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ABSTRAK 

 

 Pelelangan jaminan adalah penjualan yang dilakukan dimuka umum dimana 

orang-orang yang diundang atau diberi tahu sebelumnya tentang pelelangan, dan 

orang-orang tersebut memberikan tawaran mengenai barang yang akan dijualnya 

dengan harga yang semakin meningkat atau menurun dan apabila sudah sepakat 

antara pelelang dengan pembeli maka barang tersebut sudah dapat untuk dimiliki. 

Pelelangan dilakukan apabila seorang nasabah yang sudah termasuk wanprestasi 

atau nasabah bermasalah dan tidak mampu untuk memenuhi kewajibannya, maka 

pihak bank melakukan permohonan kepada KPKNL untuk dilakukanya pelelangan 

jaminan tersebut.  

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui proses pelelangan jaminan 

nasabah bermasalah pada akad murabahah oleh Bank Syariah di Indonesia melalui 

KPKNL Purwokerto dengan konsep bai’ al-muzayyadah. Penelitian yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian kualitatif dengan pendekatan studi 

kasus  yang dilakukan pada tiga objek yaitu Bank Syariah di Indonesia area 

Purwokerto yang memiliki asset diatas 80 Milyar dan KPKNL Purwokerto. 

Penelitian ini menggunakan metode reduksi data, penyajian data dan penarikan 

kesimpulan sebagai Teknik analisis data. Dengan menggunakan teknik 

pengumpulan data terdiri dari wawacara, observasi, dan dokumentasi. Hasil 

penelitian ini menunjukkan bahwa proses pelelangan jaminan nasabah bermasalah 

pada akad murabahah yang dilakukan oleh pihak Bank Syariah di Indonesia area 

Purwokerto melalui KPKNL secara umum sudah sesuai dengan konsep bai’ al-

muzayyadah. 
 

Kata Kunci : Pelelangan jaminan, Bai’ al-muzayyadah, Bank Syariah di 

Indonesia, KPKNL, Murabahah 
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ABSTRACT 

A warranty auction is a public sale in which persons who are invited or 

informed in advance of the auction, and those persons make an offer on the goods 

to be sold at a price that increases or decreases, and when agreed between the seller 

and the buyer, they are already available for ownership. The auction is carried out 

when a customer who has already included a non-performance or a customer is in 

trouble and is unable to meet his obligations, then the bank makes a request to 

KPKNL to conduct the auction of the guarantee. 

This research aims to find out the process of auctioning a problem customer 

guarantee on a mortgage license by the Sharia Bank in Indonesia through KPKNL 

Purwokerto with the concept of bai’ al-muzayyadah. The research used in this study 

is a qualitative study with a case study approach carried out on three objects namely 

Bank Syariah in Indonesia area Purwokerto which has assets over 80 Billion and 

KPKNL Purwokerto. This research uses data reduction methods, data presentation 

and conclusion drawing as data analysis techniques. Using data collection 

techniques consisting of observation, observation and documentation. The results 

of this study indicate that the process of auctioning problem customer guarantees 

on charitable funds carried out by the Sharia Bank in Indonesia Purwokerto area 

through KPKNL in general is in line with the concept of bai’ al-muzayyadah. 

 

Keywords: Security action, Bai’ al-muzayyadah, Shariah Bank in Indonesia, 

KPKNL, Murabahah 
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PEDOMAN TRANSLITERASI BAHASA ARAB-INDONESIA 

Transliterasi kata-kata Arab ke dalam bahasa Indonesia yang digunakan dalam 

penyusunan skripsi ini berpedoman pada Surat Keputusan Bersama antara Menteri 

Agama dan Menteri Pendidikan dan Kebudayaan Republik Indonesia dengan 

Nomor: 158/1987 dan Nomor: 0543b/U/1987. 

1. Konsonan Tunggal 

Huruf 
Arab 

Nama Huruf Latin Nama 

 Alif Tidak dilambangkan Tidak Dilambangkan ا

 ba’ B Be ب 

 ta’ T Te ت 

 Ša Š es (dengan titik diatas) ث 

 Jim J Je ج

 H H ha (dengan garis di bawah) ح

 kha’ Kh ka dan ha خ

 Dal D De د 

 Źal Ź ze (dengan titik diatas) ذ 

 ra’ R Er ر

 Zai Z Zet ز

 Sin S Es س

 Syin Sy es dan ye ش

 Şad Ş es (dengan garis di bawah) ص 

 d’ad D de (dengan garis di bawah) ض 

 Ţa T te (dengan garis di bawah) ط

 Ża Z zet (dengan garis di bawah) ظ

 ain ‘ koma terbalik di atas’ ع 

 Gain G Ge غ 
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 fa’ F Ef ف

 Qaf Q Q ق

 Kaf K Ka ك

 Lam L ‘el ل

 Mim M ‘em م 

 Nun N ‘en ن 

 Waw W W و 

 ha’ H Ha ہ

Hamza ء
h 

‘ Apostrof 

 ya’ Y Ye ي 

 

2. Konsonan rangkap karena syaddah ditulis rangkap 

 Ditulis ‘Iddah عدّة

 

3. Marbūtah di akhir kata bila dimatikan ditulis h 

 Ditulis Jizyah جزية  Ditulis Hikmah حكمة

a. Bila ditulis dengan kata sandang “al” serta bacaan ke dua itu 

terpisah, maka ditulis dengan h. 

 ’Ditulis Karǎmah Al-Auliyǎ كرامةاالولياء 

 

b. Bila ta’ marbutah hidup atau dengan harakat, fathah atau kasrah 

atau dhommah ditulis dengan t. 

 Ditulis Zakǎt Al-Fitr زكاةالفطر

 

4. Vokal Pendek 

 Fatah A ( ـَ )

(   ِ  - ) Kasroh I 

 Dhomah U ( و )

5. Vokal Panjang 



ix 
 

1. Fathah + Alif Ditulis A 

 Ditulis Jǎhiliyah جاهلية 

2. Fathah+Ya’mati Ditulis A 

 Ditulis Tansǎ تنسي  

3. Kasrah+Ya’mati Ditulis I 

 Ditulis Karim كريم 

4. Dammah+Wawu Mati Ditulis U 

 Ditulis Furud فروض 

 

6. Vokal Rangkap 

1. Fathah+Ya’mati Ditulis Ai 

 Ditulis Bainakum بينكم 

2. Fathah Wawu Mati Ditulis Au 

 Ditulis Qaul قول 

 

7. Vokal pendek yang berurutan dalam satu kata dipisahkan dengan 

apostrof 

 Ditulis a’antum أأنتم 

 Ditulis u’iddat أعدت 

 

8. Kata sandang alif + lam 

a. Bila diikuti huruf qomariyyah 

 Ditulis al-qiyǎs القياس

 

b. Bila diikuti huruf syamsyiah ditulis dengan menggunakan huruf 

syamsyiah yang mengikutinya, serta menggunakan huruf I (el)-nya 

 Ditulis as-samǎ السماء

 

9. kata-kata dalam rangkaian kalimat 

 Ditulis zawi al-furǔd ذوئالفرض 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah  

Perkembangan zaman mendorong berkembangnya lembaga keuangan, 

salah satunya adalah didalam sistem perbankan. Bank yang merupakan salah 

satu lembaga keuangan yang memberikan penyaluran dana kepada nasabah 

menjadi kelahiran baru dari lembaga keuangan syariah yang tentunya menjadi 

salah satu inovasi baru bagi masyarakat dalam dunia perbankan. Selain itu juga 

dalam dunia perbankan syariah di Indonesia terutama disektor pembiayaan 

menjadikan bank syariah menjadi salah satu tempat bagi nasabah untuk 

mendapatkan dana atau pembiayaan bagi nasabah. Salah satu cara yang 

dilakukan masyarakat untuk melakukan aktivitas ekonominya, lembaga 

keuangan syariah mempunyai fungsi untuk menyediakan dan menjadi 

perantara bagi pemilik modal dengan perusahaan yang memiliki dana, 

sehingga uang dari masyarakat dapat dikumpulkan melalui produk 

penghimpun dana dari sebelum disalurkan kembali kepada yang membutuhkan 

dalam bentuk pembiayaan (Risky dkk, 2021). Apabila seseorang atau suatu 

badan hukum melakukan pembiayaan, maka pihak yang memperoleh pinjaman 

disebut debitur sedangkan yang memberikan pembiayaan disebut kreditur 

(Mukhidin, 2021) 

Pembiayaan berdasarkan pasal 1 butir 12 UU No. 10 Tahun 1992 tentang 

perbankan adalah “penyediaan uang atau tagihan yang di persamakan dengan 

itu berdasarkan persetujuan atau kesepakatan antara bank dengan pihak lain 

yang mewajibkan pihak yang di biayai untuk mengembalikan uang atau 

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

Pelaksanaan penyaluran pembiayaan biasanya dilakukan dengan 

mengadakan suatu akad/ perjanjian. Perjanjian tersebut terdiri dari perjanjian 

tambahan berupa perjanjian pemberian jaminan oleh pihak nasabah. Secara 

garis besar dikenal ada 2 (dua) bentuk jaminan, yaitu jaminan perorangan dan 

jaminan kebendaan. Dalam praktiknya jaminan yang sering digunakan adalah 

jaminan kebendaan yang salah satunya adalah tanah yang dijadikan jaminan 

atau disebut hak tanggungan (Windari, Novi, 2021). Hak atas tanah dapat 
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memberikan kepastian kepada kreditur karena nilai ekonomisnya yang 

semakin meningkat dari waktu ke waktu.  

Pembiayaan yang dilakukan Bank Syariah tidak terlepas dari resiko yang 

harus diantisipasi oleh bank dalam mekanisme pembiayaan ini. Semakin 

banyaknya penyaluran pembiayaan yang terus menerus kepada masyarakat 

tanpa memperhatikan akibatnya dapat mengakibatkan kerugian. Kelalaian 

yang disengaja oleh nasabah untuk tidak membayar angsuran, merupakan 

permasalahan yang paling banyak terjadi dalam pelaksanaan pembiayaan. Hal 

ini sangat mempengaruhi bank karena dapat mengakibatkan bank mengalami 

kerugian yang diakibatkan karena adanya angsuran yang macet atau 

pembiayaan bermasalah (NPF) (Gama, dkk, 2021). Besarnya NPF (Non 

Performing Finance) merupakan dampak dari besarnya alokasi yang 

disediakan oleh perbankan untuk pembiayaan tanpa dibarengi manajemen 

risiko yang baik hampir semua bank di seluruh provinsi di Indonesia. 

Secara umum pengertian pembiayaan bermasalah adalah pembiayaan yang 

diakibatkan oleh nasabah yang tidak menempati jadwal pembayaran angsuran 

dan tidak memenuhi persyaratan yang tertuang dalam akad. Kualitas 

pembiayaan pada hakikatnya didasarkan atas risiko terhadap kepatuhan 

nasabah dalam memenuhi kewajibannya. Hal ini sebagaimana mengacu pada 

ketentuan PBI No. 9/9/PBI/2007 dan PBI No. 10/24/PBI/2008 tentang 

penetapan kualitas pembayaran, yang mana kualitas pembayaran dinilai 

berdasarkan aspek prospek usaha, kinerja nasabah dan kemampuan membayar. 

Penetapan kualitas tersebut dilakukan dengan mempertimbangkan materialitas 

dan signifikan dari faktor penilaian komponen serta relevansinya dari faktor 

penilaian terhadap karakteristik ketepatan pembayaran angsuran nasabah 

tersebut. Pembiayaan bermasalah cenderung lebih berisiko terjadi pada 

produk-produk dengan presentase alokasi dana yang tinggi seperti pembiayaan 

murabahah (Azharsyah & Arinal, 2017). 

Pelmbiayaan murabahah melrupakan transaksi jual belli suatu barang selbelsar 

harga pelrollelhan barang ditambah delngan margin yang diselpakati ollelh para 

pihak, dimana pelnjual melnginfolrmasikan telrlelbih dahulu harga pelro llelhan 
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kelpada pelmbelli. Dalam pelnyaluran pelmbiayaan belrdasarkan akad Murabahah, 

Undang-Undang Pelrbankan Syariah melmbelrikan pelnjellasan bahwa yang 

dimaksud delngan akad Murabahah adalah akad pelmbiayaan suatu barang 

delngan melnelgaskan harga bellinya kelpada pelmbelli dan pelmbelli melmbayarnya 

delngan harga yang lelbih selbagai keluntungan yang diselpakati (Sumiati, 2019). 

Direlktolrat Jelndral Kelkayaan (DJKN) selbagaimana diatur dalam Kelputusan 

Melntelri Keluangan Relpublik Indolnelsia Nolmolr 170/PMK.01/2012 Telntang 

Olrganisasi dan Tata Kelrja Instansi Velrtikal Direlktolrat Jelndral Kelkayaan 

Nelgara dan Lellang yang melrupakan kantolr olpelrasiolnal elselloln tiga. 

Belrdasarkan pasal 30 Kelputusan Melntelri Keluangan Nolmolr 170/PMK.01/2012 

telrselbut ditelgaskan bahwa “Kantolr Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang 

melmpunyai tugas mellaksanakan pellayanan di bidang kelkayaan nelgara, 

pelnilaian, piutang nelgara dan lellang belrdasarkan pelraturan pelrundang-

undangan yang belrlaku”.  

Belrdasarkan keltelntuan di atas dapat disimpulkan bahwa dalam telrjadi 

pelmbiayaan belrmasalah, bagi bank pelmelrintah dapat melnyelrahkan pelnagihan 

pelmbiayaan belrmasalahnya kelpada Panitia Urusan Piutang Nelgara yang 

pellaksanaannya disellelnggarakan ollelh Direlktolrat Jelndral Kelkayaan Nelgara 

(DJKN) delngan kantolr olpelrasiolnalnya yaitu Kantolr Pellayanan Kelkayaan 

Nelgara dan Lellang (KPKNL) selsuai delngan wilayah kelwelnangannya masing-

masing.  

Kata “Lellang” melnurut Kamus Belsar Bahasa Indolnelsia adalah “Pelnjualan 

di hadapan olrang banyak (delngan tawaran yang melngatasi) dipimpin ollelh 

peljabat lellang.” Pelmelrintah Relpublik Indolnelsia belbelrapa kali melnelrbitkan 

aturan-aturan melngelnai Lellang salah satunya adalah peltunjuk pellaksana 

lellang, yang diatur dalam Pelraturan Melntelri Keluangan Nolmolr : 27/ 

PMK.06/2016 yang melngartikan Lellang yang telrcantum dalam pasal 1 ayat 1 

belrbunyi : Lellang adalah pelnjualan barang yang telrbuka umum delngan 

pelnawaran harga selcara telrtulis dan/ atau lisan selmakin melningkat atau 

melnurun untuk melncapai harga telrtinggi, yang didahului delngan 

pelngumuman Lellang.  
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 Pasal 2 Pelraturan Melntelri Keluangan Nolmolr: 27/ PMK. 06/2016 belrbunyi : 

Seltiap pellaksanaan Lellang kelcuali ditelntukan lain ollelh undang-undang atau 

pelraturan pelmelrintah. Pellellangan jaminan adalah pelnjualan yang dilakukan 

di muka umum dimana olrang-olrang yang diundang atau dibelri tahu 

selbellumnya telntang pellellangan, dan olrang-olrang telrselbut melmbelrikan 

tawaran melngelnai barang yang akan dijualnya delngan harga yang selmakin 

melningkat atau melnurun dan apabila sudah selpakat antara pellellang delngan 

pelmbelli maka barang telrselbut sudah dapat untuk dimiliki. Dalam penelitian ini 

peneliti memilih Bank Syariah di Indonesia area Purwokerto yaitu Bank X dan 

Bank Y karena asset diatas 80 Milyar, pada Bank X sebesar 305 Triliun dan 

pada Bank Y  sebesar 63, 9 triliun.  

Bank Syariah di Indolnelsia khususnya area purwokerto yakni Bank X dan 

Bank Y melrupakan bank yang melnghadapi pelrmasalahan pelmbiayaan pada 

nasabah belrmasalah, dalam hal ini lellang melnjadi tindakan yang dilakukan 

ollelh pihak pelrbankan seltellah mellalui prolsels yang panjang, pihak bank pastinya 

tellah mellakukan belrbagai macam cara untuk melmudahkan nasabah delbiturnya 

untuk mellunasi kelwajibannya. Dalam hal ini tellah dijellaskan dibelrikannya 

surat pelringatan belrtahap belrdasarkan umur tunggakan yang melngacu pada 

kollelktibilitas Bank Indolnelsia.  

Tujuan kollelktibilitas adalah selbagai langkah awal screlelning dan BI 

chelcking guna melngeltahui infolrmasi pelmbayaran kreldit delbitur dalam 

pinjaman-pinjaman selbellumnya. Hal ini dapat melnelntukan kualitas kreldit 

melrelka selhingga bank mampu melmeltakan belrbagai relsikol seljak awal agar 

mampu melngambil kelputusan telrkait pelngajuan pinjaman. Sellain itu, tujuan 

lain pelneltapan kollelktibilitas adalah untuk mellihat poltelnsi kelrugian yang 

diakibatkan ollelh kreldit belrmasalah selhingga tidak akan melmpelngaruhi 

kellangsungan bisnis bank, namun dalam praktelknya belbelrapa delbitur tidak 

melngindahkan dan tidak melngakui melnelrima surat pelringatan yang dibelrikan 

telrhadap krelditur. Selhingga krelditur melmelrlukan waktu untuk mellakukan 

pelmbuktian telrhadap pelngakuan delbitur telrkait delngan pelmbelrian surat 

pelringatan agar tidak melnghambat prolsels pelngajuan lellang (Rusydi Fauzan, 
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2023). Islam tellah melnjellaskan telntang aturan-aturan yang selharusnya dapat 

ditelrapkan, dan tidak hanya melnjadi aturan selmelrta-melrta namun harus juga 

melnjadi pelnjamin dalam prolsels lellang yang kelmudian melnjadi fungsi dari 

prinsip-prinsip islam yang tellah ditelrapkan dan dapat melnjaga dari adanya 

praktelk-praktelk manipulasi ataupun gharar dan praktik-praktik lainnya yang 

dapat melnyelbabkan keldzhaliman diantara keldua bellah pihak. 

Keltelntuan pelrspelktif islam pelnjualan jaminan delngan systelm lellang dikelnal 

delngan bai’ al-muzayaddah, yaitu salah satu jual belli khusus mellalui pro lseldur 

pihak pelmbelli yang telrdiri lelbih dari satu olrang yang melnawarkan harga 

pelmbellian barang yang dijual ollelh pelnjual barang dan barang telrselbut 

diselrahkan kelpada pelnawar harga telrtinggi. Bai’ al-muzayyadah 

diklasifikasikan selbagai akad jual belli selcara bidaan  atau lellangan. Mellibatkan 

pelnjual melnjual barang lellang kelpada umum dan siapa yang melnawarkan 

harga telrtinggi akan melndapatkan barangan telrselbut, jual belli belntuk khusus 

karelna pada prinsipnya selselolrang pelmbelli tidak bollelh melnawar harga yang 

seldang diajukan ollelh pelmbelli lainnya hingga prolsels pelmbellian sellelsai 

dilakukan ollelh pihak pelmbelli atau dibatalkan transaksinya (Risky dkk, 2021). 

Pada hal ini perbedaan antara perspektif Bai’ al muzayyadah dengan 

pelelangan biasa atau konvensional yaitu, yang pertama pada proses penentuan 

harga pada Bai’ al-muzayyadah dalam transaksi penjual memberikan tawaran 

harga kepada pembeli. Penjual secara bertahap meningkatkan tawaran 

harganya sampai pembeli menerima salah satu tawaran. Sedangkan dalam 

lelang konvensional peserta lelang bersaing dengan tawaran harga yang 

semakin tinggi sampai tawaran tertinggi tercapai dan barang dilelang kepada 

penawar tertinggi. Selanjutnya dalam penyebutan harga pada Bai’ al- 

muzayyadah, harga awal barang mungkin tidak di umumkan dan penjual 

memberikan tawaran harga secara rahasia kepada pembeli. Sedangkan, pada 

lelang konvensional harga awal barang umumnya diumumkan kepada semua 

peserta lelang dan tawaran secara terbuka. Kemudian pada sifat rahasia atau 

terbuka, pada Bai’ al muzayyadah proses tawar menawar antara penjual dan 

pembeli mungkin dilakukan secara pribadi atau rahasia, sedangkan pada lelang 
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konvensional proses tawar menawar dilakukan secara terbuka dihadapan 

semua pesrta lelang. Yang selanjutnya yaitu ketentuan agama, dalam bai’ al 

muzayyadah transaski ini mematuhi prinsip-prinsip Syariah dalam islam, yang 

melarang praktek riba (bunga) dan spekulasinya yang tidak jelas. Sedangkan, 

dalam lelang konvensional mungkin tidak selalu mempertimbangkan prinsip-

prinsip agama tertentu dan dapat melibatkan praktik-praktik yang bertentangan 

dengan prinsip-prinsip tertentu. Kemudian yang terakhir yaitu tujuan transaksi, 

dalam perspektif bai’ al muzayyadah umumnya digunakan untuk transaksi 

yang ingin memastikan tercapainya harga yang adil bagi kedua belah pihak. 

Sedangkan, dalam lelang konvensional dapat digunakan dalam konteks, 

termasuk lelang barang antic, seni, property, dan banyak lagi (Risky dkk, 

2021). Dalam pelaksanaan lelang pada bagian penetapan harga lelang limit 

telah jelas dituliskan dalam Pasal 29 Ayat (4) 40/PMK.07/2006 mengenai nilai 

dasar pada penilaian dengan memperhatikan 4 faktor yaitu nilai pasar, nilai jual 

objek pajak. Mekanisme penetapan harga dalam praktik lelang barang jaminan 

harus merajuk pada keadilan dan kondisi pasar yang ada. Dalam lelang dikenal 

dengan adanya pasar lelang sendiri didefinisikan sebagai satu pasar yang 

terorganisir, dimana harga menyesuaikan diri terus menerus terhadap 

penawaran dan permintaan, serta biasanya dengan barang dagangan standar, 

jumlah penjual dan pembeli cukup besar dan tidak saling mengenal. Dalam 

menetapkan harga lelang dilihat dari kondisi pasar yang ada, akan tetapi tidak 

selamanya kondisi pasar memudahkan untuk medapatkan pembeli , untuk 

kondisi jaminan lelang tentunya calon pembeli ingin mencari dibawah dari 

pasar juga pada dasarnya calon pembeli meminta harga yang lebih murah 

(Andi, 2020) 

Syariat islam melmbollelhkan jual belli barang/jasa yang halal delngan cara 

lellang, kelgiatan jual belli ini dilakukan di hadapan umum delngan cara si 

pelmbelli belrsaing untuk saling melnambahkan harga dari yang sudah ditawarkan 

ollelh pelnjual sampai tidak ada yang sanggup untuk melnambah harga lagi, 

selhingga barang telrselbut dibelrikan kelpada si pelmbelli yang tellah melnawar 

delngan harga yang paling tinggi.  
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Pada pelnellitian telrdahulu yang ditelliti ollelh Riski Ana Mustafika, 

Wahyuddin Abdullah dan Ismawati delngan judul Pellaksanaan Lellang Elkselkusi 

Aselt Jaminan Murabahah BNI Syariah Belrdasarkan Pelrspelktif Bai’ Al-

Muzayyadah dalam melnelntukan harga Limit Kelwajaran (Studi Kasus pada 

KPKNL Makassar) melnjellaskan bahwa pellaksanaan pellellangan jaminan di 

KPKNL tellah telrlaksana melnurut pelrspelktif Bai’ Al-Muzayyadah. Karelna pada 

KPKNL Makassar melnggunakan belrbagai upaya untuk melnghindari telrjadinya 

trik-trik koltolr. Tinjauan dalam pelrspelktif bai’ al muzayyadah ini tellah 

ditelrapkan ollelh pihak KPKNL delngan relgulasi yang tellah di atur dalam 

pelraturan Melntelri keluangan PMK/06/2006 yang tellah melminimalisir 

kelcurangan yang akan telrjadi, delngan delmikian pihak KPKNL teltap melngawal 

agar tidak adanya pihak yang dirugikan satu sama lain. Relgulasi yang masih 

minim dalam pelmbahasan  bai’ al-muzayyadah ini melnjadi kurang kuatnya 

dasar lellang dalam pelrspelktif bai’ al-muzayyadah ini dilakukan.. dapat diambil 

kelsimpulan pada pelnellitian telrselbut bahwa prolsels lellang asselt jaminan 

murabahah yang dilakukan ollelh pihak BNI Syariah mellalui KPKNL selcara 

umum sudah selsuai delngan kolnselp bai’ al-muzayyadah walaupun dalam 

relgulasinya bellum ada yang melngatur khusus melngelnai lellang dalam 

pelrspelktif islam namun tellah selsuai guna melminimalisir kelcurangan dalam 

lellang khususnya pada melto ldel olpeln bidding (lellang telrbuka). 

Hukum jual belli delngan cara lellang melnurut al-kasni dan Ibn Human, 

selolrang ulama dari Mazhab Hanafi melngatakan jual belli lellang (al-

muzayyadah) tidak dilarang karelna Rasulullah SAW selcara pribadi 

melmpraktikan hal telrselbut. Kelgiatan usaha itu telntu saja diniatkan dalam 

rangka melncari karunia Allah belrupa relzelki yang halal, mellalui belrbagai 

belntuk transaksi saling melnguntungkan yang belrlaku dimasyarakat tanpa 

mellanggar ataupun melrampas hak-hak olrang lain selcara tidak sah. Dalam 

praktiknya lellang atau muzayyadah itu bollelh (mubah), dan Ibnu Abdi Dar 

belrkata dalam Subulussalam “Selsungguhnya tidak haram melnjual barang 

kelpada olrang delngan adanya pelnambahan harga (lellang), delngan kelselpakatan 

diatara selmua pihak”. Jumhur ulama melneltapkan elmpat rukun jual belli, yaitu 
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para pihak yang belrtransaksi (pelnjual dan pelmbelli), sighat (lafal ijab dan 

qolbul), barang yang dipelrjual bellikan, dan nilai tukar barang pelngganti barang. 

Dari pelmaparan di atas, pelnulis telrtarik untuk melnelliti telntang 

“IMPLEMENTASI PELELANGAN JAMINAN NASABAH 

BERMASALAH PADA AKAD MURABAHAH BANK SYARIAH DI 

INDONESIA AREA PURWOKERTO BERDASARKAN PERSPEKTIF 

BAI’ AL-MUZAYYADAH (Studi kasus pada KPKNL Purwokerto)” 

B. Definisi Operasional 

Delngan adanya delfinisi olpelrasiolnal adalah untuk melnghindari 

kelsalahpahaman dalam melmahami kolntelks melngelnai kalimat yang ada di 

dalam prolpolsal ini yang melnjadi polkolk bahasan dalam pelnellitian ini, Adapun 

delfinisi olpelrasiolnal selbagai belrikut : 

1. Lellang 

Lellang adalah pelnjualan barang yang telrbuka untuk umum, delngan 

pelnawaran harga selcara telrtulis dan/ atau melnurun untuk melncapai 

harga telrtinggi, didahului delngan pelngumuman lellang, dilakukan ollelh 

dan atau dihadapan peljabat lellang kelcuali ditelntukan lain ollelh undang-

undang atau pelraturan pelmelrintah (Pasal 1 Peraturan Menteri 

Keuangan)  

2. Nasabah belrmasalah  

Yang dimaksud nasabah belrmasalah adalah suatu dimana selolrang 

nasabah sudah tidak sanggup lagi untuk melmbayar kelwajibannya 

kelpada pihak bank baik selbagian maupun kelselluruhan selpelrti yang 

sudah diselpakati diawal pelrjanjian. Delngan tidak sanggupnya nasabah 

untuk melmbayar melnjadikan kollelktabilitasnya dalam pelrhatian, 

pelmbiayaan macelt, kurang lancar, dan diragukan (Hery, 2020) 

3. Akad murabahah 

Akad murabahah melrupakan akad yang paling banyak di  minati ollelh 

masyarakat dalam melngambil pelmbiayaan di bank Syariah. Akad 

melnurut Pasal 1 Angka 13 UndangUndang Nolmolr 21 Tahun 2008 

Telntang Pelrbankan Syariah adalah kelselpakatan telrtulis antara bank 
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syariah atau Unit Usaha Syariah dan pihak lain yang melmuat adanya 

hak dan kelwajiban bagi masing-masing pihak selsuai delngan prinsip 

syariah. Dalam pellaksanaan akad murabahah selndiri tellah diatur dalam 

Fatwa Delwan Syari’ah Nasiolnal Majellis Ulama Indolnelsia Nol. 

04/DSNMUI/IV/2000 Telntang Murabahah. Kelteltapan pelrtama yaitu 

keltelntuan umum murabahah dalam bank syariah yang belrisi: 

1) Akad murabahah yang dijalankan ollelh nasabah dan bank harus yang 

belbas riba.  

2) Yang dipelrjual bellikan melrupakan barang yang tidak diharamkan ollelh 

syariah Islam. 

3) Bank melmbiayai selbagian atau selluruhnya dari harga pelmbellian 

barang yang mana tellah diselpakati kualifikasinya.  

4) Bank melmbelli olbjelk yang diinginkan nasabah atas nama bank selndiri, 

dan pelmbellian ini harus belbas riba dan sah.  

5) Jika pelmbellian delngan murabahah dilakukan selcara hutang, maka 

bank harus melnyampaikan selmua hal yang belrkaitan delngan 

pelmbellian.  

6) Lalu bank melnjual barang telrselbut kelpada nasabah (pelmelsan) delngan 

harga jual selnilai harga belli ditambah delngan keluntungannya. Dalam 

hal telrselbut bank harus melmbelritahukan selcara jujur telntang harga 

polkolk barang kelpada nasabah melngelnai biaya yang dipelrlukan.  

7) Nasabah melmbayar harga barang yang tellah diselpakati pada jangka 

waktu yang tellah ditelntukan.  

8) Pelrjanjian khusus delngan nasabah dapat diadakan selbagai belntuk 

pelncelgahan telrjadinya pelnyalahgunaan atau kelrusakan akad telrselbut. 

9) Apabila bank ingin melwakilkan kelpada nasabah untuk melmbelli 

barang dari pihak keltiga, akad jual belli murabahah telrselbut harus 

dilakukan seltellah barang, selcara prinsip, melnjadi milik bank 

(Abbigail, 2022) 
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 4.   Bai’ Al- Muzayyadah 

  Jual belli dalam bahasa Arab diselbut al-bai’, seldangkan muzayyah 

belrarti lellang. Jual belli selcara umum mellalui pellellangan dimana 

pelrseltujuan dibelli untuk yang melnawar harga paling tinggi. Belntuk jual 

belli barang dagangan di mana ada lelbih dari satu olrang yang telrtarik, 

dan selbellum pelrseltujuan belrakhir belbelrapa caloln pelmbelli mulai tawar-

melnawar harga tanpa belrniat melmbellinya. Dipelrbollelhkannya jual belli 

muzayyadah (lellang) melrupakan pelndapat mayolritas dari seltiap para 

ulama. Selpelrti apa yang dikatakan ollelh Imam Ibnu Qudamah 

belrmadhhab Hambali yang melngklaim tellah telrjadi ijma’ atas 

kelbollelhannya. Yang artinya: Ini juga ijma’, selsungguhnya kaum 

muslimin melnjual di pasar-pasar melrelka delngan cara lellang. Imam 

Hanabilah juga belrpelndapat bahwa bollelh melnjual harta selolrang yang 

muflis (pailit) delngan cara lellang karelna dapat melnaikkan harga dan 

melnelntelramkan hatinya (muflis). (digilib.uinsby.ac.id) 

C. Rumusan Masalah 

Belrdasarkan latar bellakang di atas, maka rumusan masalah dalam pelnellitian 

ini adalah: 

1. Bagaimana kategori nasabah bermasalah pada akad murabahah? 

2. Bagaimana proses pelelangan jaminan nasabah bermasalah yang dilakukan 

oleh Bank Syariah di Indonesia area Purwokerto melalui KPKNL 

Purwokerto berdasarkan prinsip perspektif baI’ al- muzayyadah? 

D. Tujuan penelitian dan Manfaat Penelitian 

Belrdasarkan rumusan masalah yang sudah dipaparkan di atas, maka tujuan 

dari pelnellitian ini adalah:  

1. Untuk melngeltahui katelgolri nasabah belrmasalah pada akad murabahah. 

2. Untuk mengetahui proses pelelangan jaminan nasabah bermasalah yang 

dilakukan oleh Bank Syariah di Indonesia melalui KPKNL Purwokerto 

berdasarkan prinsip perspektif bai’ al- muzayyadah. 

Adapun pelnellitian ini diharapkan melmiliki manfaat diantaranya yaitu: 

1. Manfaat Selcara Akadelmik 
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a. Selbagai belntuk pelmbelrian pelmikiran pada kajian ilmu pelrbankan 

syariah melngelnai prolsels pellellangan jaminan belrdasarkan pelrspelktif 

ba’i al-muzayyadah yang dilakukan di KPKNL Purwolkelrtol.  

b. Selbagai bahan relfelrelnsi untuk pelnellitian sellanjutnya yang belrkaitan 

delngan pellellangan jaminan telrkhusus melnggunakan pelrspelktif bai’ al-

muzayyadah. 

2. Manfaat selcara umum atau praktisi 

a. Selbagai bahan dalam pelnambahan wawasan dan pelngeltahuan telrkait 

pellaksanaan pellellangan jaminan yang melnggunakan akad murabahah 

dalam pelrspelktif bai’ al-muzayyadah. 

b. Diharapkan dalam pelnellitian ini dapat digunakan melnjadi bahan acuan 

bagi KPKNL Purwokelrtol apabila dilakukan pellellangan melnggunakan 

pelrspelktif bai’ al-muzayyadah dapat melminimalisir kelcurangan 

khususnya pada melto ldel olpeln bidding (lellang telrbuka). 

c. Dapat melmbelrikan ilmu pelngeltahuan dan wawasan kelpada mahasiswa, 

khususnya pelrbankan Syariah. 

E. Kajian Pustaka 

Dalam sebuah penelitian bahan referensi dan informasi di dapatkan dari 

penelitian terdahulu. Hal tersebut dilakukan untuk memperluas informasi 

terkait topik penelitian yang sedang dikaji. Oleh karena itu bagian ini akan 

dikemukakan beberapa hasil penelitian yang relevan. Penelitian ini bukanlah 

penelitian pertama, tetapi penulis menemukan beberapa penelitian yang 

relevan. Penulis menemukan beberapa penelitian yang sudah ada dan 

mempunyai kemiripan dengan judul yang penulis angkat untuk dijadikan bahan 

acuan dan masukan dalam penelitian ini.  

 Berdasarkan hasil penelitian (Risky, wahyudin 2021) , yang berjudul 

“Pellaksanaan Lellang Elkselkusi Aselt Jaminan Murabahah BNI Syariah 

Belrdasarkan Pelrspelktif Bai’ Al-Muzayyadah Dalam Melnelntukan Harga Limit 

Kelwajaran (Studi Kasus pada KPKNL Makassar). Pelnellitian ini belrtujuan 

untuk melngeltahui pelneltapan harga limit kelwajaran yang dilakukan pihak BNI 

Syariah dan prolsels lellang aselt jaminan murabahah ollelh BNI Syariah mellalui 
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KPKNL selrta melninjau kelselsuaian prolsels lellang aselt jaminan murabahah ollelh 

BNI Syariah mellalui KPKNL delngan kolnselp ba’i al-muzayyadah. 

 Sellanjutnya, belrdasarkan hasil pelnellitian ollelh (Windari, Nolvi 2021) , yang 

belrjudul “ Implelmelntasi Lellang Barang Jaminan Pada PT.Bank Muamalat 

Indolnelsia Tbk. Kantolr Cabang Panyabungan” pelnellitian ini melnunjukkan 

bagimana prolsels pellellangan barang jaminan. Apabila nasabah tidak mellunasi 

hutangnya pada waktu yang tellah ditelntukan, maka barang jaminan telrselbut 

akan di lellang. Selbellum di lakukannya pellellangan pihak bank melmbelrikan 

surat pelringatan selbanyak tiga kali dan melmbelrikan kelringanan kelpada 

nasabah untuk melnjual selndiri barang jaminannya.   

 Kelmudian, belrdasarkan pelnellitian ollelh (Sumiati, 2019) yang belrjudul 

“Pellaksaan Lellang Agunan Telrhadap Pelmbiayaan Belrmasalah” pelnellitian ini  

melngarah pada pellaksanaan lellang agunan telrhadap pelmbiayaan belrmasalah 

pada akad murabahah, dan tinjauan hukum elkolnolmi Syariah melngelnai 

pellaksanaan lellang agunan telrhadap pelmbiayaan belrmasalah pada akad 

murabahah. 

 Pelnellitian belrikutnya belrdasarkan hasil pelnellitian ollelh (Gama pratama, dkk 

2021) yang belrjudul “Stratelgi Pelnanganan Pelmbiayaan Belrmasalah Pada 

Prolduk Bank Syariah” pelnellitian ini melmbahas melngelnai stratelgi pelnanganan 

pelmbiayaan yang belrmasalahan pada bank Syariah, belrdasarkan tinjauan 

lapangan pelrmasalaha banyak telrjadi pada kolnsumeln dalam hal pelmbiayaan 

khususnya prolduk telrtelntu karelna belbelrapa faktolr.  

 Pelnellitian yang sellanjutnya belrdasarkan hasil pelnellitian ollelh  (Azharsyah, 

Arinal , 2017)  yang belrjudul “Analisis Sollutif Pelnyellelsaian Pelmbiayaan 

Belrmasalah di Bank Syariah: Kajian Pada Prolduk Murabahah di Bank 

Muamalat Indolnelsia Banda Acelh” pelnellitian ini melnjellaskan faktolr yang 

melnyelbabkan telrjadinya pelmbiayaan belrmasalah dan kelbijakan sollusi yang 

diambil untuk melnyellelsaikan pelrsolalan telrselbut. pelnellitian ini juga melngkaji 

kelelfelktifan kelbijakan dalam melrelduksi pelmbiayaan belrmasalah.  
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No Penelitian 

Terdahulu 

Persamaan  Perbedaan  Hasil penelitian 

1. Risky Ana 

Musfika, 

Wahyuddin 

Abdullah, 

Ismawati (2021) 

Pellaksanaan 

Lellang Elkselkusi 

Aselt Jaminan 

Murabahah BNI 

Syariah 

Belrdasarkan 

Pelrspelktif Bai’ Al-

Muzayadda Dalam 

Melnelntuka Harga 

Limit Kelwajaran 

(Studi Kasus pada 

KPKNL Makassar) 

Prolsels 

pellellangan 

yang dilakukan 

melnggunakan 

pelrspelktif Ba’i 

al muzzayadah  

Pelnelntuan 

harga limit 

kelwajaran, 

Prolsels lellang aselt 

jaminan murabahah 

yang dilakukan ollelh 

pihak BNI Syariah 

mellalui KPKNL 

selcara umum sudah 

selsuai delngan 

kolnselp ba’I al-

muzayyadah 

walaupun dalam 

relgulasinya bellum 

ada yang melngatur 

khusus melngelnai 

lellang dalam 

pelrspelktif islam 

namun tellah selsuai 

guna melminimalisir 

kelcurangan dalam 

lellang khususnya 

pada meltoldel olpeln 

bidding (lellang 

telrbuka). 

2. Windari & Nolvi 

(2021) 

Implelmelntasi 

Lellang Barang 

Jaminan Pada 

PT.Bank 

Muamalat 

Indolnelsia Tbk. 

Kantolr Cabang 

Panyabungan 

Melnggunakan 

meltoldel 

kualitatif 

Studi kasus 

yang 

dilakukan 

Implelntasi Lellang 

Barang jaminan 

pada PT. Bank 

Muamalat 

Indolnelsia Tbk. 

Kantolr Cabang 

Panyabungan 

diselbabkan karelna 

keltidakmampuan 

nasabah dalam 

mellunasi 

pelmbiayaannya 

atau biasa diselbut 

delngan wanprelstasi. 

3. Sumiati (2019) 

Pellaksaan Lellang 

Agunan Telrhadap 

Pelmbiayaan 

Belrmasalah 

Melngeltahui 

pellaksanaan 

atau prolsels 

pellellangan 

jaminan pada 

nasabah 

belrmasalah 

Pelrbeldaanya 

telrleltak pada 

olbjelk 

pelnellitian 

yang 

dilakukan 

dan dalam 

pelnellitian 

Indolnelsia Cabang 

Tasikmalaya masuk 

adal katelgolri tidak 

mampu, maka 

Tindakan yang 

dilakukan adakah 

lelnyitaan barang 

jaminan yang tellah 
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pada akad 

murabahah. 

 

telrdahulu 

melnelliti 

apakah suatu 

bank telrselbut 

mampu 

dalam 

melnyellelsaika

n masalah 

apabila 

telrjadi 

pelmbiayaan 

yang 

belrmasalah 

pada 

nasabah.  

  

dijaminkan nasabah 

kelpada pihak ban 

Muamalat 

Indolnelsia Cabang 

Tasikmalaya.  

 

4. Gama pratama, 

dkk (2021) Stratelgi 

Pelnanganan 

Pelmbiayaan 

Belrmasalah Pada 

Prolduk Bank 

Syariah 

Meltoldel 

pelnellitian yang 

dilakukan sama 

yaitun 

melnggunakan 

meltoldel 

pelnellitian 

kualitatif. 

Mellalakukan 

stratelgi 

pelnanganan 

pada 

pelmbiayaan 

belrmasalah.  

Stratelgi pelnanganan 

pelmbiayaan 

belrmasalah pada 

prolduk pelmbiayaan 

kolnsumelr yang 

dilakukan BSI KCP 

Cirelboln Plelreld 2 

delngan cara, 

melmpelrkuat 

Sumbelr Daya 

Manusia (SDM) 

pelrusahaan, 

pelmbinaan kelpada 

nasabah yang 

dilakukan delngan 

cara melnghubungi 

nasabah mellalui 

panggilan tellelfoln, 

melngunjungi 

telmpat tinggal 

nasabah, 

melmbelrikan surat 

pelringatan (SP), dan 

mellakukan 

musyawarah 

delngan nasabah, 

kelmudian delngan 

stratelgi 

relstrukturisasi 

pelmbiayaan, selrta 
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stratelgi pelnanganan 

telrakhir delngan 

mellakukan 

pelnjualan aselt atau 

agunan nasabah. 

5. Azharsyah Ibrahim 

& Arinal Rahmati 

(2017)  

Analisis Sollutif 

Pelnyellelsaian 

Pelmbiayaan 

Belrmasalah di 

Bank Syariah: 

Kajian Pada 

Prolduk Murabahah 

di Bank Muamalat 

Indolnelsia Banda 

Acelh 

Meltoldel 

pelnellitian yang 

digunakan 

yaitu meltoldel 

pelnellitian 

kualitatif 

delngan data 

tang digunakan 

yaitu data 

primelr dan data 

selkundelr.  

Faktolr- 

faktolr 

pelnyelbab 

telrjadinya 

pelmbiayaan 

belrmasalah.  

kelbijakan-

kelbijakan yang 

tellah ditelrapkan 

ollelh BMI akan 

belrjalan selcara 

elfelktif dalam 

melnurunkan rasio l 

NPF jika didukung 

ollelh faktolr 

pelrtumbuhan 

elkolnolmi yang ikut 

melndolrolng 

pelningkatan 

pelndapatan 

nasabah. 

   

F. SISTEMATIKA PEMBAHASAN 

Sistematika pembahasan merupakan kerangka dari penelitian yang akan 

memberikan petunjuk mengenai pokok-pokok pembahasan dalam penelitian. 

Dalam penyusunan skripsi pastinya membutuhkan sistematika pembahasan 

agar isi dari skripsi yang di teliti lebih mudah untuk dipahami. Berikut adalah 

sistematika pembahasan yang terdiri dari lima bab yaitu : 

Bab I  Pada bab pelrtama ini belrisi telntang pelndahuluan yang melmbahas 

telntang latar bellakang masalah, delfinisi olpelrasiolnal, rumusan 

masalah, tujuan dan manfaat pelnellitian, kajian pustaka,dan 

sistelmatika pelmbahasan. 

Bab II Pada bab keldua melmbahas melngelnai landasan telolri. Dalam bab ini 

melnjellaskan melngelnai telolri-telolri yang akan digunakan selbagai 

peldolman dalam melnganalisis pelrmasalahan yang akan dihadapi. 

Bab III Pada bab keltiga ini melmbahas telntang meltoldel pelnellitian. Yang 

melliputi pelndelkatan dan jelnis pelnellitian, waktu dan telmpat 

pelnellitian, subjelk dan olbjelk, Telknik pelngumpulan data dan Telknik 

analisis data.  
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Bab IV Pada bab kel elmpat ini melmbahas melngelnai hasil dan pelnellitian. 

Dalam bab ini melnjellaskan melngelnai hasil pelnellitian dan 

pelmbahasan yang melliputi gambaran umum dan analisis.  

Bab V  Bab kel lima ini melrupakan bab telrakhir yang didalamnya belrisi 

telntang kelsimpulan dan saran. Kelsimpulan ini dipelrollelh dari hasil 

analisis dari implelmelntasi data yang sudah diuraikan pada bab 

selbellumnya. Saran diambil belrdasarkan hasil pelnellitian, yang belrisi 

melngelnai langkah yang harus dilakukan ollelh pelnelliti sellanjutnya 

yang akan melnelliti hal yang sama agar melnjadi lelbih baik.  

 



 
 

 

BAB II 

LANDASAN TEORI 

 

A. Lelang 

1. Pelngelrtian lellang 

Selring kali kita melndelngar kata lellang dan di masyarakat seljak dahullul 

suldah selring dilakulkan, contohnya di pasar ikan dimana disitul ada telmpat 

yang Namanya TPI (Telmpat Pellellangan Ikan) di mana hasil tangkapan 

ikan dari nellayan langsulng dilellang, bahkan selkarang di mal ataul telmpat 

pelrbellanjaan bahkan pamelran-pamelran selring treljadi lellang baik itul 

belnda-belnda ellelktronik selpelrti compultelr, lelptop, handphonel selring 

diadakan lellang. Kata “Lellang” melnulrult Kamu ls Belsar Bahasa Indone lsia 

adalah “Pelnju lal di hadapan orang banyak (de lngan tawaran yang atas 

melngatasi) dipimpin ole lh peljabat Lellang.” 

Seldangkan pelngelrtian Lellang yang diatulr dalam Hulkulm Positif 

Indonelsia adalah masih tinggalan Bellanda dan sampai selkarang masih 

belrlakul yaitul diatulr di dalam velndulel relglelmelnt yang telrdapat dalam pasal 

1 yang melngartikan Lellang selbagai pelnjulal ulmulm” (opelnbarel 

velrkopingeln) adalah “pellellangan ataul pelnju lalan barang-barang yang 

dilakulkan kelpada ulmulm delngan pelnawaran harga yang melningkat ataul 

manulruln ataul delngan pelmasulkan harga dalam sampull telrtultulp, ataul 

kelpada orang-orang yang diulndang ataul selbellulmnya dibelritahul 

melngelnai pellellangan ataul pelnjulal itul, ataul diizinkan ulntulk ikult- selrta, 

dan dibellri kelselmpatan ulntulk melnawar harga, melnyeltuljuli harga yang 

ditawarkan ataul melmasulkkan harga dalam sampull telrtultulp.” Dan pasal 

1a Velndulel Relglelmelnt nya melnyelbultkan bahwa : “Pelnjulalan di mulka 

u lmulm tidak bolelh dilakulkan sellain dihadapan julrul Lellang.” 

Velndulel Relglelmelnt telrselbult kelnapa sampai saat ini masih belrlakul dan 

melnjadi hulkulm positif di Indonelsia, karelna sampai selkarang bellulm ada 

Ulndang-ulndang telntang Lellang. Olelh karelna itul pelmelrintah Relpulblik 

Indonelsia belbelrapa kali melnelrbitkan atulran-atulran melngelnai Lellang salah 
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satulnya adalah Peltulnjulk Pellaksanaan Lellang, yang diatulr dalam Pelratulran 

Melntelri Kelulangan Nomor: 27/ PMK.06/2016 yang melngartikan Lellang 

yang telrcantulm dalam pasal 1 ayat 1 belrbulnyi : Lellang adalah pelnjulalan 

barang yang te lrbulka u lntu lk ulmulm delngan pelnawaran harga se lcara 

telrtu llis dan/ ataul lisan yang se lmakin melningkat atau l melnulruln u lntu lk 

melncapai harga telrtinggi, yang didahu lluli delngan pelngulmulman le llang. 

Pasal 2 Pe lratu lran Melngelnai Kelulangan Nomor: 27/ PMK.06/ 2016 

belrbulnyi : Seltiap pellaksaan Lellang haruls dilaku lkan olelh dan/ atau l di 

hadapan Peljabat Lellang kelculali ditelntu lkan lain olelh ulndang-ulndang ataul 

pelratu lran pelmelrintah. (Yuldha, 2020) 

2. Dasar Hulkulm Lellang 

Selcara garis belsar, sulmbelr hulkulm lellang yang telrjadi melnjadi dasar 

pelnyellelnggaraan pellaksanaan pellellangan sellama ini, dapat dibeldakan 

melnjadi 2 macam, yaitu l selbagai belrikult : 

a. Keltelntulan ulmulm 

Dikatakan keltelntulan ulmulm karelna pelratu lran pelrulndang ulndangannya 

tidak selcara khulsu ls melngatulr telntang pelrsyaratan dan tata cara 

pellellangan, namuln telrdapat ataul telrkait keltelntulan yang belrkelnaan 

delngan pelnyellelnggaran pellaksanaan pellellangan. 

b. Keltelntu lan Khulsuls 

Dikatakan keltelntulan khulsuls karelna pelratulran pelrulndang-

ulndangannya selcara khulsul melngatulr telntang pelrsyaratan dan tata cara 

pellellangan. 

Keltelntulan ulmulm yang belrkaitan delngan pelnyellelnggaraan pellaksaan 

pellellangan barang jaminan, selbgai belrikult : 

a. Bulrgellijk Weltboelk (Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm pelrdata) 

Staatsblad 1847 Nomor 23, yang antara lain pada pasal 389, 395, 1139 

ayat (1), dan 1149 ayat (1) 

b. Relglelmelnt op del Bu lrgellijk Relchtsvordelring/ RBg (Relglelmeln Hulkulm 

Acara Pelrdata u lntu lk daelrah lu lar jawa dan Madu lra) Staatsblad 1927 

Nomor 227 pada pasal 206 sampai delngan pasal 228. 
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c. Helrzielnel Inlandsch Relglelmelnt/ HIR (Re lglelmeln Indonelsia yang 

Dipelrbaharuli/ RIB) Staatsblad 1941 Nomor 44, antara lain pada Pasal 

195 sampai delngan pasal 208 

d. Ulndang-ulndang Nomor 49/Prp/ Tahu ln 1960 te lntang Panitia U lrulsan 

Piultang Nelgara pada pasal 10 dan Pasal 13 

e. Ulndang-ulndang Nomor 8 Tahu ln 1981 te lntang Hulkulm Acara Pidana 

pada Pasal 35 dan Pasal 273 

f. Ulndang- ulndang Nomor 7 Tahu ln 19192 te lntang Pelrbankan 

selbagaimana tellah diu lbah delngan Ulndang-ulndang Nomor 10 Tahuln 

1998 pada Pasal 6 

g. Ulndang-ulndang Nomor 4 Tahu ln 1996 telntang Hak Tanggu lngan Atas 

Tanah Belselrta Belnda-belnda yang belrkaitan delngan Tanah pada pasal 

6 

h. Ulndang-ulndang Nomor 19 Tahu ln 1997 te lntang Pelnagihan Pajak 

delngan Su lrat Paksa se lbagaimana tellah diu lbah delngan Ulndang-

ulndang Nomor 19 Tahu ln 2000 

i. Ulndang-ulndang Nomor 20 Tahu ln 1997 te lntang Pelnelrimaan Nelgara 

Bulkan Pajak 

j. Ulndang-ulndang Nomor 42 Tahu ln 1999 telntang Jaminan Fidu lsia pada 

Pasal 29 ayat (3) 

k. Ulndang-ulndang Nomor 1 Tahu ln 2003 telntang Pelrbelndahraan 

Indonelsia Pada Pasal 48 

l. Ulndang-ulndang Nomor 37 Tahu ln 2004 te lntang Kelpailitan dan 

Pelnulndaan Kelwajiban Pelmbayaran Ultang 

m. Pelratu lran Pelmelrintah Nmor 24 Tahu ln 1997 te lntang Pelndaftaran 

Tanah selbagai pelngganti Pelratu lran Pelmelrintah Nomor 10 TAhu ln 

1961 telntang Pelndaftaran Tanah pada Pasal 41 

n. Pelratu lran Pelmelrintah Nomor 44 Tahuln 2003 telntang Tarif Atas Jelnis 

Pelnelrimaan Nelgara Pajak yang belrlakul pada Delpartelmeln Kelulangan 

o. Pelratu lran Pelmelrintah Nomor 6 Tahu ln 2006 te lntang Pelngellolaan 

Barang Milik Nelgara/ Daelrah 
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p. Pelratu lran Prelsideln Nomor 89 Tahu ln 2006 te lntang Panitia u lrulsan 

Piultang Nelgara selbagai pelngganti Kelpu ltulsan Prelsideln Nomor 11 

Tahuln 1976 telntang Panitia Ulrulsan Piu ltang Nelgara dan Badan U lrulsan 

Piultang Nelgara 

q. Kelpultulsan Prelsideln Nomor 21 Tahu ln 1991 te lntang Badan U lrulsan 

Piultang Nelgara selbagai pelngganti Kelpu ltulsan Prelsideln Nomor 11 

Tahuln 1976 telntang Panitia Ulrulsan Piu ltang Nelgara dan Badan U lrulsan 

Piultang Nelgara. 

Selbagaimana dikeltahuli Lelmbaga lellang suldah ada seljak jaman 

Bellanda, delngan lahirnya Velndul Relglelmelnt telrmulat dalam Ordinantiel 

tanggal 28 Felbrulari 1908 Staatsblad 108 Nomor 189 tellah belbrapa kali 

diulbah telrakhir delngan Staatsblad 1941 Nomor 3, yang belrlakul seljak 

tanggal 1 April 1908, hingga kini masih melnjadi dasar hulkulm 

pelnyellelnggaraan pellaksaan pellellangan atau l pelnjulalan barang jaminan 

dimulka ulmulm di Indonelsia (Rachmadi, 2015). 

3. Jelnis-jelnis Lellang 

Jelnis lellang belrbelda satul sama lain selsulai delngan katelgorinya, namuln 

selcara garis belsar, jelnis lellang dapat dikellompokkan selbagai belrikult :  

a. Lellang Elkselkulsi 

Lellang elkselkulsi adalah lellang ulntulk mellaksanakan pultulsan ataul 

pelneltapan pelngadilan, dokulmeln lain yang dipelrsamakan delngan itul, 

dan/ ataul mellaksanakan keltelntulan dalam pelratulran pelrulndang-

ulndangan. Dalam hal ini telrmasulk dalam Lellang Elkselkulsi, namulm 

tidak telrbatas pada : 

1) Lellang Elkselku lsi PAnitia Ulrulsan Piu ltang Nelgara (PUlPN) 

2) Lellang Elkselku lsi Pelngadilan 

3) Lellang Elkselku lsi Pajak 

4) Lellang Elkselku lsi Harta Pailit 

5) Lellang Elkselku lsi PAsal 6 U lndang-ulndang Hak Tanggu lngan 

(UlUlHT) 
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6) Lellang Elkselku lsi Belnda Sitaan Pasal 45 Kitab U lndang-ulndang 

Hulkulm Acara Pidana (KU lHAP) 

7) Lellang Elkselku lsi Barang Rampasan 

8) Lellang Elkselku lsi Jaminan Fidaulsi 

9) Lellang Elkselku lsi Barang yang Dinyatakan Tidak Diku lasai atau l 

Barang yang Diku lasai Nelgara Bela Cu lkai 

10) Lellang Barang Telmulan 

11) Lellang Elkselku lsi Gadai 

12) Lellang Elkselku lsi Belnda Sitaan Pasal 18 ayat (2) U lndang-ulndang 

Nomor 31 Tahu ln 1999 telntang Pelmbelrantasan Tindak Pidana 

Korulpsi selbagaimana te llah diu lbah delngan Ulndang-ulndang 

Nomor 20 tahuln 2001. 

b. Lellang Nonelkselkulsi Wajib 

Lellang nonelkselkulsi wajib yaitul lellang ulntulk mellaksanakan 

pelnjulalan barang yang olelh pelratulran pelrulndang-ulndangan 

diharulskan dijulal selcara lellang. Dalam hal ini telrmasulk lellang 

nonelkselkulsi wajib, teltapi tidak telrbatas pada : 

1) Lellang Brang Milik Nelgara atau l Daelrah 

2) Lellang Barang Milik Badan U lsaha Milik Nelgara atau l Daelrah 

(BUlMN/ BUlMD) 

3) Lellang Barang yang Melnjadi Milik Nelgara-Bela Culkai 

4) Lellang Belnda Belrharga Asal Mu latan Kapal yang Te lnggellam 

(BMKT) 

5) Lellang Kayul dan Hasil Hu ltan Lainnya dari Tangan Pe lrtama 

c. Lellang Nonelkselulksi Su lkarella 

Lellang Nonelkselkulsi Sulkarella adalah lellang atas barang milik 

swasta, orang atau l badan hulkulm ataul badan ulsaha yang diellalng 

selcara sulkarella. Dalam hal ini telrmasulk Lellang Nonelkselkulsi Sulkarella 

, namuln tidak telrbatas pada :  

1) Lellang Barang Milik BU lMN/ BUlMD belrbelntu lk Pelrselro 

2) Lellang harta milik bank dalam liku liditas  
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3) Lellang Barang Milik Pelrwakilan Nelgara Asing 

4) Lellang Barang Milik Swasta 

Jelnis lellang julga dapat dilihat dari aspelk objelk ataul barang ataul 

belnda yang akan dilellang olelh julrul lellang. Pelnggolongan lellang jelnis 

ini dibeldakan atas lellang belnda belrgelrak dan lellang belnda tidak 

belrgelrak. Belnda belrgelrak melrulpakan belnda yang dapat belrpindah atau l 

dipindahkan, selpelrti pelrkakas rulmah, melbell. Pelrabot rulmah tangga, 

dan lain-lain. Seldangkan belnda tidak belrgelrak melrulpakan belnda yang 

tidak belrpindah atau l dipindahkan, selpelrti tanah, tanah pelkarangan dan 

bangulnan delnga napa yang telrancap dalam pelkarangan ataul telrpaku l 

dalam, dan lain-lain (Rachmadi, 2015). 

B. Nasabah Bermasalah 

Nasabah belrmasalah ini sulatul keladaan dimana nasabah suldah tidak sanggulp 

melmbayar selbagian ataul sellulrulh kelwajibannya kelpada bank selpelrti yang tellah 

dipelrjanjikan selhingga melnyelbabkan kolelktibilitasnya dalam pelrhatian 

khulsu ls, kulrang lancar,diragulkandan pelmbiayaan macelt. Ada belbelrapa hal 

yang me lnyelbabkan ku lrang sanggu lpnya nasabah dalam me lmbayar selbagian 

ataul sellulrulh kelwajibannya kelpada bank. Adapu ln pelnyelbab telrjadinya hal 

telrselbu lt adalah selbagai belrikult: 

1. Nasabah ku lrang kompelteln 

2. Nasabah tidak atau l kulrang pelngalaman 

3. Nasabah ku lrang melmbelrikan waktu l ulntu lk ulsahanya 

4. Nasabah tidak ju ljulr 

5. Nasabah selrakah 

  Sellain hal telrselbult, keltidak mampulan nasabah dalam melmbayar 

kelwajibannya julga karelna u lnsulr kelselngajaan dan ulnsulr keltidakselngajaan. 

1. Ulnsu lr kelselngajaan yang dilaku lkan olelh nasabah 

a. Nasabah selngaja u lntu lk tidak mellakulkan pelmbayaran angsu lran kelpada 

Bank, karelna nasabah tidak me lmiliki ke lmaulan dalam melmelnulhi 

kelwajibannya. 
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b. Nasabah mellakulkan elkspansi telrlalu l belsar, selhingga dana yang 

dibu ltulhkan telrlalu l belsar. Hal ini akan melmiliki dampak te lrhadap 

kelulangan pelrulsahaan dalam melmelnulhi kelbu ltulhan modal kelrja. 

c. Pelnyellelwelngan yang dilaku lkan nasabah de lngan melnggulnakan dana 

pelmbiayaan belrmasalah te lrselbult tidak se lsulai delngan tu ljulan 

pelnggulnaan (sidel strelaming). Misalnya, dalam pe lngaju lan pelmbiayaan 

belrmasalah, diselbu ltkan pelmbiayaan belrmasalah u lntu lk invelstasi, 

telrnyata dalam praktiknya se ltellah dana pelmbiayaan belrmasalah 

dicairkan, digu lnakan u lntu lk modal kelrja 

2. Ulnsu lr keltidakselngajaan 

a. Nasabah maul mellaksanakan kelwajiban selsu lai pelrjanjian, akan te ltapi 

kelmampulan pelrulsahaan sangat te lrbatas, selhingga tidak dapat me lmbayar 

angsulran. 

b. Pelrulsahan tidak dapat belrsaing delngan pasar,selhingga volu lmel pelnju lalan 

melnulruln dan pelrulsaan rulgi. 

c. Pelrulbahan kelbijakandan pelratu lran pelmelrintah yang be lrdampak pada 

ulsaha nasabah. 

d. Belncana alam yang dapat me lnyelbabkan kelru lgian nasabah.  

Kondisi ulsaha kelulangan nasabah dapat melnulru ln karna pelngarulh belrbagai 

macam faktor elktelrnyang belrada dilular kelmampulan melrelka ulntulk 

melngelndalikannya. Sellanju ltnya, pelnulrulnan pelndapatanakan melmpelngarulhi 

kelmampulan nasabah melmbayar bulnga ataul mellulnasi pelmbiayaan belrmasalah. 

Faktor elkstelrn pelrtama yang dapat mmpelngarulhi kondisi ulsaha nasabah adalah 

pelrkelmbangan kondisi elkonomi ataul bidang ulsaha yang melrulgikan kelgiatan 

bisnis pelrulsahaan melrelka. Bagi banyak pelrulsahaan, dampak pelrkelmbangan 

elkonomi ataul bidang ulsaha melrelka tidak melngu lntulngkan adalah pelnu lrulnan 

julmlah hasil pelnjulalan barang ataul jasa yang melrelka ulsahakan. 

Belrdasarkan belbelrapa pelngelrtian dari nasabah belraslah, maka pelnullis 

melnyimpullkan pelngelrtian dari nasabah belrmasalah adalah sulatul keladaan 

dimana nasabah suldah tidak sanggulp melmbayar selbagian ataul sellulrulh 

kelwajibannya kelpada bank selpelrti yang tellah dipelrjanjikan selhingga 
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melnyelbabkan kolelktibilitasnya dalam pelrhatian khulsuls, kulrang lancar, 

diragu lkan dan pelmbiayaan macelt 

C. Akad Murabahah 

1. Pelngelrtian mulrabahah  

Mulrabahah yaitu l salah satu l akad dalam be lntulk ju lal belli. Selcara 

eltimologis, mulrabahah belrasal dari kata dasar ribh yang belrarti 

“kelulntu lngan, laba, tambahan (margin)”. Wahbah az-Zulhaili melmbelrikan 

delfinisi Mu lrabahah adalah “ju lal belli delngan harga pe lrolelhan ditambah 

kelu lntu lngan” (Lulcky, 2022). Seldangkan melnu lrult telrminologis adalah : 

“pelmbellian barang melnu lrult rincian yang diteltapkan olelh pelngu ltang. 

Delngan kelulntu lngan dan waktu l pelmbayaran yang te llah diselpakati”.  Ibnu l 

Ru lsyid melndelfinisikan selbagai belrikult : julal belli barang pada harga asal 

delngan tambahan kelulntu lngan yang diselpakati. 

Melnulrult velrsi Bank Mu lamalat Indonelsia mellaluli produlk pelmbiayaan 

mu lrabahahnya, yaitu l : “akad ju lal belli anatar nasabah dan bank. Bank 

melmbiayai (melmbellikan) kelbultulhan invelstasi nasabah yang du ljulal delngan 

harga pokok ditambah de lngan kelulntu lngan yang dikeltahu li dan diselpakati 

Belrsama. Pelmbayaran dilaku lkan delngan cara me lngansulr sellama jangka 

waktu l yang tellah ditelntu lkan”. Dalam bulkul “Melnggagas Konselp Elkonomi 

Syariah” karya Hu lsain dan Su lsanto didalamnya ju lga diselbultkan melngelnai 

mu lrabahah, yaitu l : “julal belli barang pada harga asal delngan tambahan 

kelu lntu lngan yang diselpakati antara pelmelbli pelrtama melmbelli barang dan 

kelmu ldian ingin melnju lalnya kelmbali kelpada calon pe lmbelli yang lain u lntu lk 

melmpelrolelh kelulntu lngan”. 

2. Syarat dan Rulkuln Mulrabahah 

Selcara ulmulm rulku ln dan syarat sah akad diatu lr dalam pasal 22 KHElS 

(Kompilasi Hu lkulm Elkonomi Syariah) yang me llipulti : sulbyelk akad 

(al’aqidain), obyelk akad (mahallu ll ‘aqad), tu lju lan akad (mauldhul’ull aqad), 

dan sighatu ll akad (kelselpakatan ataul ijab kabu ll). Sellanjultnya, akad 

Mu lrabahah dalam pelrspelktif elkonomi islam haru ls melmelnulhi rulku ln dan 

syarat yaitu l : 
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a. Pihak yang belrakad  

1) Pelnju lal (Bank) 

2) Pelmbelli (Nasabah) 

3) Pelmasok (Sulpplielr) 

b. Obyelk yang diakadkan 

1) Adanya wuljuld yang akan dipe lrjulalbellikan 

2) Harga barang 

c. Tuljulan Akad 

d. Akad 

1) Selrah (ijab) 

2) Telrima (qabull) 

Tuljulan ultama sulatul akad adalah sulatul hal yang elselnsial karelna akan 

melnelntulkan sah ataul tidaknya sulatul akad. Kaidah ultama dalam hulkulm 

islam. Olelh karelnanya, dalam akad julal belli pada pelnyalulran pelmbiayaan 

delngan akad mulrabahah pada bank Syariah telrdapat transaksi julal-belli yang 

diselrtai pelmindahan hak milik kelbelndaan dari Bank (bai’) kelpada Nasabah 

(mulsytari’) (Lulcky, 2022). 

Kelmuldian syarat Mulrabahah julal belli Mulrabahah adalah pelnjulal 

melmbelri tahul biaya modal kelpada nasabah, kontrak pelrtama sah selsulai 

delngan rulkuln yang diteltapkan, kontrak haruls belbas dari riba, pelnjulal haruls 

melnjellaskan kelpada pelmbelli bila telrjadi cacat atas barang selsuldah pelmbelli, 

pelnjulal haruls melnyampaikan selmula hal yang belrkaitan delngan pelmbelli, 

misalnya jika pelmbellian selcara ultang (Ismail, 2017). 

Pada mullanya, Mu lrabahah tidak belrhulbulngan delngan pelmbiyaan. 

Kelmuldian, para akadelmisi dan praktisi selrta ullama pelrbankan Syariah 

melmadulkan konselp Mu lrabahah delngan belbelrapa konselp lain selhingga 

melmbelntulk konselp pelmbiayaan delngan akad Mulrabahah. Selcara konselp 

telrdapat pelrbeldaan yang jellas antara pelmbiyaan belrbasis Mulrabahah yang 

ditelrapkan olelh bank Syariah dan kreldit yang dijalankan olelh bank 

konvelnsional. Belbelrapa pelrbeldaan telrselbult diantarannya :  
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a. Bank Syariah 

1) Melnju lal barang pada nasabah  

2) Hultang nasabah selbelsar harga julal teltap sellama jangka waktu l 

Mulrabahah 

3) Ada Analisa sulpplielr 

4) Margin belrdasarkan manfaat ataul valu lel addeld bisnis telrselbult 

b. Bank konvelnsional  

1) Melmbelri kreldit (ulang) pada nasabah 

2) Hultang nasabah selbelsar kreldit dan bulnga (belrulbah-ulbah) 

3) Tak ada analisi sulpplielr 

4) Bulnga belrdasarkan ratel pasar yang belrlakul (Lulcky, 2022). 

3. Prinsip Pelmbiayaan Mulrabahah 

Prinsip-prinsip yang telrdapat dalam pelmbiayaan Mulrabahah melncakulp 

hal-hal selbagai belrikult : 

a. Pelmbiayaan Mu lrabahah dapat digu lnakan u lntu lk tu ljulan konsu lmtif 

selpelrti pelmbellian kelndaraan belrmotor, rulmah dan alat ru lmah tangga 

lainnya maulpuln tu ljulan produlktif selpelrti kelbultulhan modal kelrja 

ataulpuln ivelstasi. 

b. Pelmbiayaan Mu lrabahah yang dibe lrikan dari Bank ke lpada nasabah 

haruls ditu langkan dalam belntu lk pelrjanjian yang dibu lat selcara notarial 

ataul di bawah tangan 

c. Pada saat pelnyulsulnan pelmbiayaan mu lrabahah, bank (selbagai pelnju lal) 

haruls melnyampaikan selmula hal yang be lrkaitan delngan pelmbellian 

obyelk pelmbiayaan ke lpada nasabah (selbagai pelmbelli) selpelrti harga 

pokok, margin, kulalitas dan ku lantitas obyelk pelmbiayaan yang akan 

dipelrjulalbellikan. 

d. Dalam kontrak pelrjanjian pelmbiayaan mu lrabahah haru ls telrtelra selcara 

jellas bahwa bank yang me lnju lal obyelk pelmbiyaan kelpada nasabah 

delngan harga ju lal yang telrdiri atas harga pelrolelhan dan margin 
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e. Harga pelrolelhan telrdiri dari dari seljulmlah dana yang dike llularkan Bank 

ulntu lk melmiliki obyelk pelmbiayaan ditambah delngan biaya- biaya yang 

telrkait langsulng delngan jellas dan transparan olelh pihak bank 

f. Biaya- biaya yang telrkait langsu lng yang dapat dipelrhitulngkan kel dalam 

pelneltapan harga pelrolelhan antara lain biaya pe lngiriman dan biaya yang 

dikellularkan olelh bank dalam rangka me lmellihara dan/ atau l 

melningkatkan nilai barang 

g. Nasabah selbagai pelmbelli belrjanji u lntu lk me lmbayar harga ju lal yang 

diselpakati atas obyelk pelmbiayaan selcara cicil atau l tulnai kelpada bamk 

pada jangka waktu l telrtelntu l selsulai delngan yang te llah diselpakati dalam 

kotrak pelrjanjian (Lu lcky, 2022).  

D. Bai’ Al-Muzayyadah 

1. Pelngelrtian Bai’ Al-Mulzayyadah 

Dalam litelratulr fiqh mulamalah banyak ditelmulkan pelmbahasan telntang 

julal belli dan pelmbagiannya, hal ini telntul saja rellelvan delngan kelbu ltulhan 

masyarakat yang celndelrulng melmbultulhkan varian dari julal belli ulntulk 

melmelnulhi kelbultulhan transaksi melrelka yang variativel selsulai delngan kondisi 

dan keladaan. Salah satu akad muamalah yang sering digunakan dalam 

kehidupan sehari-hari yaitu ada bai’ al-musawamah atau akad musawamah, 

yang berarti akad jual beli dimana penual tidak memberitahukan harga 

pokok dan keuntungan yang diperolehnya dari suatu produk yang dijual. 

Penentuan harga dilakukan denga proses tawar menawar antara penjual dan 

pembeli dengan kesepakatan kedua belah pihak dengan saling ridha dan 

saling ikhlas atas kesepakatan yang telah disepakati dari kedua belah pihak 

(Rachmad, 2021). Kemudian dalam pembahasan disini yaitu pellellangan, 

yang dimana dalam fiqh mu l’amalah diselbult delngan istilah mu lzayyadah. 

Lellang telrmasu lk salah satu l belntu lk ju lal belli, akan te ltapi ada pelrbeldaan 

selcara u lmulm antara ju lal belli biasa delngan le llang, ju lal belli ada hak 

melmilihnya, selrta pellaksanaanya dilaku lkan khu lsuls di mu lka ulmulm. 

Julal belli selcara lellang tidak te lrmasulk dalam praktik riba melskipu ln ia 

dinamakan bai’ al-mulzayyadah, dari kata ziyadah yang belrmakna tanbahan 
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selbagaimana riba, namu ln pelngelrtian tambahan di sini belrbelda pada konselp 

dan opelrasionalnya. Dalam bai’ al-mulzayyadah, ini yang belrtambah adalah 

pelnawaran harga yang te lruls naik yang dilaku lkan olelh pihak pelnawar 

selbagai calon pelmbelli, ole lh karelna itu l julal belli lellang ini pihak pelnawar 

lelbih dari satu l orang dan pe lnawaran dilaku lkan ole lh selkaliguls selhingga 

pihak pelnju lal akan me lnyelrahkan barang atau l objelk transaksi kelpada 

pelnawar yang melneltapkan harga le lbih tinggi. Seldangkan dalam konse lp riba 

tambahan itu l dimaksu ldkan kellelbihan dari pinjaman pokok se lhingga pihak 

pelngu ltang haruls mellelbihkan pelmbayaran kelpada pihak pelmilik ultang 

selbagai kelulntu lngan yang dite ltapkan di awal. Artinya kedua akad diatas 

antara bai’ al-musawamah dan bai’ al-muzayyadah keduanya diperbolehkan 

dalam ajaran islam, karena dari akad tersebut merupakan keikhlasan antara 

kedua belah pihak melewati proses tawar menawar yang diketahui oleh 

kedua belah pihak dan disepakati.  

Dalam relgullasi dan siste lm yulrisdiksi di Indone lsia tellah diatu lr delngan 

baik keltelntu lan keltelntu lan le llang, hal ini pelnting dilaku lkan ulntu lk melnjaga 

stabilitas pasar dan julga u lntulk melnelrbitkan para pihak yang mellakulkan 

lellang dan iku lt mellakulkan transaksi pada pe llellangan telrselbult. Adapu ln 

keltelntu lan yang melngatu lr telntang sistelm lellang yang dilaku lkan selcara 

formal di Indone lsia yaitu l Kelpultulsan Melntelri Kelulangan Nomor : 

304/KMK.01/2002 Tanggal 13 Julni 2002 telntang Pelntulnju lk Pellaksaan 

Lellang. Selcara prinsipal dalam relgullasi telrselbu lt diatulr bahwa lellang adalah 

pelnju lalan barang yang te lrbulka ulntu lk ulmulm baik se lcara langsulng maulpuln 

meldia ellelktronik delngan cara pelnawaran harga se lcara lisan dan atau l telrtullis 

yang diahulluli delngan ulsaha melngulmpu llkan pelminat.  

2. Dasar Hulkulm Bai’ Al- Mulzayyadah 

Julal belli lellang mulzzayadah dalam hulkulm islam adalah bolelh (mu lbah). 

Didalam kitab sulbulluls salam diselbultkan Ibnul Abdi Dar belrkata, 

“selsulnggulhnya tidak haram melnjulal barang kelpada orang delngan adanya 

pelnambahan harga (lellang) delngan kelselpakatan di antara selmula pihak”. 

Melnulrult Ibnul Quldamah Ibnu l Dar meliwayatkan adanya ijma’ kelselpakatan 
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ullama te lntang boellhnya ju lal belli selcara lellang bahkan te llah melnjadi 

kelbiasaan yang be lrlakul di pasar u lmat islam pada masa lalu l selbagai salah 

satu l cara dalam ju lal belli. 

Lellang melrulpakan salah satul transaksi julal belli, walaulpuln delngan cara 

yang belrbelda salah satul transaksi julal belli, walaulpuln delngan cara yang 

belrbelda dan teltap melmpulnyai kelsamaan dalam rulkuln dan syarat-syaratnya 

bagaimana diatulr dalam julal belli selcara ulmulm. Dalil yang 

mmelbolelhkannya pelnjulalan selcara lellang teldapat dalan firman allah sulrat 

An-nisa’ ayat 29 :  

نْكُمْ    ٓ انَْ  تكَُوْنَ  تِّجَارَة   عَنْ  ترََاض   م ِّ لِّ  اِّلَّا ا امَْوَالكَُمْ  بيَْنكَُمْ  بِّالْباَطِّ يْنَ  اٰمَنوُْا لََّ  تأَكُْلوُْٓ    يٰٓايَُّهَا الاذِّ

ا يْم  ا انَْفسَُكُمْ    اِّنا  اٰللَّ  كَانَ  بِّكُمْ  رَحِّ   وَلََّ  تقَْتلُوُْٓ

Artinya : “ Hai orang-orang yang belriman, janganlah kamu l saling 

melmakan harta se lsamamul delngan cara yang batil, ke lulali 

delngan jalan pelrniagaan yang be lrlakul delngan su lka sama 

sulka di antara kamul. Dan jangnlah kamu l melmbulnulh dirimul. 

Selsulnggulhnya allah maha pelnyayang kelpadamul.” (QS. An-

Nisa’29) 

Selmula belntu lk transaksi yang dilaksankan be lrdasarkan rasa su lka sama 

sulka baik itu l dari ulcapan mau lpuln pelrbulatan maka itul dipelrbolelhkan sellagi 

tidak te lrdapat larangan dari Allah SWT, dasar dari se lbulah transaksi yaitu l 

rasa ridha dan ikhlas dari ke ldula bellah pihak yang be lrsangkultan dan 

konselkulelnsi dari transaksi itul adalah kelselpakatan yang te llah diselpakati olelh 

keldu lannya dalam akad. Hal ini me lnulnju lkkan bahwa rasa itu llah yang 

melnjadi selbab dipelrbolelhkannya ju lal belli lellang, maka andaikata pe lnju lal 

dan pelmbelli su ldah su lka sama su lka dan dilaksanakannya de lngan rasa rella 

maka hu lkulmnya adalah halal ke lculali kalu la me lmang melngandulng selsulatu l 

yang digaramkan olelh Allah SWT. 

على تقف حتى بعض على بعضهم فيها الناس ويزيد  السلعة، على ينادي أن وهو  

فيه ضرر لَّ جائز صحيح بيع فهو فيأخذها، فيها زائد آخر  

Artinya : “Lellang adalah melnawarkan delngan selrulan telrhadap selbulah 

barang, dan manulsia satul  sama lain melnambahkan 
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harganya sampai belrhelnti, maka yang akhirlah yang belrhak 

melngambilnya. Ini adalah julal belli yang sah dan bolelh, dan 

tidak ada masalah di dalamnya. ” 

Adapuln lafal hadist dari Anas dalam riwayat Abul Dauld dan Ahmad 

bahwa Nabi SAW belrsabda yang artinya : “Dari Anas bin Abdull Malik bin 

Amrul bahwa Raullulllaj Shallallahul’alaihi wasallam pelrnah melnjulal alas 

pellana dan gellas, lalul belliaul melnawarkan :”Siapa yang akan melmbelli alas 

pellana dan gellas ini?” Selselorang belrkata; saya akan melmbellinya selharga 

satul dirham, Nabi Shallallahul ‘alaihi Wasallam melnawarkan lagi: “Siapa 

yang maul melmbellinya lelbih dari satul dirham?” Lalul selorang laki-laki 

melmbelrinya dula dirham, belliaul puln melnjulal kelpadanya”. (HR. Anas bin 

Abdull Malik) 

Jika dipelrhatikan hadist telrselbult, dapat kita keltahuli julal belli lellang 

tellah dipraktelkkan seljak zaman Rasullulllah SAW dan tellah dilaksanakan 

selcara telrang-telrangan di delpan ulmulm ulntulk melndapatkan harga yang lelbih 

tinggi dari pihak pelnawar yang ingin melmbelli sulatul barang yang dilellang 

olelh Rasullulllah SAW selndiri. Delngan delmikian jellaslah bahwa praktik julal 

belli sistelm lellang ini tellah ada dan belrkelmbang seljak zaman Rosu llulllah 

SAW. 

3. Ru lkuln dan syarat- syarat Bai’ Al-mulzayyadah 

Ulntulk sahnya seltiap ulsaha belrulpa pelrjanjian ataul pelrbulatan, baik baik 

pelrbulatan itul melnyangkult delngan ibadah mau lpuln mulamalah diharulskan 

ulntulk melmelnulhi keltelntu lan syara’ belrulpa rulkuln dalam bai’ al-mulzayyadah 

di antaranya selbagai belrikult : 

a. Al-bai’ (pelnjulal) dan al-mulsytari (pelmbelli). Keldulannya helndaknya 

rasyid (delwasa, melngelrti) tidak safih (selmpulrna akalnya) dan bulkan 

anak-anak yang bellulm diizinkan ulntulk mellaksanakan transaksi julal 

belli. 

b. Al-mabi’ (barang yang dijulal), keladannya haruls barang yang mulbah 

(bolelh dijulal), sulci, bisa diselrahkan, dan dikeltahuli okelh pelmbelli 

walaulpuln hanya sifat-sifatnya. 
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c. Sighat (pelrjanjian julal belli), yaitul ijab (pelnyelrahan) dan qabull 

(pelnelrimaan). 

d. Saling melridhai, tidak sah julal belli apabila tanpa kelridhaan dari keldula 

bellah pihak (Relza Fahmi, 2018). 

Dalam hal pelrjanjian julal belli selcara garis belsarnya melmpulnyai tiga 

rulkuln, selbagai belrikult : 

a. Pellakul transaksi, yaitu l, pelnju lal dan pelmbelli 

b. Objelk transaksi, yaitu l harga dan barang 

c. Akad (transaksi) selgala tindakan yang dilaku lkan keldula bellah pihak 

yang melnulnju lkkan melrelka seldang mellakulkan transaksi, baik tindakan 

itul belrbelntu lk kata-kata mau lpuln pelrbulatan   

Ada dula belntu lk akad, yaitu l : 

a. Akad delngan kata-kata, dinamakan ju lga delngan ijab Kabull, ijab yaitu l 

kata-kata yang diu lcapkan te lrlelbih dahullul, Kabu ll yaitu l kata-kata yang 

diu lcapkan kelmuldian. 

b. Akad delngan pelrbulatan, dinamakan ju lga delngan mul’athah. Misalnya: 

pelmbelli melmbelrikan u lang selharga Rp 10.000,- kelpada pelnju lal, 

kelmuldian melngambil barang yang se lnilai itu l tanpa telrulcap kata-kata 

dai keldula bellah pihak (Mardani, 2012) 

Melnulrult Kompilasi Hulkulm Elkonomi Syariah, ulnsulr julal belli ada tiga, 

yaitul : 

a. Pihak-pihak, pihak-pihak yang te lrkait dalam pelrjanjian ju lal belli te lrdiri 

atas pelnju lal, pelmbelli, dan pihak lain yang te lrlibat dalam pelrjanjian 

telrselbult 

b. Objelk. Objelk ju lal belli telrdiri atas belnda yang belrwuljuld dan belnda yang 

tidak belrwuljuld, yang belrgelrak maulpuln yang tidak be lrgelrak, dan yang 

telrdaftar maulpuln yang tidak telrdaftar. 

c. Kelselpakatan. Kelselpakatan dapat dilaku lkan delngan tu llisan, lisan dan 

isyarat, keltiganya melmpu lnyai makna hulku lm yang sama. 

Seldangkan syarat ulntulk julal belli mulzayyadah adalah : 

a. Adil dalam timbangan dan takaran 
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Konselp keladilan haru ls ditelrapkan dalam me lkanismel pasar. Hal 

telrselbult dimaksu ldkan u lntu lk melnghindari praktik k elculrangan yang 

dapat melngakibatkan keldzaliman bagi su latu l pihak. 

b. Keljuljulran dalam belrtransaksi  

Islam sangat konse ln telrhadap anju lran dalam be lrpelgang telgulh 

telrhadap nilai-nilai keljuljulran dalam belrtansaksi, se lpelrti pelnjellasan 

pelnju lalan atas cacat barang yang diju lal. Apabila dalam barang 

dagangan telrdapat kelrulsakan, dan pelnju lal tidak me lmbelri pelnjellasan 

melngelnai kelrulsakan barang te lrselbult kelpada pelmbelli maka pelnju lal 

tellah mellakulkan pellanggaran Syariah. Sama halnya de lngan lellang 

pelselrta yang ingin iku lt lellang helndaknya dibelritahul dullul prosels lellang 

telrselbult selrta kelulntu lngan yang dipelrolelh. 

c. Larangan ju lal belli Najsy 

Najsy melnulrult syariat be lrarti melnaikkan harga barang yang te lrjadi 

akibat kolu lsi antara si pe lmbu ljulk dan pelnju lal. Keldulannya sama- sama 

melnanggulng dosa. Misalnya dalam su latu l pellellangan, ada pelnawaran 

atas barang delngan harga te lrtelntu l, kelmu ldian ada selorang yang 

melnaikkan harga tawarannya, padahal ia tidak be lrniat melmbellinya. Dia 

hanya ingin melnaikkan harganya u lntu lk me lmancing pelngulnju lng lain 

dan melnipu l para pelmbelli, baik orang ini be lkelrjasama delngan pelnju lal 

ataul tidak.  

d. Tidak melnawar ullang harganya yang suldah diselpakati orang lain 

Praktik yang diharamkan dalam mulzayyadah adalj Keltika pelnju lal 

dan pelmbelli selpakat atas harga su latu l barang, tiba-tiba mulncull pelmbelli 

yang lain dan melngaju lkan harga twar yang le lbih tinggi. Namu ln apabila 

keldula bellah pihak su ldah melncapai kelselpakatan atas harga yang te llah 

diteltapkan, lalul tiba-tiba kelselpakatan itu l dirulsak delngan masu lknya 

pelnawaran barul delngan harga yang tinggi, maka car aitu l adalah cara 

yang diharamkan.  
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   Al-‘aqidain (para pihak yang mellakulka akad) telrdiri atas dula pihak 

di antaranya pihak pelnjulal dan pihak pelmbelli, ulntulk mellaksanakan akad itul 

haruls melmelnulhi belbelrapa syarat, antara lain: 

a. Belrakal, orang gila atau l dulngul tidak sah mellakulkan ju lal belli karelna 

orang yang tiak belrakal itu l belbas dari hulku ln taklifi. 

b. Delngan kelhelndak selndiri, ‘aqad yang dilangsu lkan atas paksaan orang 

lain maka aka telrselbu lt hu lkulmnya tidak sah 

c. Keladaan tidak di bawah pe lngampu lnan, karelna harta orang yang di 

bawah pelngampu lnan itu l tidak melmiliki kapasitas me llakulkan pelrbulat 

hulkulm dan dia belrada di bawah ke lkulasaan walinya. Ke ltelntu lan hu lkulm 

telntang pelngampu lnan tellah Allah teltapkan. 

d. Baligh (delwasa), anak kelcil tidak sah me llakulkan ju lal belli. Adapu ln 

anak-anak yang su ldah me lngelrti ataul dikatelgorikan selbagai mu lmayiz 

teltapi bellulm sampai u lmulr delwasa (baligh), me lnulrult pelndapat Selbagian 

ullama melrelka dibolelhkan julal belli barang kelcil-kelcil saja, karelna kalau l 

tidak dibeldakan sama se lkali su ldah su ldah akan me lnimbullkan kelsu llitan 

dan dipelrsellisih. Selmelntara itu l syariat Islam tidak me lnginginkan 

mulncullnya kelsulkaran kelpada ulmat delngan pelnelrapan hu lkulm yang 

belrsifat protelktif selcara belrlelbih. 

 Pada saat telrjadinya transaksi julal belli mulzayyadah dalam pelrbankan 

ada hal-hal yang disyaratkan agar transaksi dianggap lelgal melnulrult syariat, 

seldangkan jika tidak telrpelnulhi ataul selsulai maka transaksi akan dianggap 

batal. Ulntulk syarat telrjadinya transaksi telrdiri dari elmpat hal yaitu l pada 

pellakul transaksi pelnjulal ataul pelmbelli, bank dan pihak yang melwakilkan. 

a. Pelnju lal dan pelmbelli 

Helndaknya keldula pihak belrstatuls pelmilik ataul wali dari pelmilik 

barang, delngan delmikian julal belli yang dilakulkakn olelh selorang 

fulndhulli sah yaitul selselorang melmbelli barang atas nelmel oarng lain 

tanpa selizinnya, selhingga sahnya julal belli selorang fulndhulli belrgantulng 

pada izin pelmiliknya. Helndaknya keldu la pellakul transaksi haruls 

salingridha dan belrdasarkan pada pilihannya selndiri ataul keldulannya 
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tidak dipaksa kelcu lali atas kelbelnaran, artinya pellakul mellakulkan 

transaksinya delngan pelnulh pilihan belrdasarkan sulka sama sulka. 

b. Bank  

Pihak bank dalam belntulk transaksi julal belli mulzayyadah ini 

belrfulngsi selbagai yang melmbelrikan welwelnang kelpada wali ulntulk 

melngulruls dan belrtindak atas nama dan kelpelntingan bank ulntulk 

mellakulkan pelnagihan maulpuln pelnjulalan. Apabila pihak bank tellah 

melnjalankan instrulksi telrselbult selsulai delngan syarat-syarat ulmulm dan 

prinsip opelrasional pelrbankan yang belrlakul, maka apabila pelnagihan 

tidak belrhasil ataul pelnjulalan tidak melncapai targelt, maka pihak bank 

tidak dapat ditulntult tanggulngjawabnya. Namuln delmikian, biasanya 

pihak bank akan melmbantul selcara baik ultnulk melnyellelsaikan 

pelrmasalahannya, selhingga dipelrolelh informasi yang telpat dan 

melmulaskan nasabah. Dalam hal ini, nasabah akan dikelnakan biaya 

selsulai delngan biaya yang dikellularkan olelh bank dalam melnyellelsaikan 

pelrmasalahan yang timbull atas pellaksanaan wakalah. 

c. Wakil 

Kompilkasi Hulkulm Elkonomi Syariah (KHElS) pada pasal 20 ayat 

19 melndelfinisikan wakalah “selbagai pelmbelrian kulasa kelpada pihak 

lain ulntulk melngelrjakan selsulatul”. Kulasa dalam kontelks ini ulntulk 

melnjalankan kelwajiban misalnya selselorang melwakilkan kelpada orang 

lain ulntulk melmbayar ultang. Selmelntara kulasa ulntulk melnelrima hak 

selpelrti melwakilkan u lntulk melnelrima pelmbayaran (Relza Fahmi, 2018). 

E. Landasan Teologis 

1. Bai’ Al-muzayyadah 

 Julal belli lellang mulzayyadah dalam hulkulm islam adalah bolelh 

(mulbah). Di dalam kitab sulbulluls salam diselbu ltkan Ibnul Abdi Dar belrkata. 

“Selsulnggulhnya tidak haram melnjulal barang kelpada orang delngan adanya 

pelnambahan harga (lellang) delngn kelselpakatan diantara selmula pihak. 
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Melnulrult Ibnul Quldama Ibnul Dar melriwayatkan adanya ijma’ 

kelselpakatan ullama telntang bolelhnya julal belli di pasar ulmat Islam pada 

masa lalul selbagai salah satul cara dalam julal belli. 

Lellang melrulpakan salah satul transaksi julal belli, walaulpuln delngan 

cara yang belrbelda dan teltap melmpulnyai kelsamaan dalam rulkuln dan 

syarat-syaratnya selbagaimana diatulr dalam ju lal belli selcara ulmulm. Dalil 

melmbolelhkannya pelnju lalan selcara lellang telrdapat dalam firman Allah An-

Nisa’ ayat 29: 

 

ا انَْفسَُكُمْ    اِّنا  نْكُمْ    وَلََّ  تقَْتلُوُْٓ ٓ انَْ  تكَُوْنَ  تِّجَارَة   عَنْ  ترََاض   م ِّ لِّ  اِّلَّا ا امَْوَالكَُمْ  بيَْنكَُمْ  بِّالْباَطِّ يْنَ  اٰمَنوُْا لََّ  تأَكُْلوُْٓ  يٰٓايَُّهَا الاذِّ

ا  يْم   اٰللَّ  كَانَ  بِّكُمْ  رَحِّ

Artinya : “Hai orang-orang yang belriman janganlah kamul saling 

melmakan  harta selsamamul delngan cara yang batil, kelculali 

delngan jalan pelrniagaan yang belrlakul delngan ssulka sama sulka 

di antara kamul. Dan janganlah kamul melmbulnulh dirimul. 

Selsulnggulhnya Allah maha pelnyayang kelpadamul”. (QS. An-

Nisa: 29) 

Jika dilihat dari ayat telrselbult, bahwa Allah SWT sangat mellarang 

hamba-Nya ulntulk melmakan harta selsamanya selcara batil kelculali delngan 

jalan yang baik. Dasar hulkulm di atas melnelrangkan hulkulm pellellangan 

selcara ulmulm lelbih khu lsuls kelpada transaksi pelrdagangan, bisnis julal belli 

dan mellarang telgas melmakan harta orang lain ataul harta selndiri delngan 

cara yang batil. Melmakan harta selndiri delngan jalan yang batil sama 

delngan melmbellanjakan hartanya pada jalan maksiat. Melmakan harta 

orang lain delngan cara batil selpelrti melmakan harta delngan jalan riba, juldi, 

melnipul, melnganiaya melrulpakan salah satul belntulk julal belli yang dilarang 

syara’. 
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2. Nasabah Bermasalah  
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Artinya :“Hai orang-orang yang belriman, pelnulhilah akad-akad itul, 

dihalalkan bagimul telntang binatang telrnak, kelculali yang akan 

dibacakan kelpadamul. Delngan tidak melnghalalkan belrbulrul 

Keltika kamul seldang melngelrjakan haji. Selsulnggulhnya Allah 

melneltapkan hu lkulm-hulkulm melnulrult yang dikelhelndaki-Nya (Q.S 

Al-Maidah: 1)” 

Pada ayat ini melmelrintahkan kelpada seltiap orang yang belriman ulntulk 

melmelnulhi janji-janji yang tellah dikellularkan, baik janji praseltia hamba 

kelpada Allah, maulpuln janji yang dibulat diantara selsama manulsia, selpelrti 

yang belrkaitan delngan pelrkawinan, pelrdagangan, dan selbagainya, sellama 

janji itul tidak mellanggar syariat Allah SWT.  

3. Akad Murabahah  

Selpelrti yang tellah dijellaskan selbellulmnya bahwa mulrabahah adalah 

salah satul jelnis julal belli ataul bagian dari ju lal belli yang harga ju lalnya 

melrulpakan harga belli (pelrtama) dikeltahuli olelh pelmbelli dan ditambah 

delngan kelulntulngan, maka dasar hulkulm telntang julal belli selcara u lmulm 

belrlakul julga pada mulrabahah, baik itul dalil-dalil yang belrsulmbelr dari al-

qulran maulpuln al-hadist. Adapuln dalil al-qulran yang dijadikan dasar 

hulkulm mulrabahah telrdapat dala sulrat Al-baqarah ayat 275.  

ِّۗ ذٰ  بٰوا لََ يَقوُْمُوْنَ اِلََّ كَمَا يَقوُْمُ الَّذِيْ يَتخََبَّطُهُ الشَّيْطٰنُ مِنَ الْمَس ِ بٰواۘ  لِكَ باِنََّهُمْ قَالُ الََّذِيْنَ يَأكُْلوُْنَ الر ِ ا اِنَّمَا الْبَيْعُ مِثلُْ الر ِ وْْٓ

ب هِٖ فَانْتهَٰى فلَهَٗ مَا سَلَفَِّۗ وَاَ  نْ رَّ بٰواِّۗ فمََنْ جَاۤءَهٗ مَوْعِظَةٌ م ِ مَ الر ِ ُ الْبَيْعَ وَحَرَّ ىِٕكَ اصَْحٰبُ  وَاحََلَّ اللّٰه
ۤ
ِ ِّۗ وَمَنْ عَادَ فَاوُلٰ مْرُهْٗٓ الَِى اللّٰه

275وْنَ النَّارِ ۚ همُْ فِيْهَا خٰلِدُ   

Artinya : “Orang-orang yang melmakan riba tidak dapat belrdiri mellaikan 

selpelrti belrdirinya orang yang kelmasulkan seltan karelna gila yang 

delmikian itul karelna belrkata bahwa julal belli sama delngan riba. 

Padahal, allah tellah melnghalalkan julal belli dan melngharamkan 

riba. Barang siapa melndapat pelringatan dari tulhannya, lalul dia 
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belrhelnti, maka apa yang tellah di pelrolelhnya dahullul melnjadi 

miliknya dan u lrulsannya (telrselrah) kelpada allah. Barang siapa 

melngullangi maka melrelka itul pelnghulni nelraka melrelka kelkal di 

alamnya. ” 

Maksuld ayat ini delngan dilarangnya riba bulkan selmata karelna 

melmakanya saja, namu ln orang-orang yang melnjadi sasaran dari tulru lnnya 

ayat ini, pada hari itul makanan dan santapan melrelka adalah dari hasil riba. 

Maka allah melnyelbultkan belrdasarkan sifat melrelka dalam melnjellaskan 

belsarnya belsarnya dosa yang melrelka lakulkan dari riba dan melnganggap 

jellelk keladaan melrelka telrhadap apa yang melrelka pelrolelh ulntulk melnjadi 

makanan-makanan melrelka. 

Jadi Allah tellah melwajibkan kelpada manulsia yang tellah di belrikan 

akal gan fikirkan ulntulk belrulsaha belkelrja dan belriktiar melncari rizqi yang 

halal, agama tidak melwajibkan selseloarang melmilih sulatul bidang ulsaha 

ataul pelkelrjaan selsulai kelmampulan dan kelahliannya masing-masing. 

Namuln kelbanyakan orang melmilih pelrdagangan selbagai salah satul bidang 

pelkelrjaan, selpanjang pelrdagangan itul masih selsulai delngan keltelntulan yang 

tellah di teltapkan olelh Syariah islam maka dipelrbolelhkan. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 

 

BAB III 

METODE PENELITIAN 

 

A. Jenis Penelitian 

Jelnis pelnellitian ini melrulpakan jelnis pelnellitian lapangan (fielld relselarch), 

yaitul pelnellitian yang dalam pelngulmpullan datanya dilakulkan selcara langsulng 

dan telrjuln kel lapangan ataul langsulngkel lokasi pelnellitian. Pelnellitian ini 

melnggulnakan pelndakatan delskriptif kulalitatif. Hal ini selsulai delngan pelndapat 

Delnzin dan Lincoln yang melngatakan bahwa pelnellitian kulalitatif adalah 

pelnellitian yang melnggulnakan latar ilmiah, delngan maksuld melnafsirkan 

felnomelna yang telrjadi dan dilakulkan delngan jalan mellibatkan belrbagai meltodel 

yang ada (Moloelng, 2012: 5). 

Crelswelll (2009: 4) melndelfinisikan pelnellitian kulalitatif selbagai sulatul 

pelndelkatan ataul pelnellulsulran ulntulk melngelksplorasi dan melmahami sulatul 

geljala selntral. Ulntulk melngelrti geljala selntral telrselbult pelnelliti melwawancarai 

pelselrta pelnellitian ataul partisipan delngan melngaju lkan pelrtanyaan yang u lmulm 

dan agak lulas. Informasi yang disampaikan olelh partisipan kelmuldian 

dikulmpullkan. Informasi telrselbult biasanya belrulpa kata ataul telks. Data yang 

belrulpa kata telrselbult kelmuldian dianalisis.  

Pelmilihan jelnis ini belrdasarkan pada pelrtimbangan gulna melnjawab 

masalah-masalah tuljulan dari pelnellitain yakni u lntulk melrasakan apa yang 

melrelka rasakan dan selkaliguls melndapatkan gambaran yang lelbih 

komprelhelnsif telntang situ lasi seltelmpat. Pelnelliti melngajulkan pelrtanyaan-

pelrtanyaan kelpada pihak instansi yaitul Bank Syariah di Indonelsia arela 

Pulrwokelrto dan KPKNL Pu lrwokelrto. 

B. Lokasi dan Waktu Penelitian 

Pelnellitian ini dilaksanakan mullai dari Meli 2022 sampai delngan Selptelmbelr 

2023, delngan lokasi pelnellitian ini di KPKNL (Kantor Pellayanan Kelkayaan 

Nelgara dan Lellang) yang belralamat di jl. Pahlawan No. 876, Tanjulng, kelc. 

Pulrwokelrto sellatan., Kabulpateln Banyulmas, Jawa Telngah 53144, Indonelsia. 
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Dan dula bank belsar Bank Syariah di Indonelsia arela Pulrwokelrto yang melmiliki 

asselt diatas 80 milyar. 

C. Subjek dan Objek Penelitian  

Sulbjelk pelnellitian adalah sulbjelk yang ditulju l ulntulk ditelliti dan melnjadi 

pulsat pelrhatian selrta sarana pelnellitian (Arikulnto, 2010: 122). Selbjelk pelnellitian 

adalah sulmbelr ultama data pelnellitian, yaitul melmiliki variabell-variabell yang 

ditelliti (Azwar, 1998: 34). Dalam pelnellitian ini sulbjelk yang ditelliti Staff Bank 

Syariah di Indonelsia area Purwokerto dan KPKNL Pulrwokelrto. 

Adapuln objelk pelnellitian adalah apa yang melnjadi titik pelrhatian sulatu l 

pelnellitian ataul selring julga diselbult selbagai variabell (Azwar, 1998: 96). Objelk 

pelnellitian dalam pelnellitian kulalitatif melnulrult Sulgiyono (2015: 229) yaitul 

situlasi sosial, yang telrdiri dari tiga komponeln yaitul placel (telmpat), actor 

(pellakul), dan activitiels (aktivitas). Ulntulk itul pelnullis, jadikan selbagai objelk 

dalam pelnellitian ini adalah pellellangan jaminan nasabah belrmasalah pada akad 

mulrabahah Bank Syariah di Indonelsia pada KPKNL Pulrwokelrto. 

D. Sumber Data 

Data adalah fakta elmpirik yang dikulmpullkan olelh pelnelliti ulntulk 

kelpelntingan melmelcahkan masalah ataul melnjawab pelrtanyaan pelnellitian. Data 

pelnellitian dapat belrasal dari belrbagai sulmbelr yang dikulmpullkan delngan 

melnggulnakan belrbagai Telknik sellama kelgiatan pelelnlitian belrlangsulng. Data 

bisa belruljult sulatul keladaan, gambar, sulara, hulrulf, angka, matelmatika, Bahasa, 

ataul symbol-simbol lainnya yang bis akita gulnakan selbagai bahan ulntulk 

mellihat lingkulngan, obyelk, keljadian ataulpuln sulatu l konselp (Sandul, 2015: 67).   

Melnulrult Molelong (2007), sulmbelr data pelnellitian kulalitatif adalah 

tampilan yang belrulpa kata-kata lisan ataul telrtullis yang dicelrmati olelh pelnelliti, 

dan belnda- belnda yang diamati. Sulmbelr data kulalitatif selcara garis belsar dapat 

dibeldakan melnajadi dula yaitul : 

1. Data Primelr 

Data primelr adalah data yang dipelrolelh selcara langsulng dari 

sulmbelrnya delngan mellakulkan pelngulkulran, melnghitulng selndiri dalam 

belntulk angkelt, obselrvasi, wawancara, ataul yang lainnya (Hardani, 2020 : 
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247). Data primelr melrulpakan data dalam belntu lk velrbal ataul kata-kata yang 

diu lcapkan selcara lisan, gelrak- gelrik ataul pelrilakul yang dilakulkan olelh 

sulbjelk yang dapat dipelrcaya, dalam hal ini adalah sulbjelk pelnellitian 

(informan) yang belrkelnaan delngan variabell yang ditelliti (Sandul, 2015: 28). 

Pelnelliti melnggulnakan sulmbelr data primelr belrulpa pelngamatan selcara 

langsulng di lapangan yaitul di KPKNL Pulrwokelrto, sellain itul pelnelliti 

mellakulkan wawancara, obelselrvasi dan dokulmelntasi kelpada sulbjelk 

pelnellitian yaitul informan yang belrkaitan langsu lng delngan objelk pelnellitian 

selpelrti pelgawai ataul staff KPKNL Pulrwokelrto dan pelgawai ataul staff dari 

Bank Syariah di Indonelsia arela Pulrwokelrto. 

2. Data Su lkelndelr 

Data selkulndelr adalah data yang dipe lrolelh atau l dikulmpu llkan pelnelliti 

dari belrbagai su lmbelr yang te llah ada (pelnelliti se lbagai tangan keldula). Data 

selku lndelr dapat dipelrolelh dari belrbagai su lmbelr selpelrti biro pu lsat statistik 

(BPS), bu lkul, laporan, ju lrnal dan lain selbagainya (Sandu l, 2015: 68). 

Pelnellitian yang belrsulmbelr dari data selkulndelr dilaku lkan olelh pelnelliti u lntulk 

melmpelrkulat informasi yang belrsulmbelr dari data prime lr.  

E. Teknik Pengumpulan Data 

Telknik pelngulmpullan data melrulpakan langkah yang paling stratelgis dalam 

pelnellitian, karelna tuljulan u ltama dari pelnellitian adalah melndapatkan data. 

Tanpa melngeltahuli telknik pelngulmpullan data, maka pelnelliti tidak akan 

melndapatkan data yang melmelnulhi standar data yang ditelrapkan. Macam-

macam Telknik pelngulmpullan data : 

1. Obselrvasi (Pelngamatan) 

Obselrvasi melrulpakan salah satul kelgiatan ilmiah elmpiris yang 

melndasarkan fakta- fakta lapangan maulpuln telks, mellaluli pelngalaman panca 

indra tanpa melnggulnakan manipullasi apapuln. Tuljulan dari obselrvasi adalah 

delskripsi, pada pelnellitian kulalitatif mellahirkan telori dan hipotelsis (Hasyim 

Hasanah, 2016). Obselrvasi didelfinisikan sulatul prosels mellihat, melngamati, 

dan melncelrmati selrta “melrelkam” pelrilakul selcara sistelmatis ulntulk sulatul 

tuljulan telrtelntul. Obselrvasi ialah sulatul kelgiatan melncari data yang dapat 
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digulnakan ulntulk melmbelrikan sulatul kelsimpullan ataul diagnosis. Pada 

dasarnya, tuljulan dari obselrvasi ulntulk melndelskripsikan lingkulngan (sitel) 

yang diamati, aktivitas- aktivitas yang belrlangsu lng, individul- individu l yang 

telrlibat dalam lingkulngan telrselbult belselrta aktivitas dan pelrilakul yang 

dimulncullkan, selrta makna keljadian belrdasarkan pelrspelktif individu l yang 

telrlibat telrselbult (Ulmar, 2019 : 68). 

2. Wawancara Me lndalam (In-delpth Intelrvielw) 

wawancara adalah prosels pelrcakapan yang dilakulkan olelh 

intelrvielwelr dan intelrvielwelel delngan tuljulan telrtelntul, delngan peldoman bisa 

belratatp mulka maulpuln mellaluli alat komulnikasi telrtelntul (Fandi Rosi, 

2016:3). Wawancara digulnakan selbagai Telknik pelngulmpullan data apabila 

pelnelliti ingin melngeltahu li hal-hal dari relspondeln yang lelbih melndalam. 

Telknik pelngulmpullan data ini melndasarkan diri pada laporan telntang diri 

selndiri ataul sellf-relport, ataul seltidak-tidaknya pada pelngeltahulan dan ataul 

kelyakinan pribadi. 

Elstelrbelrg (2002) melndelfinisikan intelrvielw selbelgai belriku lt. “a 

melelting of two pelrsons to elxchangel information and joint construlction of 

melaning aboult a particullar topic”. Wawancara adalah pelrtelmulan dula orang 

ulntulk belrtulkar informasi dan idel mellaluli tanya jawab, selhingga dapat 

dikontrulksikan makna dalam sulatul topik telrtelntul. 

Sulsan Stainback (1988) melngelmulkakan bahwa : intelrvielw provide l 

thel relselarchelr a melans to gain delelpelr ulndelrstanding of how thel participant 

intelrprelt a situlation or phelnomelnon than can bel gaineld throulgh 

obselrvation alon. Jadi delngan wawancara, maka pelnelliti akan melngeltahuli 

hal-hal yang lelbih melndalam telntang partisipan dalam melngintelrprtasikan 

situlasi dan felnomelna yang telrjadi, di mana hal ini tidak bisa ditelmulkan 

mellaluli obselrvasi. 

Sellanjultnya Elstelrbelrg (2002) melnyatakan bahwa “intelrvielwing is at 

thel helart of social relselarch. If youl look throulgh almost any sociological 

jou lrnal, youl will find that mulch social relselarch is baseld on intelrvielw, elithelr 

standardizeld or morel in-delpth”. Intelrvielw melrulpakan hatinya pelnellitian 



41 
 

 
 

sosial. Bila anda lihat julrnal dalam ilmul sosial, maka akan anda telmuli selmula 

pelnellitian sosial didasarkan pada intelrvielw, baik yang standar maulpuln yang 

dalam (Sulgiyono, 2013 : 231).  

Dalam pelnellitian ini Telknik wawancara yang digulnakan adalah 

wawancara melndalam delngan melnggali data informan selcara deltail dan 

melnyellulrulh selsulai delngan foculs sampai pada titik telmul inti informasi yang 

ingin dicapai. Wawancara melndalam diselbult julga wawancara tidak 

telrstrulktulr ataul wawancara telrbulka (Opelneld intelrvielw) selbab sifatnya yang 

ingin melmpelrolelh informasi yang melndalam selhingga wawancara lelbih 

belrsifat selpelrti obrolan biasa. 

3. Dokulmelntasi 

Dokulmelntasi adalah informasi yang belrasal dari catatan pe lnting baik dari 

Lelmbaga ataul organisasi mau lpuln pelrorangan. Doku lmelntasi pelnellitian ini 

melrulpakan pelngambilan gambar ole lh pelnelliti u lntu lk melmpelrkulat hasil 

pelnellitian. Dokulmeln su ldah lama digu lnakan dalam pelnellitian se lbagai 

sulmbelr data karelna dalam banyak hal doku lmeln selbagai su lmbelr dat 

dimanfaatkan u lntu lk, melnafsirkan, bahkan u lntu lk melramalkan, doku lmeln 

pribadi dan dokulmeln relsmi (Albi & Johan, 2018: 255).  

Dokulmelntasi adalah catatan pelristiwa yang tellah belrlalul. Dokulmelntasi 

digulnakan ulntulk melncatat pelristiwa yang suldah belrlalul yang belrbelntulk 

gambar, tullisan, ataul karya monulmelntal dari selselorang (Sarwono, 2018).  

F. Teknik Analisis Data 

Telknik Analisis data adalah prosels melncari dan melnyulsuln selcara 

sistelmatis data yang dipelrolelh dari hasil wawancara, catatan lapangan, dan 

dokulmelntasi, delngan cara melngorganisasikan data keldalam katelgori, 

melnjabarkan kel dalam ulnit-ulnit, mellakulkan sitelsa, melnyulsuln kel dalam pola, 

melmilih mana yang pelnting dan yang akan dipellajari, dan melmbulat 

kelsimpullan selhingga muldah difahami olelh diri selndiri maulpuln orang lain.  

Analisis data kulalitatif adalah belrsifat indulktif, yaitul sulatul analisis 

belrdasarkan data yang dipelrolelh, sellanjultnya dikelmbangkan melnjadi hipotelsis. 

Belrdasarkan hipotelsis yang dirulmulskan akan , akan dicarikan data Kelmbali 
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selcara belrullang selhingga sellanjultnya dapat disimpullkan apakah data hipotelsisi 

telrselbult dapat ditelrima atau l tidak belrdasarkan data yang suldah dikulmpullkan 

(Sulgiyono, 2013 : 242) 

Sellanjultnya tahap analisis pelngulmpullan data selbagai belrikult : 

1. Data Reldulksi (Reldulksi Data) 

Melreldulksi data be lrarti melrangkulm, me lmilih hal-hal yang pokok, 

melmfokulskan pada hal-hal yang pelnting delngan melncari telma dan polanya 

dan me lmbu lang yang tidak dipe lrlulkan. Reldulksi data bisa dilaku lkan delngan 

jalan me llakulkan abstraksi. Abstraksi me lrulpakan u lsaha melmbu lat 

rangku lman yang inti, prose ls dan pelrnyataan-pelrnyataan yang pelrlul dijaga 

selhingga te ltap belrada dalam data pe lnellitian. Delngan kata lain prosels 

reldu lksi data ini dilaku lkan olelh pelnelliti se lcara telruls-melnelruls saat 

mellakulkan pelnellitian u lntu lk melnghasilkan catatan-catatan inti dari data 

yang dipelrolelh dari hasil pelnggalian data.  

2. Data Display (Pelnyajian Data) 

Seltellah tahap melreldulksi data, sellanjultnya yaitu l pelnyajian data atau l 

data display. Dalam pe lnellitian ku lalitatif, pelnyajian data dapat dilaku lkan 

dalam belntu lk ulraian singkat, bagan, hulbulngan antar katelgori, flowchart dan 

seljelnisnya. Pelnyajian data yang paling se lring digu lnakan dalam pelnellitian 

ku lalitatif adalah delngan telks yang belrsifat naratif. 

Data yang di display akan melmuldahkan ulntulk dipahami apa yang 

akan telrjadi sellanjultnya, melrelmcanakan kelrja sellanjultnya belrdasarkan apa 

yang tellah dipahami. Sellain melnggulnakan telks yang naratif display data 

julga dapat belrulpa grafik, matrik, neltwork dan chart (Sulgiyono, 2013) 

3. Data Conclu lsion (Pelnarikan Kelsimpullan) 

Langkah telrakhir yaitu l pelnarikan kelsimpu llan atau l data conclu lsion, 

apabila dalam tahap awal pe lnellitian tellah dilakulkan pelncatatan data delngan 

didu lkulng delngan bulkti-bu lkti yang valid, maka data yang te llah diku lmpu llkan 

dan tellah dianalisis selcara ku lalitatif ulntu lk ditarik kelsimpullannya 
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G. Teknik Keabsahan Data 

Tellknik kellabsahan dalam pellnelllitian, sellring hanya ditellkankan pada ulji 

validitas dan rellliabilitas. Dalam pellnelllitian kulalitatif, tellmulan ataul data dapat 

dinyatakan valid apabila tidak ada pellrbelldaan antara yang dilapolrkan pellnellliti 

dellngan apa yang sellsulnggulhnya tellrjadi pada olbyellk yang ditellliti. Mellnulrult 

pellnelllitian kulalitatif, sulatul rellalitas itul bellrsifat majellmulk/ ganda, dinamis/ selllalul 

bellrulbah, sellhingga tidak ada yang kolnsistelln, dan bellrullang sellpellrti sellmulla. 

Hellraclitells Nasultioln (1988) mellnyatakan bahwa “kita tidak bisa du la kali masulk 

sulngai yang sama” Air mellngalir tellruls, waktul tellruls bellrulbah, situlasi sellnantiasa, 

bellrulbah dan dellmikian pulla pellrilakul manulsia yang tellrlibat dalam situlasi solcial. 

Dellngan dellmikian tidak ada sulatul data yang telltap/kolnsistelln/stabil. 

Dalam pellnelllitian ini mellnggulnakan Tellknik triangullasi dalam mellmellriksa 

kellaaabsahan data. Tellknik triangullasi sellndiri mellrulpakan Tellknik yang digulnakan 

ulntulk kellabsahan data dari bellrbagai sulmbellr dellngan cara, dan bellrbagai waktul 

dellngan pellnjelllasan sellbagai bellrikult: 

1. Triangullasi su lmbellr 

 Triangullasi su lmbellr u lntu lk mellngulji krelldibilitas data dilaku lkan dellngan 

cara mellngellcellk data yang telllah dipellrollellh melllalu li bellbellrapa su lmbellr. Sellbagai 

colntolh, ulntu lk mellngulji krelldibilitas data te llntang gaya kellpellmimpinan 

sellsellolrang, maka pellngulmpu llan dan pellnguljian data yang te lllah dipe llrollellh 

dilaku lkan kell bawahan yang dipimpin, kell atasan yang me llnulgasi, dan kell 

tellmelln kellrja mellrulpakan kelllolmpolk Kellrjasama. Data dari ke lltiga su lmbellr 

tellrsellbult, tidak bisa dirata-ratakan sellpellrti dalam pellnelllitian ku lantitatif, telltapi 

didellskripiskan, dikatellgolrikan, mana pandangan yang sama, yang bellrbellda, 

dan mana spe llsifik dari tiga su lmbellr tellrsellbult. Data yang dianalisis ollellh 

pellnellliti sellhingga mellnghasilkan su latu l kellsimpu llan selllanjultnya dimintakan 

kellsellpakatan dellngan kelltiga su lmbellr tellrsellbult. 

2. Triangullasi Tellknik  

 Triangullasi Tellknik u lntu lk mellngulji krelldibilitas data dilaku lkan dellngan 

cara me llngellcellk data ke llpada su lmbellr yang sama de llngan Tellknik yang 

bellrbellda. Misalnya data dipe llrollellh dellngan wawancara, lalu l dicellk dellngan 
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olbsellrvasi dolkulmellntasi, ataul kulellsiolnellr. Bila de llngan tiga te llknik pellngu ljian 

krelldibilitas data te llrsellbu lt, mellnghasilkan data yang be llrbellda-bellda, maka 

pellnellliti melllakulkan disku lsi lellbih lanjult kellpada su lmbellr data yang 

bellrsangkultan ataul yang lain, u lntu lk mellmastikan data mana yang dianggap 

bellnar. Ataul mulngkin sellmu lanya bellnar, karellna su ldult pandangannya bellrbellda-

bellda.  

3. Triangullasi waktu l 

 Triangullasi waktu l sellring mellmpellngarulhi krelldibilitas data. Data yang 

diku lmpu llkan dellngan Tellknik wawancara di pagi hari pada saat narasu lmbellr 

masih sellgellr, belllulm banyak masalah, akan mellmbellrikan dat yang lellbih valid 

sellhingga lellbih krelldibelll. Ulntu lk itul dalam rangka pellnguljian krelladibilitas data 

dapat dilaku lkan dellngan cara me lllakulkan pellngellcellkan wawancara, olbsellrvasi 

ataul Tellknik lain dalam waktu l ataul situlasi yang be llrbellda. Bila hasil u lji 

mellnghasilkan data yang be llrbellda, maka dilaku lkan sellcara bellrullang-ullang 

sellhingga sampai dite llmu lkan kellpastian datanya. Triangu llasi dapat julga 

dilaku lkan dellngan cara mellngellcellk hasil pellnelllitian, dari tim pe llnellliti lain yang 

dibellri tulgas melllakulkan pellngulmpu llan data (Ulmar & miftachu ll, 2019: 94) 

   

  



 
 

 

BAB IV 

PEMBAHASAN DAN HASIL PENELITIAN 

A. Gambaran Umum Perusahaan 

1. KPKNL Purwokerto 

a. Seljarah Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelagara dan Le llang 

(KPNL) Pu lrwokelrto 

Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang (KPKNL) 

Pulrwokelrto melrulpakan ulnit kelrja velrtikal Direlktoral Jelndral Kelkayaan 

Nelgara (DJKN) Kelmelntrian Kelulangan yang belrada dibawah Kantor 

Wilayah DJKN Jawa Telngah dan Daelrah Istimelwa Yogyakarta. 

KPKNL pulrwokelrto belralamat di Jl. Pahlawan No. 876, Tanjulng, Kelc. 

Pulrwokelrto Sell., Kabulpateln Banyulmas, Jawa Telngah 53144, Indonelsia. 

Wilayah kinelrja KPKNL Pulrwokelrto mellipulti Kabulpateln Banyulmas, 

Kabulpateln Banjarnelgara, Kabulpateln Pulrbalingga, Kabulpateln Cilacap, 

Kabulpateln Pulrworeljo, dan Kabulpateln Wonosobo. 

b. Visi dan Misi KPKNL Pu lrwokelrto 

Visi dan misi KPKNL sama delngan visi dan misi DJKN yaitul : 

Visi dari DJKN kulru ln waktul 2020 – 2024 yaitul melnjadi Pelngellola 

Kelkayaan Nelgara yang Profelsional dan Akulntabell dalam rangka 

melndulkulng visi Kelmelntrian Kelulngan :  Melnjadi Pelngellola Kelulangan 

Nelgara ulntulk melwuljuldkan Pelrelkonomian Indonelsia yang produlktif, 

Kompeltiti, Inklulsif dan Belrkeladilan, selta ulntulk selbelsar-selbelsar 

kelmakmulran rakyat. 

Seldangkan ulntulk Misi DJKN kulruln waktul 2020-2024 : 

1) Melngoptimalkan pelngellolaan kelkayaan nelgara 

2) Melngamankan kelkayaan nelgara selcara fisik, administrasi dan hu lkulm 

3) Melningkatkan tata Kellola dan  nilai tambah pe lngellolaan kelkayaan  

nelgara 

4) Melnghasilkan nilai kelkayaan nelgara yang wajar dan dapat dijadikan 

aculan  dalam belrbagai kelpelrlulan 
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5) Melwuljuldkan lellang yang elfisieln, transparan, akulntabell, adil dan 

kompeltitif selbagi instrulmelnt julal belli yang mampul melngakomodasi 

kelpelntingan masyarakat 

Belrdasarkan Pelratulran Melntri Kelulangan Nomor 154/PMK.01/2021 

telntang Organisasi dan Tata kelrja Instansi Velrtikal Direlktorat Jelndral 

Kelkayaan Nelgara, KPKNL Pulrwokelrto melmpulnyai tulgas mellaksanakan 

pellayanan di bidang kelkayaan nelgara, pelnilaian, dan lellang. 

Dalam mellaksanakan tulgasnya selbagaimana yang tellah dimaksu ldkan, 

KPKNL melnyellelnggarakan fulngsinya selbagai belrikult : 

1) Invelntarisasi, pelngadministrasian, pe lndayagu lnaan, dan pelngamanan 

kelkayaan nelgara 

2) Relgistrasi, velrifikasi, dan Analisa pe lrtimbangan pelrmohonan 

pelngalihan selrta pelnghapu lsan kelkayaannelgara 

3) Pellaksanan pelngulru lsan piu ltang nelgara dan ke lwelnangan Panitia 

Ulrulsan Piu ltang Nelgara 

4) Pellaksanaan bimbingan te lknis, pelmbinaan, pe lnaulsahaan, pelnagiahn 

dan optimalisasi dalam rangka pelngellolaan piu ltang nelgara 

5) Pellaksanaan pellayanan pelnilaian 

6) Pellaksaan pellayanan lellang 

7) Pelnyajian informasi di bidang kelkayaan nelgara, pelnilaian, dan lellang 

8) Pellaksanaan pelmbelrian pelrtimbangan dan advokasi pe lngu lrulsan 

piu ltang nelgara dan lellang 

9) Velrifikasi dan pelmbu lkulan pelnelrimaan pelmbayaran piu ltang nelgara 

dan hasil lellang, dan 

10) Pellaksanaan administrasi KPKNL 

Belrdasarkan kelbijakan yang tellah diteltapakn olelh Melntelri 

Kelulangan dan pelratulran pelrulndang-ulndangan yang belrlakul, pada saat ini 

DJKN melmiliki 17 Kantor Wilayah dan 70 Kantor Pellayanan Kelkayaan 

Nelgara dan Lellang yang telrselbar di sellulrulh Indonelsia, antara lain : 
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Tabel 4.1 Kantor Wilayah (Kanwil) DJKN dan KPKNL di sellulrulh Indonelsia 

NO Kanwil DJKN di Indonesia  Kanwil DJKN di Indonesia  

1.  Kanwil DJKN Acelh KPKNL Banda Acelh 

KPKNL Lhokselulmawel 

2.  Kanwil DJKN Sulmatelra Ultara KPKNL Meldan 

KPKNL Pelmatang Siantar 

KPKNL Kisaran 

KPKNL Padan Sidelmpulan 

3.  Kanwil DJKN Riaul, Sulmatelra Barat 

dan Kelpullaulan Riaul 

KPKNL Pelkanbarul 

KPKNL Padang 

KPKNL Bulkittinggi 

KPKNL Batam 

KPKNL Dulmai 

4.  Kanwil DJKN Sulmatelra Sellatan, 

Jambi dan Bangka Bellitulng 

KPKNL Palelmbang 

KPKNL Jambi 

KPKNL Lahat 

KPKNL Pangkal Pinang 

5.  Kanwil DJKN Lampulng dan 

Belngkullul 

KPKNL Bnadar Lampulng 

KPKNL Belngkullul 

KPKNL Meltro 

6. Kanwil DJKN Banteln KPKNL Selrang 

KPKNL Tangelrang I 

KPKNL Tangelrang II 

7.  Kanwil DJKN DKI Jakarta KPKNL Jakarta 1 

KPKNL Jakarta II 

KPNKL Jakarta III 

KPKNL Jakarta IV 

KPKNL Jakarta V 

 

8.  Kanwil DJKN Jawa Barat KPKNL Bandulng 
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 KPKNL Belkasi 

KPKNL Bogor 

KPKNL Pulrwakarta 

KPKNL Tasikmalaya 

KPKNL Cirelbon 

9.  Kanwil DJKN Jawa Telngah dan 

Daelrah Istimelwa Yogyakarta 

KPKNL Selmarang 

KPKNL Sulrakarta 

KPKNL Pelkalongan 

KPKNL Telgal 

KPKNL Yogyakarta 

KPKNL Pulrwokelrto 

10.  Kanwil DJKN Jawa Timulr KPKNL Sulrabaya 

KPKNL Sidoarjo 

KPKNL Malang 

KPKNL Jelmbelr 

KPKNL Madiuln 

KPKNL Pamelksaan 

 

11.  Kanwil DJKN Kalimantan Barat  KPKNL Pontianak 

KPKNL singkawang 

12.  Kanwil DJKN Kalimantan Sellatan 

dan Telngah 

KPKNL Banjarmasin 

KPKNL Palangkaraya 

KPKNL pangkalan Buln 

13.  Kanwil DJKN Kalimantan Timulr 

dan Ultara 

KPKNL Samarinda 

KPKNL Balikpapan 

KPKNL Tarakan 

KPKNL Bontang 

14.  Kanwil DJKN Bali dan Nulsa 

Telnggara 

KPKNL Delnpasar 

KPKNL Singaraja 

KPKNL Bima 
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KPKNL Mataram 

KPKNL Kulpang 

15. Kanwil DJKN Sullawelsi Sellatan, 

Telnggara, dan Barat 

KPKNL Makassar 

KPKNL Parelparel 

KPKNL Palopo 

KPKNL Kelndari 

KPKNL Mamuljul 

16. Kanwil DJKN Sullawelsi Ultara, 

Telngah, Gorontalo, dan Malulkul 

Ultara 

KPKNL Manado 

KPKNL Gorontao 

KPKNL Palul 

KPKNL Telrnatel 

17. Kanwil DJKN Papula, Papula Barat, 

dan Malulkul 

KPKNL jayapulra 

KPKNL Sorong 

KPKNL Ambon 

KPKNL Biak 

 

2. Bank Syariah di Indonesia  

a. Seljarah Bank Syariah di Indonelsia 

Deregulasi perbankan dimulai sejak tahun 1983. Pada tahun 

tersebut, BI memberikan keleluasaan kepada bank-bank untuk 

menetapkan suku bunga. Pemerintah berharap dengan kebijakan 

deregulasi perbankan maka akan tercipta kondisi dunia perbankan yang 

lebih efisien dan kuat dalam menopang perekonomian.  Pada tahun 

1983 tersebut pemerintah Indonesia pernah berencana menerapkan 

"sistem bagi hasil" dalam perkreditan yang merupakan konsep dari 

perbankan syariah. 

Pada tahun 1988, Pemerintah mengeluarkan Paket Kebijakan 

Deregulasi Perbankan 1988 (Pakto 88) yang membuka kesempatan 

seluas-luasnya kepada bisnis perbankan harus dibuka seluas-luasnya 

untuk menunjang pembangunan (liberalisasi sistem 

perbankan).  Meskipun lebih banyak bank konvensional yang berdiri, 
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beberapa usaha-usah perbankan yang bersifat daerah yang berasaskan 

syariah juga mulai bermunculan. Inisiatif pendirian bank Islam 

Indoensia dimulai pada tahun 1980 melalui diskusi-diskusi bertemakan 

bank Islam sebagai pilar ekonomi Islam.  Sebagai uji coba, gagasan 

perbankan Islam dipraktekkan dalam skala yang relatif terbatas di 

antaranya di Bandung (Bait At-Tamwil Salman ITB) dan di Jakarta 

(Koperasi Ridho Gusti). 

Tahun 1990, Majelis Ulama Indonesia (MUI) membentuk 

kelompok kerja untuk mendirikan Bank Islam di Indonesia. Pada 

tanggal 18 – 20 Agustus 1990, Majelis Ulama Indonesia (MUI) 

menyelenggarakan lokakarya bunga bank dan perbankan di Cisarua, 

Bogor, Jawa Barat. Hasil lokakarya tersebut kemudian dibahas lebih 

mendalam pada Musyawarah Nasional IV MUI di Jakarta 22 – 25 

Agustus 1990, yang menghasilkan amanat bagi pembentukan kelompok 

kerja pendirian bank Islam di Indonesia. Kelompok kerja dimaksud 

disebut Tim Perbankan MUI dengan diberi tugas untuk melakukan 

pendekatan dan konsultasi dengan semua pihak yang terkait. 

Sebagai hasil kerja Tim Perbankan MUI tersebut adalah berdirilah bank 

syariah pertama di Indonesia yaitu PT Bank Muamalat Indonesia 

(BMI), yang sesuai akte pendiriannya, berdiri pada tanggal 1 Nopember 

1991. Sejak tanggal 1 Mei 1992, BMI resmi beroperasi dengan modal 

awal sebesar Rp 106.126.382.000,- 

Pada awal masa operasinya, keberadaan bank syariah belumlah 

memperolehperhatian yang optimal dalam tatanan sektor perbankan 

nasional. Landasanhukum operasi bank yang menggunakan sistem 

syariah, saat itu hanya diakomodir dalam salah satu ayat tentang "bank 

dengan sistem bagi hasil"pada UU No. 7 Tahun 1992; tanpa 

rincianlandasan hukum syariah serta jenis-jenis usaha yang 

diperbolehkan. 

Pada tahun 1998, pemerintah dan DewanPerwakilan Rakyat 

melakukan penyempurnaan UU No. 7/1992 tersebutmenjadi UU No. 10 
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Tahun 1998, yang secara tegas menjelaskan bahwaterdapat dua sistem 

dalam perbankan di tanah air (dual banking system),yaitu sistem 

perbankan konvensional dan sistem perbankan syariah. Peluang ini 

disambut hangat masyarakat perbankan, yang ditandai dengan 

berdirinya beberapa Bank Islam lain, yakni Bank IFI, Bank Syariah 

Mandiri, Bank Niaga, Bank BTN, Bank Mega, Bank BRI, Bank 

Bukopin, BPD Jabar dan BPD Aceh dll. 

Pengesahan beberapa produk perundangan yang memberikan 

kepastian hukum dan meningkatkan aktivitas pasar keuangan syariah, 

seperti: (i) UU No.21 tahun 2008 tentang Perbankan Syariah; (ii) UU 

No.19 tahun 2008 tentang Surat Berharga Syariah Negara (sukuk); dan 

(iii) UU No.42 tahun 2009 tentang Amandemen Ketiga UU No.8 tahun 

1983 tentang PPN Barang dan Jasa.  Dengan telah diberlakukannya 

Undang-Undang No.21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah yang 

terbit tanggal 16 Juli 2008, maka pengembangan industri perbankan 

syariah nasional semakin memiliki landasan hukum yang memadai dan 

akan mendorong pertumbuhannya secara lebih cepat lagi. Dengan 

progres perkembangannya yang impresif, yang mencapai rata-rata 

pertumbuhan aset lebih dari 65% pertahun dalam lima tahun terakhir, 

maka diharapkan peran industri perbankan syariah dalam mendukung 

perekonomian nasional akan semakin signifikan. Lahirnya UU 

Perbankan Syariah mendorong peningkatan jumlah BUS dari sebanyak 

5 BUS menjadi 11 BUS dalam kurun waktu kurang dari dua tahun 

(2009-2010). 

Sejak mulai dikembangkannya sistem perbankan syariah di 

Indonesia, dalam dua dekade pengembangan keuangan syariah 

nasional, sudah banyak pencapaian kemajuan, baik dari aspek 

lembagaan dan infrastruktur penunjang, perangkat regulasi dan sistem 

pengawasan, maupun awareness dan literasi masyarakat terhadap 

layanan jasa keuangan syariah. Sistem keuangan syariah kita menjadi 

salah satu sistem terbaik dan terlengkap yang diakui secara 
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internasional.  Per Juni 2015, industri perbankan syariah terdiri dari 12 

Bank Umum Syariah, 22 Unit Usaha Syariah yang dimiliki oleh Bank 

Umum Konvensional dan 162 BPRS dengan total aset sebesar Rp. 

273,494 Triliun dengan pangsa pasar 4,61%. Khusus untuk wilayah 

Provinsi DKI Jakarta, total aset gross, pembiayaan, dan Dana Pihak 

Ketiga(BUS dan UUS) masing-masing sebesar Rp. 201,397 Triliun, 

Rp. 85,410 Triliun dan Rp. 110,509 Triliun 

Pada akhir tahun 2013, fungsi pengaturan dan pengawasan 

perbankan berpindah dari Bank Indonesia ke Otoritas Jasa Keuangan. 

Maka pengawasan dan pengaturan perbankan syariah juga beralih ke 

OJK. OJK selaku otoritas sektor jasa keuangan terus menyempurnakan 

visi dan strategi kebijakan pengembangan sektor keuangan syariah 

yang telah tertuang dalam Roadmap Perbankan Syariah Indonesia 

2015-2019 yang dilaunching pada Pasar Rakyat Syariah 

2014.  Roadmap ini diharapkan menjadi  panduan arah pengembangan 

yang berisi insiatif-inisiatif strategis untuk mencapai sasaran 

pengembangan yang ditetapkan. 

B. Kategori Nasabah Bermasalah pada Akad Murabahah pada 

Implementasi Pelelangan Jaminan 

Belrdasarkan hasil wawancara yang pelnelliti lakulkan kelpada pihak Bank 

Syariah di Indonelsia arela Pu lrwokelrto, yaitul wawancara yang dilakulkan kelpada 

bapak Buldi S Sellakul offielcelr delngan pelrtanyaan, Bagaimana katelgori nasabah 

yang belrmasalah dalam akad mulrabahah di Bank Syariah di Indonelsia? 

Pelrtanyaan telrselbult kelmuldian dijawab olelh bapak Buldi Santoso, belliaul 

melngatakan “ada belbelrapa katelgori dalam dalam pelnelrapan nasabah 

belrmasalah, yang peltama katelgori lancar, yang keldula katelgori dalam 

pelrhatian khulsuls, yang keltiga katelgori kulrang lancar, yang kelelmpat katelgori 

diragulkan, yang kellima katelgori macelt. Pada seltiap bank pastinya ada 

katelgori nasabah yang belrmasalah dalam hal ini diartikan bahwa selozrang 

nasabah telrselbult tidak mampul melnyellelsaikan pelmbiayaanya. Dalam selbulah 

pelmbiayaan yang dapat dikatakan selbagai  nasabah masulk dalam katelgori 
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kulrang lancar dimana nasabah telrselbult tidak melmelnulhi kelwajibannya dalam 

kulruln waktul 90 sampai 120 hari , dan apabila selorang nasabah telrselbult tidak 

mampul melnbayar kelwajibannya dalam kulruln wakti 120-180 hari, dapat 

dikatakan ataul dikatelgorikan selbagai nasababah belrmasalah ataul suldah 

telrmasulk diragulkan, dan apabila dalam kulruln waktul 180 hari nasabah teltap 

tidak dapat melmelnulhi kelwajibannya ataul tidak melmiliki itikad baik maka 

pelmbiayaan telrselbult suldah telrmasulk dalam pelmbiyaan belrmasalah yang 

masulk dalam katelgori kellima yaitul pelmbiayaan macelt.  

 Hasil wawancara delngan bapak Buldi S telrselbult julga dipelrkulat delngan hasil 

wawancara yang pelnelliti lakulkan kelpada bapak Akbar Zidny Ilma sellakul 

Branch Collelction Hybrid, belliaul melngatakan bahwa :  

“Ada belbelrapa yang melnjadikan nasabah telrselbult tidak sanggulp dalam 

melmbayar kelwajibannya baik selbagian maulpuln kelsullulrulhannya kelpada pihak 

bank. Pelnyelbab-pelnyelbabnya yaitul : yang pelrtama nasabah kulrang kompelteln, 

yang keldula nasabah telrselbult lalai telrhadap kelwajibannya, yang keltiga 

nasabah telrselbult kulrang melmbelrikan waktul ulntulk ulsahannya, sellanjultnya 

nasabah tidak juljulr, dan yang telrakhir nasabah telrselbult tidak Amanah.”  

Adapuln katelgori nasabah belrmasalah, yaitul ada tiga: 1) Katelgori Kulrang 

Lancar, artinya nasabah telrselbult melnulnggak pelmbayaran hultang pokok ataul 

bulnga dalam kulruln waktul antara 3 sampai elnam bullan. 2) Diragulkan, artinya 

nasabah telrselbult dikatakan nasabah diragulkan apabila Nasabah yang 

mellakulkan pinjaman kelpada Bank Syariah di Indonelsia arela Pulrwokelrto 

mellakulkan tulnggakan pelmbayaran angsulran antara kulruln waktul elnam sampai 

Selmbilan bullan. 3) Macelt, dikatakan macelt karelna nasabah yang mellakulkan 

pinjaman teltapi tidak melmbayar angsulran samaselkali ataul mellakulkan 

tulnggakan pelmbayaran selpelrti yang tellah diselpakati dalam akad.  

Tabel 4.2 Kolelktibilitas pelmbiayaan 

Jangka Waktul Kolelktibilitas  Katelgori 

0 1 Lancar 

1-90 Hari 2 Dalam Pelrhatian 
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91-120 Hari  3 Kulrang Lancar 

121-180 Hari 4 Diragulkan 

>180 Hari 5 Macelt 

 

Selbulah pelmbiayaan telrdapat belbelrapa katelgori yang dapat digolongkan 

kel dalam katelgori lancar hingga katelgori macelt yaitul : 

1. Kollellktibilitas 1 (Lancar), artinya nilai krelldit sellsellolrang tellrmasulk lancar 

apabila ia selllalul mellmbayar ultang polkolk bellsellrta bulnganya tellpat waktul. 

Selllain itul, pada rellkellningnya tidak ada tulnggakan dan Kellsellhatan 

rellkellning sellsulai dellngan syarat-syarat krelldit. Jika tellrjadi maka pihak bank 

mellmbellrikan sulrat pellringatan (SP). 

2. Kollellktibilitas 2 (Dalam pellrhatian khulsuls), artinya sellsellolrang dalam 

pellrhatian khulsuls karellna mellnulnggak pellmbayaran hultang polkolk maulpuln 

bulnga selllama 1 sampai 90 hari. Jika tellrjadi maka di antara 30-45 hari 

pihak bank mellmbellrikan sulrat pellringatan 1 (SP1), dan jika tidak 

diabaikan maka di antara hari 45-90 pihak bank mellmbellrikan sulrat 

pellringatan II (SP2). 

3. Kollellktibilitas 3 (kulrang lancar), artinya nilai yang mellnulnjulkkan bahwa 

kulalitas krelldit sellsellolrang kulrang lancellr karellna mellnulnggak pellmbayaran 

hultang polkolk ataul bulnga dalam rellntang waktul 91 sampai 120 hari. Jika 

tellrjadi maka pihak bank mellmbellrikan sulrat pellringatan III (SP3). 

4. Kollellktibilitas 4 (Diragulkan), pellnilaian selllanjultnya dalam kollellktibilitas 

adalah statuls diragulkan apabila dellbitulr mellnulnggak pellmbayaran lellbih 

dari 121 sampai 180 hari. Pihak bank mellmbellrikan sulrat pellringatan 

tellrakhir tellrmasulk mellmbellrikan kellsellmpatan kellpada dellbitulr ulntulk 

melllakulkan julal sulkarellla (julal sellndiri) atas jaminan yang dibellrikan, 

dellngan tellknis jika kelltellmul pellmbellli makan transaksi dilakulkan di bank 

ulntulk saling mellngamankan antara pellmilik dan pellmbellli jaminan tellrkait 

bulkti kellpellmilikan sellpellrti Sellrtifikat Hak Milik (SHM), BPKB dan 

lainnya. 
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5. Kollellktibilitas 5 (Macellt), kollellktibilitas dikatakan macellt apabila dellbitulr 

tellrlambat melllakulkan pellmbayaran hingga lellbih dari 180 hari. Selllanjultnya 

masulk kell lelllang Nellgara (KPKNL).  

Belrdasarkan hasil wawancara yang pelnelliti lakulkan yaitul wawancara yang 

dilaku lkan melngelnai pelrtanyaan telntang katelgori nasabah belrmasalah dan 

faktor yang melnjadikan  keltidak sanggulpan nasabah dalam melnyellelsaikan 

kelwajibannya. Pelnullis ju lga mellakulkan wawancara melngelnai ju lmlah 

prelselntasel nasabah belrmasalah dalam akad mulrabahah. Bapak Buldi S sellakul 

Oficelr di Bank x melngulngkapkan bahwa dari 100% prelselntasel nasabah 

belrmasalah ada 87% yang dikatelgorikan dalam nasabah belrmasalah pada akad 

mulrabahah, seldangkan bapak Akbar Zidny Ilma di bank Y melngatakan 100% 

prelselntasel nasabah belrmasalah ada 48% yang dikatelgorikan dalam nasabah 

belrmasalah pada akad mulrabahah. Belrikult hasil wawancara yang dilakulkan 

pelnullis, delngan pelrtanyaan, Belrapa Julmlah prelselntasel nasabah belrmasalah 

dalam akad mulrabahah? Pelrtanyaan telrselbult kelmuldian dijawab olelh bapak 

Buldi Santosos sellakul officelr di bank X , ia melngatakan “julmlah prelselntasel 

nasabah belrmasalah pada akad mulrabahah disini kulrang lelbih 87% dari 

100% nasabah belrmasalah.” 

Kelmu ldian pelrtanyaan telrselbult dijawab julga olelh bapak Akbar zidny Ilma 

sellaku l Branch Collelction Hybrid di Bank Y, ia melngatakan “Pada Bank Y 

disini selkitar kulrang lelbih 48% dari sellulrulh nasabah belrmasalah pada akad 

mulrabahah . ” 

Tabel 4.3 julmlah nasabah belrmasalah di Bank X 

No. Tahun Jumlah Nasabah yang 

akan dilelang 

Laku Tidak 

laku 

1. 2021 20 4 16 

2. 2022 52 4 48 

3. 2023 (sd Julni ) 64 5 59 

Sulmbelr : Bank X 
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Tabel 4.4 julmlah nasabah belrmasalah di Bank Y 

NO Tahun Jumlah Nasabah yang 

akan dilelang 

Laku Tidak 

Laku 

1. 2021 10 - 10 

2. 2022 13 - 13 

3. 2023 (sd Julni) 12 - 10 

 

  Kelmuldian dalam prosels prosels pelngajulan nasabah belrmasalah yang 

dilaku lkan olelh Bank Syariah di Indonelsia arela Pu lrwokelrto, belrdasarkan hasil 

wawancara yang pelniliti lakulkan kelpada pihak Bank Syariah di Indonelsia, 

yaitul wawancara dilakulkan kelpada bapak Buldi S sellakul officelr di Bank X, 

delngan pelrtanyaan yang diajulkan yaitul, bagaimana proseldulr ataul prosels 

pelngajulan pellellangan atau l pelngadilan nasabah belrmasalah di Bank X ? 

pelrtanyaan telrselbult dijawab olelh bapak Buldi Santoso, ia melngatakan 

“Awalnya delngan cara pelmbelrian SP (Sulrat Pelringatan 1, 2, 3). Apabila tidak 

ada relspon dalam pelmbelrian sp 1, 2, 3 dilakulkan delngan cara pelmanggilan 

ulntulk meldiasi ataul mulsyawarah, masih mau l ataul tidak, pada saat 

pelmanggilan meldiasi itul dibelritahul haruls disellelsaikan kelwajibannya di 

pelngadilan”.  

Dipelrkulat julga delngan hasil wawancara yang pelnelliti lakulkan kelpada pihak 

Bank Y, yaitul wawancara yang dilakulkan kelpada bapak Akbar zidny Ilma 

sellaku l Branch Collelction Hybrid, ia melngatakan bahwa : 

“yang pelrtama yaitul pelmbelrian sulrat pelringata 1, 2, 3. Kelmuldian pelmbelrian 

sulrat ulndangan mulsyawara apabila nasabah telrselbult tidak mampul mellulnasi 

kelwajibannya maka sellanju ltnya pihak kami melndaftarkan kel balai lellang 

swasta, kita saat ini belkelrja sama delngan balai lellang swasta. Kelnapa kita 

belkelrja sama delngan balai lellang swasta? karelna balai lellang swasta suldah 

telrbiasa melnangani nasabah-nasabah selpelrti itu l, balai lellang swasta julga 

suldah banyak belkelrja sama delngan akad-akad propelrty ulntulk melncari 
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pelmbelli. Delngan melnggulnakan jasa balai lellang swasta ini yang melnjadikan 

pelmbelda prosels pellellangan di Bank X.” 

Pelnyellelsaian yang dilakulkan olelh Bank Syariah di Indonelsia arela 

Pulrwokelrto telrhadap nasabah belrmasalah dalam proseldulrnya pelnyellelsainnya 

yaitul delngan pelmbelrian sulrat pelringatan I, II, III. Sulrat ini dibelrikan delngan 

maksu ld ulntulk melmbelrikan selbulah pelringatan ataul telgulran kelpada nasabah 

ulntulk selgelra melnyellelsaikan kelwajibannya ataul belrseldia ulntulk mellakulkan 

mulsyawarah gulna melnelntulkan Langkah apa yang pelrlul ditelmpulh Bank ulntulk 

melnyellelsaikan pelmbiayaan belrmasalah telrselbult. 

Adanya kelseldiaan dari nasabah ulntulk mellakulkan mulsyawarah 

melnu lnjulkkan adanya itikad baik dari nasabah selhingga Bank Syariah di 

Indonelsia itulpuln akan melngulpayakan Langkah relscheldulling, relconditioning 

maulpuln relstrulctulring yang selsulai delngan kondisi kelulangan nasabah. Apabila 

nasbah suldah tidak melmpu lnyai prospelk, maka jalan akhir yaitul pelncairan 

agulnan ulntulk mellulnasi kelwajibannya. Kelbanyakan dalam kasuls selpelrti ini, 

tidak pelrlul ditelmpulh jalu lr pelngadilannya karelna nasabah suldah delngan 

sulkarella melnyelrahkan agulnannya kelpada bank yang sellanjultnya dilakulkan 

prosels pellellangan. 

Dalam melnjalankan prosels pellellangan tidak jarang pihak Bank Syariah 

di Indonelsia arela Pulrwokelrto melngalami belbelrapa masalah dalam mellakulkan 

prosels pellellangan, selpelrti wawancara yang tellah pelnullis lakulkan kelpada pihak 

Bank yaitul bapak Buldi S sellakul officelr di Bank X delngan pelrtanyaan yang 

pelnelliti ajulkan yaitul, apa saja kelndala yang dihadapi Bank Syariah di Indonelsia 

arela Pulrwokelrto ini dalam mellakulkan prosels pellellangan jaminan pelmbiayaan 

belrmasalah dalam akad mu lrabahah? Pelrtanyaan telrselbult kelmuldian dijawab 

olelh bapak Buldi S dari Bank X delngan melngatakan “ kelndala yang biasanya 

dialami dalam prosels pellellangan jaminan itul telrjadi pada administrasi, 

karelna dalam administrasi selmulanya itul haruls selsulai satul sama lain. Apabila 

dalam administrasi suldah selsulai dan tidak ada masalah kelmulngkinan 

selmulanya akan belrjalan lancar sampai delngan pellellangan dan tidak akan bisa 

dilaku lkan pelmbatalan dalam prosels itul. Telrkelculali apabila nasabah telrselbult 
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mampul mellulnasi selbellulm dilaksanakan pellellangan.ataul mulngkin adanya 

prosels nelgosiasi antara nasbaah belrmasalah delngan pihak bank itul mu lngkin 

bisa dilakulkan pelmbatalan.” 

Sellain itul belrdasarkan wawancara yang dilakulkan pelnelliti kelpada bapak 

Akbar Zidny Ilmi sellakul Branch Collelction Hybrid Bank Y, ia melngatakan,” 

kelndala yang biasa dihadapi saat ini yaitul sullitnya melncari pelmbelli dari 

barang jaminan yang dilellang. Biasanya hal ini mulncull karelna pelmbelli 

melrasa takult apabila melmbelli barang lellang nantinya akan belrmasalah 

delngan pelmilik selbellulmnya. ” 

C. Proses Pelelangan Jaminan Nasabah Bermasalah pada Akad Murabahah 

Bank Syariah di Indonesia area Purwokerto 

  Pada praktiknya prosels pelnjulalan barang jaminan yaitul Hak Tanggu lngan 

belrulpa tanah dan bangulnan olelh bank lelbih selring dilakulkan di mulka u lmulm 

ataul lellang. Pellellangan melrulpakan langkah akhir yang haruls dilakulkan olelh 

bank telrhadap objelk pelmbiayaan nasabah yang macelt ataul belrmasalah. Prosels 

pelnju lalan barang yang dilakulkan pada Bank Syariah di Indonelsia arela 

Pulrwokelrto selcara proceldulral tellah melmelnulhi standar gulna kellancaran 

pellaksanaan pellellangan selhingga dapat melminimalisir hambatan yang akan 

telrjadi, selhingga melmulngkikan melndapat harga telrtinggi agar melngulntulngkan 

selmula oihak. Maka pellaksanaan pellellangan harulslah melmelnulhi SOP (standar 

opelrating proceldulrel) agar telrcapainya pelrsyaratan dan fulngsi pellellangan yang 

selsulai delngan pelratulran pelrulndang-ulndangan yang belrlakul. Adapuln SOP 

(standar opelrating proceldulrel) yang haruls ada dalam seltiap pellaksanaan, 

selbagai belrikult  

  



59 
 

 
 

Tabel 4. 5 Standar Opelrating Proceldulrel 

NO SOP NORMAL WAKTU NORMAL 

BIAYA 

1.  Pelnelrbitan sulrat pelnelrapan 

jadwal lellang 

1 hari kelrja Tidak ada 

2. Pelnelrbitan kultipan risalah 

lellang, dokulmeln 

kelpelmilikan dan dokulmeln 

lainnya  

1 hari kelrja  Tidak ada 

3. Pelngelmbalian ulang 

jaminan kelpada pelselrta 

lellang yang tidak ditulnju lk 

selbagai pelmelnang 

1 hari kelrja Tidak ada 

4. Pelnelrbitan sulrat 

pelrseltuljulan/ pelnolakan 

kelringanan hultang delngan 

julmlah pokok di bawah 

ataul sama delngan Rp. 1 

miliar. 

10 hari kelrja Tidak ada 

5. Pelnelrbitan sulrat 

pelrseltuljulan/ pelnolakan 

pelnjulalan tanpa mellaluli 

lellang. 

10 hari kelrja Tidak ada 

6. Pelnelrbitan sulrat 

pelrseltuljulan/ pelnolakan 

pelnelbulsan barang jaminan 

selsulai nilai pelngikatan 

4 hari kelrja 

 

Tidak ada 

 

7. Pelnelrbitan sulrat 

pelrnyataan piultang nelgara 

lulnas/ sellelsai 

1 hari kelrja Tidak ada 

 Sulmbelr : KPKNL (Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang), 2018 
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1. Pelrsiapan Lellang 

a. Pelrmohonan Lellang 

 krelditulr maulpuln delbitulr yang belrmaksuld mellakulkan pelnjulalan 

barang selcara lellang mellaluli Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan 

Lellang (KPKNL), haru ls melngajulkan pelrmohonan lellang selcara telrtullis 

kelpada kelpala Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang (KPKNL) 

u lntulk dimintakan jadwal pellaksaan lellang, dilelngkapi delngan dokulmeln 

pelrsyaratan lellang selsu lai delngan jelnis lellangnya. Tata cara pelrmohonan 

diatulr lelbih lanjult olelh kelpala badan lellang selsulai pelrulndang-ulndangan 

yang belrlakul. 

b. Pelnju lal/ pelmilik barang 

Dalam pelnjulalan lellang krelditulr ataul delbitulr (pelmilik/pelmelgang 

objelk hak tanggulngan) belrtanggulng telrhadap kelabsahan kelpelmilikan 

barang, kelabsahan dokulmeln pelrsyaratan lellang, pelnyelrahan barang 

belrgelrak dan/ ataul barang tidak belrgelrak dan dokulmeln kelpelmilikan 

kelpada pelmbelli. Sellain hal itul krelditulr dan delbitulr julga belrtanggulng jawab 

telrhadap gulgatan pelrdata maulpuln tulntultan pidana yang timbull akibat tidak 

telrpelnulhulnya pelratulran pelrulndang- ulndangan dibidang lellang. Pelmilik 

objelk jaminan tidak melmiliki hak ulntulk melnelntulkan harga awal pada 

prosels pellellangan telrselbult namuln yang melnelntulkan harga awal adalah 

pihak manajelmeln Bank Syariah di Indonelsia arela Pulrwokelrto 

c. Telmpat lellang 

Telmpat pellaksaan lellang haruls dalam wilayah kelrja Kantor Pellayanan 

Kelkayaan Nelgara dan Lellang (KPKNL) selsulai delngan pelratulran 

Kelmelntrian Kelulangan Relpulblik Indonelsia nomor 213/PMK.06/2020 

Pasal 12 yang belrbulnyi : Telmpat pellaksaan lellang haruls dalam wilayah 

kelrja KPKNL jabatan Peljabat lellang kellas II telmpat barang belrada. Namuln 

tidak melnultulp kelmulngkinan lellang dapat dilakulkan di telmpat barang 

belrada ataulpuln dilular wilayah Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan 

Lellang (KPKNL). Adapuln pelngelculalian telrhadap keltelntulan hanya dapat 

dilaksanakan seltellah melndapat pelrseltuljulan telrtullis dari peljabat yang 
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belrwelnang selpelrti telmpat pellaksaan lellang dilular wilayah kelrja Kantor 

Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang (KPKNL), kelculali ditelntu lkkan 

lain olelh pelratulran yang belrlakul. 

d. Syarat lellang 

 Telrdapat dula pelrsyaratan lellang, ayitu l syarat ulmulm dan khsulsul, 

syarat yang ulmulm telrdiri dari : 

1) Seltiap pellaksaan lellang tanah ataul tanah bangulnan dilelngkapi 

delngan sulrat   keltelrangan tanah dari kantor pelrtanahan seltelmpat. 

2) Lellang dilaksanakan pada jam dan hari kelrja. Pellaksaan ini bisa 

saja dilakulkan dilu lar jam kelrja apabila melndapat pelrseltuljulan dari 

Sulpelrintelndeln. 

Syarat ulmulm yang tellah dijellaskan di atas, melrelpulkan keltelntulan dari 

kantor pellellangan, belrdasarkan dari hasil pelnellitian yang pelnelliti 

lakulkan di KPKNL Pulrwokelrto dan ditelntulkan syarat-syarat lellang 

selcara ulmulm yaitul : 

1) Pelselrta lellang wajib melnyeltor ulang jaminan, julmlah ulang jaminan 

lellang ini telrgantu lng pada belsar kelcilnya obje lk hak tanggu lngan 

yang akan dilellang 

2) Pelnawaran lellang dilakulkan selcara lisan dan te lrtullis 

3) Pelmelnang lellang wajib me lmbayar harga le llang selcar tu lnai dalam 

kulruln  waktu l 1 hari kelrja. 

4) Pelselrta lellang tidak dapat me lngaju lkan kelbelratan jika dike lmu ldian 

hari tellah dilaku lkan pelmbatalan atau l ditulnda olelh Kantor 

Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Le llang (KPKNL Pu lrwokelrto) 

(Melntelri Kelulangan) 

e. Pellaksanaan lellang 

  Pellaksanaan lellang dilakulkan melnulrult u lrult-ulrultan selbagai belrikult : 

1) Seltiap pellaksanaan lellang haruls dilaksanakan dihadapan pe ljabat 

lellang, jika hal ini tidak dilaku lkan maka pe llellangan telrselbult tidak 

sah 

2) Khulsuls pellellangan elkselkulsi haruls dilaku lkan selcara langsulng 
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3) Pelnawaran telrtinggi yang dilaku lkan ole lh pelselrta lellang selcara 

telrtullis delngan nilai yang sama atau l mellampau li batas, maka peljabat 

lellang belrhak melnelntu lkan stau l orang pelmelnang delngan mellakulkan 

pelnawaran selcara lisan yang hanya diiku lti olelh pelselrta lellang yang 

pelnawarannya sama tinggi. 

4) Belsarnya biaya le llang telrgantu lng pada je lnis barang yang akan 

dilellang, belsar biaya le llang akan ditanggu lng olelh pelnju lal. Hal ini 

selbagaimana yang diatu lr dalam Pasal 28 sampai de lngan Pasal 34 

Kelpultulsan Melntelri Kelulangan RI Nomor 337/KMK.01/2000, 

belsarnya biaya yang dikelnakan kelpada pelmbelli yaitu l belrkisar antara 

3% dan 9% dari harga le llang, selmelntara pelnju lal hanya dibelbankan 

biaya lellang belrkisar antara 1,5% dan 3%. Pe lrtimbangan biaya ini 

diselbabkan karelna pelnju lal lelbih banyak me lnanggulng kelrulgian dari 

selgi matelrial dan non mate lrial selhingga dite ltapkanlah biaya le llang 

yang relndah ulntu lk pelnju lal. 

Belrikult melngelnai alulr pellellangan bisa dilihat pada gambar 

 

5

Persiapan Lelang
Pelaksanaan Lelang Pasca Lelang1

2
5

PEMOHON 

LELANG

PENGUMUMAN

LELANG

1a

1b
5c

KPKNL

KAS 

NEGARA

2
5d

5c

4

5a

5b

PESERTA

LELANG

3

BANK/

BENDAHARA/PL

ALUR LELANG

 

Gambar 4. 1 alulr lellang 
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Keltelrangan : 

1a. Pelrmohonan lellang dari pelmilik barang/ pelnjulal 

1b. pelneltapan tanggal/ hari lellang, jam lellang dan telmpat lellang 

2. Pelngulmulman lellang di sulrat kabar harian/ cara pelngulmulman lain dan 

ditayangkan di alamat www.lellang.go.id 

3. Pelselrta lellang melnyeltorkan ulang jaminan selsulai nomor Virtulal Accoulnt (VA) 

4. Pellaksanaan lellang olelh peljabat lellang dari KPKNL  

5a. pelmelnang lellang melmbayar hultang harga lellang kelpada KPKNL 

5b. KPKNL melnyelrahkan dokulmeln, kulitansi pelmbayaran lellang dan ku ltipan 

risalah lellang kelpada pelselrta lellang ulntulk kelpelntingan balik nama atau l yang 

lainnya 

5c. Hasil belrsih lellang diseltorkan kel Pelmohon Lellang/ pelmilik Barang. Dalam hal 

pelmohon lellang/ Pelmilik Barang adalah instansi pelmelrintah maka hasil lellang 

diseltorkan kel kas nelgara dan pelnyeltoran bela lellang kel kas nelgara olelh KPKNL 

5d. Hasil belrsih lellang diseltorkan kel kas nelgara olelh pelnjulal selsulai keltelntulan 

yang belrlakul. 

Adapun untuk penjelasan alur lelang pada gambar diatas yaitu sebagai berikut : 

Pemohon lelang menemui pihak KPKNL untuk melakukan penandatanganan 

kerjasama yang berupa surat perintah kerja yang berisi untuk melakukan penjualan 

aset, dalam penandatangan tersebut juga membutuhkan dokumen yaitu data aset 

yang akan dilelangkan, surat kuasa, serta surat pernyataan. Setelah dokumen 

tersebut dilengkapi maka akan dicek oleh lembaga perihal aspek hukum, kemudian 

peninjauan dan penilaian aset untuk memastikan bahwa aset yang akan dilelangkan 

memiliki kondisi yang sesuai dengan dokumen pendukungnya. Setelah semua 

selesai maka akan ditentukan tanggal, waktu dan tempat untuk pelaksanaan lelang, 

kemudian akan dilakukan pengumuman lelang. Disaat pengumuman tersebut sudah 

tersebar maka akan ada peserta lelang. Untuk bisa menjadi peserta lelang, maka 

setiap peserta wajib membayar uang jaminan penawaran lelang dengan jumlah 

paling sedikit 20% dan paling banyak 100% dari harga limit. Selanjutnya 

pelaksanaan lelang dilakukan oleh pejabat lelang dari KPKNL, ketika sudah 

mendapatkan pemenang lelang maka orang tersebut wajib menyelesaikan seluruh 

http://www.lelang.go.id/
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kewajiban sesuai dnegan persyaratan lelang dan membayar hutang barang lelang 

kepada KPKNL. Setelah semua persyaratan selesai maka pemenang akan 

mendapatkan risalah lelang atau berita acara yang telah dibuat oleh pejabat sebagai 

bentuk pembuktian sempurna bagi para pihak, risalah lelang ini berbentuk akta 

otentik (Indo, 2009).  

D. Perspektif Bai’ al- muzayyadah terhadap proses pelelangan jaminan nasabah 

bermasalah pada akad murabahah Bank Syariah di Indonesia melalui 

KPKNL Purwokerto 

Transaksi julal belli yang dipraktelkan masyarakat ini pada dasarnya bolelh 

dalam islam sellama tidak melngandulng ulnsulr maisir, gharar dan riba selrta tidak 

ada dalil yang mellarangnya. Transaksi pellellangan yang dalam fiqh mulamalah 

diselbult delngan bai’ al-mulzayyadah ini melrulpakan salah satul belntulk transaksi 

julal-belli namuln melmiliki seldikit pelrbeldaan delngan bai’ multhlaq  ataul julal belli 

ulmulmnya, dalam bai’ mulzayyadah dipelrbolelhkan belbelrapa calon pelmbelli 

melnelrima pelnawaran atas sulatu l barang sellama bellulm ditelntulkan pelmelnang yang 

belrhak atas barang telrselbult. Pelmilihan pelmelnang dilakulkan olelh pelnjulal 

didasarkan pada pelnawaran harga telrtinggi yang diaju lkan olelh salah satul pelselrta. 

Dalam transaksi jula;-belli pada ulmulmnya pelmbelli dilarang mellakulkan pelnawaran 

atas barang yang tellah ditawar olelh orang lain. Pelnambahan harga yang diajulkan 

olelh pelselrta ini julga bulkan ziyadah (tambahan) yang didalam syari’at islam 

dilarang. Dalam bai’ al-mulzayyadah pelnambahan harga yang ditawarkan ini 

bolelh sellama bellulm ditelntulkan pelmelnang atas objelk telrselbult. Pelngulasaan objelk 

ini diawali delngan akad dan julga diakhiri delngan pelmbayaran atas objelk. 

 Pellaksanaan lellang yang telrjadi di KPKNL adalah lellang elkselkulsi dan 

invelntaris nelgara, ataul barang yang dipelrjulal bellikan pada ulmulmnya di KPKNL 

melrulpakan barang wanprelstasi yang dijaminkan dan julga barang-barang nelgara 

yang akan dilellang, mellellang ataul melnjulal barang dalam islam dibolelhkan 

dikarelnakan pihak pelminjam mellakulkan wanprelstasi ataul tidak mampul mellkulkan 

kelwajiban pelmbyaran selsulai delngan kelselpakatan yang dilakulkan, Adapuln ulntulk 

sistelm pelnawaran lellang yang dilakulkan di KPKNL adalah pelnawaran melnulkik 
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kelatas ataul bisa dikatakan pelnawaran selpelrti ini melrulpakan sistelm pelnawaran 

yang selring telrjadi pada zaman Rosullulllah SAW. 

KPKNL telntulnya melnggulnakan suldah belrbagai ulpaya ulntulk melnghindari 

telrjadinya trik-trik kotor pada pellellangan diantaranya melnelrapkan nilai limit, 

dimana nilai limit ini ditelntulkan olelh pihak pelmohon, selhingga sang pelmilik 

barang teltap melndapatkan kelu lntulngan selsulai nilai taksiran yang dibelrikan olelh 

pelmohon, selhingga sang pamilik barang teltap melndapatkan kelulntulngan selsulai 

delngan nilai taksiran yang dibelrikan, selmelntara ulntulk melnghindari dari para 

pelmbelli yang tidak melmiliki niat ulntulk melmbelli, ataul hanya melngikulti 

pellellangan, pihak KPKNL melnelrapkan sistelm ulang jaminan ulntulk melngikulti 

pellellangan ulntulk melngikulti pellellangan para pelselrta lellang haruls melmbayar ulang 

jaminan yang belrjulmlah selkitar 50% dari harga limit yang diteltapkan, Adapuln 

para pelselrta lellang yang tdiak mellakulkan pelnawaran pada pellaksanaan lellang 

maka para pelselrta itul akan di blacklist ataul tidak dibolelhkan melngikulti pellellangan 

sellama 3-6 bullan, blacklist julga dilakulkan kelpada pelmelnang yang apabila tidak 

mellakulkan pellulnasan sellama jangka waktul yang tellah diteltapkan, sellain 

diblacklist ulang jaminannya akan dihapulskan ataul tidak dikelmbalikan. 

Prosels lellang yang telrjadi di KPKNL Pulrwokelrto tellah mellakulkan u lpaya-

ulpaya telrselbult selhingga ulnsulr-ulnsulr najasy maulpuln maulpuln tadlis seltidaknya 

dapat telrminimalisir delngan cara-cara telrselbult, Dan belrdasarkan rulkuln dan syarat 

yang tellah dijellaskan yaitul al-bai’ (Pelnjulal) dan al-mulsytari (pelmbelli). 

Keldulannya helndaknya rasyid (delwasa, melngelrti) tidak safih (selmpulrna akalnya) 

dan bulkan anak-anak yang bellulm diizinkan ulntulk mellaksanakan transaksi julal 

belli. Kelmuldian yang keldula yaitul al-mabi’ (barang yang dijulal), keladannya haruls 

barang yang mulbah (bolelh dijulal), sulci, bisa diselrahkan, dan dikeltahuli olelh 

pelmbelli walaulpuln hanya sifat-sifatnya, sighat (pelrjanjian julal belli), yaitu l  ijab 

(pelnyelrahan) dan qabull (pelnelrimaan), saling melridhai, tidak sah julal apabila 

tanpa kelridhaan dari keldula bellah pihak, pada KPKNL Pulrwokelrto belrdasarkan 

wawancara yang tellah pelnelliti lakulkan tellah melmelnulhi rulkuln dan syarat pada 

pelrspelktif ba’i al-mulzayyadah. selhingga bisa disimpullkan bahwa pellaksanaan 

lellang pada KPKNL tellah telrlaksana melnulrult pelrspelktif ba’i al-mulzayyadah. 
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Tinjaulan dalam pelrspelktif bai’ al-mulzayyaddah ini tellah ditelrapkan olelh pihak 

KPKNKL delngan relgullasi yang tellah di atulr dalam Pelratulran Melntelri Kelulangan 

PMK/06/2006 yang tellah melminimalisir kelculrangan yang akan telrjadi. Delngan 

delmikian pihak KPKNL teltap melngawal agar tidak adanya pihak yang diru lgikan 

satul sama lain. Relgullasi yang masih minim dalam pelmbahasan bai’ al- 

mulzayyaddah ini melnjadi kulrang kulatnya dasar lellang dalam pelrspelktif bai’ al-

mulzayyaddah ini dilakulkan. Bellulm ada ulndang-ulndang khulsuls, bolelh jadi hal 

telrselbult diselbabkan karelna ullama mellihat ulndang-ulndang yang melnaulngi lellang 

elkselkulsi pada bank konvelnsional tidak mellanggar Syariah. Hampir mirip delngan 

ulndang-u lndang yang melnaulngi lellang elkselkulsi ini melnjadi kelmulngkinan selbab 

bellulm adanya ulndang-ulndang khulsuls yang dibu lat dalam melnangani dan 

melnaulngi pellaksanaan lellang elkselkulsi pada pelrbankan syariah, adapuln yang 

biasa telrjadi julga dalam pellaksanaan lellang adalah nasabah yang uldah tidak bisa 

dihulbulngi dan ditelmuli. 

Hasil pelnellitian yang pelnelliti lakulkan melngulatkan pelnellitian selbellu lmnya 

yaitul pelnellitian yang ditullis olelh Riski Ana Mulstafika, Wahyuldddin Abdulllah dan 

Ismawatidelngan juldull Pellaksanaan lellang Elkselkulsi Aselt Jaminan Mulrabahah 

BNI Syariah Belrdasarkan Pelrspelktif Bai’ Al-Mulzayyadah dalam Melnelntulkan 

Harga Limit Kelwajaran (Stuldi Kasuls pada KPKNL Makassar), dalam pelnellitian 

telrselbult dapat diambil kelsimpu llan bahwa prosels lellang asselt jaminan mulrabahah 

yang dilakulkan olelh pihak BNI Syariah mellaluli KPKNL selcara ulmulm suldah 

selsulai delngan konselp bai’ al-mulzayyadah walaulpuln dalam relgullasinya bellu lm ada 

yang melngatulr khulsuls melngelnai lellang dalam pelrspelktif islam namuln tellah selsulai 

gulna melminimalisir kelculrangan dalam lellang khu lsulsnya pada meltodel opeln 

bidding (lellang telrbulka). 
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BAB V 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Belrdasarkan hasil ulraian yang tellah pelnu llis kelmulkakan pada bab 

selbellulmnya, maka kelsimpullannya yang dapat diambil dari pelnellitian telntang 

implelmelntasi pellellangan jaminan nasabah belrmasalah pada akad mulrabahah 

bank Syariah di Indonelsia area Purwokerto berdasarkan perspektif bai’ al-

muzayyadah (stuldi kasuls pada KPKNL Pulrwokelrto) ini diantara lain selbagai 

belrikult : 

Dalam hal ini yang telrmasulk keldalam katelgori nasabah belrmasalah yaitu l 

kulrang lancar yang artinya tnggakan natara 3 sampai 6 bullan, diragulkan yang 

artinya tulnggakan antara 6 sampai 9 bullan, kelmuldian macelt yang artinya 

tulnggakan dari 9 bullan dan seltelrulsnya. Yang sellanjultnya yaitul dalam proseldulr 

dalam pelnyellelsaian yang dilakulkan olelh Bank Syariah di Indonelsia are la 

Pulrwokelrto telrhadap nasabah belrmasalah pada akad mulrabahah. Prosels yang 

ditelrapkan olelh Bank Syariah di Indonelsia arela Pulrwokelrto, yaitul yang pelrtama 

mellaluli jalulr mulsyawarah ataul meldiasi delngan cara pelmanggilan nasabah 

belrmasalah telrselbult, kelmuldian yang keldula apabila dalam mulsyawarah ataul 

meldiasi tidak melnelmulkan titik telmul, maka pihak bank akan melmbelrikan sulrat 

pelringatan I, II, III delngan selbellulmnya melmbelrikan sulrat pra lellang, yang 

telrakhir apabila seltellah melmbelrikan sulrat pra lellang tidak ada itikad baik maka 

bank akan langsulng melngelkselkulsi ulntulk prosels pellellangan. 

Prosels pellellangan jaminan nasabah belrmasalah pada akad mulrabahah yang 

dilakulkan olelh pihak Bank Syariah di Indonelsia mellaluli KPKNL selcara u lmulm 

dan belrdasarkan rulkuln dan syarat dalam bai’ al-mulzayyadah suldah selsulai 

delngan konselp bai’ al-mulzayyadah walaulpuln dalam relgullasinya bellulm ada 

yang melngatulr khulsuls melngelnai lellang dalam pelrspelktif islam namuln tellah 

selsulai gulna melminimalisir kelculrangan dalam lellang 

B. Saran 

 Belrdasarkan dari kelsimpullan diatas, maka pelnu llis melnyarankan : 
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1. Bagi Bank Syariah di Indone lsia arela Pulrwokelrto diharapkan delngan adanya 

pelnellitian lelbih belrhati-hati dalam me llakulkan pelnilaian telrhadap selbulah 

pelmbiayaan se lhingga te lrhindar dari kelrulgian yang ditimbu llkan akibat 

adanya pelmbiayaan belrmasalah.  

2. Bagi pelnelliti sellanjultnya diharapkan de lngan adanya pe lnellitian ini dapat 

melnjadi relfelrelnsi bagi pelnelliti sellanju ltnya agar le lbih mu ldah dalam 

melnyelmpu lrnakan pelnellitiannya selhingga masalah yang te lrjadi di Lelmbaga 

kelulangan Syariah dapat dise llelsaikan hingga pada akhirnya Le lmbaga 

kelulangan Syariah dapat belrsaing delngan Lelmbaga kelulangan konvelnsional. 

3. Bagi pelnelliti sellanjultnya yang te lrtarik ulntu lk mellakulkan pelnellitian yang 

selru lpa, dapat melmpelrhatikan dan me lnggali le lbih melndalam bagaimana 

imple lmelntasi pellellangan jaminan nasabah be lrmasalah pada akad 

mu lrabahah belrdasarkan pelrspelktif bai’ al-mu lzayyadah. Olelh karelna itu l, 

diharapkan pelnelliti sellanju ltnya dapat mellakulkan pelnellitian delngan meltodel 

ku lantitaif selhingga dapat dikelmbangkan 
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Lampiran 1 

 

PEDOMAN WAWANCARA PADA BANK X DI PURWOKERTO 

 

Nama   : Budi S 

Jabatan  : Olfficelr 

 

1. Bagaimana kritelria nasabah yang belrmasalah dalam akad murabahah di 

Bank X? 

2. Apa yang melnjadi pelrtimbangan Bank X dalam melnelntukan katelgolri 

nasabah yang belrmasalah dalam akad murabahah? 

3. Belrapa jumlah prelselntasel nasabah belrmasalah dalam akad murabahah pada 

Bank X? 

4. Bagaimana prolseldur atau prolsels pelngajuan pellellangan atau pelngadilan 

nasabah belrmasalah di Bank X? 

5. Apa kelndala yang dihadapi ollelh Bank X dalam mellakukan prolsels 

pellellangan atau prolsels pelngadilan telrhadap nasabah belrmasalah? 

6. Apakah sellama ini sudah ada nasabah belrmasalah yang sudah dapat 

disellelsaikan mellalui prolsels pellellangan atau pelngadilan? 

7. Apakah ada nasabah belrmasalah yang mellakukan pelrlawanan hukum 

telrhadap prolsels pellellangan atau pelngambilan alih jaminan pelmbiayaan? 

8. Selbelrapa belsarkah tingkat kelbelrhasilan pelnyellelsaian nasabah belrmasalah 

mellellui pellellangan atau pelngadilan di Bank X? 

9. Bagaimana pelmbelbanan biaya-biaya prolsels pellellangan nasabah di Bank X? 

10. Apa yang dimaksud dengan bai’ al- muzayyadah dalam konteks perbankan 

Syariah, dan bagaimana relevansinya dengan penyelesaian nasabah 

bermasalah? 

11. Bagaimana hukum dan regulasi terkait bai’ al-muzayyadah dan pelelangan 

jaminan nasabah bermasalah dalam konteks akad murabahah di bank 

Syariah di Indonesia? 
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12. Bagaimana bank Syariah di Indonesia dapat meningkatkan efisiensi dan 

transparansi dalam pelaksanaan pelelangan jaminan berdasarkan Ba’I Al-

muzayyadah? 
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PEDOMAN WAWANCARA PADA BANK X DI PURWOKERTO 

 

Nama   : Akbar Zidny Ilma 

Jabatan  : Branch Colllelctio ln Hybrid 

 

1. Bagaimana kritelria nasabah yang belrmasalah di Bank Y?l?? 

2. Apa yang melnjadi pelrtimbangan Bank Y dalam melnelntukan katelgolri 

nasabah belrmasalah? 

3. Belrapa jumlah prelselntasel nasabah belrmasalah pada Bank Y? 

4. Apa ada cara lain pelnyellelsaian pelnyellelsaian nasabah belrmasalah?  

5. Bagaimana prolseldur atau prolsels pelngajuan pellellangan atau pelngadilan 

nasabah belrmasalah di Bank Y? 

6. Apa kelndala yang dihadapi ollelh Bank Y dalam mellakukan prolsels 

pellellangan atau prolsels pelngadilan telrhadap nasabah belrmasalah? 

7. Apakah sellama ini sudah ada nasabah belrmasalah yang sudah dapat 

disellelsaikan mellalui prolsels pellellangan atau pelngadilan? 

8. Apakah ada nasabah belrmasalah yang mellakukan pelrlawanan hukum 

telrhadap prolsels pellellangan atau pelngambilan alih jaminan pelmbiyaan? 

9. Selbelrapa belsarkah tingkat kelbelrhasilan pelnyellelsaian nasabah belrmasalah 

mellalui pellellangan atau pelngadilan di Bank Y? 

10. Bagaimana pelmbelbanan biaya-biaya prolsels pellellangan nasbah di Bank Y? 

11. Apa yang dimaksud dengan bai’ al- muzayyadah dalam konteks perbankan 

Syariah, dan bagaimana relevansinya dengan penyelesaian nasabah 

bermasalah? 

12. Bagaimana hukum dan regulasi terkait bai’ al muzayyadah dan pelelangan 

jaminan nasabah bermasalah dalam konteks akad murabahah di Bank Y? 
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PEDOMAN WAWANCARA PADA KPKNL (KANTOR PELAYANAN 

KEKAYAAN NEGARA DAN LELANG) 

 

Nama   : Suci Wulandari 

Jabatan  : Pellellang ahli muda  

1. Bagaimana pelrjanjian pellellangan yang diselpakati pihak bank delngan 

KPKNL dan nasabah delbitur telrhadap jaminan yang tidak bisa dilunasi? 

2. Bagaimana melkanismel pellellangan yang dilakukan ollelh KPKNL? 

3. Bagaimana kelndala yang telrjadi dilapangan Keltika elkselkusi jaminan 

dilakukan? 

4. Bagaimana pelneltapan pelnawaran yang dilakukan ollelh KPKNL untuk 

mellellang olbjelk jaminannya? 

5. Apa saja olbjelk jaminan milik nasabah delbitur yang harus dilellang? 

6. Dimana pellellangan olbjelk jaminan dilakukan? 

7. Apakah pelmilik olbjelk jaminan hadir pada saat prolsels lellang dilakukan? 

8. Apa saja hambatan yang telrjadi saat prolsels lellang dilakukan? 

9. Belrapa banyak pelnawaran yang masuk dalam pellellangan olbjelk jaminan 

yang dilakukan ollelh KPKNL? 
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Lampiran 2 

HASIL WAWANCARA 

Wawancara Pihak Bank X 

 

Nama   : Budi S 

Jabatan  : Olfficelr 

 

1. Bagaimana kritelria nasabah yang belrmasalah dalam akad murabahah di 

Bank X 

Responden : kriteria nasabah yang bermasalah normal aja, yang tidak 

membayar angsurannya, baik yang full angsuran maupun yang setengah 

angsuran atau Sebagian angsuran itu bisa dikatakan kategori nasabah 

bermasalah. Apabila secara dirangkap jika angsuran tidak dibayar full maka 

sudah masuk wanprestasi 

2. Apa yang melnjadi pelrtimbangan Bank X dalam melnelntukan katelgolri 

nasabah yang belrmasalah dalam akad murabahah? 

Responden : pertimbangan dan kategori bisa dikatakan sama saja, ya itu 

tidak membayar angsuran. Dan kategori nasabah bermasalah itu nasabah 

ada yang good karakter dan ada nasabah yang bad karakter atau susah untuk 

ditemui. Penanganan pada nasabah good karakter dan bad karakter itu 

berbeda. 

3. Belrapa jumlah prelselntasel nasabah belrmasalah dalam akad murabahah pada 

Bank X? 

Responden : Untuk jumlah presentasenya 87% dari 100% 

4. Bagaimana prolseldur atau prolsels pelngajuan pellellangan atau pelngadilan 

nasabah belrmasalah di Bank X? 

Responden : Prosedur yang dilakukan sama dengan kpknl dan sama dengan 

bank bank yang lain, yang jadi pembeda pada bank Syariah itu si ya adanya 

mediasi. Jadi yang pertama itu penginputan data, jika sudah oke nanti akan 

muncul biaya tagihan dan biaya tagihan itu buat bayar untuk pembayaran 

daftar lelang nanti kalau sudah oke nnati akan diperiksa oleh pejabat lelang 
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apabila dari pejabat lelang sudah oke dan tidak ada yang salah nanti baru 

kita kirim berkas hard file setelah itu kita nunggu untuk kabar lebih lanjut 

paling lama satu minggu untuk penetapan. Dan penetapan ini ada dua lelang 

biasa dan lelang ulang 

5. Apa kelndala yang dihadapi ollelh Bank X dalam mellakukan prolsels 

pellellangan atau prolsels pelngadilan telrhadap nasabah belrmasalah? 

Responden : kendala yang biasa dihadapi pada saat pemberkasan 

6. Apakah sellama ini sudah ada nasabah belrmasalah yang sudah dapat 

disellelsaikan mellalui prolsels pellellangan atau pelngadilan? 

Responden : lelang itu ada yang ngga nutup ada yang nutup, lah kalau 

sampai laku lelang yang selesai itu lebih banyak tapi kalau sampai lunas ya 

sekupnya kecil. 

7. Apakah ada nasabah belrmasalah yang mellakukan pelrlawanan hukum 

telrhadap prolsels pellellangan atau pelngambilan alih jaminan pelmbiayaan? 

Responden : melakukan perlawanan ya pasti. 

8. Selbelrapa belsarkah tingkat kelbelrhasilan pelnyellelsaian nasabah belrmasalah 

mellellui pellellangan atau pelngadilan di Bank X ? 

Responden : kurang lebih 30 persen yang melalui lelang 

9. Bagaimana pelmbelbanan biaya-biaya prolsels pellellangan nasabah di Bank X? 

Responden : pembebanan biaya itu semua dibebankan kepada nasabah, tapi 

kalo nasabah ngga ada uang ya ditalangin dulu sama pihak bank. 

10. Apa yang dimaksud dengan bai’ al- muzayyadah dalam konteks perbankan 

Syariah, dan bagaimana relevansinya dengan penyelesaian nasabah 

bermasalah? 

Responden : Bai’ al muzayyadah itu pelelangan berdasarkan syarait islam 

jadi kalau di bank Syariah itu adanya mediasi 

11. Bagaimana hukum dan regulasi terkait bai’ al-muzayyadah dan pelelangan 

jaminan nasabah bermasalah dalam konteks akad murabahah di bank 

Syariah di Indonesia? 
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Responden : hukum regulasi dalam bank Syariah itu kurang lebih sama 

dengan bank konvensional, dan bisa saya bilang itu ada di undang undang 

yang telah berlaku 

12. Bagaimana bank Syariah di Indonesia dapat meningkatkan efisiensi dan 

transparansi dalam pelaksanaan pelelangan jaminan berdasarkan Bai’ Al-

muzayyadah ? 

Responden : kalo transparan insyaallah sudah transparan, karena 

perkembangan jaman kpknl sudah menggunakan online. 
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HASIL WAWANCARA 

Wawancara dengan pihak Bank Y 

 

Nama   : Akbar Zidny Ilma 

Jabatan  : Branch Co lllelctio ln Hybrid 

 

1. Bagaimana krite lria nasabah yang belrmasalah di Bank Y ?l?? 

Responden : Yang jelas yang pertama itu sudah wanprestasi, apabila dalam 

panggilan tidak ada jawaban maka akan kita berikan sp 1,2,3 jika tidak ada 

reaksi maka kita akan panggil untuk surat mediasi musyawarah, apabila 

tidak ada jawaban lagi maka akan dilakukan pelelangan 

2. Apa yang me lnjadi pelrtimbangan Bank Y dalam me lnelntukan katelgolri 

nasabah belrmasalah? 

Responden : untuk nasabah yang saya tangani itu yang sudah telat 2 bulan 

keatas 

3. Belrapa jumlah prelselntasel nasabah belrmasalah pada Bank Y? 

Responden : sekitar 48% 

4. Apa ada cara lain pelnyellelsaian pelnyellelsaian nasabah belrmasalah?  

Responden : prosedur yang pertama itu penuhi sp 1, 2, 3 terus surat 

undangan musyawarah, lalu kita daftarkan ke balai lelang swasta, kita 

menggunakan BLS kenapa kita bekerjasama dengan BLS karena balai 

lelang swasta sudah biasa menangani nasabah nasabah seperti itu, mereka 

bekerjasama dengan akad-akad property 

5. Bagaimana pro lseldur atau pro lsels pelngajuan pellellangan atau pelngadilan 

nasabah belrmasalah di Bank Y? 

Responden : Kendalanya biasanya untuk mencari calon pembeli 

6. Apa kelndala yang dihadapi o llelh Bank Y dalam mellakukan prolsels 

pellellangan atau prolsels pelngadilan telrhadap nasabah be lrmasalah? 

Responden : Kalo dari tahun 2021-2023 itu belum ada, rata-rata nasabah 

bergerak untuk mencari uang untuk melunasi jadi belum sampai ke lelang. 

7. Apakah sellama ini sudah ada nasabah be lrmasalah yang sudah dapat 

dise llelsaikan mellalui prolsels pellellangan atau pelngadilan? 
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Responden : Aman-aman saja untuk selama ini 

8. Apakah ada nasabah be lrmasalah yang mellakukan pelrlawanan hukum 

telrhadap prolsels pellellangan atau pelngambilan alih jaminan pelmbiyaan? 

Responden : rate dari 10 itu 2. Karena kebanyakan sebelum proses lelang 

kebanyakn nasabah mulai melunasi 

9. Selbelrapa belsarkah tingkat ke lbelrhasilan pelnyellelsaian nasabah belrmasalah 

mellalui pellellangan atau pelngadilan di Bank Y? 

Responden : semua beban ditanggung nasabah 

10. Bagaimana pelmbelbanan biaya-biaya prolsels pellellangan nasbah di Bank Y? 

Responden : Bai’ al muzayyadah itu memang mencari pembeli dalam 

penawaran paling tinggi 

11. Apa yang dimaksud dengan bai’ al- muzayyadah dalam konteks perbankan 

Syariah, dan bagaimana relevansinya dengan penyelesaian nasabah 

bermasalah? 

Ressponden : semua sama aja sesuai dengan undang undang yang telah 

berlaku 

12. Bagaimana hukum dan regulasi terkait bai’ al muzayyadah dan pelelangan 

jaminan nasabah bermasalah dalam konteks akad murabahah di bank Y? 

Responden : Transparansi itu sudah transparan sudah lewat web, majalah, 

koran 
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HASIL WAWANCARA 

Wawancara dengan pihak KPKNL (Kantor Pelayanan Kekayaan Negara 

dan Lelang) 

 

Nama   : Suci Wulandari 

Jabatan  : Pellellang ahli muda  

1. Bagaimana pelrjanjian pellellangan yang diselpakati pihak bank delngan 

KPKNL dan nasabah delbitur telrhadap jaminan yang tidak bisa dilunasi? 

Responden : Tidak ada perjanjian antar bank dengan KPKNL, karena 

permohonan langsung dari bank sesuai dengan perundang-undangan yang 

telah berlaku.  

2. Bagaimana melkanismel pellellangan yang dilakukan ollelh KPKNL? 

Responden : sesuai alur yang sudah ditentukan mulai dari permohonan, 

verifikasi, penetapan, pengumuman, penawaran, risalah lelang. 

3. Bagaimana kelndala yang telrjadi dilapangan Keltika elkselkusi jaminan 

dilakukan? 

Responden : masih ada pihak pelelang yang belum memenuhi persyaratan 

yang berlaku, itu yang akan membatalkan proses pelelangan maka hal 

tersebut yang sering menjadi kendala kita.   

4. Bagaimana pelneltapan pelnawaran yang dilakukan ollelh KPKNL untuk 

mellellang olbjelk jaminannya? 

Responden : penetapan penawaran dilakukan pada saat pelaksanaan lelang 

dilakukan, ketika ada yang menawarkan harga tertinggi disitu baru 

ditetapkan. 

5. Apa saja olbjelk jaminan milik nasabah delbitur yang harus dilellang? 

Responden : dikembalikan lagi pada ketentuan jenis lelangnya, untuk jenis 

yang dilelang yaitu barang bergerak dan barang tidak bergerak 

6. Dimana pellellangan olbjelk jaminan dilakukan? 

Responden : diwilayah kerja KPKNL tersebut, di purwokerto sendiri ada 7 

titik 
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7. Apakah pelmilik olbjelk jaminan hadir pada saat prolsels lellang dilakukan? 

Responden : Bisa iya bisa tidak, secara peraturan tidak ada ketentuan bahwa 

pemilik jaminan hadir 

8. Apa saja hambatan yang telrjadi saat prolsels lellang dilakukan? 

Responden : sama seperti kendala 

9. Belrapa banyak pelnawaran yang masuk dalam pellellangan olbjelk jaminan 

yang dilakukan ollelh KPKNL? 

Responden : setiap lelang berbeda-beda 
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Lampiran 3 : 

FOTO-FOTO KEGIATAN PENELITIAN 

 

Wawancara Bersama bapak Budi S selaku Officer pada 8 September 2023 
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Wawancara Bersama bapak Akbar Zidny Ilma selaku Branch Collection Hybrid 

pada 13 September 2023 
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Ruang KPKNL Purwokerto 

 

Wawancara Bersama ibu Suci Wulandari selaku Pelelang ahli muda 
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