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Artinya: “Dan Allah menjadikan bagimu rumah-rumahmu  

sebagai tempat tinggal.....” (Q.S An-Nahl (16) : 80) 
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ABSTRAK 

 

Al Baihaqi, Arsyidul Ghulam. 2023. “Tinjauan Hukum Ekonomi Syariah 

Terhadap Proyek Pembangunan Rumah Komersial di Perumahan Heritage 

Bonero Bojonegoro”, Tesis, Program Magister Strata Dua Hukum Ekonomi 

Syariah Pascasarjana Universitas Nahdlatul Ulama Sunan Giri Bojonegoro, 

Pembimbing I: Dr. H. M. Ridlwan Hambali, Lc., MA., Pembimbing II: Dr. 

Hj. Ifa Khoiria Ningrum, M.M. 

 

Kata Kunci : Komersial, Heritage Bonero, Istis}na>’ 
 

Developer Heritage Bonero dan kontraktor melakukan perjanjian 

pemborongan dalam pembangunan proyek perumahan dengan perjanjian secara 

tertulis. Dalam hal pelaksanaan pembangunan, dari hasil perjanjian yang telah 

disepakati oleh kedua belah pihak dalam pelaksanaan pembangunannya tidak 

sesuai dengan yang diperjanjikan dan tidak semua perumahan diselesaikan 

pembangunannya oleh kontraktor. Adapun fokus penelitian ini adalah: 1) 

Bagaimana pelaksanaan proyek pembangunan rumah komersial di perumahan 

Heritage Bonero Bojonegoro. 2) Bagaimana pelaksanaan proyek pembangunan 

rumah komersial di perumahan Heritage Bonero Bojonegoro dalam perspektif 

hukum ekonomi syariah. Tujuan penelitian ini adalah untuk menganalisis dan 

mengetahui pelaksanaan proyek pembangunan rumah komersial di perumahan 

Heritage Bonero Bojonegoro. Untuk mengetahui penjelasan dalam perspektif 

hukum ekonomi syariah terhadap pelaksanaan proyek pembangunan rumah 

komersial di perumahan Heritage Bonero Bojonegoro. Jenis penelitian yang 

penulis gunakan adalah penelitian kualitatif dengan menggunankan penelitian 

lapangan (field research), yaitu mencari data langsung ke lapangan. Sumber 

datanya meliputi data primer yaitu observasi dan hasil wawancara sedangkan data 

skundernya diperoleh dari sumber-sumber data rujukan seperti buku, kitab, jurnal, 

dan lainnya. Metode pengumpulan data penelitian ini diperoleh dari observasi, 

wawancara, dan dokumentasi. Sedangkan metode yang digunakan untuk 

menganalisis data adalah metode deskriptif analitik dengan menggunakan teori 

istis}na>’, taqsi>t}, akad, dan wanprestasi. Hasil analisis dari perjanjian yang telah 
disepakati oleh kedua belah pihak yaitu developer (pengembang) dan kontraktor 

(pemborong)dalam pelaksanaan pembangunannya tidak sesuai dengan yang 

diperjanjikan dan tidak semua perumahan diselesaikan pembangunannya oleh 

kontraktor. Kesimpulan dari pelaksanaan pembangunan rumah komersial di 

perumahan Heritage Bonero Bojonegoro pada praktik pertama, pada akad istis}na>’ 
di mana mustas}ni’ (pemesan/pembeli) telah memesan rumah komersial type 36 

kepada s}ani’ (produsen/penjual), akan tetapi salah satu syarat dari rukun istis}na>’ 
yaitu mas}nu’ (objek) tidak terpenuhi di antaranya sepesifikasi dan waktu yang 

ditentukan tidak sesuai, maka manjadikan akad  istis}na>’ tersebut menjadi batal. 
Kedua, di mana developer (pengembang) dan kontraktor (pemborong) telah 

melakukan akad perjanjian secara tertulis yang disepakati, namun tidak dipenuhi 
oleh kontraktor (pemborong). Sedangkan pada teori yang ketiga yaitu wanprestasi 

(ingkar janji) di mana s}ani’ (produsen/penjual) melakukan wanprestasi (ingkar 

janji) kepada) mustas}ni’ (pemesan/pembeli) karena mas}nu’ (objek) yang 
dikerjakan tidak sesuai dengan waktu yang ditentukan dan spesifikasi sesuai 

dengan kesepakatan. 
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ABSTRACT 

 

Al Baihaqi, Arsyidul Ghulam. 2023. “Tinjauan Hukum Ekonomi Syariah 

Terhadap Proyek Pembangunan Rumah Komersial di Perumahan Heritage 

Bonero Bojonegoro”, Tesis, Program Magister Strata Dua Hukum Ekonomi 

Syariah Pascasarjana Universitas Nahdlatul Ulama Sunan Giri Bojonegoro, 

Pembimbing I: Dr. H. M. Ridlwan Hambali, Lc., MA., Pembimbing II: Dr. 

Hj. Ifa Khoiria Ningrum, M.M. 
 

Keyword  : Komersial, Heritage Bonero, Istis}na>’ 
 

 The Heritage Bonero developer and the contractor enter into a 

chartering agreement in the construction of a housing project with a written 

agreement. In the case of construction implementation, from the results of the 

agreement agreed upon by both parties, the construction implementation was not 

in accordance with what was agreed and not all housing was completed by the 

contractor. The focus of this research are: 1) How is the implementation of the 

commercial house construction project in the Heritage Bonero Bojonegoro 

housing. 2) How is the implementation of the commercial house construction 

project in the Heritage Bonero Bojonegoro housing in the perspective of sharia 

economic law. The purpose of this study was to analyze and find out the 

implementation of the commercial housing development project in the Heritage 

Bonero Housing Complex, Bojonegoro. To find out the explanation in the 

perspective of sharia economic law on the implementation of a commercial house 

construction project in the Bojonegoro Heritage Bonero housing. The type of 

research that the author uses is qualitative research using field research, namely 

looking for data directly into the field. The data sources include primary data, 

namely observation and interview results, while the secondary data is obtained 

from reference data sources such as books, books, journals, and others. This 

research data collection method obtained from observation, interviews, and 

documentation. While the method used to analyze the data is analytic descriptive 

method using the theory of istis}na>', taqsi>t}, contracts, and defaults. The results of 
the analysis of the agreements that have been agreed upon by both parties, 

namely the developer (developer) and the contractor (contractor) in the 

implementation of the construction are not in accordance with what was agreed 

and not all housing is completed by the contractor. The conclusion of the 

construction of a commercial house in the Heritage Bonero Bojonegoro housing 

in the first practice, on the istis}na>' contract where the mustas}ni' 

(subscriber/buyer) has ordered a type 36 commercial house from s}ani' 
(manufacturer/seller), however, one of the conditions of the istis}na>' pillars, 

namely mas}nu' (object), is not fulfilled, including the specifications and the 

specified time is not appropriate, so the istis}na>' contract is not appropriate. 
Second, where the developer (developer) and the contractor (contractor) have 

entered into a written contract agreement which was agreed upon, but the 

contractor (contractor) has not fulfilled it. Meanwhile, in the third theory, namely 

default (broken promise) where the s}ani' (producer/seller) commits a default 

(breaks promise) to) mustas}ni' (order/buyer) because the mas}nu' (object) being 
done is not in accordance with the specified time and specifications in accordance 

with the agreement. 



x 
 

KATA PENGANTAR 

 

Alhamdulilla>hi rabbi al-a>lami>n puji syukur kehadirat Allah SWT., yang 

telah melimpahkan rahmat, taufik serta hidayah-Nya, sehingga penulisan tesis 

dengan judul “Tinjauan Hukum Ekonomi Syariah Terhadap Proyek Pembangunan 

Rumah Komersial di Perumahan Heritage Bonero Bojonegoro”, dapat 

terselesaikan tepat waktu. Shalawat dan salam kepada junjungan Nabi 

Muhammad SAW., sebagai suri teladan terbaik sepanjang zaman, pemimpin yang 

mampu mengangkat derajat manusia dari lembah kemaksiatan menuju alam yang 

mulia, yang dengannya manusia mampu berhijrah dari satu masa yang tidak 

mengenal peradaban menuju kepada satu masa yang berperadaban. 

Disadari sepenuhnya, bahwa penulisan tesis ini tidak terlepas dari bantuan 

berbagai pihak dan selayaknya penulis menyampaikan terima kasih yang sebesar-

besarnya atas bantuan baik moril maupun materil. Untuk itu, terima kasih yang tak 

terhingga kepada: 

1. Bapak M. Jauharul Ma’arif, M.Pd.I. selaku Rektor Universitas Nahdlatul 

Ulama Sunan Giri Bojonegoro. 

2. Ibu Dr. Hj. Sri Minarti, M.Pd., selaku Direktur Pascasarjana Universitas 

Nahdlatul Ulama Sunan Giri Bojonegoro. 

3. Bapak Dr. H. Shofa Robbani, Lc., M.A., selaku Kaprodi Magister Hukum 

Ekonomi Syariah Universitas Nahdlatul Ulama Sunan Giri Bojonegoro. 

4. Bapak Dr. Nurul Huda, M.H.I., selaku dosen wali selama penulis menimba 

ilmu di Universitas Nahdlatul Ulama Sunan Giri Bojonegoro. 

5. Bapak Dr. H. M. Ridlwan Hambali, Lc.,M.A., selaku dosen pembimbing 1, 

yang telah banyak mengorbankan tenaga, waku, fikirannya, serta 



xi 
 

membimbing dengan tulus, ikhlas, dan sabar yang bersedia meluangkan 

waktu di sela-sela kesibukannya untuk memberikan bimbingan, arahan, saran, 

dan motivasinya dalam penulisan tesis ini. 

6. Ibu Dr. Hj. Ifa Khoiria Ningrum, M.M., selaku dosen pembimbing 2 yang 

telah bersedia berkorban dengan ikhlas dalam meluangkan waktu di sela-sela 

kesibukannya untuk memberikan bimbingan, arahan, saran, dan motivasinya 

banyak dalam penulisan tesis ini. 

7. Seluruh dosen dan karyawan Universitas Nahdlatul Ulama Sunan Giri 

Bojonegoro, yang telah memberikan bekal ilmu pengetahuan yang memadai 

sampai dengan akhir studi ini. 

Akhrinya penulis mohon maaf apabila ada kesalahan dalam penulisan tesis 

ini. Penulis berharap saran dan kritik, demi meningkatkan kualitas penulisan tesis 

ini. Semoga penulisan tesis ini dapat bermanfaat bagi penulis secara pribadi dan 

bagi semua secara umum. 

 

 

 Bojonegoro, 13 Juli 2023 

Penulis 

 

 

 

Arsyidul Ghulam Al Baihaqi 

 

 

 

 

 

 

 



xii 
 

DAFTAR ISI 

 

 

HALAMAN SAMPUL  .........................................................................................  

HALAMAN JUDUL  ........................................................................................... i 

LEMBAR PERNYATAAN KEASLIAN  ......................................................... ii 

LEMBAR PERSETUJUAN PEMBIMBING  ................................................. iii 

LEMBAR PENGESAHAN UJIAN TESIS  ..................................................... iv 

MOTTO  .............................................................................................................. v 

PERSEMBAHAN  .............................................................................................. vi 

ABSTRAK  ........................................................................................................ vii 

ABSTRACT  ...................................................................................................... viii 

KATA PENGANTAR  ....................................................................................... ix 

DAFTAR ISI  ...................................................................................................... xi 

DAFTAR LAMPIRAN  .................................................................................... xv 

DAFTAR BAGAN  ........................................................................................... xvi 

DAFTAR TABEL ........................................................................................... xvii 

BAB I PENDAHULUAN 

1.1 Konteks Penelitian  ........................................................................ 1 

1.2 Fokus Penelitian  ............................................................................ 5 

1.3 Tujuan Penelitan  ........................................................................... 5 

1.4 Definis Istilah  ................................................................................ 6 

1.5 Batasan Penelitian  ......................................................................... 8 

1.6 Manfaat penelitian  ........................................................................ 9 

1.7 Kajian Terdahulu  ........................................................................ 11 



xiii 
 

BAB II KAJIAN PUSTAKA 

2.1 Konsep Istis}na>’  ........................................................................... 17 

2.1.1 Pengertian ........................................................................ 17 

2.1.2 Dasar Hukum  .................................................................. 19 

2.1.3 Rukun dan Syarat Istis}na>’  ............................................... 24 

2.1.4 Macam-macam Istis}na>’  ................................................... 26 

2.1.5 Hak dan Kewajiban Kedua Belah Pihak  ......................... 27 

2.1.6 Perbedaan Salam dengan Istis}na>’  ................................... 27 

2.1.7 Berkahirnya Istis}na>’  ........................................................ 28 

2.1.8 Hikmah Istis}na>’  ............................................................... 38 

2.1.9 Implementasi Istis}na>’ Pada Proyek Pembangunan  

Rumah Komersial di Perumahan 

Heritage Bonero Bojongoro  ............................................ 29 

2.2 Konsep Taqsi>t} .............................................................................. 31 

2.2.1 Pengertian......................................................................... 31 

2.2.2 Dasar Hukum ................................................................... 32 

2.2.3 Persyaratan Keabsahan Taqsi>t} ......................................... 34 

2.3 Konsep Akad ............................................................................... 30 

2.3.1 Pengertian ........................................................................ 31 

2.3.2 Dasar Hukum  .................................................................. 33 

2.3.3 Rukun dan Syarat Akad ................................................... 38 

2.3.4 Batal dan Sahnya Akad .................................................... 39 

2.3.5 Syarat Keabsahan Akad ................................................... 44 

2.3.6 Perbedaan Akad dan Wa’ad  ............................................ 46 



xiv 
 

2.3.7 Berkahirnya Akad ............................................................ 47 

2.4 Wanprestasi  ................................................................................. 36  

2.4.1 Pengertian ........................................................................ 36 

2.4.2 Sebab Terjadinya Wanprestasi  ........................................ 40 

2.4.3 Bentuk-Bentuk Wanprestasi  ........................................... 40 

2.4.4 Akibat Terjadinya Wanprestasi  ....................................... 42 

2.4.5 Penyelesaian Wanprestasi Dalam  

Hukum Ekonomi Syariah ................................................. 42 

2.5 Konsep Rescheduling, Reconditioing, dan Restructuring ........... 58 

BAB III METODE PENELITIAN 

3.1 Pendekatan dan Jenis Penelitian  ................................................. 60 

3.2 Lokasi Penelitian  ......................................................................... 61 

3.3 Kehadiran Peneliti  ....................................................................... 62 

3.4 Instrumen Penelitian .................................................................... 63 

3.5 Data dan Sumber Data  ................................................................ 66 

3.6 Teknik Pengumpulan Data  .......................................................... 67 

3.7 Teknik Analisis Data  .................................................................. 69 

3.8 Pengecekan Keabsahan Temuan  ................................................. 69 

3.9 Tahap Penelitian  ......................................................................... 72 

BAB IV PAPARAN DATA DAN TEMUAN PENELITIAN 

4.1 Gambaran Umum Developer  

Heritage Bonero  .......................................................................... 74 

4.1.1 Profil Developer Heritage Bonero  .................................. 74 

 



xv 
 

4.1.2 Sejarah Berdirinya Developer 

Heritage Bonero  .............................................................. 74 

4.1.3 Visi dan Misi Developer  

Heritage Bonero  .............................................................. 77 

4.1.4 Struktur Organisasi Developer  

Heritage Bonero  .............................................................. 78 

4.1.5 Produk Property Developer  

Heritage Bonero  .............................................................. 79 

4.1.6 Spesifikasi Teknis Property Developer  

Heritage Bonero  .............................................................. 80 

4.2 Mekanisme Pelaksanaan Pembangunan  

Perumahan Heritage Bonero  ....................................................... 80 

BAB V DISKUSI HASIL PENELITIAN 

5.1 Analisis Pelaksanaan Proyek Pembangunan Rumah  

Komersial di Perumahan Heritage Bonero Bojonegoro .............. 99 

5.2 Analisis Pelaksanaan Proyek Pembangunan Rumah  

Komersial di Perumahan Heritage Bonero Bojonegoro  

Perspektif Hukum Ekonomi Syariah  ........................................ 107 

BAB VI PENUTUP 

6.1 Kesimpulan  ............................................................................... 138 

6.2 Implikasi  ................................................................................... 140 

6.3 Saran  ......................................................................................... 142 

DAFTAR PUSTAKA  ................................................................................... 144 

LAMPIRAN  .........................................................................................................  



xvi 
 

DAFTAR LAMPIRAN 

 

1. Surat Keterangan Wawancara 

2. Intrumen Pertanyaan 

3. Transkip Hasil Wawancara 1 

4. Transkip Hasil Wawancara 2 

5. Transkip Hasil Wawancara 3 

6. Transkip Hasil Wawancara 4 

7. Foto Wawancara 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



xvii 
 

DAFTAR BAGAN 

 

 

1. Bagan 1 Struktur Organisasi Developer Heritage Bonero Bonegoro 

2. Bagan 2 Alur Pelaksanaan Pembangunan Rumah Komersial Heritage Bonero 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



xviii 
 

DAFTAR TABEL  

 

1. Leadership Heritage Bonero Bojonegoro .................................................  

2. Produk Developer Heritage Bonero Bojonegoro ......................................  

3. Spsifikasi Perumahan Heritage Bonero Bojonegoro.................................  

4. Spesifikasi Pekerjaan  ...............................................................................  

5. Spesifikasi Bangunan Perumahan Heritage Bonero Bojonegoro..............  

6. Informasi Pekerjaan  .................................................................................  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


