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ABSTRAK

WIGAR SHAFA SRIADI, NIM 2282120063, “ANALISIS KEPATUHAN
PRINSIP SYARIAH TERHADAP MEKANISME PEMBIAYAAN SUBSIDI
DI PERUMAHAN RICH RESIDENCE KERSANA BREBES”, 2026.

Penelitian ini dilatarbelakangi oleh meningkatnya kebutuhan masyarakat
terhadap perumahan subsidi yang tidak hanya terjangkau secara ekonomi, tetapi
juga sesuai dengan prinsip syariah. Dalam praktik pembiayaan perumahan subsidi,
masih ditemukan permasalahan terkait transparansi akad, pemahaman konsumen,
dan potensi ketidaksesuaian terhadap prinsip syariah seperti gharar dan
ketidakjelasan akad. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui mekanisme
pembiayaan subsidi di Perumahan Rich Residence Kersana Brebes, menganalisis
tingkat kepatuhan terhadap prinsip syariah, serta mengetahui implikasi hukum dan
ekonomi dari penerapan prinsip syariah pada pembiayaan tersebut.

Penelitian ini menggunakan metode kualitatif dengan pendekatan studi
kasus. Teknik pengumpulan data dilakukan melalui wawancara, observasi, dan
dokumentasi. Informan penelitian terdiri dari konsumen, pihak pengembang, dan
lembaga pembiayaan yang terlibat dalam mekanisme pembiayaan subsidi. Analisis
data menggunakan model Miles dan Huberman dengan tahapan reduksi data,
penyajian data, dan penarikan kesimpulan. Penelitian ini juga menggunakan
Compliance Theory untuk menganalisis kepatuhan koersif, normatif, dan
instrumental dalam praktik pembiayaan perumahan subsidi berbasis syariah.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa mekanisme pembiayaan subsidi di
Perumahan Rich Residence Kersana Brebes secara umum telah menggunakan akad
syariah dan mengikuti ketentuan pembiayaan FLPP Syariah. Kepatuhan syariah
terlihat dari penggunaan akad yang mengacu pada fatwa DSN-MUI serta upaya
pengembang dan lembaga pembiayaan dalam menjaga prinsip keadilan dan
transparansi. Namun demikian, masih terdapat beberapa kendala, seperti rendahnya
pemahaman konsumen terhadap akad, transparansi margin yang belum optimal,
serta potensi gharar pada rumah subsidi inden akibat ketidakjelasan spesifikasi dan
waktu serah terima rumah. Oleh karena itu, diperlukan peningkatan edukasi
keuangan syariah, transparansi akad, dan pengawasan syariah agar penerapan
prinsip syariah dalam pembiayaan perumahan subsidi dapat berjalan lebih optimal.

Kata Kunci: Kepatuhan Syariah, FLPP Syariah, Pembiayaan Perumahan Subsidi,
Compliance Theory.



ABSTRACT

WIGAR SHAFA SRIADI, NIM 2282120063, “ANALYSIS OF SHARIA
PRINCIPLE COMPLIANCE IN THE SUBSIDIZED HOUSING FINANCING
MECHANISM AT RICH RESIDENCE KERSANA BREBES”, 2026.

This study is motivated by the increasing public demand for subsidized
housing that is not only affordable but also compliant with sharia principles. In
practice, subsidized housing financing still faces several issues related to contract
transparency, consumer understanding, and potential inconsistencies with sharia
principles such as gharar and unclear contracts. This study aims to identify the
financing mechanism applied at Rich Residence Kersana Brebes, analyze its
compliance with sharia principles, and examine the legal and economic implications
of implementing sharia principles in the financing process.

This research employed a qualitative method with a case study approach.
Data were collected through interviews, observations, and documentation. The
informants consisted of consumers, developers, and financing institutions involved in
the subsidized housing financing mechanism. Data analysis used the Miles and
Huberman model through data reduction, data display, and conclusion drawing.
Compliance Theory was also applied to analyze coercive, normative, and
instrumental compliance within the sharia-based subsidized housing financing
system.

The results show that the financing mechanism at Rich Residence Kersana
Brebes generally applies sharia contracts and follows FLPP Sharia financing
procedures. Sharia compliance is reflected in the use of contracts based on DSN-
MUI fatwas and efforts by developers and financing institutions to uphold fairness
and transparency principles. However, several obstacles remain, including
consumers’ limited understanding of financing contracts, insufficient transparency
regarding profit margins, and the potential occurrence of gharar in subsidized indent
housing due to unclear specifications and handover schedules. Therefore, stronger
sharia financial literacy, contract transparency, and sharia supervision are needed
to optimize the implementation of sharia principles in subsidized housing financing.

Keywords: Sharia Compliance, Sharia FLPP, Subsidized Housing Financing,
Compliance Theory.
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PEDOMAN TRANSLITERASI
Berdasarkan Surat Keputusan Bersama Menteri Agama RI dan Menteri
Pendidikan dan kebudayaan RINomor: 158 Tahun 1987 dan Nomor:
0543b//U/1987.

A. Konsonan

Fonem konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab
dilambangkan dengan huruf. Dalam transliterasi ini sebagian dilambangkan
dengan huruf dan sebagian dilambangkan dengan tanda, dan sebagian lagi
dilambangkan dengan huruf dan tanda sekaligus. Berikut ini daftar huruf Arab
yang dimaKSUd dan transliterasinya dengan huruf latin:

Tabel 0.1
Transliterasi Konsonan

Huruf
Nama Huruf Latin Nama
Arab
i Alif Tidak dilambangkan Tidak dilambangkan
5 Ba* B Be
2 Ta*™ T Te
& Sa“ $ es (dengan titik di atas)
z Jim J Je
z Ha™ h ha (dengan titik di bawah)
¢ Kha* Kh ka dan ha
2 Dal D De
3 Zal Z Zet (dengan titik di atas)
B Ra*“ R Er
o Zai Z Zet
o= Sin S Es
¢ Syin Sy es dan ye
o= Sad S es (dengan titik di bawah)
Ua Dad d de (dengan titik di bawah)
L Ta t te (dengan titik di bawah)
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L Za z zet (dengan titik di bawah)
& “ain ' koma terbalik (di atas)
¢ Gain G Ge
- Fa* F Ef
a Qaf Q Ki
S Kaf K Ka
J Lam L El
2 Mim M Em
s Nun N En
) Wau \W We
A Ha H Ha
s Hamzah » Apostrof
Ya* Y Ye

B. Vokal

Vokal bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari vokal
tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong.
1. Vokal Tunggal
Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau

harakat, transliterasinya sebagai berikut:

Tabel 0.2
Transliterasi Vokal Tunggal
Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
x Fathah a A
= Kasrah 1 |
2 Dammah u U

2. Vokal Rangkap
Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan
antara harakat dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf sebagai

berikut:
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Tabel 0.3
Transliterasi Vokal Rangkap

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
§44000 Fathah dan ya Ai adani
§86 50 Fathah dan wau Au adanu
ontoh:
- kG Kataba
- da Fa Ala
- Jikd Suila
SRS e Kaifa
G - Haula

C. Maddah

Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harakat dan huruf,

transliterasinya berupa huruf dan tanda sebagai berikut:

Tabel 0.4
Transliterasi Maddah
Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
§e5tgttd] Fathah dan alif atau ya A a dan garis di atas
oty Kasrah dan ya I i dan garis di atas
£45¢ g Dammah dan wau U u dan garis di atas
Contoh:

- JE6 QOala

- i Rama

- dio QOila

- JEs Yagilu

D. Ta’marbutah

Transliterasi untuk ta™ marbutah ada dua, yaitu:
1. Ta" marbutah hidup
Ta™ marbutah hidup atau yang mendapat harakat fathah, kasrah,
dan dammabh, transliterasinya adalah “t”.
2. Ta" marbutah mati

Ta“ marbutah mati atau yang mendapat harakat sukun,
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transliterasinya adalah “h”.

Kalau pada kata terakhir dengan ta™ marbutah diikuti oleh kata
yang menggunakan kata sandang al serta bacaan kedua kata itu terpisah,
maka ta“ marbutah itu ditransliterasikan dengan “h”. Contoh:

- JiY &a3%0 Raudah Al-Atfal/Raudahtul Atfal
- c})j‘ @J;l\ Al-Madinah Al-Munawwarah/ Al-Madinatul Munawwarah
- &hs Tulhah

E. Syaddah (Tasydid)

F.

Syaddah atau tasydid yang dalam tulisan Arab dilambangkan dengan
sebuah tanda, tanda syaddah atau tanda tasydid, ditransliterasikan dengan
huruf, yaitu huruf yang sama dengan huruf yang diberi tanda syaddah itu.

Contoh:

- da Nazzala
- s Al-Birr

Kata Sandang

Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan J'.Namun
dalam transliterasi ini kata sandang itu dibedakan atas kata sandang yang diikuti
oleh huruf syamsiah dan kata sandang yang diikuti oleh huruf qamariah.

1. Kata sandang yang diikuti huruf syamsiah
Kata sandang yang diikuti huruf syamsiah ditransliterasikan sesuai
dengan bunyinya, yaitu 1 diganti dengan huruf yang sama dengan huruf
yang langsung mengikuti kata sandang itu. Huruf-huruf syamsiah ada

empat belas, yaitu :

Tabel 0.5
Huruf As-syamsiah
1 2 t 8 ¢ sy
2 o ts 9 o S
3 2 d 10 o= d
4 3 dz 11 L t
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S B r 12 s z

6 U z 13 1

7 = S 14 s n
Contoh

- Ar-Rajulu

- Lol Asy-Syamsu
3. Kata sandang yang diikuti oleh huruf qgamariah

Kata sandang yang diikuti oleh huruf qamariah ditransliterasikan
sesuai dengan aturan yang digariskan didepan dan sesuai juga dengan

bunyinya. Huruf-huruf qamariah ada empat belas, yaitu :

Tabel 0.6
Huruf Al-qomariah
1 | a 8 - f
2 g b g 3
3 d j 10 <l
4 - h 11 a m
5 - kh 12 B W
6 & T, 13 o h
7 ¢ ch 14 y
Contoh:
- Al-Qalamu
- sl AlJalalu
G. Hamzah

Hamzah ditransliterasikan dengan apostrof. Namun, hanya berlaku bagi
hamzah yang terletak ditengah dan diakhir kata. Apabila terletak di awal kata,
hamzah tidak dilambangkan karena dalam tulisan Arab berupa alif. Contoh:

- AR Tk
-5 ‘5»: Syai 'un
- cfj\ An-Nau'u

- LS\ Inna
H. Penulisan Kata
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Pada dasarnya setiap kata, baik fill (kata kerja), isim (kata benda), dan
huruf ditulis terpisah. Hanya kata-kata tertentu yang penulisannya dengan huruf
Arab sudah lazim dirangkaikan dengan kata lain, karena ada huruf atau harakat
yang dihilangkan, maka transliterasi ini penulisan kata tersebut dirangkaikan
juga dengan kata lain yang mengikutinya. Contoh:

AM\ ko u&} A djf;? 6 - Wa Innallaha Lahuwa Khair Ar-Razigin/
- Wa Innallaha Lahuwa Khairurrazigin

A (s e . - ... A~y AL A
Qachas o5 caluans Allo (0 - Bigsmillahi majraha wa mursaha

I.  Penulisan Huruf Kapital

Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital tidak dikenal, dalam
transliterasi ini hurus tersebut digunakan juga. Penggunaan huruf kapital seperti
berlaku dalam Ejaan Bahasa Indonesia yang Disempurnakan, antara lain huruf
kapital digunakan untuk menulis huruf awal nama diri dan penulisan kalimat.
Apabila nama diri itu didahului oleh kata sandang, maka yang ditulis dengan
huruf kapital tetap huruf awal nama diri tersebut, bukan huruf awal kata
sandang. Contoh:

- w355 Ao a5 Alhamdu Lillahi Rabbi Al Alamin/
) / Alhamdu Lillahi Rabbil “Alamin
- u—\h—wﬂ & sl Ar-Rahmanir Rahim/Ar-Rahman Ar-Rahim

Penggunaan huruf kapital untuk Allah berlaku jika dalam tulisan Arabnya memang

lengkap demikian.kalau penulisan itu disatuka dengan kata lain
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sehingga huruf dan harakat yang dihilangkan, huruf kapital tidak
dipergunakan. Contoh:
SRS SRRl Allaahu gafiirun rahim

jami'an

Lillahi al-amru jami an/Lillahil-amru
J. Tajwid
Bagi mereka yang menginginkan kefasihan dalam bacaan, pedoman
transliterasi ini merupakan bagian yang tidak terpisahkan dengan ilmu tajwid.
Karena itu, peresmian pedoman transliterasi ini perlu disertai dengan pedoman
tajwid. Untuk itu pada Musyarakah Kerja Ulama Al-Qur*an tahun 1987/1988
dan tahun 1988/1989 telah dirumuskan konsep pedoman praktis tajwid Al-

Qur“an ini sebagai pelengkap Transliterasi Arab Latin.
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