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ABSTRAK 

 

Manusia adalah makhluk sosial, yakni makhluk yang berkodrat hidup 
dalam masyarakat dan saling membutuhkan satu sama lain. Dalam kehidupan 
sehari-hari manusia mempunyai berbagai macam kebutuhan diantaranya tempat 
tinggal. Tuntutan menuntut ilmu atau bekerja mencari nafkah, sering menjadi 
alasan untuk hidup jauh dari keluarga. Jadi harus menyewa rumah untuk dijadikan 
tempat tinggal sementara. Jumlah penyewa rumah yang semakin banyak, memicu 
para pemilik rumah sewa untuk mengambil kebijakan yaitu menerapkan panjar 
atau uang muka. Panjar dimaksudkan sebagai agar barang yang diinginkan dalam 
hal ini rumah tidak diberikan kepada orang lain yang mempunyai maksud sama 
ingin menyewa. Permasalahan yang terjadi dalam sewa menyewa ruma di Sapen 
Demangan Gondokusuman Yogyakarta adalah tidak ada kejelasan atau perjanjian 
yang otentik (bisa dijadikan bukti kuat) pada waktu melakukan transaksi 
pembayaran panjar. Panjar yang sudah dibayarkan tidak dikembalikan juga ketika 
salah satu pihak membatalkan transaksi. Hal tersebut sering merugikan calon 
penyewa sebab pemilik rumah sewa sering mengalihkan hak kepada calon 
penyewa lain walaupun sudah dilakukan pembayaran panjar.  

Penelitian ini merupakan field research atau penelitian lapangan yaitu 
penelitian dengan data yang diperoleh dari kegiatan lapangan. Teknik 
pengumpulan data penelitian ini adalah berupa studi lapangan dan studi 
kepustakaan. Studi lapangan yang meliputi observasi secara langsung dan 
wawancara secara terpimpin kepada 20 orang responden dalam bentuk tertulis 
interview guide) dan ada juga yang lisan kepada penyewa, pemilik rumah sewa, 
tokoh masyarakat dan ulama. Studi kepustakaan yang dilakukan dengan cara 
mendokumentasikan dokumen dan literatur yang berhubungan dengan materi 
penelitian Sifat penelitian ini adalah perskriptif yaitu suatu penelitian yang 
ditujukan untuk mendapatkan saran-saran mengenai apa yang harus dilakukan 
untuk mengatasi masalah-masalah tertentu seperti menilai apakah penerapan uang 
muka dalam sewa menyewa rumah di Sapen Demangan Gondokusuman 
Yogyakarta yang dilakukan selama ini sudah sesuai dengan kaidah dan ketentuan 
hukum Islam Pendekatan penelitian dilakukan dengan pendekatan normatif yaitu 
berlandaskan al-Qur’an, al-Hadits dan kaidah fiqh. 

Setelah dilakukan penelitian, penerapan panjar dalam sewa menyewa rumah 
di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta sudah lama dilaksanakan. Akan 
tetapi belum pernah ada pembuatan bukti yang otentik dalam pembayaran panjar 
melainkan penyewa diberi kuitansi ketika sudah menjadi penyewa saja. Jadi uang 
tersebut hanya diserahkan penyewa dan kemudian diterima pemilik sewa dengan 
disertai ucapan saja. Untuk mengatasi para pemilik sewa yang sering mengalihkan 
hak calon penyewa dengan berbagai alasan maka perlu dibuat surat perjanjian 
yang otentik antara kedua pihak yang terlibat dari transaksi pembayaran panjar 
dan kalau bisa disertai oleh saksi yang bisa dipercaya. Hal itu akan mencegah 
kerugian yang akan dialami oleh calon penyewa diantaranya panjar tidak 
dikembalikan ketika transaksi dibatalkan. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 
 

A. Latar Belakang Masalah 

Setiap orang mempunyai perbedaan kemampuan karena fitrah manusia 

diciptakan dengan kelebihan dan kekurangan tersendiri. Jika mempunyai 

kelebihan pada suatu bidang tentu di sisi yang lain memiliki kekurangan. 

Untuk memenuhi kebutuhan yang tidak dimiliki adalah dengan sewa menyewa 

atau ijarah dengan orang lain. Permasalahan yang timbul dari transaksi sewa 

menyewa di masyarakat sekarang ini adalah penerapan uang panjar atau biasa 

disebut uang muka, DP (down of payment), atau al-urbun.  

Sebuah fenomena yang cukup menarik, berhasil penyusun temui dari 

pengamatan terhadap kegiatan sewa menyewa rumah di Sapen Demangan 

Gondokusuman Yogyakarta. Pada kasus ini yang unik adalah keberadaan 

panjar dalam praktek penyewaan rumah kos. Ada pihak yang menganut 

pandangan bisnis bahwa panjar merupakan perjanjian, jika terjadi pembatalan 

transaksi uang tersebut tidak boleh dikembalikan adalah boleh. Ada juga yang 

menganggap praktek tersebut memanfaatkan kesempatan dalam kesempitan 

sehingga merugikan salah satu pihak. Hal itu disebabkan tidak ada bukti, atau 

surat perjanjian pada waktu pembayaran uang panjar tentang kejelasan, tindak 

lanjut, ataupun aturan main yang harus ditaati calon penyewa, maupun pemilik 

sewa setelah transaksi panjar tersebut dilakukan.1 

                                                
1  Wawancara dengan Bapak Agung Nugroho  pada 15 Agustus 2008 pukul 13.30 WIB 

selaku penyewa rumah kos di Sapen. 
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Desa Sapen ini merupakan sebuah wilayah yang cukup luas, bisa 

dikatakan padat penduduk dan sangat strategis yang berada dipusat kota 

Yogyakarta. Terletak dekat dengan Universitas Islam Negeri Sunan Kalijaga 

Yogyakarta, pusat perbelanjaan seperti Diamond Saphir Square, Ambarukmo 

Plaza (Amplaz), kantor pemerintahan Kota Yogyakarta, Universitas 

Janabadra, dan beberapa perguruan tinggi yang lain. Selain itu Sapen 

mempunyai keiistimewaan-keistimewaan lain yang tidak dimiliki oleh desa 

yang lain yaitu terletak di jalan Marsda Adi Sucipto dan Jalan Solo yang 

berarti sangat ramai dan mudah untuk akses dalam hal transportasi dan yang 

lain seperti salah satunya yang ditekuni penduduk Sapen yaitu wira usaha 

bisnis sewa menyewa rumah.   

Sewa menyewa yang dilakukan harus membawa manfaat bagi kedua 

belah pihak dan tidak merugikan. Aktivitas sewa menyewa juga harus 

dilandasi oleh rasa suka sama suka. Apabila tidak ada persetujuan dari pihak 

penyewa dan orang yang menyewakan maka dianggap tidak sah karena bisa 

saja keputusan yang diambil hanya keinginan dari salah satu pihak. Penerapan 

uang muka bisa merugikan salah satu pihak dan mengurangi tujuan 

menciptakan kemaslahatan bagi sesama umat. Padahal Islam mengajarkan 

agar manusia saling tolong menolong dalam berbuat kebaikan dan bukan pada 

perbuatan yang merugikan orang lain. 

2 ناو دعلاو مثلإا ىلعا ونواعت لاو ىوقتلاو ربلاىلع اونو اعتو  
 

Allah SWT berfirman: 
                                                

2  Al-Maidah (5): 2. 
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ةويحلا ىف مهتشيعم مهنيب قسمنا نحن ىل� كبر تمحر نومسقي مها  

يارخس اضعب مهضعب ذختيل  تجرد ضعب قوف مهضعب انعفرو افاينالد     

3نوعميجامميرخكبر تحمرو    
 

Kebutuhan tempat tinggal yang bertambah membuat harga rumah 

meningkat bahkan tidak semua orang bisa membeli. Cara terbaik untuk 

sementara waktu bagi perantau yang jauh dari rumah seperti mahasiswa dan 

karyawan adalah rumah kos. Harga relatif terjangkau dan mempunyai tetangga 

kamar dari keluarga berbeda yang tidak bisa ditemui jika tinggal di rumah 

sendiri. Penyewa harus tunduk pada peraturan dari pemilik rumah kos. 

Pencari rumah sewa yang semakin banyak membuat pengelola 

menciptakan strategi untuk mencari untung dengan menerapkan sistem panjar 

terlebih dahulu jika ingin menyewa. Hal itu dimaksudkan agar pengelola tidak 

memberikan obyek sewa jika ada orang lain yang mempunyai maksud sama. 

Walaupun sudah memberikan uang muka, namun belum tentu orang tersebut 

benar-benar akan jadi menyewa rumah yang dimaksud. Jika terjadi 

pembatalan tentu pengelola kos sudah mendapatkan keuntungan karena uang 

muka tidak akan dikembalikan. 

Pengelola rumah kos sering beralasan banyak orang juga telah 

berencana ingin menyewa. Oleh karena itu, jika seseorang berminat untuk 

menyewa, maka diharuskan membayar sejumlah uang kepada pengelola 

sebagai tanda jadi agar tidak diberikan kepada orang lain yang bermaksud 

                                                
 3  Az-Zukhruf (43): 32. 
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sama. Penyewa berada dalam pihak yang lemah sebab tuntutan kebutuhan 

tempat tinggal mamaksa harus menuruti perjanjian yang jika dipikir lebih 

lanjut bisa merugikan. 

Keputusan memang berada di tangan penyewa, karena dari awal sudah 

tahu ada peraturan bahwa uang muka tidak akan dikembalikan, walaupun jadi 

atau batal dalam menyewa. Tergantung perjanjian awal antara kedua pihak 

apabila terjadi pembatalan uang panjar tersebut akan dikembalikan atau tidak. 

Jika sejak awal sudah ada ketentuan bahwa tidak dikembalikan, maka pihak 

yang batal menyewa tidak boleh menuntut karena sudah menyetujui akad yang 

telah ditentukan semula. Pengelola tidak bisa disalahkan jika uang muka tidak 

dikembalikan, sebab perjanjian terdahulu telah disetujui bersama. 

Berdasarkan kegelisahan terhadap permasalahan panjar tersebut, maka 

penyusun sangat tertarik untuk meneliti pandangan hukum Islam terhadap 

penerapan panjar dalam sewa menyewa rumah di Sapen Demangan 

Gondokusuman Yogyakarta. 

 
B. Pokok Masalah 

Berdasarkan gambaran dan uraian singkat dalam latar belakang 

masalah maka pokok masalah yang akan dibahas dalam penelitian ini 

meliputi: 

1. Bagaimana penerapan panjar dalam sewa menyewa rumah kos di Sapen 

Demangan Gondokusuman Yogyakarta? 
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2. Bagaimana pandangan hukum Islam terhadap penerapan panjar dalam 

sewa menyewa rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman 

Yogyakarta? 

 
C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian 

Penulisan  skripsi ini bertujuan untuk menemukan jawaban-jawaban 

kualitatif terhadap pertanyaan-pertanyaan yang tersimpul dalam pokok 

masalah. Tujuan dari penelitian ini antara lain: 

1. Untuk mendiskripsikan penerapan panjar perjanjian sewa menyewa  

rumah di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta. 

2. Menjelaskan bagaimana tinjauan hukum Islam terhadap penerapan panjar 

dalam sewa menyewa rumah di Sapen Demangan Gondokusuman 

Yogyakarta. 

Adapun kegunaan dari penelitian  ini antara lain: 

1. Teoritis 

Kegunaan teoritis dari penelitian ini adalah sebagai bahan 

informasi dan pengetahuan yang dapat dijadikan sumbangan pemikiran 

bagi Jurusan Muamalat terutama tentang pandangan hukum Islam terhadap 

sistem panjar dalam perjanjian sewa menyewa. 

2. Praktis 

Kegunaan praktis dari penelitian ini adalah dapat dijadikan sebagai 

bahan pertimbangan bagi masyarakat yang suka dengan sewa menyewa 

rumah agar memperhatikan perjanjian sehingga tidak dirugikan dan 

pemilik rumah sewa dianjurkan lebih memperhatikan hak-hak orang lain. 
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D. Telaah Pustaka 

Berdasarkan pengamatan penyusun sudah banyak sumber pustaka 

buku, kitab dan literatur lain yang memuat perjanjian sewa menyewa namun 

belum ada yang membahas penerapan uang muka dalam sewa menyewa 

terutama pada kasus penyewaan rumah kos. Permasalahan sewa menyewa bisa 

dijumpai dalam karya ilmiah mahasiswa Fakultas Syariah Universitas Islam 

Negeri (UIN) Sunan Kalijaga Yogyakarta terdahulu. Walaupun rujukan 

penelitian yang telah dilakukan tentang sewa menyewa masih sedikit namun 

penyusun berpendapat sumber tersebut bisa menjadi pedoman dalam 

pembahasan permasalahan sewa menyewa. Itu dikarenakan penerapan uang 

muka dalam sewa menyewa rumah kos jarang diungkap dalam karya ilmiah 

mahasiswa. 

Siti Mukaromah dalam skripsi berjudul Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Penerapan Perjanjian Sewa Menyewa Safe Deposit Box di Hotel 

Internasional Yogyakarta.4 Skripsi ini menjelaskan resiko barang yang 

dijadikan obyek sewa menyewa ditanggung pemilik barang. Penyewa hanya 

berhak atas manfaat, sedangkan hak barang tetap pada pemilik barang itu. 

Indah Sukmaningsih dalam skripsi berjudul Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Praktek Sewa Menyewa Bangunan Sarang Walet di Desa 

                                                
4 Siti Mukaromah, “ Tinjauan Hukum Islam Terhadap Penerapan Perjanjian Sewa 

Menyewa Safe Deposit Box di Hotel Internasional Yogyakarta,” Jurusan Muamalat Fakultas 
Syariah IAIN Sunan Kalijaga : Skripsi Tidak dipublikasikan,( 2002). 
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Campurejo Panceng Gresik Jawa Timur.5 Skripsi ini menjelaskan praktek 

sewa menyewa bangunan yang mulai menjadi lahan bisnis bagi warga dengan 

segala permasalahan yang harus disikapi dengan bijaksana. Penyewaan untuk 

usaha sangat jauh berbeda dengan penyewaan untuk kebutuhan hidup pribadi. 

Muhammad Khadiq Mudhofir dalam skripsi berjudul Tinjauan Hukum 

Islam Terhadap Resiko Sewa Menyewa Stadion Mandala Krida Yogyakarta. 6 

Skripsi ini menjelaskan tentang kejadian yang menimbulkan suatu akibat 

merugikan pihak yang menyewa karena kesalahan penonton pertandingan. 

Kejadian tersebut harus ditanggung pihak penyewa, dan tidak bisa 

menyalahkan penonton karena mereka belum mempunyai kesadaran untuk 

menahan diri untuk tidak membuat kekacauan. 

Maryam Solichah dalam skripsi berjudul Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Resiko Sewa Menyewa Motor di Indonesia Rental Yogyakarta.7 

Skripsi ini menjelaskan tentang ketidakseimbangan hak antara konsumen dan 

pengusaha dalam menyatakan kehendak secara materiil atas resiko yang telah 

dibuat oleh pihak pengusaha yang menyewakan. 

 
 
 

 
 

                                                
5 Indah Sukmaningsih,“ Tinjauan Hukum Islam Terhadap Praktek Sewa Menyewa 

Bangunan Sarang Walet di Desa Campurejo Panceng Gresik Jawa Timur,”  Jurusan Muamalat 
Fakultas Syariah IAIN Sunan Kalijaga : Skripsi Tidak dipublikasikan,( 2002). 
  6 Muhammad Khadiq Mudhofir, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Resiko Sewa 
Menyewa Stadion Mandala Krida Yogyakarta,” Jurusan Muamalat Fakultas Syariah IAIN Sunan 
Kalijaga : Skripsi Tidak dipublikasikan, (2003).  

7 Maryam Solichah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Resiko Sewa Menyewa Motor di 
Indonesia Rental Yogyakarta,” Jurusan Muamalat Fakultas Syariah IAIN Sunan Kalijaga : Skripsi 
Tidak dipublikasikan, (2003). 
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E.  Kerangka Teoretik    

Sewa menyewa adalah perjanjian dimana yang menyanggupi 

menyerahkan benda untuk dipakai selama waktu tertentu dan pihak lain 

menyanggupi membayar harga yang ditetapkan untuk dipakai pada ketentuan 

yang telah diatur.8 Kitab Undang-undang Hukum Perdata memuat ketentuan 

sewa menyewa dimana seseorang bersedia memberi manfaat suatu benda 

terhadap orang lain dengan pembayaran yang disanggupi pihak tersebut.9 

Sewa menyewa adalah suatu cara untuk memperoleh manfaat dengan 

jalan penggantian berdasarkan ketentuan yang ditetapkan Allah Swt agar 

dalam melakukan kegiatan muamalah jangan sampai memakan harta sesama 

secara batil. Sewa menyewa harus dilaksanakan dengan persetujuan kedua 

pihak dengan sukarela dalam menjalankan akad.10 

 ةراجت نوكتنا لاا لطابلاب مكنيب مكلاوما اولكأتلا اونما نيذلااهياي

11اميحر مكبناكهللا نا مكسفناولتقتلاو مكنم ضارتنع
 

 

Prinsip muamalah yaitu memuat ketentuan bahwa segala bentuk 

muamalah adalah boleh kecuali telah ditentukan oleh al-Qur’an dan as-

Sunnah; muamalah dilakukan atas dasar sukarela tanpa mengandung unsur 

paksaan; muamalah dilakukan atas dasar pertimbangan manfaat dan 

menghindarkan madharat dalam kehidupan masyarakat dan muamalat 

                                                
8 Subekti, Pokok-pokok Hukum Perdata, (Yogyakarta: Dana Bhakti Wakaf, 1995), hlm. 

164. 
9 R. Subekti dan R. Tjitrosudibio, Kitab Undang-undang Hukum Perdata, (Jakarta: 

Pradnya Paramita, 1996), hlm. 381. 
10 Ahmad Azhar Basyir, Asas-asas Hukum Muamalat, (Yogyakarta: UII Press, 1993), 

hlm. 15-16. 
11  An-Nisa (4) : 29. 
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dilaksanakan dengan cara memelihara nilai keadilan untuk menghindari 

unsur penganiayaan dan unsur pengambilan kesempatan dalam kesempitan.12 

13اوفوا بالعقود        يايهاالذ ين امنوا 
 

Sewa menyewa dianggap sah jika memenuhi rukun dan syarat yang 

ditentukan. Syarat-syarat akad dalam sewa menyewa yaitu kedua pihak yang 

akan berakad baliqh dan berakal; saling menyatakan kerelaan dalam berakad; 

manfaat obyek sewa menyewa harus diketahui sehingga tidak menimbulkan 

perselisihan di kemudian hari; obyek sewa menyawa tidak bercacat; 

dihalalkan dan bukan kewajiban bagi penyewa.14 Rasa suka sama suka dan 

prinsip kerelaan penting, sebab menentukan sah atau tidak akad yang 

dilakukan dalam sewa menyewa. Kerugian yang ditanggung salah satu pihak 

akan menimbulkan ketidakadilan.  

Sewa menyewa atau ijarah yaitu perjanjian mengambil manfaat 

dengan kontrak. Sesuatu yang dikontrakkan dapat berupa benda atau barang 

(al-A’yan) seperti: tanah (al-Arad), hewan tunggangan (al-Dawab), atau 

berupa jasa atau perburuhan (al-’Amal). 15 Pihak penyewa dan pihak yang 

menyewakan bisa menjadi musta’jir (orang yang mengontrak) dan pihak 

kedua menjadi mu’ajjir (orang yang mempunyai kontrakan) atau sebaliknya. 

 
 

                                                
12   Ahmad Azhar Basyir, Asas-asas Hukum Muamat…, hlm. 15. 
13   Al-Maidah (5): 1 
14   As-Sayyid Sabiq, Fiqh As-Sunnah…, hlm. 11-14. 
15 Syamsyu ad-Din Ahmad Ibnu Qadir, Nataiju al-Afkar fi Kasyfi al-Ramuz wa al-Asrar, 

(Beirut: Dar al-Fikr, tt), hlm: 57 sebagai pelengkap kitab Ibnu Hammam al-Hanafi, Syarh Fathu 
al-Qadir. 
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F. Metode Penelitian 

1. Jenis Penelitian 

Jenis penelitian dalam penyusunan skripsi ini adalah penelitian 

lapangan (field research) yaitu penelitian dengan data yang diperoleh dari 

kegiatan di kancah (lapangan) kerja penelitian.16 Penelitian ini dilakukan 

di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta. 

2. Sifat Penelitian 

Penelitian ini bersifat perskriptif yaitu suatu penelitian yang 

ditujukan untuk mendapatkan saran-saran mengenai apa yang harus 

dilakukan untuk mengatasi masalah-masalah tertentu.17 Sifat ini berguna 

untuk menilai penerapan panjar dalam sewa menyewa rumah yang sudah 

dijalankan masyarakat Sapen sudah sesuai atau tidak dengan norma sewa 

menyewa dalam hukum Islam. 

3. Ruang Lingkup Penelitian 

a. Subyek Penelitian  

Subyek penelitian adalah individu yang dijadikan sebagai 

sumber informasi yang berkaitan dengan penelitian. Subyek penelitian 

pada penelitian ini yaitu pihak penyewa, pihak pengelola (pemilik 

rumah kos), dan beberapa pendapat tokoh (Ketua RT, Ketua RW, 

Perangkat Kelurahan dan ulama). Ketiga sumber tersebut sangat 

penting dan diperlukan untuk mengetahui kebenaran informasi. 

                                                
16 Supardi, Metodologi Penelitian Ekonomi dan Bisnis (Yogyakarta: UII Press, 2005), 

hlm. 34. 

17   Soerjono Soekamto, Pengantar Penelitian Hukum, (Jakarta: UI Press, 1986), hlm. 10.  
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Penentuan subyek penelitian ditentukan dengan menggunakan 

pedoman random sampling. Populasi yang ada sejumlah 200 orang.18 

Sampel yang akan diambil sejumlah 10% dari jumlah populasi. Hasil 

yang diperoleh :  

Jumlah Responden Penelitian  = 10% X 200 Orang 

 = 20 Orang.  

Jadi subyek penelitian dalam penelitian ini berjumlah 20 orang. 

b. Obyek Penelitian 

Obyek penelitian adalah yang menjadi pokok perhatian dari 

suatu penelitian.19 Adapun yang menjadi obyek penelitian adalah 

penerapan sewa menyewa rumah di Sapen Demangan Gondokusuman 

Yogyakarta ditinjau dari hukum Islam. 

2. Sumber Data 

Sumber data yang digunakan dalam pengumpulan data pada 

penelitian ini yaitu:  

a. Data primer 

Data primer yaitu data yang diperoleh langsung dari 

narasumber dari obyek penelitian. Data tersebut meliputi hasil 

wawancara antara penyusun dengan orang-orang yang menjadi 

subyek penelitian pada penelitian ini. 

b. Data sekunder 

                                                
18 Wawancara dengan Bapak H. Slamet Ketua RT 26 di Sapen pada Sabtu, 30 Agustus 

2008 pukul 11.00 WIB. 
19 Suharsimi Arikunto, Prosedur Penelitian Suatu Pengantar, (Jakarta: Bina aksara, 

1989), hlm. 91. 
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Data sekunder yaitu data yang diperoleh dari hasil studi 

kepustakaan seperti buku-buku, kitab dan literatur-literatur lain yang 

berhubungan dengan permasalahan sewa menyewa. 

4. Teknik Pengumpulan Data 

a. Studi lapangan 

1) Observasi.  

Observasi yaitu pengamatan dan pencatatan sistematis 

terhadap fenomena yang diteliti.20 Observasi adalah pengamatan 

langsung tanpa perantara terhadap obyek yang diteliti.21 Metode ini 

digunakan untuk mengumpulkan data yang berupa pengamatan di 

lapangan tentang penerapan uang muka dalam sewa menyewa 

rumah di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta. 

2) Wawancara 

Wawancara merupakan salah satu metode pengumpulan 

data yang dilakukan langsung berhadapan dengan narasumber 

maupun tidak berhadapan atau memberikan daftar pertanyaan 

untuk dijawab.22 Dalam metode ini, penyusun menggunakan 

metode bebas terpimpin atau interview guide. Maksudnya 

penyusun sebagai pewawancara harus mewawancarai responden 

dengan menggunakan catatan mengenai pokok-pokok yang 

                                                
20  Koentjaraningrat, Metode-metode Penelitian Masyarakat, (Jakarta: Gramedia. 1991), 

hlm. 44. 
21 M. Ali, Penelitian Pendidikan Prosedur dan Strategi, (Bandung: Aksara, 1985), hlm. 

91. 
22 Asep Saeful Muhtadi dan Agus Ahmad Safei, Metodologi Penelitian Dakwah, 

(Bandung : CV. Pustaka Setia, 2003), hlm. 167. 
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ditanyakan, agar arah wawancara tetap dapat dikendalikan, dan 

tidak menyimpang dari pedoman yang ditetapkan. 

Wawancara sudah penyusun lakukan dengan 20 orang 

responden berasal dari penyewa, pengelola (pemilik rumah kos), 

dan pendapat tokoh masyarakat setempat (Ketua RT, Ketua RW 

dan ulama). Dengan mendapatkan data dari beberapa sumber maka 

bisa mendapatkan informasi yang benar. 

b. Studi Kepustakaan 

Studi kepustakaan atau lebih dikenal dokumentasi adalah suatu 

teknik pengumpulan data yang diperoleh dari buku, kitab, notulensi, 

makalah, peraturan, buletin, dan lain-lain.23 Dokumentasi akan 

dipergunakan untuk pencarian data sekunder. 

5. Pendekatan Penelitian 

Pendekatan yang digunakan dalam penelitian ini adalah pendekatan 

normatif. Pendekatan normatif adalah pendekatan yang mengacu dan  

berdasar pada hukum Islam yang terdiri atas Al-Qur’an dan Al-Hadits. 24 

Selain itu penyusun juga menggunakan kaidah-kaidah fiqh untuk lebih 

melengkapi data-data yang berkaitan dengan materi penelitian ini. 

 

 

 

                                                
23 Suharsimi Arikunto, Metode Penelitian; Suatu Pendekatan dan Praktek, (Jakarta: 

Rineka Cipta, 1991), hlm. 231. 
24 Sutrisno Hadi, Metodologi Research, (Yogyakarta: Yayasan Penerbitan Fakultas 

Psikologi UGM, 1986), hlm. 36-42. 
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6. Analisis data 

Analisis data yang penyusun gunakan adalah analisa data kualitatif 

yaitu menganalisis data yang terkumpul, setelah itu disimpulkan dengan 

menggunakan pendekatan atau cara berpikir induktif, yaitu berpijak dari 

pengetahuan yang bersifat umum dan bertitik tolak dari pengetahuan 

umum, kemudian ditarik kesimpulan khusus. Dalam hal ini di kemukakan 

data lapangan tentang sewa menyewa, kemudian penyusun menganalisis 

data tersebut dengan menggunakan beberapa teori dan ketentuan umum 

yang berlaku menurut hukun islam.  

 
G. Sistematika Pembahasan 

Untuk menghindari pembahasan permasalahan yang tidak terarah 

maka penyusun menata secara sistematis dalam lima bab yang mempunyai 

keterkaitan satu sama lain. Penyusun menggunakan bagian sistematika 

pembahasan dengan tujuan untuk mempermudah dalam memahami maksud 

penyusunan skripsi ini.  Susunan bagian-bagian tersebut antara lain: 

Bab pertama merupakan pendahuluan yang memuat latar belakang 

masalah, pokok masalah, tujuan dan kegunaan penelitian, telaah pustaka, 

kerangka teoretik, metode penelitian, dan sistematika pembahasan. Pada 

bagian ini merupakan pengantar materi untuk dibahas lebih lanjut. 

Bab kedua membahas tinjauan umum sewa menyewa dalam Islam 

meliputi pengertian, dasar hukum, rukun, syarat dan obyek sewa menyewa 

dalam Islam. Pada obyek sewa menyewa dibahas penerapan panjar bagi calon 

penyewa. Segala bentuk muamalah diperbolehkan seperti sewa menyewa atau 
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dalam Islam dikenal dengan jual beli manfaat selama tidak ada nas dalam al-

Quran, al-Hadis maupun ijma’ para ulama yang melarang. Selama calon 

penyewa dan pihak yang mempersewakan bisamenemukan titik kesepakatan 

bersama maka tidak ada alasan untuk dilarang. 

Bab ketiga, akan membahas mengenai gambaran umum penerapan 

sewa menyewa rumah di Sapen meliputi alasan para pengelola rumah kos 

menerapkan uang muka, proses dan bentuk akad yang dilaksanakan, besar 

uang muka yang ditentukan pemilik rumah terhadap penyewa dan tindak 

lanjut dari penerapan uang muka dalam sewa menyewa rumah kos di Sapen. 

Bab keempat merupakan bagian analisis mengenai penerapan uang 

muka dalam sewa menyewa rumah di Sapen dengan melalui pandangan 

hukum Islam setalah dikonfirmasikan dengan ulama yang benar-benar paham 

akan permasalahan dasar hukum bagi suatu masalah. Selain itu penyusun juga 

akan mengemukakan pendapat tersendiri berkaitan dengan pandangan hukum 

Islam tentang permasalahan sewa menyewa rumah. 

Bab kelima merupakan penutup meliputi kesimpulan, dan saran. 

Penyusunan skripsi ini terdiri dari kesimpulan dengan pemaparan berdasarkan 

data yang diperoleh dan analisis yang dilakukan serta saran berupa bahan 

pikiran dari penyusun yang semoga dapat bermanfaat bagi pihak-pihak yang  

bersangkutan. Kesimpulan merupakan jawaban atas pokok masalah dari 

penelitian yang akan dilakukan. 
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BAB V 

PENUTUP 

 
A. Kesimpulan 

Setelah penyusun melakukan penelitian melalui wawancara secara 

langsung dengan beberapa pihak yang terlibat pada penerapan panjar dalam 

sewa menyewa rumah kos di Sapen, sebagai upaya mengumpulkan data 

lapangan maka bisa disimpulkan analisis dengan metode induktif antara lain: 

1. Penerapan panjar dalam sewa menyewa rumah kos sudah lama dilakukan 

terhadap semua calon penyewa rumah kos dari segala kalangan. Calon 

penyewa diwajibkan segera membayar atau membatalkan transaksi. Akan 

tetapi selama ini belum ada surat perjanjian, atau bukti otentik terhadap 

pelaksanaan transaksi pembayaran panjar tersebut. Calon penyewa tidak 

bisa berbuat apa-apa, karena harus menuruti besar panjar yang ditentukan 

pihak pengelola rumah kos. Untuk menciptakan keadilan, maka harus 

dicari kesepakatan bersama pada awal perjanjian sewaktu akan melakukan 

transaksi panjar dan dituangkan dalam bukti tertulis. 

2. Pandangan hukum Islam terhadap penerapan panjar dalam sewa menyewa 

rumah kos adalah memperbolehkan dengan pertimbangan bahwa Allah 

Swt mempermudah segala urusan asalkan sesuai ketentuan hukum Islam 

dan tidak akan mempersulit upaya pelaksanaannya. Itu mengandung 

maksud bahwa panjar dibolehkan selama itu sudah disepakati oleh pihak-

pihak yang terlibat dalam perjanjian. Selain itu tidak boleh merugikan 

salah satu pihak. 
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B. Saran 

Berdasarkan hasil penelitian yang penyusun lakukan terhadap 

penerapan panjar dalam sewa menyewa rumah kos di Sapen Demangan 

Gondokusuman Yogyakarta maka penyusun ingin memberikan saran yaitu: 

1. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta perlu 

memperhatikan kejelasan dan tindak lanjut dari panjar yang dibayarkan 

calon penyewa rumah sewa. 

2. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta tidak 

boleh mematok uang panjar terlalu tinggi. 

3. Kedua pihak yaitu calon penyewa dan pemilik rumah sewa harus membuat 

bukti otentik pada waktu transaksi panjar maupun pelaksanaan transaksi 

sewa menyewa. 

4. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta tidak 

boleh memaksa atau menekan calon penyewa sebelum masa tunggu habis 

masa berlakunya. 

5. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta harus 

mengahargai hak-hak calon penyewa selama masa tunggu berlangsung. 

6. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta harus 

selektif dalam memilih calon penyewa bukan berdasarkan kesanggupan 

dalam membayar saja namun secara latar belakang juga perlu untuk 

diperhatikan. 

7. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta perlu 

memperketat peraturan terhadap calon maupun penyewa rumah kos. 



 

 

71 

8. Pemilik rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman Yogyakarta perlu 

mempertegas sangsi bagi penyewa yang terbukti melanggar peraturan 

yang sudah ditetapkan. 

9. Calon penyewa rumah kos di Sapen Demangan Gondokusuman 

Yogyakarta lebih baik tidak langsung membayar panjar namun memberi 

batas waktu sampai sore atau melepas pilihan tersebut jika memang lebih 

baik menyewa rumah yang lain. 

10. Pemilik rumah kos dan calon penyewa kos di Sapen Demangan 

Gondokusuman Yogyakarta harus ada kesetaraan dalam posisi tawar 

menawar yang seimbang. 
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Lampiran: I 
 

 I 

TERJEMAHAN 
 

Hlm. F.N Terjemahan 

BAB I 

2 2 

Dan tolong menolonglah kamu dalam berbuat kebaikan dan 

takwa dan janganlah kamu bertolong-tolongan dalam berbuat 

dosa  dan aniaya.. 

2 2 

Adakah mereka membagi rahmat  Tuhannya? Kami membagi 

penghidupan mereka itu pada hidup di dunia dan Kami 

tinggikan  setengah mereka diatas yang lain beberapa derajat, 

supaya mereka mengambil jalan yang lain jadi pembentu 

(khadam). Dan rahmat Tuhanmu lebih baik dari harta yang 

mereka kumpulkan. 

8 11 

Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling 

memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali 

dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka sama-suka 

di antara kamu. dan janganlah kamu membunuh dirimu. 

Sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang kepadamu. 

8 13 Hai orang-orang yang beriman, tepatilah segala janjimu. 

BAB II 

17 4 Dan bermufakatlah kamu secara ma’ruf (yang baik). 

17 5 
Mereka itulah orang-orang yang telah ditunjuki Allah, sebab itu 

ikutilah petunjuk mereka itu. 

28 26 
Akad yang berdiri atas dasar penukaran harta dengan harta lalu 

terjadilah penukaran milik secara tetap. 

28 27 
Dan Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan 

riba. 

BAB IV 

53 6 
Sesuatu yang digantungkan kepada suatu syarat, wajib adanya 

diketika adanya syarat. 

53 7 Ketentuan hak adalah menurut syarat. 



Lampiran: I 
 

 II 

Hlm. F.N Terjemahan 

54 8 
Tidak boleh bagi seseorang bertindak pada milik orang lain 

tanpa keidzinannya. 

55 9 Tiada sempurna suatu akad tabaru’ kecuali dengan serah terima. 

56 10 
Tidak boleh bagi seseorang bertindak pada milik orang lain 

tanpa keidzinannya. 

57 11 Adat itu bisa ditetapkan sebagai hukum. 

57 12 

Dan karena mereka mengambil riba, padahal mereka dilarang 

mengambilnya dan kerana memakan harta orang dengan jalan 

yang batil. 

60 13 Keadaan dzarurat tidak bisa membatalkan hak orang lain. 

61 14 
Tidak bisa seseorang  itu memberi hak kepeilikan pada orang 

lain tanpa kerelaannya. 

65 15 
Tidak dibenarkan seseorang mengambil harta orang lain tanpa 

sebab yang dibenarkan syara’. 
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PEDOMAN WAWANCARA 
 

 
A. Pihak Penyewa Rumah Kos 

1. Apa alasan anda memilih alternatif untuk menyewa rumah kos dan 

mengapa yang berlokasi di Sapen? 

2. Kriteria apa yang anda gunakan dalam memilih rumah Kos? 

3. Jika diminta uang muka sebagai tanda jadi apakah anda bersedia 

walaupun sudah tahu apabila terjadi pembatalanuang tersebut tidak 

akan dikembalikan lagi? 

4. Berapa uang muka yang bisaa diminta oleh pengelola sebagai bukti 

tanda jadi menyewa rumah kos? 

5. Setujukah anda dengan penerapan sistem uang muka dalam sewa 

menyewa dan mengapa? 
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B. Pihak Pengelola Rumah Kos 

1. Apa alasan anda menyewakan rumah kepada orang lain baik yang 

sudah dikenal ataupun tidak? 

2. Kriteria apa saja yang anda terapkan kepada penyewa jika hendak 

menyewa rumah kos? 

3. Benarkah anda meminta uang muka sebagai tanda jadi dan apabila 

terjadi pembatalan transaksi apakah uang tersebut tidak dikembalikan 

lagi kepada orang yang batal menyewa? 

4. Berapa uang muka yang bisa anda minta sebagai  tanda bukti akan 

menyewa rumah kos? 

5. Mengapa anda menerapkan sistem uang muka dalam sewa menyewa 

rumah dan bukankah hal tersebut menimbulkan kerugian orang lain 

jika uang tersebut tidak dikembalikan lagi ketika transaksi dibatalkan? 
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C. Pihak Tokoh Masyarakat 

1. Tokoh Masyarakat Setempat (RT, RW, Kapala Dusun, Perangkat 

kelurahan). 

a. Berapa jumlah rumah kos di Sapen dengan kategori muslim dan 

umum? 

b. Bagaimana bentuk pemantauan dan pengawasan yang anda 

lakukan terhadap pengalola/ pelaku usaha dan penyewa rumah 

kos? 

c. Benarkah pelaku usaha rumah kos di Sapen secara umum 

menerapkan sistem uang muka sebagai tanda jadi transaksi? 

d. Ketika ada orang batal dalam transaksi mengadu kepada anda 

bahwa uang muka mereka tidak dikembalikan lagi maka sebagai 

tokoh masyarakat di Sapen bagaimanakah tindakan terbaik yang 

akan anda ambil? 

e. Bagaimana pendapat anda terhadap penerapan sistem uang muka 

dalam sewa menyewa rumah kos di Sapen karena hal tersebut bisa 

menimbulkan ketidakadilan bagi orang lain? 

2. Tokoh Masyarakat Islami/ Ulama (Ustadz atau pemuka agama di 

Sapen). 

a. Bagaimana Pendapat anda tentang penerapan uang muka dalam 

sewa menyewa rumah kos? 

b. Setujukah anda dengan sistem uang muka tersebut dan mengapa? 
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c. Rujukan (dalil) apa saja yang anda gunakan untuk menyikapi 

penerapan sistem uang muka dalam sewa menyewa rumah kos? 

d. Menurut anda bagaimanakah pandangan hukum Islam terhadap 

penerapan sistem uang muka dalam sewa menyewa terutama pada 

rumah kos? 

e. Saran Apa saja bagi penyewa mauupun pengelola rumah kos agar 

lebih menciptakan kemaslahatan bersama? 
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CATATAN LAPANGAN I 
 

Metode Pengumpulan Data : Wawancara 
 

Responden   :  Perangkat Pemerintahan Sapen  

 

 

 Responden adalah Pejabat Kelurahan Demangan. Adapun Responden 

tersebut adalah Bapak Selamet. Berdasarkan hasil wawancara penyusun dengan 

Responden terdapat beberapa fenomena menarik bahwa respon calon penyewa 

rumah kos terhadap penerapan uang muka dalam sewa menyewa rumah kos cukup 

menerima dan yang melakukan protes ketika uang panjar mereka tidak 

dikembalikan lagi yaitu sewaktu terjadi pembatalan transaksi. Pihak Kelurahan 

Demangan hanya mendata identitas dan jumlah penyewa rumah dan tidak ikut 

campur dalam proses sewa menyewa. Jika ada kasus yang mengarah pada 

tindakan negatif bahkan kriminal maka pihak Pemerintah Desa Demangan baru 

ikut ambil bagian dalam mengatasi hal-hal yang mulai meresahkan warga 

setempat. 
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CATATAN LAPANGAN II 
 
 

Metode Pengumpulan Data : Wawancara  
 
 

Responden :  Pengelola rumah kos di Sapen  

 

 Responden berjumlah 13 orang yaitu Bapak Agung Nugroho,  Bapak 

Heri,Ibu Tatik, Bapak Sajiyo, Bapak Selamet, Bapak Ismail, Bapak Gito, Bapak 

Ari, Ibu Aning, Ibu Yam, Ibu Menik, Ibu Umi Latifah, Ibu Nugraini. Wawancara 

yang penyusun lakukan dengan para responden ada yang lisan dan juga dalam 

bentuk tulisan baik langsung maupun tidak langsung. Wawancara penyusun 

dengan para pengelola rumah kos menghasilkan beberapa informasi yang 

menjelaskan bahwa alasan pemilik rumah sewa menerapkan uang muka adalah 

untuk menjaga agar calon penyewa tidak kabur begitu saja. Selain itu uang muka 

dimaksudkan sebagai pengikat antara pihak pengelola dan calon penyewa rumah 

kos agar bisa melanjutkan transaksi pada tahap selanjutnya. 

Upaya para pemilik rumah sewa untuk tetap menjaga kepercayaan calon 

penyewa adalah dengan menunggu sampai batas waktu untuk menunggu sesuai 

dengan perjanjian setelah uang muka dibayarkan. Uang muka yang telah 

ditetapkan adalah sebagai bukti bahwa pemilik rumah sewa berkuasa penuh dan 

mempunyai otonomi untuk mengendalikan biaya sewa. Kebutuhan yang 

mendesak akan tempat tinggal membuat calon penyewa mau mengikuti peraturan 

yang telah ditetapkan oleh pihak pengelola rumah sewa. 
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CATATAN LAPANGAN III 
 

Metode Pengumpulan Data : Wawancara  
 
 

Responden  :  Calon Penyewa rumah kos di Sapen  

 

 Responden berjumlah 17 orang yaitu Sdr/sdri Nurhaida, Hamdi, Rifqi, 

Febri, Mun’imah, Yasa Deni, Eko, Zaka, Ana, Mita, Qomariah, Fadilah, Ria, 

Heni, Istiqomah, Rizki, Yusni. Wawancara yang penyusun lakukan dengan para 

responden ada yang lisan dan juga dalam bentuk tulisan baik langsung maupun 

tidak langsung. Wawancara penyusun dengan para calon penyewa rumah kos 

menghasilkan beberapa informasi yang menjelaskan bahwa alasan calon penyewa 

rumah kos mau membayar uang muka walaupun dengan resiko tidak akan 

dikembalikan ketika terjadi pembatalan transaksi adalah karena faktor kebutuhan 

yang mendesak akan tempat tinggal sehingga mau tidak mau calon penyewa harus 

membayar sejumlah uang sebagai bukti panjar atas obyek sewa yang 

diperjanjikan. 

Upaya para calon penyewa rumah kos untuk tetap menjaga kepercayaan 

pemilik sewa adalah dengan memberikan konfirmasi dan kejelasan secepat 

mungkin atas transaksi yang dilakukan. Jika akan melanjutkan transaksi maka 

calon penyewa harus mau membayar kekurangan dari biaya sewa rumah kos yang 

masih tersisa secepat mungkin. Akan tetapi jika ingin membatalkan transaksi 

maka calon penyewa tersebut harus siap dengan konsekuensi yang harus 

ditanggung yaitu kehilangan uang muka yang telah dibayarkan pada waktu awal 

transaksi. Akan sangat lebih baik jika calon penyewa mempertimbangkan terlebih 

dahulu apakah akan membayar uang muka atau tidak. 
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CATATAN LAPANGAN IV 
 

Metode Pengumpulan Data : Wawancara  
 
 

Responden  :  Tokoh Masyarakat di Sapen  

 

 Responden ada dua jenis yaitu dari pejabat pemerintahan Desa Sapen dan 

ulama setempat.yaitu Ustadz H. Sadiyo, Bapak Ketua RW. 08 Sapen, Bapak 

Perangkat Kelurahan Demangan, dan Bapak Ketua RT. 28 Sapen. Wawancara 

yang penyusun lakukan dengan para responden ada yang lisan dan juga dalam 

bentuk tulisan baik langsung maupun tidak langsung. Wawancara penyusun 

dengan tokoh masyarakat Desa Sapen menghasilkan beberapa informasi yang 

menjelaskan bahwa alasan pejabat kelurahan hanya melakukan pendataan dan 

pengawasan secara sepintas karena keterbatasan dari tenaga maupun dana yang 

tersedia. Menurut ulama yang berhasil penyusun wawancarai menyatakan bahwa 

hukum Islam mengakui adanya pembayaran secara tunai atau dengan cara 

mengangsur dan bukan dengan uang muka. Uang muka dianggap sebagai bentuk 

cicilan pertama dari calon penyewa.  

Upaya para tokoh masyarakat untuk mencegaha agar tidak ada pihak yang 

dirugikan dalam aktivitas sewa menyewa adalah dengan mengadakan kerjasama 

dengan para pemilik maupun para penyewa rumah kos agar saling mengerti dan 

melaksanakan tanggung jawab masing-masing. Selain itu tetap mengawasai 

aktivitas para penyewa rumah kos agar tidak menimbulkan perbuatan-perbuatan 

yang bisa mencemarkan nama baik daerah sekitar. 
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