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ABSTRAK

Menyewakan tempat tinggal di Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta ini
merupakan ladang bisnis yang menjanjikan, dan tidak lepas dari ini semua suatu
bisnis tentulah terdapat suatu kerjasama yang nantinya bertujuan kepada kesepakatan
terbaik, dimana kerjasama ini dilakukan antara penyewa dan pemilik usaha sewa
kamar kost. Penyusun memilih lokasi penelitian di Kelurahan Baciro ini, karena di
daerah tersebut merupakan daerah yang mayoritas penduduknya mempunyai usaha
sewa kamar kost, dan di daerah tersebut mempunyai tingkat pendatang yang cukup
tinggi. Adapun pokok masalahnya, bagaimana akad pelaksanaan praktek sewa
menyewa ini sudah sah atau belum menurut hukum Islam, dan apakah sudah
mencapai keadilan kesepakatan harga dan jangka waktu sewa yang ditentukan
keduanya? Dan bagaimana jika terjadi wanprestasi dalam pelaksanaan praktek sewa
menyewaini?

Untuk menjawab pertanyaan di atas metode penelitian yang digunakan adalah
jenis penelitian lapangan, sifat penelitian ini termasuk dalam deskriptif analitik yaitu
menggambarkan praktek sewa menyewa dan menggambarkan secara jelas
permasalahan yang terdapat di dalam penelitian ini, serta menilai penelitian tersebut
dalam tinjauan hukum Islam. Teknik pengambilan data dengan observasi langsung,
angket, interview dan ditunjang dengan data-data yang diambil dari sumber data
terkait.

Temuan penelitian ini menunjukan bahwa kesepakatan yang terjadi antara
penyewa dan pemilik kamar sewaan dilakukan secara lisan dan tertulis. Hal ini
dilakukan sesuai dengan hukum Islam dengan memenuhi rukun dan syarat. Untuk
penentuan harga dan jangka waktu sewa telah ditentukan berdasarkan berbagai
faslitas yang disediakan seperti fasilitas fisk dan non fisiknya. Sedangkan
wanprestas yang terdapat pada praktek sewa menyewaini diselesaikan dengan suatu
ganti-rugi yang sebelumnya disepakati oleh kedua belah pihak.

Untuk menghindari pelanggaran isi perjanjian seharusya persyaratan atau
suatu apapun yang berhubungan dengan perikatan ini ditulis dengan jelas sehingga
pada kemudian hari tidak menimbulkan ketidakjelasan dan kesalahpahaman. Dan
pemerintah sebaiknya juga ikut serta dalam mengatur praktek sewa menyewa ini
dengan membuat peraturan —peraturan atau memperjelas aturan norma di msyarakat,
sehingga nantinya dapat menciptakan suasana aman dan nyaman dalam kehidupan
bermasyarakat.
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PEDOMAN TRANSLITERASI
Penulisan Transliterasi Arab-latin dalam penyusunan Skripsi ini
menggunakan pedoman transliterasi dari Keputusan Bersama Menteri Agama RI
dan Menteri Pendidikan dan Kebudayaan Republik Indonesia Tanggal 10
September 1985 No: 158 dan 0543b/U/1987. secara garis besar uraiannya adalah

sebagai berikut:

A. Konsonan Tunggal

Huruf Arab | Nama Huruf Latin Keterangan
| Alif Tidak dilambangkan Tidak dilambangkan
< Ba’ B Be
< Ta’ T Te
& Sa’ S Es (titik di atas)
z Jim J Je
z Ha H Ha (titik di bawah)
z Kha Kh Ka dan ha
3 Dal D De
3 Zal z Zet (titik di atas)
J Ra’ R Er
D Zai Z Zet
o Sin S Es
o Syin Sy Es dan Ye
ua Sad S Es (titik di bawah)




G

Dad
Ta
Za

‘Ain

Gain

Fa’
Qaf
Kaf

Lam

Mim

Nun

Wau
Ha’

Hamzah

Ya

~ D

g

= = z K

De (titik di bawah)
Te (titik di bawah)
Zet (titik di bawah)
Koma terbalik (di atas)

Ge

Ef

Qi

Ka

El

Em

En

We

Ha

Apostrof

Ye

B. Konsonan Rangkap

Konsonan rangkap yang disebabkan Syaddah ditulis rangkap.

Contoh :

Jd» ditulis nazzala.

e ditulis bihinna.

C. Vokal Pendek

Fathah () ditulis a, Kasrah (. ) ditulis i, dan Dammah ( " ) ditulis u.

Contoh :

sl ditulis ahmada.

Xi




&, ditulis rafiga.
cla ditulis saluha.
D. Vokal Panjang
Bunyi a panjang ditulis a, bunyi i panjang ditulis i dan bunyi u panjang ditulis
U, masing-masing dengan tanda hubung ( - ) di atasnya.
1. Fathah + Alif ditulis a
8 ditulis fala
2. Kasrah + Ya’ mati ditulis i
Sl ditulis misag
3. Dammah + Wawu mati ditulis u
Jsal  ditulis usu/
E. Vokal Rangkap
1. Fathah + Ya’ mati ditulis ai
SN ditulis azZuhaili
2. Fathah + Wawu mati ditulis au
Gsk  ditulis Zaug.
F. Ta’ Marbutah di Akhir Kata
Kalau pada kata yang terakhir dengan ta’ marbutah diikuti oleh kata yang
menggunakan kata sandang “al” serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta’
marbutah itu ditransliterasikan dnegan ha/h.

Contoh : 4aall i ditulis Raudah al-Jannah.
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G. Hamzah

1.

Bila terletak di awal kata, maka ditulis berdasarkan bunyi vokal yang
mengiringinya.

ol ditulis /nna

Bila terletak di akhir kata, maka ditulis dengan lambang apostrof ( * ).

eby  ditulis wat’un

Bila terletak di tengah kata dan berada setelah vokal hidup, maka ditulis
sesuai dengan bunyi vokalnya.

b, ditulis rabd’ib

Bila terletak di tengah kata dan dimatikan, maka ditulis dengan lambang
apostrof (7).

sl ditulis ta’khuzona.

H. Kata Sandang Alif + Lam

1.

Bila diikuti huruf gamariyah ditulis al.

sl ditulis akBagarah.

Bila diikuti huruf syamsiyah, huruf 1 diganti dengan huruf syamsiyah
yang bersangkutan.

<l ditulis ar-Nisa’,

Catatan: yang berkaitan dengan ucapan-ucapan bahasa Persi disesuaikan dengan

yang berlaku di sana seperti: Kazi (gadi).
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BAB |

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah
Allah menciptakan manusia di dunia ini terdiri dari laki-laki dan
perempuan, yang kemudian dijadikan bermacam-macam suku dan bangsa
dengan tujuan agar saling mengenal satu dengan yang lainnya. Seperti firman

Allah sebagai berikut:

Manusia sebagai hamba Allah yang statusnya makhluk sosial, dalam
rangka melaksanakan kewajiban untuk memenuhi haknya amat menghajatkan
adanya suatu tatanan hukum yang mampu mengatur dan mengayomi hubungan
hak dan kewgjiban masing-masing anggota masyarakat. Tujuannya antara lain,
untuk menghindari berbagai permasalahan dan dampak-dampak negatif yang
bakal mungkin terjadi. Tatanan hukum tersebut lazim disebut “Hukum
Muamalat.?

Salah satu bentuk kegiatan manusia dalam muamalah adalah ialah ljarah.

Menurut bahasa ljarah berarti upah, ganti atau imbalan, dalam istilah umum

L Al-Hujarat (49): 13

2 Ahmad Azhar Basyir, Asas-asas Hukum Muamalat, (Yogyakarta: Fakultas Hukum UlI,
1993), him. 7.



dinamakan sewa-menyewa, oleh karena itu ljarah mempunyai pengertian umum
yang meliputi upah atau imbalan atas pemanfaatan barang atau suatu kegiatan.®
Para subjek perjanjian sewa-menyewa yaitu pemilik barang atau jasa dan
penyewa.

Sebagaimana yang biasa terjadi dalam masyarakat di Kelurahan Baciro,
Kecamatan Gondokusuman, Kota Y ogyakarta, dalam rangka memenuhi dan
menambah penghasilan mereka melakukan transaksi dalam pemanfaatan tempat
tinggal sebagai usaha sewa kamar kost. Ditinjau dan segi bisnis usaha sewa
kamar kost ini sangat diminati oleh warga setempat, hal ini dikarenakan latar
belakang warga yang sebagian besar adalah masyarakat mampu yang memiliki
lahan tempat tinggal yang luas, selain itu daerah Kelurahan Baciro merupakan
daerah yang strategis dimana merupakan daerah perkotaan yang banyak
terdapat kampus perguruan tinggi di sekitarnya. Kedua faktor tersebut
merupakan motivas warga setempat untuk menjadikan sebagian tempat tinggal
mereka untuk dijadikan usaha sewa kamar kost.

Banyaknya para pendatang musimanpun sangat mempengaruhi
pelaksanaan kegiatan sewa-menyewa ini, jumlah para pendatang yang banyak
serta beraneka ragam ini akan menjadikan atau menimbulkan akibat dari
praktek sewa menyewa di Kelurahan Baciro, Kecamatan Gondokusuman, Kota
Y ogyakartaini.

Ditinjau dari segi bisnis, usaha sewa kamar kost ini sangat diminati oleh

warga setempat selain sebagal usaha sampingan, usaha ini bisa disebut juga

® Helmi Karim, Figh Muamalah (Jakarta: Rajawali Press. 1993), him. 9.



sebagai ladang bisnis yang menjanjikan, dan tidak lepas dari ini semua, dalam
suatu bisnis tentulah terdapat suatu kerjasama yang nantinya bertujuan kepada
kesepakatan yang terbaik. Di dalam kerjasama ini dilakukan antara penyewa
dan pemilik usaha sewa kost, yaitu penyewa membayar sejumlah uang sesual
dengan kesepakatan kepada pemilik usaha sewa kost, dengan ketentuan-
ketentuan yang telah diperjanjikan sebelumnya, misalnya tentang pembayaran
listrik, PAM, dan besar uang tiap bulan atau tahun yang harus dibayar oleh
penyewa.

Pada praktek kegiatan sewa-menyewa ini tidak semudah yang
diperkirakan, akan tetapi di dalam prakteknya hendaknya perlu diperhatikan is
perjanjian yang telah disepakati bersama tersebut. Isi perjanjian hendaknya
disepakati kedua belah pihak. Jika nantinya perjanjian ini dilanggar ataupun
diingkari, ini akan menjadi permasalahan yang perlu diselesaikan dengan
mempertimbangkan segala aspek yang ada, misal suatu masa kontrak yang
disepakati dengan ketentuan harga yang disepakati, hendaklah dipatuhi oleh
semua pihak, karena masing-masing pihak mempunya kewagjiban dan hak
yang dipenuhinya. Tidak diperbolehkan salah satu pihak mengakhiri atau
membatalkan isi kontrak tanpa sepengetahuan pihak yang lainnya. Jika hal ini
terjadi maka akan menjadi masalah yang harus diselesaikan oleh kedua belah
pihak. Misalnya ada seorang penyewa menyewa kamar kost selama satu tahun
dan uang sewa lunas dibayar dimuka dan perjanjian tersebut sama-sama telah
disetujui kedua belah pihak, akan tetapi pada pelaksanaannya penyewa

membatalkan perjanjian tersebut dua bulan masa kontrak. Yang menjadi



masalah di sini adalah sisa waktu 10 bulan berikutnya apakah pemilik sewaan
mengembalikan uang sewa yang belum dilalui masa kontraknya tersebut, di
dalam prakteknya ada sebagian pemilik sewaan mengembalikan uang tersebut,
ada yang mengembalikan sebagian atau beberapa persen sgja, dan ada juga
yang sama sekali tidak mengembalikan uang tersebut.

Masalah lainnya yaitu dalam penyelesaian pelanggaran akad di mana
penyewa atau pemilik sewaan melanggar i perjanjian yang tentunya
mengakibatkan kerugian di salah satu pihak, misalnya harus terjadi pengusiran
terhadap penyewa padahal waktu sewa masih panjang, di sini apakah pemilik
sewaan akan mengembalikan uang sewa pada penyewa atau tidak.

Masalah-masalah di sini perlu diperhatikan karena di dalam muamalah
sewa menyewa dilakukan dengan memelihara nilai-nilai keadilan menghindari
unsur-unsur - penganiayaan, unsur-unsur pengambilan kesempatan dalam
kesempitan. Jadi hendaklah dalam suatu hubungan dilandasi dengan prinsip di

atas.

. Pokok Masalah
Berdasarkan dari latar belakang masalah di atas, maka penulis mencoba
memberikan pokok-pokok masalah sebagai berikut:
1. Bagamana pelaksanaan akad sewa-menyewa kamar kost di Kelurahan
Baciro Kota Y ogyakarta?
2. Apakah penentuan harga sewa dan jangka waktu sewa sudah sesual

dengan hukum Islam dan nilai keadilan?



3.

Bagaimana solusi jikaterjadi wanprestasi?

C. Tujuan dan Kegunaan

Dengan melihat pokok permasalahan tersebut di atas, maka tujuan

penelitian ini adalah:

1.

Mendeskripsikan pelaksanaan akad sewa-menyewa kamar kost di
Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta.
Mendeskripsikan tentang penetapan harga dan jangka waktu sewa dalam
praktek sewa menyewa kamar kost.
Memberikan deskripsi tentang ketentuan-ketentuan hukum Islam dalam

praktek sewa-menyewa kamar kost tersebut.

Adapun kegunaan penelitian ini adalah:

1.

Sebagai bahan pertimbangan dalam menetapkan kebijaksanaan yang
berhubungan dengan sewa-menyewa kamar kost di Kelurahaan Baciro
Kota Y ogyakarta.

Memberikan sumbangan ilmu pengetahuan Islam tentang sewa-menyewa
kamar kost dan praktek penyelesaiannya bagi siapa saja yang mempelgari

hukum Islam.

D. Telaah Pustaka

Pembahasan tentang sewa-menyewa sebenarnya sudah banyak

dibicarakan ataupun dibahas, apalagi tentang perjanjian dan akad sewa

menyewa tersebut, namun untuk masalah skripsi yang membahas tentang

praktek sewa-menyewa kamar kost belum banyak diteliti. Di antara penelitian-



penelitian tentang sewa-menyewa dalam perspektif hukum Islam belum ada
yang membahas tentang sewa-menyewa kamar kost, untuk itulah di sini
penyusun berusaha melakukan penelitian ini.

Penelitian yang pernah penyusun jumpai yang berkaitan dengan praktek
sewa-menyewa, terutama pada praktek sewa-menyewa dalam bentuk benda
seperti dikemukakan oleh Sdr. Siti Mukaromah bahwa: barang yang dijadikan
objek perjanjian sewa-menyewa dipikul oleh pemilik barang, sebab penyewa
hanya berhak atas manfaat barang sgja, sedangkan hak atas barang masih tetap
berada pada pihak yang menyewakan.*

Ahmad Nur Rohadi mengemukakan bahwa: perbedaan harga sewa tanah
didasarkan pada kondisi lahan, luas tanah, kelas tanah, jumlah sewa (borongan)
dan sistem irigasi. Di dalam praktek sewa-menyewa tanah kas tersebut,
diperlukan akta autentik dan Notaris dan pejabat pembuat Akta tanah.”

Muhammad Khadig Mudofir mengemukakan bahwa : terdapat suatu
penstiwa yang menimbulkan akibat yang disebut resiko yang berarti kewajiban
untuk memikul kerugian yang disebabkan suatu kejadian di luar kesalahan
salah satu pihak baik pihak penyewa atau pihak yang menyewakan meskipun

dalam peristiwa tersebut yang membuat kerusakan adalah penonton

4 Siti Mukaromah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap pelaksanaan Perjanjian Sewa-
menyewa Safe Deposit Box di Hotel Inteniasional Yogyakarta™. (Skripsi Fakuktas Syariah Jurusan
MU IAIN Sunan Kalijaga, 1996)

> Ahmad Nur Rohadi, “Tinjauan Hukum Islam Tahadap Praktek Sewa-Menyewa Tanah
Kas Desa Di Desa Sidomulyo Bantul Yogyakarta™, (Skripsi Fakultas Syari’ah Jurusan MU IAIN
Sunan Kalijaga, 2003).



pertandingan akan tetapi yang menanggung semua kerusakan adalah pihak
penyewa.®

Skripsi lainnya yang membahas sewa-menyewa dapat dilihat pada skripsi
yang disusun oleh Maryam Solichah yang mengemukakan bahwa: terdapat
ketidakseimbangan hak antara konsumen dan pengusaha, yakni hak untuk
menyatakan kehendak secara materiil atas resiko yang telah dibuat oleh pihak
pengusaha.’

Sedangkan penelitian yang ada di Kelurahan Baciro tentang sewa
menyewa kamar kost ada beberpa yang penyusun temui, penelitian tersebut
antara lain; skripsi yang disusun oleh Gregorius Ussubun yang mengemukakan
bahwa : hubungan sosial antara para penghuni kost dengan masyarakat
setempat dan berbagai tingkah laku dan klasifikasi para penghuni kost.?

Widiastuti dalam Tugas Akhirnya mengemukakan bahwa motivasi
warga setempat untuk mendirikan usaha sewa kamar kost, selain itu tentang

faktor-faktor yang menghambat dalam mendirikan tempat kost dan meneliti

® Muhammad Khadigq Mudofir, “Tinjauan Hukum Islam Tahadap Resiko Sewa-Menyewa
Stadion Mandala Krida Yogyakarta™, (Y ogyakarta: Skripsi Fakultas Syari’ah), Jurusan MU |AIN
Sunan Kalijaga. 1997).

" Maryam Solichah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Resiko Sewa-Menyewa Motor di
Indonesia Rental Yoyakarta™, (Yogyakarta: Skripsi Fakultas Syri’ah Jurusan MU IAIN Sunan

Kalijaga).

8 Gregorius Ussubun, “Tanggapan Masyarakat Terhadap Proses Sosialisasi Mahasiswa
Penghuni Rumah Sewa Kost”, (Di Kampung Gendeng Suatu Penelitian Di Kelurahan Baciro
Kecamatan Gondokusuman Kota Yogyakarta Propinsi Daerah Istimewa Yogyakarta.), (Skripsi
Jurusan llmu Sosiatri STPMD “APMD”. 2005).



tentang peran usaha sewa kamar kost dalam memperbaiki perekonomian
keluarga.®

Dan skripsi-skripsi yang ada, setelah penyusun mengamati dan
menelusuri sgjauh yang penyusun ketahui, kajian secara spesifik terhadap
pembahasan sewa-menyewa kamar kost menurut hukum Islam belum ada yang
mengkajinya. Oleh karena itu, penyusun bermaksud hendak mengkaji
permasalahan tersebut dalam sebuah karya ilmiah (skripsi) yang berjudul
“Praktek Sewa-Menyewa Kamar Kost di Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta

(Daam Perspektif Hukum Islam)”.

E. Kerangka Teoretik

Landasan teoretik dalam memecahkan suatu permasalahan dan mencari
sebuah jawaban yang mendekati kebenaran tersebut di atas penyusun akan
menelusuri hal-hal yang berhubungan dengan praktek sewa-menyewa kamar
kost, dengan cara mencari pengertian dari segi positif dan segi negatif dan
praktek sewa-menyewa kamar kost ini, dan apakah proses tersebut dibenarkan
oleh Syari’ ah Islamiyah.

Menurut as-Sayyid Sabiq, secara bahasa sewa (ijarah) berasal dari kata al

ajru yang berarti al iwad (ganti) oleh karena itu al sawab (pahala) dinamakan

®  Widiastuti, “Usaha Sampingan Sewa Rumah Kost di Seputar Kampus STPMD

‘APMD” Sebagai Upaya Untuk Meningkatkun Kesejahteraan Keluarga™. (Suatu Penelitian Di
Kelurahan Baciro, Kecamatan Gondokusuman, Kotamadya Dati Il Yogyakarta Propinsi Daerah
Istimewa Yogyakarta), (Laporan Tugas Akhir Jurusan Ilmu Sosiatri STPMD “APMD”, 2000)



al ajru (pahal@). Menurut pengertian syara’, al ijarah adalah suatu jenis akad
untuk mengambil manfaat dengan jalan penggantian.™

Dari definis di atas dapat dismpulkan bahwa pada dasarnya ijarah
memiliki pengertian umum yaitu meliputi upah atas pemanfaatan suatu benda
atau imbalan suatu kegiatan atau upah karena melakukan pekerjaan.

Dalam Kamus Besar Bahasa Indonesia, sewa-menyewa adalah
pemakaian sesuatu dengan membayar uang sewa, atau uang yang dibayarkan
karena memakai atau meminjam sesuatu. Sedangkan dalam Kamus
Ensiklopedi Umum, sewa-menyewa adalah jumlah uang yang harus dibayar
oleh penyewa untuk penggunaan barang milik orang lain.*

Dari pengertian baik menurut bahasa maupun istilah pada dasarnya
ijarah atau sewa-menyewa adalah suatu perjanjian (akad) timbal-balik yaitu
memilih atau mengambil manfaat suatu benda atau pekerjaan dengan memberi
imbalan upah sebagai gantinya.

Dengan demikian perjanjian sewa-menyewa adalah suatu perjanjian
dimana suatu pihak mengikatkan dirinya untuk menyerahkan sesuatu dalam
jangka waktu tertentu, sedangkan pihak lainnya berkewajiban membayar
sgjumlah uang atau benda sehingga imbalan atas manfaat diterimanya, dan
semuanya dilakukan atas dasar kerelaan sesuai dengan kesepakatannya masing-

masing.

10 TM. Hasbi Ash Shiddieqy, Pengantar Figih Muamalah. (Semarang: Pustaka Rizqi
Putra, 1997) him. 94.

1 Departemen Pendidikan dan Kebudayaan, Kamus Besar Bahasa indonesia, Cet. 3,
(Jakarta: Balai Pustaka. 1990). him. 153.

12 Hasan Sadillly, Ensiklopedi Umum, Cet. 10, (Y ogyakarta: Kanisius. 1993). him. 85.
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1. Pengertian ljarah

Para ulama membagi ijarah menjadi 2, yaitu:

a. ljarah a-‘A’yan, dalam hal ini terjadi sewa menyewa dalam bentuk
benda atau binatang dimana orang menyewa untuk mendapat imbalan
dari penyewa.

b. ljarah al-A’mal, dalam hal ini terjadi perikatan tentang pekerjaan atau
buruh manusia, dimana pihak penyewa memberi upah kepada pihak
yang menyewakan. ™

Ahmad Azhar Basyir juga membagi ijarah menjadi 2, yaitu:

a. ljarah al-*‘Amil maksudnya adalah bahwa yang menjadi objek manfaat
adalah dari benda atau binatang yang disewa.

b. ljarah ‘at-Asykhash maksudnya bahwa yang menjadi objek sewa
menyewa adal ah pekerjaan manusia.*

Dua pendapat mengenai ijarah di atas, sebenarnya adalah sama yang
pertama, memberikan imbalan karena mengambil manfaat dari suatu
benda sedangkan yang kedua adalah pemberian akibat suatu pekerjaan
yang dilakukan oleh seseorang.

ljarah telah disyariatkan berdasarkan al-Qur’an, as-Sunnah dan
jima . ljarah merupakan salah satu bentuk hubungan muamalah yang mana

dasar hukumnya telah diatur baik dalam a-Qur an dan Sunnah maupun

¥ Drs. Sudarsono, S.H., Poka-pokok Hukum Islam, Cet. | (Jakarta: Rineka Cipta, 1992).
him. 426.

¥ Ahmad Azhar Basyir, Hukum Islam tentang Wakaf, ljarah dan Syirkah, (Bandung: al-
Ma arif 1987), him. 24.
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ljtihad para ulama. Sumber hukum ljarah yang berdasarkan Firman Allah

SWT:

15

16

17

Dalam Hadist lain disebutkan:

18

> Az-Zuhruf (43): 32
' A1-Bagarah (2): 233
Y At-Talag(65):6

8 1bn Magjah, Sunan Ibn Majah, Kitab ar-Rahn bab Ajru a-Ujara’, (Beirut Dar ai-Fikr,
tt) I1: 817. Hadis no, 2443 dan Abdullah Ibn Umar.
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Dengan hadist tersebut di atas umat Islam diperintahkan untuk
memberikan upah kepada orang lain sebelum kering keringatnya, maka
menyegerakan memberi upah atau imbalan lebih baik dan dapat dilakukan
selama manfaat itu digunakan, karena selama manfaat itu digunakan maka
diharuskan pula untuk memberikan upahnya.

Landasan hukum lainnya yang digunakan adalah ijma’, yaitu adanya
kesepakatan fugaha akan diperbolehkannya ijarah (sewa-menyewa)
meskipun ada sebagian kecil fugaha yang berbeda pendapat.

Ayat a-Qur'an dan Hadist tidak menyebutkan secara terperinci
tentang hukum yang mencakup segala seginya, oleh karena itu untuk
memperoleh ketentuan hukum ijarah yang mencakup segala aspek yang
diperlukan, maka harus ada usaha pemikiran ulamayaitu ljtihad.*

Seperti halnya perjanjian sewa-menyewa yang belum disebutkan
daam nas baik dalam a-Qur'an dan Hadits itu perlu dikgi secara
mendalam ketentuan-ketentuamya.

Sewamenyewa adalah salah satu bentuk muamalah dalam
masyarakat, agar nantinya tidak terjadi suatu perselishan atau ketidak
pahaman. perlu adanya suatu perjanjian yang dibuat sebelum dilakukannya
sewa-menyewa. Dalam hukum Islam telah ditetapkan syarat sahnya
(perjanjian) sewa-menyewa, sebagaimana dinyatakan oleh as-Sayyiid

Sabiq, sebagai berikut:

9 Ahmad Azhar Basyir, Hukum Islam Tentang Wagah ljarah, Syirkah, him. 26.
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1. Kerelaan dua pihak yang melaksanakan akad (perjanjian)
Jika nantinya salah seorang dari kedua belah pihak dipaksa untuk
melakukan ijarah (sewa-menyewa) maka perjanjian tersebut tidak sah,

hal ini dinyatakan dalam ayat:

20

2. Mengetahui manfaat dengan sempurna, barang yang akan dijadikan
objek sewa-menyewa sehingga nantinya tidak terjadi suatu
perselishan antara kedua belah pihak. Dengan jalan menyaksikan
barang itu sendiri, atau kejelasan sifat-sifat dan barang tersebut, jika
dapat hal ini dilakukan untuk menjelaskan masa sewanya (masa
berlakunya) seperti dalam waktu sebulan atau setahun, serta dalam
perjanjian harus menjelaskan manfaat apa yang diharapkan.

3. Hendaknya barang yang menjadi objek akad (sewa-menyewa) dapat
dimanfaatkan kegunaannya menurut kriteria, realita, dan syard.
Dalam syarat ketiga ini, para ulama berbeda pendapat. Ulama Hanafi
mengatakan menyewakan barang yang tidak dapat dibagi tanpa dalam
keadaan lengkap, hukumnya tidak sah (tidak diperbolehkan). Sebab
manfaatnya tidak dapat ditentukan saat itu juga, akan tetapi
dikalangan para Jumhur ulama dinyatakan, barang yang tidak dapat

dibagi itu dapat disewakan (boleh disewakan) dan sah hukumnya. Hal

2 An-Nisa(4) : 29
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ini  dikarenakan barang tersebut termasuk juga dapat dan
penyewaannya dapat dilakukan dengan membaginya atau dengan cara
mempersiapkannya untuk kegunaan tertentu. Sebagaimana hal ini juga
diperbolehkan dalam masalah jual-beli, dan transaksi sewa-menyewa
itu sendiri adalah salah satu diantara kedua jenis jual-beli, dan apabila
manfaat (barang yang telah dibagi-bagi tersebut) masih belum jelas
kegunaannya, maka transaksi sewa-menyewa itu tidak sah atau batal.
Dapat diserahkan sesuatu yang disewakan berikut kegunaannya
(manfaat dan benda yang disewakan)

Maka tidak sah penyewa binatang yang buron dan tidak sah pula
binatang yang lumpuh, karena tidak dapat diserahkan dan
dimanfaatkan, begitu pula dengan tanah pertanian yang tandus dan
binatang untuk pengangkutan yang lumpuh, karena tidak
mendatangkan kegunaan yang menjadi objek dan akad (perjanjian)
ini.

Bahwa manfaat adalah hal yang mubah bukan yang diharamkan. Maka
tidak sah sewa-menyewa dalam hal maksiat, karena kemaksiatan
wajib ditinggalkan. Orang yang menyewa seseorung untuk membunuh
atau menganiaya seseorang, atau menyewakan rumahnya kepada
orang yang menjual khamr atau untuk (digunakan sebagai tempat
berjudi ataupun dijadikan gergjaz maka semua itu menjadi ijarah
Fasid. Demikian juga memberi upah kepada tukang ramal dan tukang

hitung-hitung dan semua pemberian dalam rangka meramalkan dan
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perhitungan, karena upah yang diberikan adalah penggantian dan hal
yang haram dan termasuk kategori memakan harta dengan cara batil.
Tidak sah pula ijarah puasa dan ijarah untuk menunaikan shalat
(puasa ramadhan dan shalat lima waktu), karena hal ini termasuk
fardhu ain yang wajib dikerjakan oleh orang-orang yang terkena
kewajiban itu.*

Selain syarat-syarat di atas, Ahmad Azhar Basyir dalam buku

Hukum Islam tentang Wakaf, ljarah dan Syirkah, menambah tiga syarat,

sebagai berikut:

1.

Mu’ajir (orang yang menyewakan) dan Musta’jir (orang yang
menyewa) adalah orang yang tamyiz, berakal sehat (tidak gila atau
hilang ingatan) atau tidak dalam pengampuan, dengan demikian akad
yang dilakukan orang gila atau anak kecil hukumnyatidak sah.
Mu’ajjir adalah pemilik barang sewaan, walinya atau orang yang
menerimawasiat untuk bertindak sebagai wali.

Jangka waktu sewa untuk menikmati manfaat barang harus jelas.?

Di samping adanya syarat-syarat di atas, dalam suatu perjanjian

sewa-menyewa atau ijarah juga terdapat rukun-rukunnya, sebagai berikut:

1.

Pihak-pihak yang mengadakan perjanjian atau akad (agidan)
Para pihak (orang yang menyewakan dan penyewa) dalam suatu

perjanjian disebut subjek perjanjian, artinya orang-orang yang

21 As Sayyid Sabiq. Figh as-Sunnah. I11: 198.

2 Ahmad Azhar Basyir. Hukum Islam tentang Wakaf ljarah dan Syirkah, him 27.
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melaksanakan atau orang-orang yang mengadakan perjanjian itulah
subjek hukumnya, subjek hukum dapat berupa manusia (perorangan)
atau badan hukum.

2. Sesuatu yang dijadikan objek perjanjian (akad) atau disebut Ma’jur
(sewaan)

Dalam suatu perjanjian dalam perhubungan hukum perihal
perjanjian adalah hal yang diwagjibkan kepada pihak berkewajiban
(debitur) dan hal yang terhadap mana pihak berhak (kreditur)
mempunyai hak. Sesuatu yang dijadikan objek perjanjian (akad)
kadang-kadang berupa manfaat tertentu atau materiil tertentu. Misal
dalam perjanjian jual-beli, objek perjanjian adalah berupa barang yang
diperjual-belikan, dalam perjanjian sewa-menyewa objeknya adalah
barang-barang yang disewakan.

Kadang-kadang sesuatu yang dijadikan objek perjanjian itu
berupa imateriil, misal berupa pekerjaan tertentu seperti perjanjian
mengerjakan suatu penelitian ilmu, perjanjian mengantarkan orang
dengan becak yang terjadi antara pengayuh becak (orang yang
menyewakan tenaga untuk mengantarkan seseorang) dengan
penumpang (orang yang menyewa tenaga tukang becak). Oleh karena
itu, barang yang dijadikan objek perjanjian itu paling tidak harus
ditentukan jenisnya dan dapat dimiliki dengan sah oleh pemilik barang
supaya nantinya tidak menimbulkan perselisihan.

3. Kesepakatan berakad
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Kesepakatan akad atau sighat akad, yaitu suatu pernyataan
kehendak dari pihak-pihak yang berakad, baik dengan lisan maupun
tulisan.

Menurut Ahmad Azhar Basyir, akad adalah suatu perikatan
ijab dan qobul, dengan cara yang dibenarkan oleh syara’ yang
menetapkan adanya akibat-akibat hukum pada objeknya.®

Jadi yang dimaksud dengan sighat akad adalah cara bagaimana
ijjab dan gobul yang merupakan rukun-rukun akad itu dinyatakan.
Sighat akad terdiri dari dua unsur yaitu ijab dan gobul, ljab adalah
pernyataan pertama mengenai isi perkataan yang diinginkan.
sedangkan qobul adalah pernyataan pihak kedua untuk menerimanya.
Adapun syarat-syarat sigat adalah:

a. Harusbersesuaian antaraijab dan gobul

b. Harusterang pengertiannya

c. Harus menggambarkan kesungguhan dari pihak-pihak yang
bersangkutan.?*
Islam tidak melarang atas pelaksanaan semua jenis muamalah,
apa sga asalkan tidak menyimpang dari ketentuan-ketentuan
syara’. Sebagairnana aturan tersebut telah dirangkum dalam

prinsip muamalat. Prinsip-prinsip sewa-menyewa Sebenarnya

% Ahmad Azhar Basyir, Asas-Asas Hukum Muamalat, edisi revisi (Yogyakarta: Fakultas
Hukum UII, 1993), hal. 42.

2 T.M. Hasbi as-Syiddiegi, Pengantar Figh Muamalah 1, (Jakarta: Bulan Bintang,
1974), him. 24.
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adalah saling rela. Saling rela ini diharapkan terjadi ketika akad

ada prinsip-prinsip yang sama sekali tidak boleh untuk dilanggar

atau disalahi dalam praktek sewa-menyewa, prinsip tersebut

adalah prinsip keadilan dan kemurahan hati.

Secara umum semua kegiatan muamalah haruslah

memenuhi prinsip hukum muamalat, seperti:

1.

Pada dasarnya segala bentuk muamalah adalah mubah,
kecuali yang ditentukan lain oleh al-Qur’an dan as-Sunnah.
prinsip ini  mengandung arti bahwa, hukum Islam
memberikan kesempatan yang luas terhadap perkembangan
bentuk dan macam-macam muamalah.

Muamalat dilakukan atas dasar suka rela (suka sama suka)
tanpa sedikitpun mengandung unsur-unsur paksaan. Unsur
sukarrela atau kerelaan pada setiap akad dalam muamalat
sangatlah penting sebab tanpa mengandung unsur kerelaan
antara kedua belah pihak berarti dalam perjanjian tersebut
mengandung unsur paksaan, unsur paksaan itulah yang
nantinya akan mengakibatkan perjanjian (akad) menjadi tidak
sah atau batal.

Daam prinsip kerelaan ini juga memperingatkan agar
kebebasan

berkehendak pihak-pihak yang bersangkutan senantiasa

diperhatikan. Dengan adanya akad yang disepakati oleh
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kedua belah pihak tersebut berarti hal-hal yang ditimbulkan
dikemudian hari karenaterjadi akad itu, maka masing-masing
pihak harus sama-samarela dan rida.

3. Muamalat dilakukan atas dasar pertimbangan yang manfaat
dan menghindari mudharat dalam kehidupan di masyarakat.

4. Muamalat harusnya dilaksanakan dengan memelihara nilai
keadilan, menjauhi unsur-unsur penganiayaan, dan unsur-
unsur pengambilan kesempatan dalam kesempitan.?

Hal ini sesuai dengan firman Allah SWT:

26

Redlita pelaksanaan dalam perjanjian dan pelaksanaan
sewa-menyewa kamar kost sebagai sarana tempat tinggal di
Kelurahan Baciro menimbulkan ketentuan hukum muamalah,
maka untuk memperoleh ketentuan hukum muamalah yang
timbul baru sesuai dengan kebutuhan masyarakat, maka
diperlukan dalil syara’ sebagai pemikiran baru yang muncul
dalam permasalahanini.

Dalam pelaksanaan sewa-menyewa kamar kost yang
dilakukan sebagian masyarakat Kelurahan Baciro ternyata

sudah merupakan kebiasaan yang biasa dilakukan oleh

% Azhar Basyir, Asas-asas Hukum Muamalah, edisi revisi, him. 10

% An-Nahl (16) : 90
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masyarakat, dan apabila tingkah laku masyarakat sudah
menjadi kemantapan jiwa dan dapat diterima oleh masyarakat
sehingga menjadi kebiasaan, maka hal ini dijadikan sandaran
hukum.

Jadi dalam kaitannya dengan praktek sewa-menyewa
kamar kost yang penyusun bahas ini, maka jaan
penyelesaiannya di samping menggunakan ayat-ayat al-

Qur’ an, Hadits Rasulullah dan juga digunakan ‘ urf

2. Gambaran Umum Tentang Keadilan

Di daam a-Qu an banyak menyebutkan masalah keadilan dalam
berbagai konteks. Selain kata “adil”, untuk makna keadilan dengan
berbagai nuansanya al-Qur'an juga menggunakan erkataan “qisth” dan
“wasth” . Para ahli tafsir juga ada yang memasukan sebagian dari
pengertian kata-kata “mizan” ke dalam pengertian “adl”. Semua pengertian
berbagal kata-kata itu bertemu dalam suatu ide umum sekitar “ sikap tengah
yang berkeseimbangan dan jujur”.

Menurut Murtadla al-Muthahhari, trdapat empat pengertian pokok
tentang keadilan:

Pertama, keadilan mengandung arti seimbang (balanced), tidak
pincang. Jika suatu masyarakat ingin mampu bertahan dan mantab, maka ia
harus berada dalam keseimbangan, artinya bahwa bagian-bagianya harus

berada dalam ukuran dan hubungan satu dengan yang lainya secara tepat.
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Hal ini berarti bahwa keadilan tidak mesti mnuntut persamaan, karena
fungs suatu bagian dalam hubunganya dengan bagian lain dan dengan
keseluruhan kesatuan menjadi efektif bukan karenaia memiliki ukuran dan
bentuk hubungan yang pas dan sesuai dengan fungsinya.

Kedua, keadilan mengandung makna persamaan dan tiadanya
diskriminatif dalam bentuk apapun, artinya persamaan ini masih perlu
penjelasan, Jika persamaan itu ialah perlakuan yangmutlak sama antara
setigp orang tanpa memperhatikan adanya perbedaan kemempuan, tugas
dan fungsi antara seseorang dengan orang lain, maka yang terwujud adalah
kezaliman. Tetapi yang dimaksud adalah perlakuan yang sama terhadap
orang-orang yang mempunyai hak yang sama.

Ketigayaitu keadilan dalam arti pemberian hak kepada yang
berhak,hal ini menyangkut 2 hal, yaitu:

1. Masalah hak dan kepemilikan.
2. Kekhususan hakiki manusia, yaitu kualitas manusiawi tertentu yang
harus dipenuhi oleh dirinya dan diakui oleh orang lain.

Keempat, yaitu keadilan Tuhan, berupa kemurahanNya dalam

melimpahkan rahmat kepada hamba-hambaNya.

F. Metode Penelitian
1. JenisPenelitian
Dengan melihat jenisnya penelitian ini termasuk penelitian
lapangan yang bertujuan untuk mengumpulkan data dan informasi dan

peristiwa yang nyata di masyarakat yakni tentang kegiatan sewa-menyewa
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kamar kost di daerah Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta. Penulis memilih
wilayah Kelurahan Baciro karena di daerah ini terdapat banyak sekali
usaha sewa kamar kost, hal ini dikarenakan daerah ini berdekatan dengan
kampus-kampus, misalnya APMD, UIN, dan Janabadra.
Sifat Penelitian

Sifat penelitian ini termasuk penelitian deskriptif analitik dan
menilai penelitian tersebut dalam tinjauan hukum Islam. Deskriptif adalah
menggambarkan praktek pelaksanaan kegiatan sewa-menyewa kamar kost.
Penelitian ini bersifat untuk menggambarkan secara jelas dan cermat hal-
hal yang dipermasalahkan atau dipersoalkan. Jadi hanya menggambarkan
jalannya peristiva. Analitik adalah kegiatan untuk selalu menimbang-
menimbang permasalahan yang dihadapinya, mana yang relevan, mana
yang menjadi masalah utama dan sebagainya.
Pendekatan Penelitian

Dalam menyusun skripsi ini penulis menggunakan pendekatan
normatif dan pendekatan yuridis, dimana pendekatan normatif mendekati
dengan cara meneliti norma yang berlaku dengan mengangkat suatu kasus.
[jtihad hukum berdasarkan pada teks al-Qur’an, Hadits dan karya ilmiah
para ulama.
Teknik Pengambilan Sampel

Dalam pengambilan sampel ini tidak lepas dari populasi. Populasi

adalah sgumlah keseluruhan dari objek penelitian, sedangkan sampel
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adalah contoh representatif atau wakil dan suatu populas yang cukup
besar, yaitu bagian keseluruhan yang dipilih. representatif sifatnya dari
keseluruhan.”’

Adapun yang menjadi populasi dalam penelitian ini adalah seluruh
pemilik sewa kamar kost dan seluruh penyewa kamar kost yang berada di
Kelurahan Baciro, yaitu 223 pondokan yang terdiri dari 113 pondokan
putri, 98 pondokan putra dan 12 pondokan campuran, sedangkan jumlah
penyewa di Kelurahan Baciro adalah 1813 orang terdiri dari 859 orang
putri dan 954 putra.®

Dalam penelitian ini penyusun menggunakan teknik pengambilan
sampel dengan teknik random sampling dimana individu dalam populasi
baik secara sendiri-sendiri atau bersama-sama diberi kesempatan yang
sama untuk dipilih menjadi anggota sampel. Penyusun akan mengambil
sampel sebagai berikut: 40 orang dari pemilik kost dimana terbagi menjadi
2 yaitu 20 orang pemilik kost yang bertempat tinggal bersama penghuni
kost dan 20 orang pemilik kost yang tidak bertempat tinggal bersama
penghuni kost, sedangkan untuk penghuni kost akan diambil 40 orang
sebagai sampel dimana 40 orang ini dibagi menjadi 2 yaitu 20 orang
penghuni kost yang telah tinggal ditempat kost tersebut selama kurang dan

2 tahun dan 20 orang lainnya yang telah tinggal lebih dari 2 tahun.

" Kartini Kartono, Pengantar Metodologi Riset Sosial, (Bandung: Mandar Maju, 1996).

% Data diambil dari Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta
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5. Teknik Pengambilan Data
a. Observas Langsung

Secara umum pengertian observasi adalah cara menghimpun
bahan-bahan keterangan yang diadakan dengan pengamatan dan
pencatatan secara sistematis terhadap fenomena-fenomena yang
dijadikan sasaran penelitian.

Observas merupakan alat yang langsung untuk meneliti
bermacam-macam gejala. Banyak aspek-aspek tingkah laku manusia
yang hanya dapat diamati melalui observasi langsung. Bagi seseorang
yang terlalu sibuk, lebih tidak berkeberatan untuk diamat-amati
daripada mengisi jawaban-jawaban dalam kuesioner.

Observasi di sini penyusun secara langsung mengamati objek
penelitian, yaitu pemilik dan penyewa kost, memperhatikan segala
aspek yang mereka lakukan di dalam praktek sewa menyewa tersebut.

b. Angket

Yaitu suatu metode pengumpulan data dengan cara
menggunakan daftar-daftar pertanyaan secara sistematis sesuai dengan
kebutuhan permasalahan penelitian dan pertanyaan tersebut harus
dijawab oleh unit penelitian.

Angket diberikan kepada objek penelitian, yaitu pemilik dan
penyewa kost, untuk kemudian di isi, dan penyusun mengumpulkan

data dari angket untuk dianalisa.
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c. Interview (Wawancara)

Alat pengambilan data juga dapat dilakukan dengan cara
interview-interview atau wawancara adalah proses tanya jawab dalam
penelitian yang berlangsung secara lisan dalam mana dua orang atau
lebih bertatap muka, mendengarkan secara langsung informasi-
informasi atau keterangan-keterangan.

Dalam penelitian ini penyusun akan menggunakan teknik
wawancara terpimpin. Wawancara ini juga disebut dengan interview
guide, Contralled interview atau Structured interview. vyaitu
wawancara yang menggunakan panduan pokok-pokok masalah yang
diteliti.*®

Penyusun akan mewawancarai responden untuk mendapat
informasi atau keterangan yang menyangkut masalah-masalah yang
akan diteliti, di samping itu nantinya penyusun akan mewawancarai
petugas Kelurahan Baciro serta pihak-pihak yang diperlukan guna
melengkapi data yang diperlukan.

d. Dokumen

Pengambilan data dengan meneliti bahan-bahan yang bersifat
tertulis seperti buku, karya tulis, catatan-catatan, peraturan-peraturan
dan sebagainya yang ada relevansinya dengan tujuan penelitian untuk
sumber data. Teknik dokumentasi ini dilakukan dengan cara

mengumpulkan data melalui peninggalan tertulis, terutama berupa

# Cholid Narbuko dan Abu Akhmadi, Metodologi Penelitian (Jakarta: Bumi Aksara,
2003), him. 84.
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arsip-arsip dan termasuk juga buku-buku tentang pendapat teori, dalil,
hukum-hukum dan lainnya, yang berhubungan dengan masalah

penelitian.®

6. AndisisData

Dalam menganalisis skripsi ini penyusun menggunakan metode
kualitatif yaitu analisa data yang digunakan untuk menganalisis data yang
tidak dapat diukur dengan angka, data ini abstrak, tidak dapat digolongkan
ke dalam katagori tertentu. Dan metode kuantitatif yaitu analisis data yang
digunakan untuk menggambarkan dan menerangkan penelitian dari
berbagai gejala yang terjadi dalam bentuk angka-angka. Pembahasan ini
penyusun akan menganalisa ketentuan-ketentuan khusus yang berlaku baik
secara material di lapangan atau teks nagli yaitu al-Qur’ an dan Hadist serta
agli yaitu ijtihad, kemudian dihubungkan dengan kepentingan dan

kenyataan di masyarakat.

G. Sistematika Pembahasan
Untuk mempermudah pembahasan sksipsi ini, maka penulis menyusun
sistematika pembahasan sebagai berikut:
Bab petama menguraikan tentang pendahuluan yang berisi latar
belakang masalah, pokok masalah, tujuan dan kegunaan, telaah pustaka,

kerangka teoritik, metode penelitian dan sistematika pembahasan, semua yang

% Hadari Nawawi, Metode Penelitian Bidang Sosial, (Yogyakarta: Gadjah Mada
Universiry Press, 2003). him. 133.
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ada dalam bab ini untuk mengarahkan para pembaca kepada substans
penelitianini.

Bab kedua, membahas tentang Deskripsi wilayah penelitian yaitu
Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta, sebagai ruang lingkup daerah penelitian.
Selain deskripsi wilayah bab dua juga berisi tentang karakteristik responden
sebagai subyek dan penelitian yang penyusun teliti.

Selanjutnya dalam bab ketiga yang berpedoman pada karakteristik
responden penyusun mengemukakan tentang penentuan harga, penentuan
masa, sewa dan benlangsungya akad perjanjian, di samping itu penyusun juga
akan melanjutkannya dengan akibat hukumnya jika terjadi pelanggaran akad
perjanjian dimana sebagai pedoman penentuan harga dan masa kontrak bila
terjadi pelanggaran.

Bab keempat membahas tentang analisa praktek sewa-menyewa kamar
kost dalam hukum Islam yang menganalisa terhadap akad perjanjian,
penentuan harga sewa dan penentuan masa, sewa setelah terjadi pelanggaran
akad perjanjian.

Bab kelima adalah penutupan, pada bab terakhir ini berisikan
kesimpulan dan saran, yang berisikan garis besar kesimpulan penelitian yang
penyusun teliti.

Demikianlah sistematika pembahasan yang penyusun gunakan dalam
penyusunan skripsi yang berjudul “Praktek Sewa-Menyewa Kamar Kost di
Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta (dalam Perspektif Hukum isiarn)” dengan

harapan mudah dimengerti dan dipahami para pembaca.



BAB V

PENUTUP

A. KESIMPULAN

Setelah penyusun memaparkan dan menganalisa pelaksanaan praktek
sewa-menyewa kamar kost di Kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta, dapat diambil
kesimpulan sebagai berikut:
1. Sewa-menyewa kamar kost di Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta ini telah
berlangsung sejak lama sekitar tahun 1970, dan keberadaanya sampai saat ini
masih dipertahankan karena merupakan salah satu lading bisnis yang
menjanjikan. Proses sewa—menyewa ini terjadi melalui suatu akad yang
dilaksanakan dengan cara lisan dan tertulis oleh pengusaha kost selaku pemilik
kamar dengan penyewa kost. Akad tersebut secaratersirat dan tersurat dijelaskan
secara detail isi perjanjian yang merupakan kewajiban-kewajiban dan —hak yang
harus dipenuhi oleh kedua belah pihak. Dalam prakteknya penyewa memberikan
sgjumlah uang sebagai pembayaran atas suatu manfaat barang atau tempat yang
disewanya, sedangkan pemilik kamar kost menerima uang sewa dan
berkewajiban memberikan hak-hak penyewa memberikan manfaat sesuai dengan
is perjanjian yang di sepakati. Dalam akad sewa menyewa ini kedua belah pihak
telah menyepakati perjanjian yang telah di perjanjikan, seperti pemilik telah
menyebutkan persyaratan untuk sesuatu yang berhubungan dengan peraturan-

peraturan bagi penyewa nantinya, dan dengan rela penyewa menyetujuinya.

76
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2. Dengan memperhatikan norma-norma hukum Islam yang bersumber dari Al-
Qur’an dan As-Sunnah, Maslahah dan Urf tentang sewa-menyewa, maka sewa
menyewa kamar kost di kelurahan Baciro Kota Y ogyakarta dapat dipandang sah
dan di benerkan , dengan aasan sewa-menyewa kamar kot tersebut telah
memenuhi syarat-syarat yang ditetapkan oleh hukum islam, terutama yang
berkaitan dengan subjek yang berakad dan obyek sewa-menyewa. Di samping
itu sewa-menyewa kamar kostmempunyai tujuan yang sangat penting sebagai
salah satu sarana kerjasama dalam rangka memberikan kemudahan mendapatkan
tempat tingga sementara. Adapun praktek sewa menyewa kamar kost ini
mengandung unsur merugikan baik yang dilakukan penyewa ataupun pemilik
kamar yang mengakibatkan perjanjian menjadi rusak dan tidak dapat di
benarkan karena melanggar ketentuan hokum islam, akan tetapi apabila yang
dirugikan rela dengan apa yang merugikanya, dan apabila pihak yang merasa
melanggar isi perjanjian memberikan ganti rugi kepada orang yang dirugikan

maka tindakan ini sudah memenuhi ketentuan norma yang ada.

B. Saran-Saran
Dengan minimnya pengetahuan dan referensi penyusun maka beberapa
saran yang bisa penyusun berikan adalah sebagai berikut:
1. Sebelum memulai suatu sewa-menyewa jasa, hendaknya diadakan perjanjian
atau kesepakatan secara lisan dan tertulis antara kedua belah pihak sehingga

hak dan kewajiban masing-masing pihakdapat di ketahui dengan jelas yang
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akhirnya tidak menimbulkan ketidakjelasan atau kesalahpahaman dikemudian
hari, dan masing-masing pihak tidak ada yang merasa dirugikan.

. Mengingat tempat penyewaan kamar kost memiliki arti penting bagi
masyarakat di lingkungan Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta ini, sebagai
sarana penunjang dalam pemenuhan kebutuhan akan tempat tinggal
sementara dan sebagal sumber penghasilan bagi pemilik kamar kost, maka
hendaklah pemerintah juga ikut terlibat dalam dalam pengaturan paraktek
sewa menyewa ini agar tercipta suasana nyaman dalam bermasyarakat di

Kelurahan Baciro kota Y ogyakarta.
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(lulus tahun 1932). Karya-karyanya kurang lebih berjumlah 22 buah.



TERJEMAHAN

No

Him

FN

TERJEMAHAN

BAB |

Wahai orang-orang yang beriman! Penuhilah janji-jan;ji.

14

17

Orang-orang islam diwagjibkan menetapi atas syarat-syarat
mereka.

BAB |1

21

Ha orang-orang yang beriman, taatilah Allah dan taatilah
Rasul (Nya), dan ulil amri di antara kamu.

21

Dan janganlah sebahagian kamu memakan harta sebahagian
yang lain di antara kamu dengan jalan yang batil dan
(janganlah) kamu membawa (urusan) harta itu kepada hakim,
supaya kamu dapat memakan sebahagian daripada harta benda
orang lain itu dengan (jalan berbuat) dosa, padaha kamu
mengetahui.

22

Ha 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.

22

11

Diriwayatkan dari sekelompok penduduk Homs, sahabat Mua z
bin Jabal, bahwa Rasulullah SAW ketika bermaksud untuk
mengutus Mu'az ke Yaman, Beliau bertanya: “Apabila
dihadapkan kepadamu suatu kasus hukum, bagaimana anda
memutuskannya’, Mu az menjawab: “Saya memutuskannya
berdasarkan al-Qur'an”, Nabi bertanya lagi “Jika kasusitu tidak
anda temukan dalam a-Qur'an saya akan memutuskannya
berdasarkan sunnah Rasulullah SAW”, lebih lanjut Nabi
bertanya: “Jika tidak ada dalam sunah Rasulullah dan kitab
Allah”, Muaz menjawab: “Aku akan berijtihad dengan
seksama’.

23

12

Dan Kami turunkan kepadamu al-Qur'an agar kamu
menerangkan kepada umat manusia apa yang telah diturunkan
kepada mereka dan supaya mereka memikirkan.

25

16

Dan apabila datang kepada mereka suatu berita tentang
keamanan ataupun ketakutan, mereka lalu menyiarkannya. Dan
kalau mereka menyerahkannya kepada Rasul dan Ulil Amri.

29

26

Dari Abu Hurairah ra dari Nabi SAW bersabda: Janganlah dua
orang yang jual beli berpisah, sebelum saling meridhai.




10.

30

28

Hal 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.

11.

30

30

Dari Abu Hurairah ra dari Nabi SAW bersabda: Janganlah dua
orang yang jual beli berpisah, sebelum saling meridhai.

12.

35

39

Berlaku adillah, karena adil itu lebih dekat kepada takwa.

13.

35

40

Sesungguhnya Allah menyuruh kamu menyampaikan amanat
kepada yang berhak menerimanya, dan (menyuruh kamu)
Apabila menetapkan hukum di antara manusia supaya kamu
menetapkan dengan adil.

14.

35

41

Sesungguhnya Allah menyuruh (kamu) berlaku adil dan
berbuat kebajikan.

15.

35

42

Damaikanlah antara keduanya menurut keadilan, dan
hendaklah kamu berlaku adil; sesungguhnya Allah mencintai
orang-orang yang berlaku adil.

16.

35

Dan janganlah sebahagian kamu memakan harta sebahagian
yang lain di antara kamu dengan jalan yang batil.

BAB |11

17.

49

Sungguh Kami telah memberimu (Muhammad) nikmat yang
banyak.Maka laksanakanlah shalat karena Tuhanmu,dan
berkurbanlah (sebagai ibadah dan mendekatkan diri kepada
Allah).Sungguh orang-orang yang membencimu dialah yang
terputus (dari rahmat Allah)..

18.

50

Dan unta-unta itu Kami jadikan untukmu bagian dari syi’ar
agama Allah,kamu banyak memperoleh kebaikan padanya..

19.

50

10

Dan Kami tebus anak itu dengan seekor sembelihan yang
besar.

20.

50

11

Dari Abi Hurairah,Rosulullah SAW bersabda:Barangsiapa
yang mempunyai kemampuan tetapi ia tidak berkurban maka
janganlah ia menghampiri tempat shalat kami.”.

21.

50

12

Bersabda Rosulullah SAW :” Saya diperintahkan menyembelih
gurban dan qurban itu bagi kamu adalah sunnat..

22.

50

13

Tidak ada suatu amalan yang paling dicintai oleh Allah dari
Bani Adam ketika hari raya idul adha selain menyembelih
hewan kurban.Sesungguhnya hewan itu akan datang pada hari
kiamat (sebagai saksi )dengan tanduk,bulu,dan kukunya.Dan
sesungguhnya darah hewan kurban telah terletak di suatu




tempat di sis Allah sebelum mengair di tanah.Karena itu
bahagiakan dirimu denganya..

23.

53

19

Dan bagi setiap ummat telah Kami syariatkan penyembelihan
kurban agar mereka menyebut nama Allah atas rizki yang
dikaruniakan Allah kepada mereka berupa hewan ternak..

BAB IV

24,

71

Ha 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.

25.

71

Hukum yang terkuat segala sesuatu itu adalah boleh.

26.

72

Ha orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling
memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecual
dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka sama-suka
di antara kamu.

27.

72

Mencegah kerusakan lebih diutamakan daripada mengambil
kemasl ahatan.

28.

73

Sesungguhnya Allah menyuruh (kamu) berlaku adil dan
berbuat kebajikan.

29.

77

Wahai manusia,bertakwalah kepada Tuhanmu yang telah
menciptakan kamu dari seorang diri,dan daripadanya Allah
menciptakan  istrinyadan daripada keduanya Allah
memperkembangbiakan laki-laki dan perempuan yang
banyak.Bertakwalah kamu sekalian kepada Allah dengan
(menpergunakan)nama-Nya kamu saling meminta satu sama
lain,dan (peliharalah)hubungan  silaturrahim.Sesungguhnya
Allah selalu menjaga dn mengawasi kalian.

30.

78

10

Dan tolong-menolonglah kamu dalam (mengerjakan) kebajikan
dan takwa, dan jangan tolong-menolong dalam berbuat dosa
dan pelanggaran.

31

Tiga orang yang terlepasi hokum (tidak cakap hokum),yaitu
orang yang tidur hingga bangun,anak kecil hingga dewasa,dan
orang gila hingga sadar.

32.

Sesungguhnya Allah mengangkat (memaafkan) dari umatku
kesalahan,keal paan dan perbuatan yang dipaksakan kepadanya.




DAFTAR PERTANYAAN

PERTANYAAN UNTUK PENYEWA

1.

2.

Berapa harga sewa kamar kot yang anda tempati?
Termasuk kategori apakah kamar yang anda sewa?
> Mewah?
> Sedang?

> Sederhana?

. Bagaimana system pembayaran beban Listrik, PAM dan Telepon?

> Dibayar langsung (bersamaan dengan uang sewa kamar)?
> Dibayar tiap bulannya?

Berapa lamakah masa kontrak / sewa kamar yang anda perjanjikan/

> Bulanan?
> Tahunan?
> Bulanan dan Tahunan?

. Beberapa harga kamar yang anda tempati untuk jangka waktu 1 tahun?

> Rp 600.000,- — Rp 1.000.000,- ?
> Rp 1.000.000,- — Rp 2.000.000,- ?
> Rp 2.000.000,- keatas ?
Apakah harga sewa kamar kost bisa ditawar?
Apakah anda menempati kamar kost satu atap dengan pemiliknya?
Apakah menurut anda harga sewa kamar yang anda tempati saat ini sesuai
dengan manfaat yang anda terima?

Apakah pemilik kost pernah melakukan isi perjanjian?



PERTANYAAN UNTUK PEMILIK KAMAR KOST
1. Sudah berapa lama anda mempunyai usaha sewa kamar kost?
» Kurang dari 5 tahun?
» 5-10 tahun?
» Lebih dari 10 tahun?
2. Berapa kamar yang anda miliki untuk disewakan?
» Kurang dari 5 tahun?
» 5-10 tahun?
» Lebih dari 10 tahun?
3. Sebelum anda menerima sewa kamar kost, apakah diadakan perjanjian atau akad
sewa-menyewa dengan calon penyewa?
Jika “ya” akad dilakukan secara?
» Lisan?
» Tertulis?
» Lisan dan tertulis?

4. Apakah pernah terjadi pelanggaran isi perjanjian kontrak?

VI



ISI PERJANJIAN

. Penyewa melakukan pembayaran sebelum menempati kamar kost.

. Pembayaran dilakukan sesuai dengan harga yang telah disepakati.

. Penentuan lama sewa disepakati sebelum adanya pembayaran(ha ini untuk
menentukan harga sewa)

. Penyewa harus mematuhi peraturan yang berlaku di masyarakat.

. Setiap pelanggaran yang berakibat fatal pemilik kost berhak mengusir penyewa.

. Bila waktu sewa telah usa penyewa waib membayar sewa untuk periode
depanya atau meninggal kan tempat kost.

. Pembayaran perpanjangan sewa dilakukan satu minggu sebelum sewa habis.

. Jkatidak ada konfirmasi dari penyewa untuk memperpanjang maka, waktu sewa

yang ditentukan sebelumnya penyewa harus pergi dari tempat kost.

VII
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UNIVERSITAS ISLAM NEGERI SUNAN KALIJAGA
FAKULTAS SYARI’AH DAN HUKUM
YOGYAKARTA

JI. Marsda Adisucipto Telp. (0274) 512840 Yogyakarta

Tembusan:
Dekan Fakultas Syari’ah (sbg laporan)

1.

: UIN.02/MU/PP.00.9/54/2010 Yogyakarta, 10 Agustus 2010

: Rekomendasi Pelaksanaan Riset

Kepada
YTH. GUBERNUR DAERAH ISTIMEWA YOGYAKARTA
Cq. Kepala Biro Administrasi Pembangunan

Sekretaris Daerah Provinsi DI'Y

Komplek Kepatihan Danurejan

Yogyakarta

Assalamu’alaikum Wr. Wb.

Berkenaan dengan penyelesaian tugas penyusunan skripsi mahasiswa kami
perlu melakukan penelitian guna pengumpulan data yang dibutuhkan.

Oleh karena itu kami mohon bantuan dan kerjasamanya untuk memberikan
izin riset bagi mahasiswa kami

Nama : Ratri Widiastuti

NIM : 02381583

Semester : XVI

Jurusan  : Muamalat

Judul : Tinjauan Hukum Islam terhadap Praktek Sewa Menyewa Kamar Kost di

Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta.
Guna mengadakan penelitian (riset) di :
Kelurahan Baciro, Kec. Gondokusuman, Kota Yogyakarta.
Atas bantuan dan kerjasamanya, kami ucapkan terimakasih.
Wassalamu’alaikum Wr. Wh.

a.n. Dekan
Ketua Jurusan MU

Drs. Riyanta, M.Hum
NIP. 19660415 199303 1 002

2. Arsip
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YOGYAKARTA

| JI. Marsda Adisucipto Telp. (0274) 512840 Yogyakarta

Nomor : UIN.02/MU/PP.00.9......./2010 Yogyakarta, ................... 2010
Lamp. : -
Perihal : Mohon untuk bersedia melayani

Wawancara / interview

Kepada Yth.

Assalamu’alaikum Wr. Wb.

Dengan ini kami beritahukan dengan hormat, bahwa untuk kelengkapan
menyusun skripsi dengan judul:

Tinjauan Hukum Islam terhadap Praktek Sewa Menyewa Kamar Kost di
Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta.

Mahasiswa kami :

Nama : Ratri Widiastuti
NIM : 02381583
Semester : XVI

Jurusan : Muamalat

Perlu mengadakan wawancara/interview guna pengumpulan data yang akurat.
Untuk itu kami mohon bantuan dan kerjasama bagi tujuan tersebut.
Atas bantuan dan kerjasamanya, kami ucapkan terimakasih.

Wassalamu’alaikum Wr. Wb.
a.n. Dekan

Ketua Jurusan MU

Drs. Riyanta, M.Hum
NIP. 19660415 199303 1 002

Tembusan:
1. Dekan Fakultas Syari’ah (sbg laporan)
2. Arsip



PENGESAHAN PROPOSAL SKRIPSI

Proposal Skripsi/Tugas Akhir dengan judul:
Tinjauan Hukum Islam terhadap Praktek Sewa Menyewa Kamar Kost di

Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta.

Yang dipersiapkan dan disusun oleh :
Nama : Ratri Widiastuti
NIM : 02381583

Telah diseminarkan pada : ........................

Dan dinyatakan telah diterima oleh Fakultas Syariah dan Hukum UIN Sunan Kalijaga

Pembimbing I Pembimbing II
Drs. Dahwan, M.Si Nurainun Manungsong, SH., M.Hum
NIP. 19480507 197703 1 001 NIP. 19751010 200501 2 005
Mengetahui

a.n. Dekan Fakultas Syariah dan Hukum
Ketua Jurusan Muamalat
UIN Sunan Kalijaga
Yogyakarta

Drs. Riyanta, M.Hum
NIP. 19660415 199303 1 002
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