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ABSTRAK

Skripsi ini merupakan penelitian lapangan tentang sewa menyewa tanah
dengan menggunakan bangunan sebagai bentuk pembayarannya. Namun,
pembayaran dengan menggunakan bangunan tersebut dirasa kurang sesuai dengan
sewa menyewa yang ada pada umumnya. Praktik yang terjadi di lapangan adalah
mengenai pembayaran sewa menggunakan bangunan yang didirikan oleh
penyewa setelah masa sewa tersebut berakhir.

Selanjutnya, hasil dari penelitian skripsi ini bersifat normatif dan dalam
penjabarannya berusaha mempreskriptifkan atau menilai tentang “Tinjauan
hukum Islam terhadap sewa tanah yang dibayar dengan bangunan (studi kasus
yang dilakukan di warnet Atom Kasihan, Bantul).

Masalah yang ada dalam penelitian ini kemudian dianalisis dengan
pendekatan normatif dan didasarkan teori pada ketentuan-ketentuan mengenai
jenis, hak dan kewajiban, serta ujrah yang ada dalam sewa menyewa sebagai
kaidah sekunder setelah al-Qur'an dan Hadis untuk mendapatan jawaban yang
realistis dan sesuai dengan syari’ah.

Penelitian ini merupakan jenis penelitian lapan@etd Researchilengan
metode yang bersifatormatif dan pencarian data langsung ke lapangan yang
dihimpun melalui wawancarénterview) dan dokumentasiAdapun sifat dari
penelitian ini adalahpreskriptif yaitu penelitian yang bersifat memberikan
petunjuk dan informasi yang bergantung pada atau menurut ketentuan resmi yang
berlaku. Dari data yang terkumpul penyusun berusaha menganalisis dengan
metodededuktif danmetodeinduktif, yaitu dengan berangkat dari norma umum
tentang muamalah untuk melihat fakta sehingga dapat ditemukan kesimpulan
khusus berupa pernyataan boleh atau tidak boleh. Setelah itu, data secara logis
yang diperoleh dari lapangan atau bukti-bukti umum kemudian disinkronisasikan
dengan kebenaran-kebenaran atau kesimpulan yang khusus. Sehingga
memberlakukan prinsip-prinsip umum untuk mencapai kesimpulan-kesimpulan
yang spesifik.

Hasil penelitian menyimpulkan bahwa, praktik sewa menyewa yang terjadi
di warnet atom, Kasihan, Bantul tersebut adalah boleh. Hal tersebut didasarkan
oleh hak dan kewajiban telah memenuhi kaidah dan syarat yang ada. Serta wujud
atau benda yang digunakan sebagai ujrah (upah) pembayaran sewa adalah
bangunan yang didirikan oleh penyewa merupakan benda yang jelas wujud dan
keberadaanya, selain itu dari kedua pihak telah memenuhi unsur kerelaan atau
saling ridha berdasarkan kesepakatan atau syarat oleh kedua belah pihak yang
berakad.
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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB-LATIN

Transliterasi kata Arab-Latin yang dipakai dalam penyusunan Skripsi ini
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A. Konsonan Tunggal

Huruf Arab Nama Huruf Latin Keterangan

\ Alif tidak dilambangkar -

- Ba’ b be

X Ta’ t te
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z Kha’ kh ka dan ha
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a Fa’ f ef
é Qaf q qi

: Kaf k ka
J Lam I ‘el
¢ M1im m ‘em
o Nin n ‘en
9 Wawu w w

o Ha’ h ha
¢ Hamzah ’ apostrof
& Ya’ y ye

B. Konsonan Rangkap karenaSyaddahditulis rangkap
ven Ditulis muta‘addidah
sas Ditulis ‘iddah

C. Ta Marbat}ah di akhir kata

1. Bila ta’ marbiz[1ah dibaca mati ditulis dengam kecuali untuk kata-kata
Arab yang sudah terserap menjadi bahasa Indonesia, seperti salat, zakat
dan sebagainya.

| A Ditulis Hikmah

e Ditulis jizyah

2. Bila ta’ marhz(ah diikuti dengan kata sandangl™ serta bacaan kedua
itu terpisah, maka ditulis dengan



-

RWPNEWy ditulis karamah al-auliy?’

3. Bila ta’ marhzliah hidup atau denganarakat, fatlall, kasral dan
CUlammahditulis t

o & -

el 5575 ditulis zalah al-fir

Vokal Pendek

— Fatllal] ditulis a
-------- Kasrah ditulis i
-------- Tlammah ditulis u
Vokal Panjang
1. Fatla’l + alif ditulis a
ials ditulis jahiliyyah
2. Fatlall + ya’ mati ditulis a
e ditulis tansi
3. kasrah + ya’' mati ditulis r
- S ditulis karm
4, Tlammah + wawumati ditulis i
o ditulis fural)
Vokal Rangkap
1. Fatllal] + ya’ mati ditulis ai
S ditulis bainakum
2. Fatlla' ! + wawumati ditulis au
J ditulis gaul




Vokal Pendek yang berurutan dalam satu kata

Penulisan vokal pendek yang berurutan dalam satu kata dipisahkan dengan
tanda apostrof ().

P
o Soff

(,.:J\\ Ditulis a’'antum

o et Ditulis la’in syakartum

Kata SandangAlif + Lam

1. Bila kata sandanglif + |am diikuti huruf Qamariyyahditulis dengaral.

o7 4l ditulis al-Qur'an

e ditulis al-Qiyas

2. Bila kata sandan@lif + Iam diikuti huruf Syamsiyyatditulis dengan
menggunakan huruByamsiyyatyang mengikutinya, serta dihilangkan
huruf | (el)-nya.

LS ditulis as-Sant’

] ditulis asy-Syams

Huruf Besar

Penulisan huruf besar disesuaikan dengan Ejaan Yang Disempurnakan
(EYD).

Penulisan kata-kata dalam rangkaian kalimat

Kata-kata dalam rangkaian kalimat ditulis menurut bunyi atau
pengucapannya.

Lol s s ditulis Zaw al-furi)
W] ditulis ahl as-Sunnah
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BAB |

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Dalam setiap kehidupan bermasyarakat, manusia merupakan makhluk
yang tak bisa lepas dengan makhluk lainnya, karena manusia adalah makhluk
sosial yang mana membutuhkan orang lain dan berinteraksi untuk
kelangsungan hidupnya. Dalam Islam pun manusia dianjurkan untuk senantiasa
bekerja sama serta berusaha untuk mencari dan mencukupi kebutuhan hidup
serta dapat mengatasi segala permasalahan ataupun urusannya. Semua kegiatan
yang terlaksana tersebut tak lain merupakan prinsiamalahyaitu cara
bagaimana manusia harus melaksanakan kehidupan bertetangga, bernegara,
bergaul antar bangsa, berekonomi dan lain sebagainya.

Salah satu bentuk kerja sama yang sering dilakukan oleh masyarakat
dalam memenuhi dan berlangsungnya hidup adalah dengan melakukan sewa
menyewa. Yaitu seseorang memberikan apa yang ia miliki untuk kemudian
orang tersebut memperoleh sesuatu yang berguna bagi orang lain sesuai dengan
yang dibutuhkan. Tak dapat dipungkiri ketika manusia melakukan usaha
dengan modal yang terbatas, sering kali melakukan sewa menyewa untuk
membangun dan mengembangkan usahanya demi kelangsungan hidup yang

lebih baik. Namun dalam sewa menyewa sering terjadi kendala-kendala

! Ahmad Azhar BasyirGaris-garis Besar Ekonomi IslanEdisi Revisi (Yogyakarta:
BPFE, 1978), him. 1.



ataupun risiko-risiko yang harus ditanggung oleh masing-masing orang yang
terkait, tentunya sesuai kesepakatan yang telah disepakati sebelumnya.

Sewa menyewa dalanfFigh as-Sunnahkarya as-Sayyid Sabiq
menjelaskan maknigarah dengan sewa menyewa, sewa tersebut menjelaskan
tentang suatu benda, seperti “Seorang mahasiswa menyewa kamar untuk
tempat tinggal selama kuliahAl-ijarah berasal dari katal-ajru yang arti
menurut bahasanya ialal-‘iwadh yang arti dalam bahasa Indonesia ialah
ganti dan upah.

Tidak seorang pun yang dapat memiliki sesuatu yang diinginkannya
tanpa bantuan orang lain. Untuk itu Allah SWT memberikan inspirasi kepada
mereka untuk melakukan proses perekonomian dan semua yang kiranya
bermanfaat, salah satunya dengan cara sewa menyewa, sesuai dengan Firman
Allah SWT:

3 5 yaally i) e alalis ) aSile A LaM 2SaY ) ) gaia jiud ol Q30 O

Dari ayat tersebut menjelaskan tentang pengupahan terhadap seseorang
yang air susunya diminumkan kepada anak orang lain. Hal ini termasuk dalam
suatu kegiatan mu’amalah yang biasa disebut sewa menyews-géaah.

Dalam sewa menyewa diharuskan para pihak yang menyelenggarakan
akad haruslah berbuat atas kemauan sendiri dan dengan penuh kerelaan. Dalam
konteks ini tidak boleh dilakukan akad ijarah oleh salah satu pihak atau kedua-

duanya atas dasar keterpaksaan, baik keterpaksaan itu datangnya dari pihak-

2 As-Sayyid SabigFikih as-Sunnahalih bahasa H. Kamaluddin A. Marzuki (Bandung:
PT. Al-Ma’arif, 1993), XIlII: 15.

3 Al-Bagarah (2): 233.



pihak yang berakad atau dari pihak lain. Ketentuan umum ini terdapat dalam
sebuah ayat al-Qura’an:
faSia al i oo 3ad 0588 o) W) Jlall U S oK) gl 1S B 1 sl 0l La

Sewa menyewa dalam bentuk tanah atau lahan tentunya sudah sering
didengar bahkan dijumpai sebelumnya. Di antaranya sewa tanah pertanian,
misalnya sewa tanah bengkok atau sewa tanah tahunan. Biasanya banyak
dilakukan oleh masyarakat pedesaan khususnya masyarakat yang mayoritas
bermata pencaharian bertani. Ada juga sewa gedung atau ruko yang digunakan
untuk berdagang dan sebagainya. Dalam sewa menyewa tersebut mungkin
sudah banyak dibahas dalam buku-buku literatur dan bahkan juga dalam skripsi
penelitian. Sebenarnya hal yang paling utama diamati atau diperhatikan oleh
sebagian orang dari sewa menyewa yaitu bentuk akad, kondisi tempat, serta
kualitas dan kuantitas obyek yang disewakan. Namun tidak banyak orang yang
memperhitungkan akan adanya risiko yang mungkin muncul selama akad sewa
tersebut masih dalam jangka waktu berlangsung.

Sewa menyewa termasuk dalam hukum perikatarena dalam sewa
menyewa minimal terdapat dua belah pihak yang mengadakan perjanjian satu
pihak menyatakan kesanggupan diri dalam suatu kesepakatan untuk saling
membantu memenuhi kebutuhannya masing-masing. Jadi dalam perjanjian
sewa, satu pihak mengikatkan dirinya pada orang lain untuk menyerahkan

sesuatu dalam jangka waktu maupun bangunan atau lahan miliknya untuk

* An-Nisa’ (4): 29.

® Subekti dan Tijitro SudibyoKitab Undang-undang Hukum Perdat&Jakarta: PT.
Pramita, 1992) him. 318.



disewakan kepada orang yang membutuhkan tanah atau bangunan tersebut
untuk diambil manfaatnya.

Manfaat, terkadang berbentuk manfaat barang, seperti rumah untuk
ditempati, atau mobil untuk dinaiki (dikendarai). Terkadang berbentuk karya,
seperti karya seorang insinyur pekerja bangunan, tukang tenun, tukang
pewarna (celup), penjahit dan tukang binatu. Terkadang manfaat itu berbentuk
sebagai kerja pribadi seseorang yang mencurahkan tenaga, seperti khadam
(bujang) dan para pekerja.

Berdasarkan dalil pada hadis yang diriwayatkan oleh lbnu Majah,
bahwa Nabi saw., bersabda:
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Pembayaran upah kepada orang yang di sewa untuk kepentingan
penyewa, merupakan kewajiban yang harus segera dipenuhi karena itu
merupakan tanggung jawab hukum yang mengikat setelah terjadi suatu akad.

Pemilik yang menyewakan manfaat disebuu’jir (orang yang
menyewakan). Pihak yang menyewa disebutsta’jir (penyewa). Sesuatu
yang diakadkan untuk diambil manfaatnya disebug’jur (sewaan).
Sedangkan jasa yang diberikan sebagai imbalan manfaat dajedoutatau
ujrah (upah).

Manakala akad sewa menyewa telah berlangsung, penyewa sudah
berhak mengambil manfaat. Orang yang menyewakan berhak pula mengambil

uang sewa, karena akad ini adatatiawwadah(timbal balik).

®lbn Majah,Sunan Ibn Mijah, (Bairut: Dar al-Fikr.t.t), 1l: 84, “Kitab ar-Rahn”, Bab Ajr
al-Ujara’. Hadis nomor 2483 diriwayatkan dari Abdullah lhmiar.



Di sebuah warnet yang terletak di daerah Kasihan Kabupaten Bantul,
penyusun menjumpai praktik sewa menyewa, yaitu si penyewa tanah tersebut
mendirikan bangunan pada tanah sewaannya, namun setelah selesai masa sewa
tanah tersebut, bangunan yang didirikan oleh penyewa menjadi hak orang yang
menyewakan. Sekilas penyusun melakukan pengamatan dengan sedikit
wawancara kepada pemilik warnet, bahwa dia membangun bangunan
memberikan dana kepada pemilik tanah sebesar 25,5 juta rupiah untuk
didirikannya bangunan yang akan ditempati dengan masa sewa selama 3 tahun,
dan setelah masa sewa itu berakhir maka bangunan tersebut akan menjadi hak
milik orang yang memiliki tanah atau orang yang menyewakan tanah. Namun
jika pihak penyewa ingin memperpanjang masa sewanya maka ia harus
membayar dengan jumlah uang yang sudah ditentukan sesuai pihak yang
menyewakan, karena status bangunan setelah 3 tahun tersebut telah menjadi
hak orang yang menyewakan. Dengan kata lain bangunan tersebut merupakan
bayaran sewa atas tanah sesuai waktu yang telah disepakati bersama antara
penyewa dan yang menyewakan.

Sejauh pengamatan penyusun, yang kiranya menjadi masalah adalah
ketidakjelasan harga atas biaya sewa dan harga bangunan yang dimaksud,
karena harga bangunan dan harga sewa dapat berubah sewaktu-waktu sesuai
dengan kondisi baik kualitas maupun kuantitas. Yaitu dimungkinkan dalam
tempo waktu sewa menyewa tersebut akan terjadi perubahan kondisi bangunan

atau objek sewa yang dimungkinkan mengubah nilai atau harga.



Dari uraian tentang latar belakan di atas, penyusun memilih sewa
menyewa sebagai kajian untuk diteliti, yaitu karena terdapat sesuatu hal yang
berbeda dari pelaksanaan praktik sewa menyewa pada umumnya yang
dijumpai penyusun di daerah Kasihan Kabupaten Bantul. Praktik sewa
menyewa tersebut masih tergolong unik karena pembayarannya adalah
bangunan yang telah didirikan oleh penyewa tanah tersebut. Oleh karena itu
penyusun tertarik untuk meneliti lebih lanjut tentang bagaimana tinjauan

hukum islam dalam sewa tanah yang dibayar dengan bangunan?

. Pokok Masalah
Dari latar belakang di atas terdapat hal yang harus dikaji lebih jauh
yaitu tentang bagaimana tinjauan hukum Islam terhadap praktik sewa tanah

yang dibayar dengan bangunan di warnet Atom, Kasihan, Bantul.

. Tujuan Dan Kegunaan
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis bagaimana tinjauan hukum
Islam terhadap praktik sewa menyewa tanah yang dibayar dengan bangunan di
warnet Atom, Kasihan, Bantul.
Adapun kegunaan penelitian ini adalah sebagai berikut:
1. Penelitian ini diharapkan dapat menjawab permasalahan hukum yang timbul
dalam praktik sewa menyewa tanah yang dibayar dengan bangunan di

warnet Atom, Kasihan, Bantul.



2. Untuk menambah wawasan dan pengetahuan, serta khazanah keilmuan
Islam kepada pembaca agar dapat dikembangkan ilmu pengetahuan yang
berkaitan dengan masalah hukum sewa menyewa.

3. Diharapkan dapat memberi kontribusi pemikiran atau sumbangsih
pemikiran untuk dapat dikembangkan dalam khazanah ilmu pengetahuan

Islam.

D. Telaah Pustaka

Dalam hal sewa meyewa, sudah terdapat banyak buku dan penelitian-
penelitian yang mengkaji tentang sewa menyewa. Untuk mengetahui
bagaimana kedudukan skripsi tersebut belum pernah diteliti atau di kaji orang
lain, maka sebelumnya perlu ditelaah lebih lanjut dengan mengulas beberapa
skripsi atau penelitian-penelitian sebelumnya yang berkaitan dengan ruang
lingkup sewa menyewa, di antaranya yaitu; Hasil penelitian dalam bentuk
Thesis oleh Janseahat Aritonang, meneliti tentéegjanjian Sewa Menyewa
Ruang Perkantoran yang Dikelola oleh Perusahaan Daerah Pembangunan Sarana
Jaya”. Thesis tersebut meneliti tentang proses perjanjian antara penyewa
dengan pihak yang menyewakan gedung perkantoran yang di fasilitasi oleh
perusahaan milik daerdh.

Thesis Ani Sulistiyani, dengan judul Tanggung Jawab Kepada
Nasabah Terhadap Pelaksanaan Perjanjian Sewa Menyewa Save Deposit Box

di Bank BRI Tbk Yogyakarta Cabang CikditiroMeneliti tentang tanggung

" Janseahat AritonangPeérjanjian Sewa Menyewa Ruang Perkantoran yang Dikelola
oleh Perusahaan Daerah Pembangunan Sarana JajaésisProgram Pascasarjana Universitas
Pajajaran, Bandung, 2007.



jawab pihak Bank atas barang nasabah yang terdapat dalardeposit box
yang di sewakan oleh pihak B&nk

Dalam bentuk penelitian skripsi terdapat beberapa penelitian yang
meneliti tentang sewa menyewa, diantaranya; “Tinjauan Hukum Islam
Terhadap Pelaksanaan Sewa Menyewa Tempat berjualan (Studi Kasus di Pasar
Klitikan Yogyakarta)” skripsi tersebut ditulis oleh Sri WinarhiSkripsi
tersebut meneliti tentang praktik sewa menyewa lahan berjualan atau lapak
yang terdapat di salah satu pasar di Yogyakarta yaitu pasar Klitikan. Dalam
praktiknya, sewa menyewa tersebut sah dilakukan karena berdasarkan atas
kepentingan bersama sesuai dengan kesepakatan kedua belah pihak.

Penelitian lain yang berbentuk skripsi yaitu: “Tinjauan Hukum Islam
Terhadap Praktik Sewa Menyewa Bangunan Sarang Walet Di Desa Campu
Rejo Kec. Panceng Kab. Gresilgkripsi tersebut disusun oleh Umi Naji&h.
Skripsi tersebut meneliti tentang praktik sewa menyewa atas bangunan sarang
walet di Kabupaten gresik dalam perspektif hukum islam. Dalam praktik sewa

menyewa tersebut sah dilakukan berdasarkan sistem oyodan (gabungan) dari

adat kebiasaan setempat dengan pembayaran secara tunai setelah masa sewa

berakhir.

8 Ani Sulistiyani, “Tanggung Jawab Nasabah Terhadap Pelaksanaan Rerj@gjiva
Menyewa Save Deposit Box di Bank BRI Thk Yogyakarta Cabang Cikdiflite&sisProgram
Pasca Sarjana Universitas Gajah Mada, Yogyakao@8

® Sri Winarni, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Pelaksanaan Sewa Menyewa Tempt
berjualan (Studi Kasus di Pasar Klitikan YogyakarteSkripsi Jurusan Muamalat, Fakultas
Syari’ah, UIN Sunan Kalijaga Yogyakarta, 2005.

10 Umi Najihah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa Menyewa Bangunan
Sarang Walet Di Desa Campu Rejo Kec. Panceng Kab. GreSkikipsi Jurusan Muamalat,
Fakultas Syari’ah IAIN Sunan Kalijaga, Yogjakarta, 2003.



Penelitian lainnya yaitu “Tinjaun Hukum Islam Terhada Praktik Sewa
Menyewa Tanah Bengkok (Studi Kasus Di Desa Pucung Rejo, Muntilan)”,
skripsi tersebut karya Fakih Deni"SDalam praktik pelaksaan sewa menyewa
tersebut, boleh dilakukan sesuai dengan peraturan daerah setempat dengan
mempertimbangkan kemaslahatan bersama.

Dari beberapa skripsi yang telah ada tentang sewa menyewa tanah,
penyusun mengkaji dan membandingkan dengan skripsi yang penyusun teliti
sekarang bahwa mengenai kedudukan skripsi yang penyusun teliti terletak pada
bentuk (objek) pembayarannya. Pada skripsi lain jelas objek pembayarannya
dengan uang tunai, namun skripsi yang penyusun teliti objek pembayaranya
dengan bentuk bangunan. Dengan demikian, penyusun menyimpulkan dalam
sebuah pertanyaan menurut hukum Islam apakah boleh atau tidak pembayaran
sewa menyewa tersebut dengan bangunan?

Oleh karena itu, penyusun menganggap perlu untuk mengkaji lebih
dalam lagi mengenai praktik sewa menyewa tanah yang dibayar dengan

bangunan yang ada di warnet Atom, Kasihan, Bantul boleh tidakkah dilakukan.

E. Kerangka Teoretik
Kerangka berfikir dalam suatu penelitan merupakan pemecahan
masalah atau problematika dari suatu penelitian tersebut, sehingga sangatlah
penting dalam penulisan suatu penelitian perlu adanya kerangka teoritik.

Kerangka teoritik sendiri harus memuat tentang landasan atau dasar dari suatu

1 Fakih Deni S, “Tinjaun Hukum lIslam Terhadapa Paktek Sewa Menyewa Tanah
Bengkok (Studi Kasus Di Desa Pucung Rejo, Muntila®Rripsi Jurusan Muamalat, Fakultas
Syari’ah UIN Sunan Kalijaga, Yogyakarta, 2008.



acuan yang dapat dijadikan untuk pengambilan suatu kesimpulan dari masalah
yang ada pada penelitian.

Berdasarkan permasalahan yang ada di lapangan, berkaitan dengan
sewa menyewa tanah yang dibayar dengan bangunan, tentunya penyusun
membutuhkan literatur maupun referensi untuk mengkaji permasalahan yang
timbul tersebut agar dapat menemukan jawaban dari pokok masalah.

Dalam mensikapi permasalahan yang timbul dari praktik sewa
menyewa tanah yang di bayar dengan bangunan berdasarkan hukum Islam,
perlu adanya teori yang dapat digunakan untuk menganalisis permasalahan
yang sedang diteliti. Kajian teori hukum Islam yang menurut penyusun lebih
relevan dengan permasalahan yang sedang diteliti yaitu dengan teori berikut:

Berangkat dari permasalahan yang sedang diteliti tentang sewa
menyewa, penyusun menggunakan teori akachh. ljarah adalah akad
pemindahan hak guna atas barang atau jasa melalui pembayaran upah sewa,
tanpa diikuti dengan pemindahan kepemilikanvifership atas barang itu
sendiri. Transaksiijarah didasarkan pada adanya perpindahan manfaat.

Adapun dasar hukum dajarah adalah:
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12 Al-Bagarah (2): 233.

13 Al-Qalall (28): 27.
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Rukun dan syarat ijarah sendiri terbagi empat macam, yaitu:

1. Mu’jir danmusta’jir, yaitu orang yang melakukan akad sewa menyewa
atau upah mengupaklu’jir merupakan orang yang menyewakasta’jir
merupakan orang yang menyewa. Dengan syarat balig, berakal, cakap
melakukartal larruf (mengendalikan harta), dan saling meridhai.

2. [igah ijab kabul antaranu’jir danmusta’jir dalam sewa menyewa.

3. Ujrah, disyaratkan diketahui jumlahnya oleh kedua belah pihak.

4. Barang yang disewakan disyaratkan pada beberapa syarat sebagai berikut
ini:

a. Barang atau objek akad dapat dimanfaatkan kegunaannya

b. Benda atau objek dapat diserahkan kepada penyewa berikut kegunaannya

c. Manfaat benda yang disewa adalah perkara mubah menurut syara’

d. Benda yang disewakan disyaratkan jelas bentuk dan keberadaannya
hingga waktu yang ditentukan menurut perjanjian dalam akad.

Ulama Hanafiah berpendapat bahwa sewa menyewa itu merupakan
akad atas suatu kemanfaatan dengan pengganti. Sedangkan ulama Asy-
Syafiiah  mengartikan ijarah sebagai akad atas suatu kemanfaatan yang
mengandung maksud. Sewa menyev@gh) adalah pengambilan manfaat
dari suatu benda atau jasa milik orang lain dengan mengganti atas manfaat itu

menggunakan alat tukar maupun bendafailadi kata kunci dari praktik sewa

14 Muhammad bin Isma'il Abu 'Abdillah al-Bukhari,al i1 al-Bukhiri (Beirut: Dar Ibn
Katsir, 1987), II: 790. Kitab Tijarah bab ljarah diriwayatkan dari Anas bin Malik.

15 Dimyauddin DjuwainiFigh Muamalah(Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 2008), him. 153.



adalah manfaat, sehingga dimanapun ada jual beli manfaat maka hal tersebut
dapat dikatakan sebagai setfa.

Agar permasalahan tidak melenceng jauh dari topik yang sedang di
kaji, maka berdasarkan teori akad ijarah di atas, penyusun mengklasifikasikan
permasalahan sewa menyewa tersebut dengan menentukan jenis sewa
menyewa yang di teliti menentukan hak dan kewajiban penyewa dan yang
menyewakan serta tentang ketentugah (upah) sewa menyewa tersebut.

1. Jenis sewa menyewgafan)

Ditinjau dari segi objeknya, sewa menyewa yang sedang penyusun teliti
merupakan jenis sewa menyewa terhadap manfaat benda-benda konkrit atau
dapat diinderaswse Jlel #ilia). ljaraZ bisa dianggap terlaksana dengan
penyerahan barang yang disewa kepada penyewa untuk dimanfaatkan, seperti
menyerahkan rumah, toko, kendaraan, pakaian, perhiasan, dan sebagainya
untuk dimanfaatkan penyewa.

2. Hak dan kewajiban penyewa dan yang menyewakan.
Hak bagi pemilik tanah (yang menyewakan) dan penyewa tanah, yaitu:
a. Bagi pemilik tanah (yang menyewakan tanah)
1) Mendapatkan uang sewa atau upah
2) Menuntut ganti rugi bila penyewa dengan sengaja atau lalai merusak
barang sewaan

3) Menarik kembali barang sewaan bila waktu sewa telah berakhir.

6 Ahmad Isa AyubFigh Islam Praktis Bab Muamalalgolo: Pustaka Mantig, 1995),
him. 96.



yaitu:

4) Membetulkan persewaan jika penyewa tidak menggunakan

sebagaimana tujuan sewa menyewa.

. Bagi penyewa tanah

1) Dapat menggunakan barang sewaan dengan tenteram.

2) Mendapat barang yang disewakan dalam keadaan baik.

3) Meminta pembetulan terhadap barang sewaan bila terjadi kerusakan.

4) Menuntut ganti rugi terhadap cacat barang sewaan yang membawa
kerugian pihak penyewa.

Kewajiban bagi pemilik tanah (yang menyewakan) dan penyewa tanah,

. Bagi pemilik tanah (yang menyewakan tanah)

1) Menyerahkan barang sewaan kepada pihak penyewa.

2) Memelihara barang yang disewakan sedemikian rupa sehingga barang
itu dapat dipakai untuk keperluan yang dimaksud.

3) Memberi kepada penyewa kenikmatan yang tenteram dari barang

yang disewakan selama berlangsungnya masa persewaan.

. Bagi penyewa tanah

1) Memakai barang yang yang disewakan sebagaimana bapak rumah
yang baik sesuai yang diberikan pada barang itu menurut perjanjian
sewaannya.

2) Membayar harga sewa pada waktu yang telah ditenfdkan.

3. Pembayaran sewa atau ujrah (upah)

" Subekti,Aneka Perjanjian(Jakarta: Intermasa, 1982), him. 54-55.



Setelah sewa menyewa tercapai ijab dan kabul (akad) syaratnya adalah
tidak menyalahi hukum syari’ah yang disepakati adanya, harus ada rido dan
ada pilihan, harus jelas dan gamblahgBerdasarkan dalil pada sabda
Rasulullah saw:

agka 5 i din galusall

Jika dalam akad tidak terdapat kesepakatan mempercepat atau
mengunduhkan, sekiranya upah itu bersifat dikaitkan dengan waktu tertentu,
maka wajib dipenuhi sesudah berakhirnya masa tersebut. Misalnya orang yang
menyewa suatu rumah untuk selama satu bulan, kemudian masa satu bulan
telah berlalu, maka ia wajib membayar sewaan.

Jika akad ijarah untuk suatu pekerjaan, maka kewajiban pembayaran
upahnya pada waktu berakhirnya pekerjaan. Kemudian, jika akad sudah
berlangsung dan tidak disyaratkan mengenai penerimaan bayaran dan tidak ada
ketentuan menangguhkannya. Menurut Abu Hanifah dan Malik: wajib
diserahkan secara angsuran, sesuai dengan manfaat yang diterima.

Menurut Imam asy-Syafi'i dan Imam Ahmad: sesungguhnya ia berhak
sesuai dengan akad itu sendiri. Jika orang yang menyewakaijir)
menyerahkan benda kepada orang yang menyewsstd’jir), ia berhak
menerima seluruh bayaran, karena si penyewa sudah memiliki kegunaan
(manfaat) dengan sisteljarah dan ia wajib menyerahkan bayaran agar dapat

menerima benda atau barang sewaan.

18 Chairuman Pasaribu dan Suhrawardi K. Lubiakum Perjanjian Dalam Islancet-2,
(Jakarta: Sinar Grafika, 1996), him. 2.

1% Muhammad Nashiruddin al AlbarRingkasan Sahih Bukha@lih bahasa M. Faisal dan
Adis Aldizar, (Jakarta: Pustaka Azzam, 2007), I11: 149.



Berkaitan dengan praktik sewa tanah yang ada di warnet atom, yang
merupakan uang sewa untuk pembayaran sewa tersebut adalah dengan
menggunakan bangunan yang didirikan oleh pihak penyewa. Pembayaran
tersebut dilakukan setelah masa sewa berakhir, yaitu dengan menyerahkan
bangunan tersebut kepada pihak yang menyewakan, dan setelah itu pihak yang
menyewa tidak lagi memiliki manfaat atas bangunan yang didirikannya.

Dari teori di atas, penyusun menggunakannya sebagai dasar untuk
menjabarkan permasalahan yang sedang diteliti untuk mendapatkan kejelasan
mengenai boleh atau tidaknya praktik sewa menyewa tanah yang dibayar

dengan bangunan yang ada di warnet atom tersebut.

. Metode Penelitian

Metode penelitian dalam penulisan penelitian merupakan cara
sistematis untuk memperoleh data guna keperluan analisis penelitian tersebut
sehingga menghasilkan data yang maksimal, lebih lanjut dalam penelitian ini
dapat dideskripsikan sebagai berikut:
1. Jenis Penelitian

Penelitian yang penyusun lakukakn ini merupakan jenis penelitian
lapangan Eield Researchyaitu dengan mencari data langsung ke lapangan di
lokasi Warnet Atom sebagai objek penelitian, untuk mengetahui secara lebih
jelas dan valid tentang data dalam skripsi ini.

2. Sifat penelitian



Adapun sifat dari penelitian ini adalaheskriptif yaitu penelitian yang
bersifat memberikan petunjuk dan informasi yang bergantung pada atau
menurut ketentuan resmi yang berldkuDengan demikian, dapat diambil
sebuah deskripsi untuk menilai hal-hal yang berhubungan dengan pokok-pokok
masalah kemudian dilanjutkan dengan analisis berdasarkan Hukum Islam.

3. Pengumpulan Data
a. Wawancara

Wawancara (bahasa Inggrisnterview) merupakan percakapan
antara dua orang atau lebih dan berlangsung antara narasumber dan
pewawancara. Fungsi wawancara pada dasarnya yaitu sebagai metode
primer, metode pelengkap, dan metode kriterium. Bilamana sebagai satu-
satunya pengumpul data, maka meupakan metode primer, jika sebagai alat
untuk mencari informasi, maka merupakan metode pelengkap, dan jika
digunakan untuk menguji kebenaran dan kemantapan suatu data, maka
merupakan metode kriteriufh.

Di sini Penyusun menanyakan atau tanya jawab dengan responden
dan informan yang diarahkan pada masalah tertentu, untuk didapati
keterangan yang memperkuat kepercayaan tentang keadaan fakta. Sehingga
dapat dinilai oleh responden tentang mungkin tidaknya suatu kegiatan

dilakukan berdasarkan norma yang ada dalam masyarakat.

20 http://www.artikata.com/arti-34594-preskriptif.htm(di unduh pada 4 mei 2011).

2L Sutrisno Hadi, Metodologi  Research (Yogyakarta: Yayasan Penerbitan Fakultas
Psikologi Universitas Gadjah Mada, 1981), II: 193.



Pihak-pihak yang terkait dalam akad sewa menyewa tersebut, di
antaranya yaitu; pemilik tanah (yang menyewakan) dan yang menyewa
tanah (penyewa), pihak tersebut adalah responden yang kiranya akan
memberikan keterangan dan bukti-bukti mengenai sewa menyewa tersebut.
Serta menanyakan kaidah dan anggapan mengenai sewa menyewa tersebut
kepada masyarakat umum di sekitar lokasi warnet atom di kelurahan
Kasihan, Bantul. Pihak tersebut adalah sebagai informan.

b. Dokumentasi
Cara ini diarahkan untuk mencari data mengenai hal-hal yang berupa
catatan, buku, dan dokumen yang ada.
4. Teknik Pengolahan Data
Untuk teknik pengolahan data, terdapat beberapa cara di antaranya
sebagai berikut:

a. Mengumpulkan data dan mengamati dari aspek kelengkapan, validitas,
dan relevansinya dengan objek kajian.

b. Membuat klasifikasi dan sistemasi data selanjutnya diformulasikan
pokok permasalahan sesuai dengan kajian.

c. Menganalisis lebih lanjut terhadap data tersebut dengan menggunakan
teori yang bersumber dari dalil maupun dari hasil pengamatan di
lapangan sehingga memperoleh kesimpulan yang benar.

5. Pendekatan Masalah
Pendekatan penelitian yang digunakan dengan pendekatamatif

yaitu pendekatan masalah boleh atau tidaknya menurut norma agama yang



berlaku. Pendekatan ini digunakan untuk melihat antara realitas normatif
(perjanjian sewa menyewa) dengan realitas pelaksanaan akad di lapangan.
6. Analisis Data

Bagian terakhir dengan menganalisis data, dari data yang terkumpul
penyusun berusaha menganalisa dengan metedigktifdan metodeinduktif,
yaitu dengan berangkat dari norma umum tentang muamalah untuk melihat
fakta sehingga dapat ditemukan kesimpulan khusus berupa pernyataan boleh
atau tidak boleh. Setelah itu, data secara logis yang diperoleh dari lapangan
atau bukti-bukti umum kemudian disinkronisasikan dengan kebenaran-
kebenaran atau kesimpulan yang khusus. Sehingga memberlakukan prinsip-
prinsip umum untuk mencapai kesimpulan-kesimpulan yang spesifik. Dalam
hal ini, penyusun mengawali dengan analisa teori normatif selanjutnya mencari
dan mengumpulkan data yang diperoleh dari praktik sewa menyewa di warnet
Atom itu sendiri kemudian melihat kembali dengan teori sewa menyewa dalam
Islam, sehingga dapat ditarik kesimpulan secara spesifik atau khusus yaitu
boleh atau tidak boleh sewa menyewa tersebut dilakukan.
.Sistematika Pembahasan

Untuk memudahkan pembahasannya dari penulisan skripsi ini yang
merupakan tugas akhir, maka telah dipilah-pilah secara sistematis. Sistematika
ini harus saling terkait dari bab pertama dengan bab seterusnya guna
menghindari pembahasan yang melenceng dari tema yang telah ditentukan.

Bab pertamayaitu pendahuluan, merupakan dasar atau pokok untuk

mengantarkan pembahasan penyusunan skripsi yang berisi gambaran-



gambaran atau garis-garis besar pijakan penulisan, meliputi latar belakang
masalah, pokok masalah, tujuan dan kegunaan penelitian, telaah pustaka,
kerangka teoretik, metode penelitian, dan sistematika pembahasan.

Babkeduayaitu tentang sewa menyewa dalam Islam untuk mengetahui
masalah yang mendasar dan merupakan landasan teori dalam sewa menyewa
dengan rincian: pengertian sewa menyewa, dasar hukum sewa menyewa, rukun
dan syarat sewa menyewa, ketentuan-ketentuan dalam sewa-menyewa, risiko
dan berakhirnya sewa menyewa.

Bab ketiga merupakan bahasan yang menjelaskan gambaran umum
pelaksanaan sewa menyewa tanah yang dilakukan di warnet atom, Kasihan-
Bantul. Dalam bab ini dibahas tentang: gambaran umum praktik sewa
menyewa di warnet atom, akad yang terjadi pada praktik sewa menyewa di
warnet atom, bentuk bangunan, dan faktor-faktor yang mempengaruhi
terjadinya praktik sewa menyewa di warnet atom.

Bab keempatmerupakan analisis terhadap pelaksanaan sewa menyewa
berdasarkan tinjauan Hukum Islam. Pada bab ini merupakan inti dari
pembahasan skripsi setelah penelitian, yang di dalamnya berisi tentang aspek-
aspek praktik sewa menyewa tersebut di warnet atom, Kasihan-Bantul. Di
antaranya dilihat dari aspek hak dan kewajibanjir danmusta’jir, dan dari
aspek ujrah sewa menyewa.

Bab kelima penutup, yang berisi kesimpulan dan saran. Kesimpulan

tersebut adalah jawaban dari pokok masalah.



BAB V

PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan pada urain atau penjabaran dari bab-bab sebelumnya, maka
penyusun dapat menarik kesimpulan bahwa status hukum pada praktik sewa
menyewa tanah yang di bayar dengan bangunan tersebut di tinjau dari hukum
Islam adalah boleh dilakukan. Berdasarkan teori dari ketentuan-ketentuan hak
dan kewajiban penyewa dan yang menyewakan, serta ujrah (upah) yang
terdapat dalam sewa menyewa di warnet atom tersebut, semuanya memenuhi
kaidah-kaidah pada teori yang ada.

Mengenai hak dan kewajiban penyewa dan yang menyewakan, sudah di
jabarkan pada bab sebelumnya tentang teori hak dan kewajiban penyewa dan
yang menyewakan untuk saling bertanggung jawab atas hak dan kewajiban
yang telah disepakati. Pada praktik sewa menyewa yang dilakukan di warnet
atom telah tercapai kesepakatan dari akad yang telah disepakati sebelumnya,
dari kesepakatan tersebut masing- masing pihak telah saling bertanggung
jawab terhadap ketentuan-ketentuan yang disepakati tersebut. Sehingga unsur
dalam sewa menyewa tersebut boleh dilakukan.

Selanjutnya mengenai ujrah (upah), Sesuai dengan syarat dan ketentuan
yang telah disebutkan sebelumnya yang berkaitan dengan kontrak sewa-
menyewa tersebut. Dalam praktik sewa menyewa yang ada di warnet Atom,

kesepakatan untuk mempercepat atau mengunduhkan pembayaran untuk sewa



tanah tersebut dikaitkan dengan waktu yang telah disepakati oleh kedua belah
pihak, harus sesuai dengan syarat-syarat kesepakatan, maka pembayaran sewa
yang terjadi di warnet Atom harus dipenuhi sesudah berakhirnya masa sewa.
Dalam praktiknya, pembayaran sewa tanah tersebut telah dipenuhi oleh pihak
penyewa dengan didirikannya bangunan, namun bangunan tersebut belum
dapat dimanfaatkan oleh pihak yang menyewakan karena masih terikat waktu
yang telah disepakati sebelumnya oleh kedua belah pihak.

Jika sewa menyewa tersebut telah mendapat kesepakatan oleh kedua
belah pihak, maka pembayaran se(u@ah) ditentukan oleh syarat kedua
belah pihak yang berakad. Sehingga bangunan yang dijadikan pembayaran
sewa tanah boleh dilakukan karena sesuai dengan ketentuan dan syarat kedua
belah pihak.

. Saran-saran

Dalam sewa menyewa terdapat aturan main dan ketentuan-ketentuan
sebagai norma yang menjadikannya boleh dilakukan atau tidak boleh
dilakukan, kontarak apapun yang dilakukan oleh setiap pihak tentunya
mengharapkan adanya unsur saling menguntungkan dan tidak merugikan satu
sama lain. Hal ini tentunya harus dilakukan sesuai dengan ketentuan-ketentuan
yang dimaksud. Hanya kontrak-kontrak yang tidak dilakukan sesuai dengan
ketentuannya akan menimbulkan kerugian atau unsur-unsur lain yang
menjadikan kontrak tersebut fasid (tidak sah).

Oleh karenanya kepada kedua belah pihak khususnya dan setiap orang

pada umumnya yang mengadakan kontrak seperti sewa menyewa dan kontrak-



kontrak lain, hendaklah melakukan atau melaksanakan kontrak tersebut sesuai
dengan ketentuan-ketentuan yang ada, sehingga diharapkan tidak menimbulkan
kerugian-kerugian serta unsur-unsur lain yang mungkin terjadi dalam kontrak

tersebut.
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