BAB I

KETENTUAN UMUM SEWA MENYEWA

A. Pengertian Sewa Menyewa (ljarah )

Salah satu bentukluamalah yang dapat kita lihat dan itu merupakan
kegiatan rutin yang dilakukan masyarakat yakni sewanyewa,dimana
masalah sewa menyewa mempunyai peran penting dedaidupan sehari-
hari sejak jaman dahulu hingga sekarang,kita tidaRat membayangkan
apabila sewa menyewa tidak dibenarkan dan diatir bukum islam maka
akan menimbulkan berbagai kesulitan-kesulitan.

Sewa-menyewa dalam bahasa Arab dh&i@la dengaal-ijarah, yang
artinya upah, sewa, jasa atau imbdidkijarah merupakan salah satu bentuk
kegiatanMuamalah dalam memenuhi keperluan hidup manusia, sepava se
menyewa, kontrak, atau menjual jasa perhotelan ldemlain. Sedangkan
menurut istilah para ulama' berbeda pendapat dalandefinisikarijarah.

Menurut Ulama Hanafiyahjarah ialah:
oo 8ol ) e $3ganie Ragles dmiie SLE Ay Aie

“Akad untuk membolehkan pemilikan manfaat yangtdtug dan disengaja
dari suatu dzat yang disewa dengan imbalan”

Menurut Ulama Malikiyahijarah ialah :

OVsill oy oY) dnine e Bladl) does

1 M. Ali Hasan,Berbagai Macam Transaksi dalam Islam (Figh Muampldhkarta: PT.
Raja Grafindo Persada, 2003, him. 227

2 Abdurrahman Al-JazainAl-Figh Ala Madzahib Al- Arba'ahJuz 111, Beirut : Daar Al-
Kutub Al-llmiah, 1996, him. 86
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Nama bagi akad-akad untuk kemanfaatan yang bensitatusiawi dan untuk
sebagian yang dapat dipindahkah"

Menurut Ulama Syatfi'iyahjarah ialah :

(j.l:u U2 2\:—\;?\) J.,\..‘U A 55}..,4_5» R.e}l:u dxdin le.c Jae

“Akad terhadap manfaat yag diketahui dan disenghgta yang bersifat
mubah dan dapat dipertukarkan dengan imbalan téuteh

Menurut Ulama Hanabilaljarah ialah :

(ﬁjlmupjwiijxswmw.b—ﬁh}wbuiw&w

“Akad terhadap manfaat harta benda yang bersifatbatu dalam periode
waktu tertentu dengan suatu imbalan".

Menurut Sayyid Sabiq pengertian sewa-menyewa isédiagai suatu
jenis akad untuk mengambil manfaat dengan jalamgeertiar® Sedang M.
Hasbi Ash Shiddieqy mengartikdjarah ialah penukaran manfaat untuk
masa tertentu, yaitu pemilikan manfaat dengan ismhalama dengan menjual
manfaat,

Dalam Kitab Fathul Qarib menjelaskan bahwgrah adalah “suatu
bentuk akad atas kemanfaatan yang telah dimaktlisgngaja, dan menerima

penyerahan, serta diperbolehkannya dengan penggating jela&.

Cet.

297

% Ibid., him. 88

* Ibid., him. 89

® Ibid., him. 90

6 Sayyid SabigFigh al-SunnahJilid lll, Kairo: Daar al-Fath, 1990, him. 15

" M. Hasbi Ash ShiddieqyHukum-Hukum Figih IslamSemarang: Pustaka Rizki Putra,
1, 1997, him. 428

8 Imron Abu Amar,Terjemahan Fathul Qarib Jilid IKudus : Menara Kudus, ,t.th., him.
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Menurut A. Djazuli, dalam Kitab Undang-Undang HukuPerdata
Islam, ijarah adalah menjual manfaat yang diketahui dengan duodialan
yang diketahui.

Definisi-definisi di atas dapat dirangkum bahwa gadimaksud
sewamenyewa ialah pengambilan manfaat suatu bebDdiam hal ini
bendanya tidak berkurang sama sekali, yang berpihdayalah manfaat dari
suatu benda yang disewakan tersebut. Dapat pul#pdemanfaat barang
seperti kendaraan, rumah, dan manfaat karya epier pemusik.

Menurut istilah hukum Islam, orang yang menyewadlisebut dengan
mu’ajir. Sedangkan orang yang menyewa disebut demgasta’jir. Benda
yang disewakan diistilahkan dengara’jur dan uang sewa atau imbalan atas
pemakaian manfaat barang tersebut disejpah®

Dari beberapa pengertianjarah (sewa) tersebut diatas dapat
dikemukakan bahwa pada dasarnya tidak ada perbgdagnprinsip diantara
para ulama dalam mengartikajarah (sewa), dari definisi tersebut dapat
diambil intisari bahwajarah atau sewa menyewa adalah akad atas manfaat
dengan imbalan. Dengan demikian, objek sewa mengelakah manfaat atas
suatu barang (bukan barangnya). Seseorang yangemangebuah rumah
untuk dijadikan tempat tinggal selama satu tahumgde imbalan
Rp.3.000.000 (tiga juta rupiah), seorang yang meayberhak menempati
rumah itu untuk waktu satu tahun, tetapi orang yaegyewa tidak memiliki

rumah tersebut. Dari segi imbalanrijgah ini mirip dengan jual beli, tetapi

% Chairuman Pasaribu dan Suhrawardi K. Lubiiskum Perjanjian dalam Islandakarta:
Sinar Grafindo, Cet. Il, 1996, him. 52.
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keduanya berbeda karena dalam jual beli objeknyaldyesedangkan dalam
ijarah  objeknya adalah manfaat dari benda. Oleh karena titlak
diperbolehkan menyewa pohon untuk diambil buahrararka buah itu benda,
bukan manfaat. Demikian pula tidak dibolehkan meraysapi untuk diperah
susunya karena susu bukan manfaat melainkan B&nda.

Jumhur ulama figh juga tidak membolehkan air magwdn ternak
pejantan seperti, unta, sapi, kuda, dan kerbawgnkalyang dimaksudkan
dalam hal itu adalah mendapatkan keturunan hewanna@ni itu sendiri
merupakan materi. Demikian juga para ulama figlakidnembolehkaral-
ijarah  terhadap nilai tukar uang seperti dinar dan dirhamarena
menyewakan hal itu berarti menghabiskan materisgdangkan dalaijarah
yang dituju hanyalah manfaat dari suatu benda. A&tapi Ibnu Qayyim al-
Jauziyah pakar figh Hambali menyatakan bahwa petdamhur diatas itu
tidak didukung oleh al-Qur'an as-Sunn#§ma’, danQiyas Menurutnya yang
menjadi prinsip dalam syariat Islam adalah bahwatuwsumateri yang
berevolusi secara bertahap, hukumnya sama dengafaataseperti buah
pada pepohonan, susu dan bulu pada kambing, obetb s&1 Ibnu Qayyim
menyamakan antara manfaat dengan materi dalam wam@hurutnya
manfaatpun boleh diwakafkan, seperti mewakafkan fagnrumah untuk
ditempati dalam masa tertentu dan mewakafkan hewveanak untuk
dimanfaatkan sususnya. Dengan demikian, menuruidgk ada alasan yang

melarang untuk menyewakaral{jarah) suatu materi yang hadir secara

0 Ahmad Wardi MuslichFigih Muamalat Jakarta: Amzah 2010,him. 317.
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evolusi, sedangkan basisnya tetap utuh seperti lsusibing, bulu kambing
dan manfaat rumah, karena kambing dan rumah itwragya tetap utufr.
Demikian juga banyak pekerjaan yang tidak dapalessikan sendiri
karena terbatasnya tenaga dan ketrampilan misaimgadirikan bangunan
dalam keadaan dimana kita harus menyewa tenagahjoyang memiliki
kesanggupan dalam pekerjaan tersebut. Dari sinatddigsimpulkan bahwa
disampingMuamalah jual beli, makaMuamalah sewa-menyewa mempunyai
peranan penting dalam kehidupan sehari-hari. Kaignasewa menyewa
dibolehkan dengan keterangayara’ yang jelas dan merupakan manifestasi
dari pada keluwesan dan keluasaan hukum Islam,sdaap orang berhak
untuk melakukan sewa-menyewa berdasarkan pringigipryang telah diatur

dalam syariat Islartf

B. Dasar Hukum Sewa M enyewa

Pada dasarnya para fugaha sepakat bajangh (sewa) merupakan
akad yang dibolehkan oleh syara’ kecuali beberdgaay seperti Abu Bakar
Al-Asham, Ismail bin ‘Aliyah, Hasan Al-Bashri, Al-&¥yani, Nahrawani, dan
Ibnu Qisan. Mereka tidak membolehkigarah, karenajarah adalah jual beli
manfaat, sedangkan manfaat pada saat dilakukarge tadak bisa diserah
terimakan. Setelah beberapa waktu barulah martadapat dinikmati sedikit
demi sedikit. Sedangkan sesuatu yang tidak ada wa#ltu akad tidak boleh

diperjual belikan, akan tetapi pendapat tersebsargdjgah oleh lIbnu Rusyd,

11 Nasrun Harunfigh Muamalah Jakarta: Gaya Media Pratama, 2007, him. 230
12 Hamzah Ya’kubKode Etik Dagang Menurut Islandakarta: CV. Diponegoro, 1984,
him. 320
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bahwa manfaat walaupun pada saat akad belum adpj tmdagalibnya
(manfaat) akan terwujud hal inilah yang menjadhpéan serta pertimbangan
syara’.

Dasar Hukum sewa-menyewa terdapat dalam al-Qur’an:

Cyrally 23T G shal 1y e £t 36 285N asies O 251 by

&

S 05l G A 8T 1,0 2

Artinya: “Dan jika kamu ingin anakmu disusukan oleh oranimJanaka tidak
ada dosa bagimu apabila kamu memberikan pembayaramurut
yang patut. Bertakwalah kepada Allah dan ketahubahwa Allah
Maha Melihat apa yang kamu kerjakar(®S. Al Bagarah : 2353

Hhosl 5450 150 2

Artinya: “Kemudian jika mereka menyusukan (anak-anak) mukmt, maka
berikanlah kepada mereka upahnyéS. Ath-Thalag: 6}

Landasan sunnahnya dapat dilihat pada sebuah haditgy
diriwayatkan oleh Al-Bukhari dan Muslim dari lbn Bas bahwa Nabi

Muhamad S. a. w. Bersabda:

(b &l olg)) abs (it O 3 o) oY) Ishacl
Artinya : “Bayarlah buruh itu sebelum keringngatniering”
Mengenai disyari'atkannyaijarah, semua umat bersepakat, tak
seorangpun yang membantidsepakatarfijma’) ini, sekalipun ada beberapa

orang diantara mereka yang berbeda pendapat.

13 Departemen Agama RAl-Qur'an dan Terjemahny@andung: CV. Diponegoro, 2000,
Cet.l him. 29

“bid., him. 446

5 Wahbah ZuhailiFigih Islam Wa AdilatuhuJilid V, Jakarta: Gema Insani, 2011
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Dengan tiga dasar hukum yaitu Al-Qur'an, Haditsy gma’ maka
hukum diperbolehkannya sewa menyewa sangat ku&n&aketiga dasar
hukum tersebut merupakan sumber penggalian hukiamm gang utama. Dari
beberapa dasar di atas, kiranya dapat dipahami da®wa menyewa itu
diperbolehkan dalam Islam, karena pada dasarnyausieansenantiasa
terbentur pada keterbatasan dan kekurangan.

Dalam kenyataan kehidupan sehari-hari, ada orayg Y%a@ng memiliki
beberapa rumah yang tidak ditempati, disisi laira adang yang tidak
memiliki tempat dengan dibolehkajarah maka orang yang tidak memiliki
tempat tinggal bisa menempati rumah orang lain yatak digunakan untuk
beberapa waktu tertentu, dengan memberikan imlmdeapa uang sewa yang
disepakati bersama tanpa harus membeli rumah.

Ulama Madzhab Hanafi berpendapat bahwa ajadh itu bersifat
mengikat kedua belah pihak, tetapi dapat dibatabesara sepihak, apabila
terdapat udzur seperti meninggal dunia atau tidagat bertindak secara
hukum atau gila. Jumhur ulama berpendapat bahwd giteah bersifat
mengikat, kecuali ada cacat atau barang itu tidggatidimanfaatkan. Menurut
Madzab Hanafi apabila salah seorang meninggal dun&ka akadjarah
menjadi batal, karena manfaat tidak dapat diwaniskapada ahli waris,
sedangkan menurut jumhur ulama akad itu tidak noebatal karena manfaat
menurut mereka dapat diwariskan kepada ahli waremfaat juga termasuk

harta'®

6 M. Ali Hasan,0p.Cit, him. 230
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C. Rukun Dan Syarat Sewa Menyewa

Dengan memperhatiakn sejumlah dalil maka fugahaumeskan
rukun sewa menyewa itu terjadi dan sah apabilaijadagabul baik dalam
bentuk perkataan maupun dalam bentu pernyataayalgiang menunjukan
adanya persetujuan kedua belah pihak dalam melalagisa menyewa.

ljlarah atau sewa menyewa dalam Islam dianggap sah apabila
memenuhi rukun dan syarat-syaratnya. Adapun mefjumitur ulama rukun
ijjarah adalah sebagai berikut:
1. ‘Aqgid (orang yang berakad).

2. Sighat akad

w

Ujrah (upah)
4. Manfaat:’
Adapun syarat sahnya sewa menyewa harus terpegaratsyarat

sebagai berikut:

1. Kedua belah pihak yang melakukan akad haalgh dan berakal. Maka
tidak sah akadnya apabila kedua belah pihak atah satu kedua belak
pihak belum atau tidak berakal. Maka tidak sah ajkadrang gila atau
anak kecil yang belummumayiz Syafiiyah dan Hambaliyah
mengemukakan syarat yang lebih ketat lagi, yaitdukebelah pihak
haruslah mencapai usia dewadaaligh) menurut mereka tidak sah
akadnya anak-anak, meskipun mereka telah dapat egakén yang baik

dan yang buruknjumayi}

" Rachmat SyafeFigh Muamalah Bandung, CV Pustaka Setia, 2001, him. 125
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2. Kedua belah pihak yang melakukan akad harus memmatkerelaannya
untuk melakukan akad if. Apabila salah satu pihak dipaksa atau
terpaksa menyewakan barangnya, maka sewa menyetidai sah.

3. Obyek sewa menyewa harus jelas manfaatnya. Halpémiu untuk
menghindari pertengkaran di kemudian hari.baramy yakan disewa itu
perlu diketahui mutu dan keadaanya. Demikian jugangenai jangka
waktunya, misalnya sebulan, setahun atau lebih.syReatan ini
dikemukakan oleh fugaha berlandaskan kepada maslka@ena tidak
sedikit terjadi pertengkaran akibat dari sesuatugysamar. Seandainya
barang itu tidak dapat digunakan sesuai dengan ggsgjanjikan, maka
perjanjian sewa menyewa dapat dibatatkan.

4. Obyek sewa menyewa dapat diserahkan dan secasufangdan tidak ada
cacatnya. Jumhur ulama sepakat bahwa tidak boletyemakan sesuatu
yang tidak dapat diserahkan, dimanfaatkan langsoiey penyewd’
Maka tidak sah menyewakan binatang yang lari €pas) tanah gersang
untuk pertanian, dan lain-lain yang pada pokokrssag-barang itu tidak
dapat dipergunakan sesuai dengan bunyi persetujaiad) untuk
keperluan apa barang itu disewa. Meskipun tidak @dald naqgli yang
terperinci mengenai hal ini, namun perumusan fugahia logis
berdasarkan kepada kenyataan dan maslahat bag bethh pihak yang

melakukan persetujuan.

18 M. Ali Hasan,Op.Cit, him. 231
19 syhrawardi K. LubisHukum Ekonomi Islapakarta: sinar Grafika, 2000, him. 146
20 M. Ali Hasan,0p.Cit, him. 233
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5. Obyek sewa menyewa haruslah dapat dipenuhi (difeésan) baik secara
ril maupun formil. Karena itu segolongan fugahaakidmembenarkan
penyewaan barang-barang pengikut tanpa induknyanéahal itu tidak
dapat dipenuhi. Demikian pandangan Madzhab Abu felaniadapun
jumhur fugaha, membenarkan penyewaaan barang-baeargikut justru
menurut mereka, barang-barang pengikut itu bermaanfian dapat
dipisahkan dari induknya, sebagaimana halnya dejggnbeli tetatapi
jika manfaatnya hilang maka sewa menyewa itu ménjsak atau batal.

6. Obyek sewa menyewa itu sesuatu yang dihalalkansylafa’ bukan yang
diharamkan dan bukan pula ibadah. Misalnya menyatkean pukul untuk
menganiaya seseorang ataupun menyewa orang untuigengkan
shalat®’ Sewa menyewa ini macam ini batal karena ibadabebert
merupakanfardlu ‘ain yang harus dikerjakan sendiri dan tidak dapat
digantikan oleh orang lain, akan tetapi ulama Mgdik dan Syafiyah
menyatakan bahwa boleh menerima gaji dalam mergajaal-Qur'an
karena mengajarkan al-Qura’an itu sendiri merupagaatu pekerjaan
yang jelas.

Ulama Malikiyah berpendapat boleh hukumnya menggaji
seseoarang untuk menjadi muadzin dan imam tetatdisnasjid, akan
tetapi Ulama Syafiiyah tidak membolehkan menggsgiorang imam
shalat, akan tetapi seluruh ulama figih sepakat yatakan bahwa

seseorang boleh menerima gaji untuk mengajarkaragar disiplin ilmu,

21 Hamzah Ya'qubQp.Cit, him. 322
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baik ilmu agama, seperti figh dan hadits, maupumuilumum seperti
bahasa, sejarah dan ilmu-ilmu eksakta karena makga seluruh ilmu
ini menurut mereka bukanlah kewajiban pribadi tekapvajiban kolektif,
(fardlu kifayal). Selanjutnya terdapat pula terdapat perbedaamaula
dalam hal mengambil upah dalam menyelengggarakaazdd, seperti
memandikan, mengkafani, dan menguburkanya. Ulamanafiyah
mengatakan tidak boleh mengambil upah dalam penggéraan jenazah
karena hal itu merupakan kewajiban seoarang muslkam tetapi jumhur
ulama membolehkan dengan alasan bahwa penyeleaggaemazah
merupakan kewajiban kolektiffafdlu kifayal) bukan kewajiban pribadi
(fardlu ‘ain).?

. Pembayaran (uang) sewa itu haruslah bernilai ddas jgumlah
pembayaran uang sewa itu hendaklah dirundingkdebtbrdahulu atau
kedua belah pihak mengembalikan kepada adat kelmagang berlaku.
misalnya sewa mobil, sewa kapal dan sebagainya iyemyirut kebiasaan
sudah tertentu jumlahnya.

Sewa adalah sesuatu yang dijanjikan dan dibayarepensebagai
kompensasi/pembayaran manfaat yang dinikmatinysagSeesuatu yang
layak dianggap harga dalam jual beli dianggap lgyala sebagai sewa
dalamijarah. Kebanyakan ulama mengatakaydrat yang berlaku untuk
harga, juga berlaku pada sewaselain itu sewa/upah haruslah sesuatu

yang bernlai dan diperbolehkan olesyara’ dan harus diketahui

22 Harun NasrunQp.Cit, him. 233
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jumlahnya®® Pemberi sewa berkewajiban untuk menyediakan afkset
memungkinan bagi penyewa untuk menikmati manfagetagersebut.
Sebaliknya, penyewa bertanggung jawab untuk menkagituhan asset

yang disewa dan membayar upah sewa.

D. Macam-macam ljarah /Sewa.

Dilihat dari segi objeknyajarah dapat dibagi menjadi dua macam
yaituijarah yang bersifat manfaat diiarah yang bersifat pekerjadf.

1) ljarah yang bersifat manfaat misalnya sewa menyewa runtaky,
kendaraan, pakaian (pengantin) dan perhiasaan.

2) ljarah yang bersifat pekerjaan ialah dengan cara memjpdeke
seseorang untuk melakukan pekerjdmmah semacam ini diperbolehkan
seperti buruh bangunan, tukang jahit, tukang segetuain lain.

Para ulama berpendapat persewaan itu ada dua nseg@erii yang
disebut diatas, sebagai analogiy@y dengan jual beli diantara syarat
persewaan dalam tanggungan ialah tentang sifdt-bdsang itu. Sedang
barang yang kongkret syarat persewaanya dapatditlangan jelas sifat-
sifatnya seperti halnya dengan barang-barang glal b

Tentang penyewaan binatang pejantan sepetri uapa, dan hewan
yang lain, imam malik membolehkan seseorang merk@mvabinatang
pejantanya untuk kawin beberapa kali, tetapi Abmifdd dan Imam Syafi'i

melarangnya. Fugaha yang melarang beralasan keaadaaya larangan

2 Dimyaudin DjuwainiFigh Muamalah Yogyakarata: Pustaka Pelajar, 2008, him. 159
24 M. Ali Hasan,0p.Cit, him. 236
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menyewakan binatang pejantan, sedangkan fugaha yaembolehkan
menyamakan penyewaan binatang itu dengan manfaat lgan, alasan ini
dianggap lemah karena lebih menguatigmas daripada riwayat. Termasuk
dalam hal ini adalah menyewakan anjing baik Syafidupun Maliki sama-

sama melarang.

E. Hal-Hal Yang Membatalkan Sewa Menyewa
Suatu akadarah berakhir apabila:

1. Objek hilang atau musnah seperti rumah terbakar.

2. Habis tenggang waktu yang disepakati kedua haldisepakati oleh
ulama.

3. Terjadi aib pada obyek sewaan
Maksudnya bahwa jika pada barang yang menjadi opgelanjian sewa
menyewa terdapat kerusakan ketika sedang beradtandian pihak
penyewa, yang mana kerusakan itu adalah diakibakiedalaian pihak
penyewa sendiri, misalnya karena penggunaan béigaigsesuaf®

4. Terjadinya cacat baru pada barang sewaan ditanganyepa atau
timbulnya cacat lama pada barang itu. Cacat yamgkBud disini adalah
suatu kekurangan atau kelemahan pada barang yamyebadbkan

terhalangnya penarikan manfaat daripadafya.

5 |bnu RusydBidayatul Mujtahid Jilid I1l, penerjemah Abdurrahman, Semarang: Asy-
Syifa’, 1990, him. 206

26 Chairuman Pasaribu dan Suhrawardi K. Lubig,Cit, him. 57

2" Hamzah Ya'qubQP. Cit.,him. 334
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5. Menurut Madzab Hanafi akad berakhir apabila satdrasg meninggal
dunia karena manfaat tidak dapat diwariskan. Bexrbeéeingan jumhur
ulama akad tidak berakhir karena manfaat dapatriikamn.

Pada dasarnya perjanjian sewa menyewa merupakinji@ar yang
lazim, masing-masing pihak yang terikat dalam pgiga tidak berhak
membatalkan perjanjian (tidak mempunyai higsakl) karena termasuk
perjanjian timbal balik. Bahkan jika salah satugbilfyang menyewakan atau
penyewa) meninggal dunia perjanjian sewa menyetek thkan menjadi batal
asal yang menjadi objek perjanjian sewa menyewahnaa. Sebab dalam
hal salah satu pihak meninggal dunia maka kedudakdigantikan oleh ahli
waris, demikian juga halnya dengan penjualan obpstjanjian sewa
menyewa Yyang tidak menyebabkan putusnya perjanyiang diadakan

sebelumny&®

28 M. Ali Hasan,0p.Cit, him. 238
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