BAB II.
HUKUM =~ ISLAM
TENTANG SEWA-MENYEA TANAH

A. Dagar=-dasar Hukum Islam tentang sewa-menyewa.

Sewa-menyewa merupakan salah satu kebutuhan dalam
kehidupan di dunia ini. Oleh karena itu Islam telah memberi
kan pedoman dasar untuk memenuhi kebutuhan manusia terhadap

masalah tersebut (Mahjudin, 1992 : 39).

Berikut ini dspat dilihat dasar-dasar hukumnya :
a. Al-Qur'an,

- Surat Az-Zukhruf ayat 32 ¢
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Artinya

"Apakah mereka yang membagi -bagi rahmat tuhanmu. Ka
mi telah menentukan antara mereka penghidupan mereka =
ahlam.kehfdupan ‘dindunia, dan kami telah . -meninggl -
kan sebagian mereka slas sebagian yang lain beberapa
derajat agar merekac’dapat mempergunakan yang lain dan
rahmat Tuhanmu lebih baik dari apa yang mereka kumpul =

kan" (Dep Agama RI, 1971, 43 :-32)

- Surat Al-Bagarah ayat 233 :
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Artinya :
"Dan jika kamu ingin anakmu disusukan oleh orang la-
in, maka tidak dosa bagimu memberikan pembayaran menu
rut yang patut, bertagwalah kamu kepada Allah dan keta

nuilah bahwa Allah Maha Melihat'terhadap apa yang kamu
kerjakan" (Departemen Agama RE, 1971, 2 : 233).
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Artinya :

Dart Hendhalah bin Qais berkata, saya bertanya ke-
pada Rapi' tentang menyewakan buml dengan emas dan pe-=
rak, maka ia berkata ; '"tidak spa=-aspa, adalah orang =o-
rang di zaman Rasulullah saw, menyewakan bumi dengan ba
rang-barang yang tumbuh diperjalanan air dan (yang tum-
buh) dipangkal-pangkal selokan dan dengan beberapa ma=
cam dari tumbuh-tumbuhan, lalu binasa ini, selamat itu
dan selamat ini, binasa ini dan tidak ada manusia sewa-
menyewa melainkan thi oleh yang demikian dia (Nabi Mu-
hammad saw) melarang padanya, adapun sesualu yang dimak
lumi dan ditanggung maka tidek apa-apa (boleh (Ibnu Ha
jar Al-Asqelani, 1989 : 454).
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Attinya

Rasulullah saw. dan Abu Bakar menyewa seorang penun-=
juk jalan yang ahli dari Bani Dahlil dan orang itu meme
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luk agama kafir Quraisy, kedua beliau membayarnya de-
ngan kendaraannya kepada orang tersebut dan menJjajikan-
nya di gua Tsur setelah tiga malam dengan kendaraan ke
duanya., (HR. Bukhari).

c. Ijma' ulama',

Mengenal disyari'atkanya ijarah ( sewa-menyewa), semu
ulama' bersepakat tentang kebolehannya, sekalipun ada bebe-

rapa orang diantara mereka yang berbeda pendapat, akan teta

pl hal itu tidak dianggap (Sayid Sabig, tth, III : 199)

1. Pengertian sewa-menyewq dalam Islam,

. Dalam membahas masalah .sewa-menyewa, di kitab- kitab
figh dibahas delam bab ijarah atau kitab ijarah (sewa-menye
wa).

¢ Menurut lughat (bahasa), kata " éj\;j\” berarti -
"L*{/7h" (pengganti pembayaran), "¢_3i9;)\" (pahala) dan
" y=3)\" (upah). (Sayid Sabig, tth III : 198)

Menurut spgara' sewa-menyewa adalah memberikan keman-
faatan kepada orang lain dengan cara penggantian pembayaran
dengan syarat-syarat tertentuv (Sarbini Khatib, tth, I :80)

Sewa-menyewa adalah menyerahkan ( memberikan ) man -
faat kepada orang lain dengan suatu ganti pembayaran. Penye
wa memiliki manfaat benda yang disewa berdasarkan ketentuan
ketentuan dalam naskah perJjanjian., Apabila seorang menyewa-
sebidang tanah untuk pembangunan, maka ia memiliki hak guna
bangunan diatasitanah tersebut, dan apabila menyewa untuk -

pertanian, maka ia mempunyai hak bercocok tanam diatas ta-
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nah itu dan tidaklah mempunyai hak guna bangunan. ( Masduha
Abdurrahman, 1990 : 95 ) .o

2. Rukun dap syarat sewa-menyewa,

Dalam kitab Madaahibul Arba'ah dijelaskan bahwa ru-

kun ijarah (sewa-menyewa) ada tiga macam :

a., Adanya orang yang geraqad, yaltu meliputi :
;
- orang yang Tenyewakan ( tJ_‘;f.\__&\).
- penyewa (hf?k;‘ul\)c
b. Adanya benda yang diaqadkan, yaitu melipmti :
- Upah ( u@)“).
- Befmanfaat ( 2 aii}) )
¢. As-Shighah, yaitu suatu lafadz (ungkapan) yang menunjuk-
kan atas pemberian kemanfaatan dengan cara penggantian -

pembayaran ( Al-=Jazairi, tth, III : 98 )

Jadi sewa-menyewa menjadi sah dengan cara iJjab gabul
lafadz sewa-menyewa dan yang berhubungan denganya serta la-

fadz (ungkapan) apa saja yang menunjukkan hal tersebut.

Syarat-syarat sewa-menyewa meliputi :

1) Kedua belah pihak yang melakﬁkan persetujuan sewa-menye-
wa haruslah berakal ( waras ).
Maka tidak sah agadnya orang gila atau anak kecil yang
belum mumayyiz.
Syafi'iyah dan Hanabilah mengémukakan syarat-syarat yang
lebih ketat lagi, yaitu kedua belah .pihak haruslah men-
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capal usia dewasa ( baligh ).

Menurut mereka tidak sah aqadnya anak-anak, meskipun me-
reka telah dapat membedakan yeang baik dan yang buruk -~
( mumyyiz ).( Hamzah Ya'qub, 1992 : 320 )

2) Kerelaan dua belah pihak yang melakukan aqad.
Kalau salah seorang dari mereka dipaksa untuk melakukan

sewa-menyewa, maka tici/ak sah' berdalil pada firman Allah
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Artinya :
"Hai orang-orang yang beriman, Jjanganlah kamu sa-

ling memakan harta dengan Jalan yang bathil, kecuali de
ngan Jalan perniagaan yang berlangsung suka sama suka
dtantara kamu, -dan Janganlah kamu'membunuh dirimu se-
sungguhnya Allah adalah Maha Penyayang kepadamu"

(Dep-“Agama :RI, 1971, An-Nisa', ayat 29)

3) Mengetahui manfaat yang sempurna barang yang diagadkan,y

sehingga mencegah terjadinya perselisihan, Deng'an Jalan
meny aksikan barang L1tu sendi-ri atau kejelasannya, demiki
an Jjuga mengenal Jjangka waktunya, misalnya sebulan, seta
hun , atau lebih,
Jika kemanfaatanya itu masih diperkirakan ( kurang Je-
las ) baik mengenai masanya maupun pekerjaanya, maka ti
daklah #ah ijarah tersebut (Taqiyyuddin Abu Bakar tth
I:308) - o i .,

4) Hendaklah barang yang menjadi obyek transaksi (gqad) da



5)

6)

7)
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pat dimanfaatkan menurut kriteria, realita dan syara'.

Dapat diserahkannya sesuatu yang disewakan berikut kegu-
naannya ( manfaatnya ). Maka tidak sah menyewakan bina -
tang yang lari, tanah gersang untuk pertanian, dan lain-
lain yang pada pokoknya barang-barang tersebut tidak da-
pat dipergunakan sesuai dengan bunyi persetujuan (aqad),
untuk keperluan apa barang itu disewa ( Hamzah Ya'qub,-
1992 : 321 ) . .-,

Bahwa manfaat adalah dalam hal yang mubah bukan yang di
haramken. ‘

Maka tidaklah sah sewa-menyewa dalam hal kemaksiyatan, -
karena maksiyat itu wajib.ditinggalkan.

Orang yang menyewa seseoranpg untuk membunuh seseorang se
cara aniaya, atau menyerahkan rumahnya kepada orang yang
menjﬁal khomer atau digunakan untuk tempat permainan Ju-

di atau dijadikan gereja, maka menjadi ijarah yang fasid
( Sayyid Sabiq, tth, III : 201 )

Pembayaran uang sewa itu haruslah bernilal dan Jjelas Jjum
lah pembayaran .uang sewa itu hendaklah dirundingkan ter
lebih dahulu atau kedua belah pihak mengembalikan kepada
adat kebiasaan yang berlaku, misalnpa sewa mobil, sewa

kapal, sewa yanah, dan lain sebagainya yang menurut ke-

biasaan sudah tertentu Jumlahnya., Demikianlah persyara -

tan-persyaratan yang dapat dirumuskan dalam kitab -kitab



3. Bentuk Sewa-menyewa Tanah yang diperbolehkan dalam Hu-
kum Islam.,

Tentang persewaan tanah garapan, para fugaha banyak
sekali berselisih pendapat, segolongan fuqaha melarangnya =
sama sekali, dan mereka adalah golongan vang terkecil. Pen-
dapat ini dikemukakan oleh Thawus dan Abu Bakar bin Abdur-
rahman ( Ibnu Rusyd, III, 1990 : 197 )

Alasan fugaha tentang dilarangnya tanah garapan, bah
wa persewaan tanah itu lantaran adanya kesamaran didalamnya
Demikian-itu karena dimungkinkan bahwa pemilik tanah mempe-=
roleh keuntungan pasti dari hasil sewa tanahnya, semgntara-
pihak penyewa berada dalam keadaan untung-untungan, boleh

jadi berhasil dan boleh jadi gagal karena tertimpa bencana.

Selain itu berdasarkan hadits yang melarang menyewa-

kan tanah garapan, diantaranya ialah riwayat yang dinyata -

kan bahwa rasulullah saw. bertanya kepada sahabat :
P

Ze O i, i < s QN N\ (2l LN

P

" S /.':/ i f ¥ T = : ,.‘
Artinya :

kali akukan terhadap lada ka-
ﬁtaéBEEﬁgf%ﬁggmgﬁggwagl:ﬁgmi sewgﬂanedia ggngan ggper%m
pat dan beberapa wasaq dan gandum, maka Jawab Nabi :"Ja
ngan kalian lakukan yang demikian ini" ( HR. Bukhari )

Adaspun Jjumhur fugaha, pada umumnya memperbolehkan se

wa-menyewa tanah garapan dengan elasan hadits sebagai Dberi

kut dibawah ini :
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Dari Handhalah bin Qais berkata, saya bertanya kepa-
da Rapi' tentang menyewakan bumi dengan emas dan perak,-
maka ia berkata : "tidek spa-apa, adalah orang-orang di-
zaman Rasulullah saw. menyewakan bumi dengan barang- ba-
rang yang tumbuh diperjalanan air dan ( yang tumbuh ) di
pangkal -pangkal selokan dan dengan beberapa macam dari
tumbuh-tumbuhan, lalu binasa ini, selamat itu dan sela-
mat ini, binasa itu dan tidaka ada manusia sewa-menyewa-
melainkan ini, oleh yang demikian dia (Nabi Muhammad saw
melarang padanya, adapun sesuatu ang dimaklumi dan di-
tanggung maka tidak apa-apa (boleﬂg ( HR, Muslim )

t Ibnu Hajar Al Asqalani, 1989 : 454 )

Dari perbedaan pendapat tersebut diatas, penulis da-

pat menyimpulkan bahwa sewa-menyewa tanah garapan yang di-

perbolehkan dalam Islam adalah ¢

a,

b,

C.

L,

Apabila memang sudah memenuhi syarat dan rukun sewa-me =
nyewa,

Sewa-menyewa tanah garapan tersebut, dengan p pembayaran

yang jelas, misalnya dengan uang emas dan perak.

Benda yang disewakan harus maklum ( jelas ) dan ditang -
gung.

Benfiuk S8ewa-menyewa Tanah yang dilarang dalam Hukum Is-



lam.

Islam memerintahkan -kepada umat manusia untuk ber-
usaha buat dirinya, tidak haﬁya tidur semata maupun berdiam
diri tanpa berusasha. Allah memerintahkan kepada umat manu=-
sia untuk bertebaran atau berjalan dipermukaan bumi sambil
bekerja den berusaha ( Ahmad Sarbasyi, 1987 : 366 )

Dal am; berusaha dan bekerja, Islam telah memberi ke=
bebasan ‘kepada umat manusia, asalkan tidak bertenyangan de
ngan hukum-hukum Allah.

Bentuk useha-usaha itu bisa berupa bercocok tanam, Jahit
menjahit, berdagang dan lain sebagainya.
Namun hindarileh usaha yeang dilarang oleh Allah sebagaimana

firmannya :
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Artinya : :

"Hai orang-orang yang beriman, Jjanganlah kamu saling
memakan harta sesamamu dengan cara yang bathil" ( Dep.

Agama RI, 1971, L : 29 ) -

Bekerja dan berusaha dalam bentuk sewa-menyewa tanah
garapan, dizaman Nabi Muhammad saw. sudah menjadi keblasaan
bagi para petani diwaktu itu. Nabi memperbolehkan bentuk se
wa-menyewa tansh, apabila masing-masing pihak mengambil ke-
manfaatannya, serta masing-masing pihak tidak merasa dirugi
kan., _

Jadi, bentuk sewa-menyewa Yanah yang dilarang oleh

Nabi, sebagaimana yang telah penulis terangkan pada sebuah



hadits Handhatah bin Qais diatas tadi, adalah :

a. Bentuk sewa-menyewa tanah yang tidak berketentuan.

. b. Bentuk pembayaran sewa-menyewa tanah yang tidak diterang
kan secara Jjelas, misalnya dengan uang, emas dan perak.

B. Kewajiban Bagi Pemilik Tanah dan Penyewa Terhadap Tanah=

nye,

1., Kewajiban bagi Pemilik Tanah.

Syara' menetapkan persyaratan mengikat bagi pemilik
tanah pertanian (tanah tambak) atau tanah ladang, yaitu pe-
milik tanah harus menggarap tanahnya dengan kemampuan yang
ada pada dirinya, seperti menggunakan alat-alat pertanian,-

hewan ternak, tenaga kerJja, penyediaan bibit, dan lain=-lain

Jika pemilik tanah tersebut tidak bisa mengolahngpa =
sendiri, syara' memperbolehkan ia menggunakan tenaga kerja

dengan memberikan imbalan kepadanya berupa upah, diapun bo -
leh menyewakan tanahnya untuk dijadiken tempat peristiraha-
tan, tempat pengembalaan ataupun untuk pertanian ( Abdurrah
man Al Baghdadi, 1987 : 10 ) '
Pemilik tanah berkewajiban memanfaatkan tanah:.. gara-
pannya dengan berbagai macam céra, asal akan tidak bertenta-

ngan dengan hukum Allah.

Diantaranya adalah dengan jalan :
1) Diurus sendiri dengan ditanami dengan tumbuh-tumbuhan a-

tau ditaburi dengan benih, kemudian dipelihara dengan ba
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ik. €ara semacam ini adalah merupakan suatu cara yang
terpuji, dimana pemiliknya akan mendapat pahala . .= .dari
Ablah karena hasilnya itu bisa dimanfaatkan oleh manusia
burung dan binatang ternak. Kebanyakan sahabat Anshar a-
dalah hidup dengan cara bertani, mereka urus sendiri ta

nan-tanah mereka itu ( Yusuf Qardawi, 1980 : 382 )

Usaha yang demikian ini merupakan perbuatan yang sa-
ngat terpuji dalam Islam, dimana pemilik: tanah dapat me
manfaatkan tanahnya guna memenuhi kebutuhan hidupnya se-
hari-hari. Hal ini membuktikan bahwa Islam -tidak hanya
menggn,jurkan kepada pemeluknya untuk beribadah melulu un

tuk kepentingan akhiratnya, tetapi Islam- juga menganjur-

kan pemeluknya untuk bekerja demi kepentingan di dunia,
Dalam hal ini sesual dengan firman Allah :
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Artinya :

"Hendaklah kamy cari kampung akhirat (beribadah) de-
ngan apa yang telah dianugerahkan Alleh padamu dan
jangan lupa kamu akan nasibmu (keperluan hidupmu) di
dunia, bernuat baiklah kepada manusia s ' sebagaimana
Allah bernuat baik kepadamu dan Janganl ah mencari ke
rusakan dimuka bumi ini, sesungguhnya Allah tidak me
nyukal kepada orang-oramg yang bernuat kerusakan"

( Dep: Agama RI, 1971, 28 : 97 )

2) Kalau kita tidak mungkin dapat mengurus sendiri maka di-
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pinjamkan tanahnya kepada omang lain yang mampu: mengu -
rusnya dehgan bantuan alat, bibit atau binatang t.ternak
untuk mengelolah tansh, sedang dia sama sekali tidak me-

ngambil hasilnya.

ﬁamun agar tidak menimbulkan pertikaian antara pe
milik tanah dan si penyewa tansh diwaktu mengadakan prak.
tek sewa-menyewa tanah, maka Islam mengatur dengan rinci
dalam hal tersebut, baik dalam bermusyawarah, tawar - me
nawar akad maupun pembayarannya. Untuk lebih Jjelasnya da
patlah kita lihat prinsip-prinsip ajaran Islam dibawah
ini :

(1) Anjuran bermusyawarah,
(rvaq = o\ e 3V \,A*/\_Ls\-o_,g\,;‘;\,
Artinya

"Dan gjeklah mereka bermusyawarah di dalam segala
urusan hal ihwal mereka' Dep Agama RI, 1971,
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Artinya :

"Dan (bagi) orang-orang yang mematuhi seruan Tu=

hannya dan mendirikan shalat, sedang urusan me
reka (diputuskan) dengan musyawarah antara mere
ka dan mereka menafkahkan sebagian rizki yang Ka
mi berikan kepada mereka" (pep, Agama RI, 1971,

42 : 28 )

Ayat tersebut diatas menganjurkan kepada kita, bah-
va dalam mengerjakan apapun juga hendaklah  bermu -
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(3)
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syawarah terkebih dahulu, baik dalam hal perkawinan, Jju

al beli, pinjam meminjam dan khususnya tentang sewa-me=

nyewa yang sedang penulis bahas ini,
Tawar menawar.

Dalam melakukan tawar-menawar harga sewa, kedua
belah pihak tidak boleh melakukan tindakan yang bisa me
nimbulkan kerugian terhadappihak lain. Namun sebaliknya
keduanya harus bisa menciptakan suasana yang rukun, to-

long menolong dan bantu membantu.
Balam hal ini sesual dengan firman Allah :
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Artinya : ( -

"Bertolong~-tolonglah kamu dalam kebaikan dan tagwa
dan jangnlah kalian beetolong-tolongan daleam perbu-
atan dosa dan permusuhan" ( Dep, Agama RI,1971, 5 :2)

Aqad.

Diwaktu melakukan akad sewa-menyewa, kedua belah
pihak boleh mengunakan bahasa sehari-hari. Jadi dalam
menjal ankan muamalah, manisiapun diberi kebebasan dan
tidak ada keterikatan selama tidak ada nash yang mela -
ranguya.

Dalam kaidah Ushul dikatakan :
SV MNGLL NGB Ve
Artinya :
"Asal yang ada pada manusia itu adalah kebebasan',



(4) Peibayaran,

3)

L)

Dalem hukum Islam tidak ada nash yang secara Je

las memerintankan untuk menulis pembayaran harga sewa =
menyewa tanah, namun mengandung hikmah atau maslahah =
yang sangat besar bagi ketenangan masyarakat terutama
bagi kedua belahipihak yang melakukan praktek sewa- me=

nyewa tanah,

Perintah menulis dalam lapangan mu'amalah, dian-

taranya adalah hutang, sebagal mana firman Ailah :
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Artinya :
"Hai orang=-orang yang beriman, Jjika kalian pelaku =
kan perikatan tidak secara tunai untuk waktu yang
dintentukan, hendaklah kamu menuliskannya"

( Departemen Agama RI, 1971, 2 : 282 )

Hikmah perintah ini ialah untuk xkebaikan diantara ke~
dua belah pihak, karena tulisan itu dapat menjadi'bukti
(bayyinah) yang mengingatkan, salah satu pihak yang ter
kadang khilaf atau lupa.

Denga cara muzar@'ah, yaitu pemberian hasil untuk orang
yang mengolah atau menanami:tanah dari yang dihasilkanya
seperti setengah, sepertiga, atau lebih rendah sesual de
ngan kesepakatan kedua belah pihak (pemilik tanah dan
penggarap) ( Sayyid Sabig, tth, IIT : 191 )

Dengan Mukhobarah, yaitu suatu bentuk kerja sama antara
pemilik tanah dengan penggarap tanah, sedang benihnya be
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rasal dari penggarap tanah ( Ahmad Son'ani, tth, III : 7)

A\]

5) Dengan cara Musagoh, yaitu pényerahan pohon seperti kur-
ma, anggur kepada orang yang menyirami dam menjanjikan-
bila sampai berbush, pohon masak dia akan memperoleh im
balan dalem jumlsh tertentu ( Ahmad Son'ani, tth, III:7)

Namun pada dasrnya, kewajiban pemilik tanah setelah
megadakan perjanjian agad sewa-menyewa dengan pihak penye-
wa adalah sebagal berikut :

- Pemilik tanah waJib menyerahkan tanahnya kepada pihak pe-

nyewa,

- Pemilik tanah berkewajiban atau berhak mengambil tanahnya
l1agli, bila masa sewa tanahnya sudah habis.

2. Kewajiban bagi penyewa tanah,

2.1. Setelah mengadakan perjanjian sewa-menyewa tanah, ma-
ka hendaklah penyewa tanah menepati janjinyé, sebab
bila penyewa ingkar Janji, maka bisa menimbulkan per
tikaian diantara kedua belah pihak.

Islam adalan agama yang cinta damal, mengajar-
kan kepada pemeluknya untuk saling kasih mengasihi
diantara sesamanya., Untuk itu apabila diantara sauda-
ra kita yang saling bersengketa atau perselisih maka
kewajiban kita adalah mendamaikannya.

Allah berfirman :
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"Sesungguhnya orang-orang mukmin adalah bersa-
udara , karena itu damaikanlah antara kedua sauda-
ramu dan bertagwzl:h kepada Allah supaya kamu men

dapatkan rahmat" ( Dep, Agama RI,. 1971, 49 : 10 )
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Artinya :
"Wahal orang-orang yang beriman,téatilah Allah
dan taatilah Rasulnya dan Ulil Amri diantaramu dan

bila kemu berlainan pendapat tentang sesuatu, maka
kembalikanlah ia kepada Allah (AL =Qur'an) dan Ra-

sul (Sunnahnya)" ( Dep, Agama RI, 1971, 4 : 59 )

Penyewa tanah berkewajiban untuk memanfaatkan ta-

nah sewaannya dengan sebaik-balknya menurut batas wak

~ tu yang telah disepakati pertama.

): - '
Perbuatan penyewsg tanah dalam memanfaatkan cta=

nahny a saﬁgatlah terpuji dalam puandangan Islam. Seba=

'gaimann Al -Bukhori dan Muslim meriwayatken Hadits da-

ri Anas ra. bahwa Nabi Muhammad saw. bersabda :
\ .. ‘. . ] : : .
((’u-‘v\'%\o‘”)b)«p«m.\uﬁw«af{;eg\o\w‘.,\g\
Artinya :

mprak ada seorang muslim yang menanam tanaman
atau membuka lahen persawshan, kemudlan ada bu-
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rung atau manusia atau binatang ternak memakanya
kecuali baginya itu adalah sedekah". ( HR. Bu -

khori dan Muslim ).

At-Turmudzi mengeluarkan dari Aisyah ra. berkata Rasu
lullah saw. |
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Artinya

"Galilah rizki dari celah-celah (perut) bu-
mi".( HR. At-Turmudzi )

Penyewa tanah berkewajiban menyerahkan kembali tanah-

sewaannya kepada pihak pemikik tanah, bila masa sewa-
nya sudall habis.



