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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

       Manusia adalah makhluk sosial yang tidak bisa hidup sendiri tanpa bantuan 

orang lain, saling tolong menolong, tukar menukar untuk memenuhi kebutuhan 

hidupnya. Manusia juga selalu terlibat dalam suatu akad atas hubungan 

mua>malah. Mua>malah adalah interaksi atau hubungan timbal balik manusia 

dengan empat pihak, yaitu dengan Allah SWT, dengan sesama manusia, dengan 

lingkungan dan dengan dirinya sendiri.
1
 Sebagai umat Islam sudah sewajarnya 

kita menjalankan praktik mua>malah tidak hanya enggan menggunakan rasio akal 

semata, namun tetap memegang teguh ajaran Al-Qur’an dan Hadist. 

      Dalam syariat Islam dibahas mengenai hukum-hukum yang berkaitan tentang 

perbuatan manusia. Hukum tersebut mengatur dua macam hal, yakni hukum 

ibadat dan hukum mua>malah. Hukum ibadat mengatur hubungan manusia dengan 

Tuhan, seperti wajibnya shalat, zakat, dan puasa. Sedangkan hukum mua>malah 

mengatur hubungan manusia antara satu dengan yang lain, seperti halalnya jual 

beli, sewa menyewa, hibah, dan lain sebagainya yang menjadi kajian ilmu fikih.
2
 

       Salah satu ruang lingkup mua>malah adalah sewa menyewa (ija>rah). Menurut 

Sayyid Sabiq, ija>rah diartikan adalah suatu jenis akad untuk mengambil manfaat 

                                                           
1
 M. Quraish Shihab, Fatwa-Fatwa Quraish Shihab Ibadah dan Muamalah, (t,tp, t.p,t.t), 7. 

2
 Abdul Aziz Muhammad Azzam, Fikih Mua>malah Sistem Transaksi Dalam Fikih Islam, (Jakarta: 

Amzah, 2010), 3. 
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dengan jalan penggantian.
3

 Pengertian di atas menunjukkan bahwa yang 

dimaksud dengan sewa menyewa adalah pengambilan manfaat suatu benda. 

Berkaitan dengan hal ini, benda yang berkaitan dengan objek sewa tidak 

berkurang sama sekali karena yang berpindah hanyalah manfaat dari benda 

tersebut. Contoh dari manfaat barang seperti kendaraan, rumah dan manfaat 

karya seperti pemusik.
4

 Ketika akad ija>rah sah, pihak penyewa berhak 

mendapatkan upah karena ija>rah adalah barter.  Dijelaskan juga dalam Al-Qur’an, 

surat Al-Baqarah: 233 sebagai berikut
5
: 

َنَ هَُتُ وَََسَْكِوََََنَ هَُقُ زَْرَََِوَُلَدََِوَْلُوََْمََالََْلََعََوَََةََاعََضََالرَ َمَ تِيَََُنَْاَََدََارَاََََنَْمََلََِيَِْلََمَِاكَََيََِْلوَََْحَََنَ ىَُدََلوَََْاَََنََعَْضَِرَْي ََُتَُدََالَِوََالَْوََ  
َوُسْعَهَا كََلِذََََلَُثْمَََِثَِارَِوََالََْلََعََوَََهَِدَِلوََََبََِل وَُدٌَلُوََْمََلَََوَََوَالِدَةٌبِوَلَدِىَاَلََتُضَارَ َباِلْمَعْرُوْفَِلََتُكَل فَُنَ فْسٌَاِلَ   

هُمَاَوَتَشََاَََفاَِنَْ ن ْ عَنَْتَ راَضٍَمِّ دكَُمَْفَلَََلَََاوَََْوَاِنَْارََدْتُّمَْانََْتَسْتَ رْضِعُوْاَوُرٍَفَلَََجُنَاحََعَلَيْهِمَااراَدَافِصَاَلَا  
رٌََوَاعْلَمُوْاوَات  قُوْاللهَََتَ يْتُمَْباِلْمَعْرُوْفَِاَءَاجُنَاحََعَلَيْكُمَْاِذَاسَل مْتُمَْمَ  بِاََتَ عْمَلُوْنََبَصِي ْ انَ َاللهََ   

 

Artinya: “ Dan ibu-ibu hendaklah menyusui anak-anaknya selama dua tahun 

penuh, bagi yang ingin menyusui secara sempurna. Dan kewajiban 

ayah menanggung nafkah dan pakaian mereka dengan cara yang patut. 

Seseorang tidak dibebani lebih dari kesanggupannya. Janganlah 

seorang ibu menderita karena anaknya dan jangan pula seorang ayah 

(menderita) karena anaknya. Ahli waris pun (berkewajiban) seperti itu 

pula. Apabila keduanya ingin menyapih dengan persetujuan dan 

permusyawaratan antara keduanya, maka tidak ada dosa atas 

keduanya. Dan jika kamu ingin menyusukan anakmu kepada orang 

lain, maka tidak ada dosa bagimu membrikan pembayaran dengan cara 

yang patut. Bertaqwalah kepada Allah SWT Maha Melihat apa yang 

kamu kerjakan”. 

 

                                                           
3
 Sayyid Sabiq,  Fikih Sunah 13, alih bahasa H.Kamaluddin A.Marzuki, Cet.10 (Bandung: Al-

Ma’arif, 1996), 15. 
4
 Chairuman Pasaribu dan Suhrawadi K Lubis,  Hukum Perjanjian Dalam Islam, ( Jakarta: Sinar 

Grafika, 1993), 52. 
5
 Departemen Agama, Al-Qur’an dan Terjemah Bahasa Indonesia, (Bandung: Diponegoro, 2005), 

37. 
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       Dan diatur dalam Undang-Undang Pokok Agraria Pasal 44 No.5 tahun 1960 

tentang hak sewa untuk bangunan dijelaskan sebagai berikut:
6
 

1. Seseorang atau suatu badan hukum mempunyai hak atas sewa tanah, apabila 

ia berhak mempergunakantanah milik orang lain untuk keperluan bangunan, 

dengan membayar kepada pemiliknya sejumlah uang sebagai sewa. 

2. Pembayaran uang sewa dapat dilakukan : 

a. Satu kali atau tiap waktu-waktu tertentu 

b. Sebelum atau sesudah tanahnya dipergunakan 

3. Perjanjian sewa tanah yang dimaksudkan dalam Pasal ini tidak boleh disertai 

syarat-syarat yang mengandung unsur pemerasan. 

 

Dalam penjelasan syarat sahnya ija>rah, Undang-Undang Pokok Agraria No.5 

Pasal 44 tahun 1960 menerangkan bahwa sewa menyewa harus dilakukan dengan 

kerelaan antara kedua belah pihak tanpa ada unsur paksaan, harus ada perjanjian 

dan penyewa mempunyai hak penuh untuk tanah yang disewanya sesuai dengan 

perjanjian yang ada.  

       Warga Kelurahan Rungkut Pesantren Surabaya ini, telah 

mengimplementasikan akad sewa menyewa (ija>rah). Objek yang disewakan 

adalah tanah. Tanah yang yang biasanya disewakan adalah tanah kosong. Dan 

seringkali digunakan untuk mendirikan bangunan di atasnya, dikarenakan 

berdekatan dengan pabrik Sampoerna dan tempat Bimbingan Belajar Smart 

Solution sehingga banyak pendatang yang ingin menyewanya, baik menyewa 

tanah maupun bangunan di atasnya. Melonjaknya pendatang dari beberapadesa 

untuk memburu rupiah di kota Surabaya dan melonjaknya jumlah pelajar yang 

tinggal di daerah sekitar ini menjadi alasan utama masyarakat di Kelurahan 

Rungkut Pesantren ini untuk menjadikan tanah atau bangunannya untuk sebuah 

peluang bisnis, yang saling menguntungkan.  

                                                           
6
 Boedi Harsono,  Hukum Agraria Indonesia, (Jakarta: Djambatan, 2003), 565. 
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       Pelaksanaan sewa menyewa tanah di Rungkut Pesantren yang terjadi adalah 

tanah yang menjadi objek sewa menyewa. Yang mana sesuai dengan kesepakatan 

awal yang terjadi adalah akad kerja sama. Pemilik tanah yang pada waktu itu 

adalah salah satu pegawai di Bimbingan Belajar Smart Solution dan penyewa 

adalah pemilik Bimbingan Belajar Smart Solution. Pemilik tanah bersedia 

menyewakan tanahnya untuk didirikan bangunan di atas tanahnya. Dengan 

melakukan pinjaman uang serta menjaminkan surat tanah yang akan disewakan 

tersebut di sebuah Bank swasta dan didirikan bangunan dua lantai guna untuk 

usaha Bimbingan Belajar Smart Solution. Yang mana para pihak ini bersepakat 

untuk membayar angsuran pinjamannya sebesar Rp 3.000.000,- ke Bank tersebut 

dengan dibagi dua. Para pihak juga bersepakat, bahwa kesepakatan ini 

berlangsung selama Bimbingan Belajar Smart Solution masih aktif.  

       Setelah berjalan selama satu bulan pemilik masih berjalan sesuai dengan 

kesepakatan yaitu membayar setengah dari angsuran, namun pada bulan 

berikutnya pemilik tanah tidak mau membayar setengah bagian dari angsurannya 

ke Bank tersebut. Dan pemilik menggunakan satu ruangan yang seharusnya 

dalam perjanjian, ruangan tersebut digunakan sebagai kelas dalam Bimbingan 

Belajar Smart Solution . Pemilik menggunakan ruangan tersebut tanpa adanya 

pemberitahuan terhadap penyewa, hingga sampai saat ini pun pemilik belum juga 

melakukan konfirmasi atas ruangan yang digunakan pemilik untuk ruangan 

pribadi. Ruangan tersebut adalah ruangan kelas VIII yang digunakan untuk 

proses belajar mengajar siswa les Bimbingan Belajar Smart Solution kelas VIII, 

yang sekarang beralih fungsi sebagai kamar tidur pribadi sanak saudara dari 
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pemilik. Dari pihak penyewa tidak ingin menuntut tentang haknya yang di ambil 

alih sampai saat ini, karena pasti akan mempengaruhi untuk perkembangan 

Bimbingan Belajar Smart Solution. Dan masih tetap membayar biaya sewa tanah 

dan listrik untuk setiap bulannya kepada pemilik sebesar Rp 500.000,-.  

       Hakikat sewa menyewa merupakan jual beli atas manfaat suatu objek akad 

tanpa adanya pengambilalihan selama masa penyewaan berlangsung. Karena 

objek sewa menyewa adalah tanah, maka pemilik tanah hanya berhak sebatas 

tanah. Untuk bangunan sepenuhnya adalah hak penyewa. 

       Berangkat dari latar belakang di atas penulis bermaksud mengkaji tentang 

implementasi pelaksanaan akad sewa menyewa yang terjadi di Smart Solution 

Rungkut Pesantren Surabaya. Penulis mengkaji tentang pelaksanaan akad sewa 

menyewa tanah untuk mendirikan bangunan di atasnya dari sudut pandang 

hukum Islam dan hukum pertanahan, maka penulis melakukan penelitian dan 

penyusunan dengan judul “Pemanfaatan Tanah Sewa Oleh Pemiliknya Perspektif 

Hukum Islam dan Hukum Pertanahan (Studi kasus di Smart Solution Rungkut 

Pesantren Surabaya)”. 

 

B. Identifikasi dan Batasan Masalah 

       Untuk lebih memudahkan dan mengetahui lebih jelas tentang skripsi ini 

maka akan dijelaskan beberapa gambaran pembahasan yang akan ditulis di bab 

berikut diantaranya : 

1. Awal mula adanya perjanjian sewa menyewa tanah yang akan didirikan 

bangunan di atasnya tersebut 
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2. Pandangan hukum Islam terhadap perjanjian sewa menyewa tanah yang akan 

didirikan bangunan di atasnya 

3. Rukun dan syarat perjanjian sewa menyewa tanah 

4. Pengambilalihan sebagian objek sewa menyewa secara sepihak 

5. Implementasi Pemanfaatan Tanah Sewa Oleh Pemiliknya di Smart Solution 

Rungkut Pesantren Surabaya 

6. Perspektif hukum Islam dan hukum Pertanahan tentang Pemanfaatan Tanah 

Sewa Oleh Pemiliknya di Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya 

       Dari beberapa identifikasi masalah tersebut, penulis perlu menjelaskan 

batasan dan ruang lingkup persoalan yang akan dikaji dalam penelitian ini agar 

terfokus dan terarah. Adapun batasan dalam skripsi ini adalah: 

1. Implementasi Pemanfaatan Tanah Sewa Oleh Pemiliknya di Smart Solution 

Rungkut Pesantren Surabaya 

2. Perspektif hukum Islam dan hukum pertanahan tentang Pemanfaatan Tanah 

Sewa Oleh Pemiliknya di Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya 

 

C. Rumusan Masalah 

       Dari batasan masalah di atas dan untuk memberikan arah yang jelas, maka 

penulis dapat merumuskan masalah ini dalam bentuk pertanyaan sebagai berikut: 

1. Bagaimana Pemanfaatan Tanah Sewa Oleh Pemiliknya di Smart Solution  

Rungkut Pesantren Surabaya ? 

2. Bagaimana tinjauan hukum Islam dan hukum Pertanahan terhadap 

pemanfaatan tanah sewa  di Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya ? 
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D. Kajian Pustaka 

       Kajian pustaka adalah deskripsi ringkas tentang kajian atau penelitian yang 

sudah pernah dilakukan seputar masalah yang diteliti sehingga terlihat jelas 

bahwa kajian yang akan dilakukan ini bukan merupakan pengulangan atau 

duplikat dari kajian atau penelitian yang telah ada.
7
 Penelitian tentang hukum 

sewa bangunan ini bukanlah yang pertama dilakukan, ada penelitian yang 

dilakukan dan mirip dengan penelitian yang diteliti oleh peneliti lain, antara lain 

sebagai berikut : 

1. Skripsi yang ditulis Rizqi Dwi Khasanaini, “Tinjauan Hukum Islam dan 

Undang-Undang Pokok Agraria Pasal 44 ayat 3 Terhadap Tanah Hijau: Studi 

Kasus Perjanjian Sewa Menyewa Tanah Bersertifikat Ijo Antara Pemkot 

Surabaya dengan warga Surabaya”, penelitiannya adalah adanya unsur 

pemerasan disini, yakni warga Surabaya selain dibebani untuk membayar 

uang sewa, juga dibebani dengan berbagai pungutan yang sangat 

memberatkan yakni antara lain: Pajak Bumi dan Bangunan (PBB), Retribusi 

Izin Mendirikan Bangunan (IMB), Bea Perolehan Atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB), dan lain sebagainya. Sedangkan menurut keterangan dari Pemkot 

Surabaya menetapkan uang retribusi adalah sah. Perbuatan pengambilan 

uang retribusi bukan merupakan perbuatan melanggar hukum karena 

tindakan tersebut dilakukan atas dasar aturan-aturan berlaku. Penulis 

                                                           
7
 Fakultas Syariah IAIN Sunan Ampel, Petunjuk Teknis Penulisan Skripsi, (Surabaya: Fakultas 

Syariah,  2011), 8. 
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menyarankan agar Pemkot Surabaya segera melepas surat hijau karena tanah 

di bawah lahan surat ijo adalah tanah negara bukan aset Pemkot Surabaya.
8
 

2. Skripsi yang ditulis Heriansyah, “Analisis  Hukum Islam Terhadap Sewa 

Menyewa Tanah Bengkok di Desa Tlogoagung Kecamatan Baureno 

Kabupaten Bojonegoro”, penelitiannya adalah kepala desa yang 

mendapatkan tanah bengkok menyewakan kepada masyarakat, pelaksanaan 

sewa menyewa ini ketika kepala desa ini masih hidup dalam koridor hukum 

Islam, namun ketika meninggalnya kepala desa diteruskan oleh ahli warisnya 

namun tidak sesuai dengan hukum Islam dikarenakan sudah tidak 

mempunyai hak dengan seiring dengan terpilihnya kepala desa yang baru, 

sewa menyewa tanah bengkok ini kembali sah menurut hukum Islam, jika 

pihak penyewa sudah memenuhi syarat sewa menyewa yakni barang harus 

memiliki aqid atau dia memiliki kekuasaan penuh untuk akad, serta 

keluarnya pemberian ijin kepala desa yang baru untuk melanjutkan sisa 

jangka waktu sewa menyewa tanah bengkok tersebut kepada ahli waris 

kepala desa yang lama.
9
 

3. Skripsi yang ditulis oleh Haryati, “Analisis Hukum IslamTerhadap Praktek 

Lelang Undian Dalam Penyewaan Tanah Kas Desa, Studi di Desa 

Sumberagung Kecamatan Ngraho Kabupaten Bojonegoro”. Penelitiannya 

adalah tentang praktek lelang undian dalam penyewaan tanah kas desa yang 

                                                           
8
 Rizqi Dwi Khasanaini, “Tinjauan Hukum Islam dan Undang-Undang Pokok Agraria Pasal 44 

ayat 3 Terhadap Tanah Hijau: Studi Kasus Perjanjian Sewa Menyewa Tanah Bersertifikat Ijo 

Antara Pemkot Surabaya dengan warga Surabaya”, (Skripsi--IAIN Sunan Ampel, 2014) 
9
 Heriansyah,”Analisis Hukum Islam Terhadap Sewa Menyewa Tanah Bengkok di Tlogoagung 

Kecamatan Baureno Kabupaten Bojonegoro”,(Skripsi--IAIN Sunan Ampel, 2012),81. 
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diikuti oleh setiap KK (kartu keluarga) dengan satu nama disetiap KK, 

namun ketika undian sudah keluar dengan satu nama dan seseorang yang 

menyewakan hak sewa kepada orang lain yang mau menyewa tanah kas desa 

itu dengan harga harga yang lebih tinggi dari yang sudah ditentukan oleh 

perangkat desa, meski pihak yang ada diundian ada yang tidak suka aka 

dialihkan ke orang lain dengan harga yang lebih tinggi hal itu diperbolehkan 

dalam Islam dengan alasan hal itu sedah menjadi kebiasaan masyarakat 

dalam menyewakan barang sewaan kepada orang lain.
10

 

       Berdasarkan dari penelitian yang sudah ada, pada penelitian ini menekankan 

pada pengambilalihan pemanfaatan tanah sewa oleh bangunan tanpa 

pemberitahuan. Dan wanprestasi salah satu pihak yang tidak sesuai dengan awal 

kesepakatan.   

 

E. Tujuan Penelitian 

       Sejalan dengan rumusan masalah yang telah diuraikan di atas, penelitian ini 

bertujuan : 

1. Untuk mengetahui Pemanfaatan Tanah Sewa Oleh Pemiliknya di Smart 

Solution Rungkut Pesantren Surabaya. 

2. Untuk mengetahui bagaimana Tinjauan Hukum Islam dan Hukum 

Pertanahan terhadap pemanfaatan tanah sewa di Smart Solution Rungkut 

Pesantren Surabaya.  

                                                           
10

 Haryati, “Analisis Hukum Islam Terhadap Praktek Lelang Undian Dalam Penyewaan Tanah 

Desa: Studi di Desa Sumberagung Kecamatan Ngraho Kabupaten Bojonegoro”, (Skripsi--IAIN 

Sunan Ampel, 2017) 
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F. Kegunaan Hasil Penelitian 

       Berdasarkan permasalahan di atas, penelitian ini diharapkan mempunyai 

nilai tambah dan manfaat baik serta dapat memberikan manfaat teoritis maupun 

praktis antara lain : 

1. Dari segi teoritis, hasil penelitian ini diharapkan berguna untuk memperluas 

dan menambah ilmu pengetahuan dan menyempurnakan teori yang sudah 

ada. 

2. Dari segi praktis, hasil penelitian ini diharapkan bisa menjadi bahan 

pertimbangan dan masukan, khususnya terhadap masyarakat di Rungkut 

Pesantren Surabaya. 

 

G. Definisi Operasional 

       Definisi operasional adalah suatu definisi yang diberikan kepada suatu 

variabel dengan cara memberikan arti. 
11

 Untuk mendapatkan gambaran yang 

jelas dan menghindari kesalahan pemahaman pembaca dalam mengartikan judul 

skripsi ini. Maka penulis mengemukakan secara terperinci maksud judul 

mengenai “Pemanfaatan Tanah Sewa Oleh Pemiliknya Perspektif Hukum Islam 

dan Hukum Pertanahan (Studi kasus di Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya)” , sebagai berikut :  

1. Pemanfaatan adalah sesuatu yang akan dimanfaatkan oleh manusia karna 

mempunyai nilai guna. Memanfaatkan satu ruang kelas pada Bimbingan 

Belajar Smart Solution. 

                                                           
11

 Moh. Nazir, Metode Penelitian, (Jakarta: Ghalia Indonesia, 1988), 152. 
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2. Tanah Sewa adalah tanah  kosong yang disewakan oleh pemilik tanah 

kepada penyewa untuk didirikan bangunan di atasnya guna untuk usaha 

Bimbingan Belajar Smart Solution. 

3. Hukum Islam adalah aturan-aturan yang mengatur tentang kehidupan 

manusia yang berdasarkan Al-Qur’an dan Hadist serta ijma’ para ulama. 

Dengan menggunakan landasan hukum Islam yakni ija>rah. 

4. Hukum pertanahan adalah aturan-aturan yang mengatur tentang tanah. 

Dalam penelitian ini peneliti merujuk pada Undang-Undang Pokok Agraria 

No 5 tahun 1960 dan peraturan-peraturan pelaksana lainnya. 

 

H. Metode Penelitian 

       Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode penelitian 

kulitatif karena metode ini sangat menghubungkan peneliti dan responden secara 

langsung. Dengan menggunakan jenis penelitian lapangan (field research) yang 

bisa memfokuskan pada kasus yang terjadi di lapangan. Teknik untuk 

mendapatkan data diperoleh dari observasi, wawancara, dan dokumentasi. 

       Untuk menghasilkan gambaran yang maksimal terkait “Pemanfaatan Tanah 

Sewa Oleh Pemiliknya Perspektif Hukum Islam dan Hukum Pertanahan (Studi 

kasus di Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya)”, dibutuhkan serangkaian 

langkah yang sistematis. Langkah-langkah tersebut terdiri dari : 

1. Data yang dikumpulkan 

a. Data Primer  
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1) Data tentang implementasi pemanfaatan tanah sewa di Smart 

Solution Rungkut Pesantren Surabaya. 

2) Data tentang objek sewa tanah di Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya. 

3) Data tentang fungsi objek sewa di Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya. 

4) Data hukum Islam dan hukum pertanahan tentang pemanfaatan tanah 

sewa oleh pemiliknya di Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya. 

b. Data Sekunder 

1) Profil Smart Solution 

2) Sejarah Smart Solution 

3) Produk Smart Solution 

2. Sumber Data 

a. Sumber Primer 

Sumber primer adalah sumber yang langsung berkaitan dengan obyek 

penelitian.
12

 Penyusun dalam penelitian ini menggunakan, antara lain: 

1) Pihak yang menyewakan (mu’jir) 

2) Pihak yang menyewa (musta’jir) 

3) Saksi yang mengetahui perjanjian sewa 

 

 

                                                           
12

 Andi prastowo, Memahami Metode-Metode Penelitian, (Yogyakarta: Ar-Ruzz Media, 2011), 31. 
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b. Sumber sekunder  

       Sumber sekunder adalah sumber yang diperoleh melalui pihak lain, 

tidak langsung diperoleh peneliti dari subyek penelitiannya. Sumber 

sekunder biasanya berwujud dokumen atau data laporan yang telah ada, 

13
 meliputi: 

1) Bambang Suhandi, dkk, Studi Hukum Islam 

2) Hendi Suhendi,  Fikih Mua>malah 

3) Boedi Harsosno,  Hukum Agraria Indonesia 

4) Muhammad Syafii Antonio,  Bank syariah dari teori ke praktik 

5) I Wayan Suandra, Hukum Pertanahan Indonesia 

 

3. Teknik Pengumpulan Data 

       Untuk memperoleh data yang tepat dalam pengumpulan data, maka 

diperlukan beberapa macam cara untuk mengumpulkan data, antara lain: 

a. Observasi dapat diartikan sebagai pengamatan dan pencatatan dengan 

sistematik mengenai fenomena yang diselidiki, agar dapat memperoleh 

data yang akurat dan valid untuk menyusun penelitian. 

b. Wawancara adalah sebuah percakapan antara dua orang atau lebih yang 

pertanyaannya diajukan oleh peneliti kepada subyek atau sekelompok 

subyek penelitian untuk dijawab.
14

Melakukan wawancara langsung 

kepada para pihak yang terkait dalam penyewaan tanah,yakni pemilik 

tanah, orang yang menyewa tanah dan seorang saksi. 

                                                           
13

 Saifuddin Azwar,  Metode Penelitian, (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 1998), 91. 
14

 Sudarwan Danim,  Menjadi Peneliti Kualitatif, (Bandung: CV Pustaka Setia, 2002), 64. 
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c. Dokumentasi adalah mencari data mengenai hal-hal yang berupa 

catatan, dokumen, dan sumber data lainnya.
15

 Sumber-sumber yang 

berkaitan dengan masalah pemanfaatan tanah sewa oleh bangunan yang 

akan dibahas. 

4. Teknik Pengolahan Data. 

       Setelah data berhasil dikumpulkan dari lapangan maupun penulisan. 

Maka peneliti menggunakan teknik pengolahan data dengan tahapan-tahapan 

sebagai berikut: 

a. Organizing, yaitu menyusun data yang diperoleh secara sistematis 

menurut kerangka paparan yang telah direncanakan sebelumnya. 

b. Editing, yaitu data yang sudah dikumpulkan tersebut lalu diperiksa 

kembali secara cermat. Pemeriksaan tersebut meliputi segi kelengkapan 

sumber informasi, kejelasan makna, kesesuaian dan keselarasan antara 

satu dan yang lainnya, relevansi dan keseragaman, serta kesatuan 

kelompok data kembali data yang diperoleh. 

c. Analizing, yaitu menganalisa data-data tersebut sehingga diperoleh 

kesimpulan-kesimpulan tertentu. 

5. Teknik Analisis Data 

       Penelitian ini adalah penelitian kualitatif yaitu suatu penelitian yang 

menghasilkan data deskriptif analisis dari pengamatan dan sumber-sumber 

tertulis. 

                                                           
15

 Sugiyono,  Memahami Penelitian Kualitatif, (Bandung: CV Alfabeta, 2010), 82. 
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       Data yang diperoleh adalah dari data primer dan data sekunder, 

dianalisis menggunakan deskripsi analisis yaitu mendeskripsikan masalah 

tentang pemanfaatan tanah sewa oleh bangunan di Smart Solution Rungkut 

Pesantren Surabaya. 

       Dalam mendeskripsikan masalah tersebut, menggunakan alur berpikir 

induktif yang diawali dengan menggambarkan dan menguraikan data secara 

lengkap tentang pemanfaatan tanah sewa oleh bangunan di Smart Solution 

Rungkut Pesantren Surabaya, kemudian dijelaskan satu persatu secara 

spesifik dan selanjutnya ditarik kesimpulan.  

 

I. Sistematika Pembahasan 

       Untuk memperoleh pembahasan yang sistematis sehingga mudah dipahami, 

maka penulis menggunakan sistematika pembahasan sebagai berikut : 

       Bab pertama berisi tentang bab pendahuluan yang berisi latar belakang, 

identifikasi dan batasan masalah, rumusan masalah, kajian pustaka, tujuan 

penelitian, kegunaan hasil penelitian, definisi operasional, metode penelitian, dan 

sistematika pembahasan. 

       Bab kedua berisi tentang landasan teori yang menjelaskan tentang 

pengertian sewa menyewa, landasan hukumnya, rukun dan syarat yang harus 

dipenuhi dalam akad sewa menyewa, berakhirnya sewa menyewa dan hal-hal 

yang menghentikan akad sewa menyewa, serta hikmahnya berdasarkan Hukum 

Islam untuk mengomentari pelaksanaan sewa-menyewa yang terjadi di Smart 

Solution Rungkut Pesantren Surabaya. 
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       Bab ketiga berisi tentang objek penelitian, implementasi pemanfaatan tanah 

sewa di Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya. 

       Bab keempat berisi tentang analisis hukum Islam dan hukum pertananahan 

taterhadap implementasi pemanfaatan tanah sewa oleh pemiliknya di Smart 

Solution Rungkut Pesantren Surabaya dan kerangka teori yang dipakai, maka 

untuk mengetahui tentang pemanfaatan tanah sewa oleh bangunan pada sewa 

menyewa bangunan di atas tanah di Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya.  

       Bab lima berisi tentang penutup yang mana penyusun akan mengambil suatu 

kesimpulan terhadap hasil penelitian dan saran-saran yang dapat 

dipertimbangkan. 


