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BAB III 

IMPLEMENTASI  PEMANFAATAN TANAH SEWA OLEH PEMILIKNYA 

PADA BIMBINGAN BELAJAR SMART SOLUTION RUNGKUT 

PESANTREN SURABAYA 

 

A. Gambaran Umum Bimbingan Belajar Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya 

       Untuk mengetahui lebih jauh gambaran tentang objek penelitian, berikut ini 

akan dijelaskan tentang keadaan Bimbingan Belajar Smart Solution, yakni 

sebagai berikut : 

1. Letak Geografis 

       Pada dasarnya keadaan suatu wilayah sangat menentukan watak dan 

sifat seseorang maupun masyarakat yang menempati daerah tersebut. 

Kondisi semacam inilah yang membedakan karakteristik masyarakat di 

wilayah satu dengan wilayah lainnya. Bimbingan Belajar Smart Solution 

adalah sebuah lembaga bimbingan belajar yang tepatnya berada di Jl 

Rungkut Kidul Pesantren no 29, Surabaya. Berikut batasan-batasan 

lokasinya, yakni : 

a) Sebelah Utara : Jalan raya Rungkut Kidul industri dan perumahan 

     penduduk 

b) Sebelah Selatan : Sungai pesantren dan Jalan pesantren 

c) Sebelah Timur : Perempatan pos polisi Rungkut Kidul 

d) Sebelah Barat : Wilayah Industri SIER 
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       Bimbingan Belajar Smart Solution ini, mempunyai beberapa alamat juga 

dengan luas tanahnya, sebagai berikut : 

Tabel 3.1  

Luas Tanah Bimbingan Belajar Smart Solution dan cabangnya 

No Nama Kantor Luas Tanah Alamat 

1. 

 

 

 

 

2. 

 

3. 

Smart Solution I          

     Kantor utama 

 

     Bangunan sewa 

 

ABC 

 

Smart Solution II 

 

10 x 7 m² 

 

12 X 5  m² 

 

10 X 7  m² 

 

10 X 5  m² 

 

Jl. Rungkut Pesantren no 

29, Surabaya. 

Jl. Rungkut Pesantren no 

32, Surabaya. 

Jl. Rungkut Lor Gang X 

no16-17, Surabaya. 

Jl. Rungkut Lor Gang IX 

no 17, Surabaya. 

 

       Informasi tabel di atas hanya sekedar pengantar bahwasanya Bimbingan 

Belajar Smart Solution berkembang dengan adanya beberapa cabang dengan 

berbeda-beda tempat.  Namun peneliti hanya mengamati tentang sewa tanah 

yang didirikan bangunan di atasnya yang beralamat di Jl. Rungkut Pesantren 

no 32, Surabaya. Bangunan sewa ini memiliki luas 12 x 5 m² dan berlantai 

dua. Yang memiliki 1 ruang kelas di lantai satu dan satu kamar mandi, serta 

4 ruang kelas di lantai dua. 

2. Struktur Organisasi Bimbingan Belajar Smart Solution  

       Secara struktural Bimbingan Belajar Smart Solution dipimpin oleh 

Akhmad Jawadul Insan, yang juga merangkap sebagai pemilik Bimbingan 

Belajar Smart Solution. Dalam melaksanakan tugasnya, pemimpin dibantu 

oleh beberapa staf, yang tersusun dalam struktur sebagai berikut : 
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Gambar  3.1 

Struktur Organisasi Bimbingan Belajar Smart Solution I 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Tugas dan wewenang masing-masing : 

a) Pemilik / Direktur Utama  

Mengawasi proses berjalannya bimbingan belajar, bertanggung jawab 

penuh atas kelangsungan bimbingan belajar.  

b) Sekretaris  

Melaporkan keuangan terhadap Direktur Utama, pembukuan keuangan 

dan proses berjalannya bimbingan belajar, penasehat bimbingan belajar. 

 

Direktur Utama / Pemilik 
Akhmad Jawadul Insan, S.Pd 

 

Tentor Siswa  

Koordinator I 
Akhmad Ali Wafa, S.Pd.I., MM 

 

Koordinator II 
Adi Jaya, A.Md 

 

Sekretaris 
Abdul Jahid (Alm) 

 

Administrasi  
1. Listya Wati 
2. Chustatus Sa’adah, S.Pd 

Kebersihan 
1. Yudha Priya Novianto 
2. Imam Rizqi 

Keamanan 
1. Ashari 
2. Abdul Rudi 
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c) Koordinator I  

Mengawasi proses kinerja karyawan, melaporkan segala proses 

berjalannya bimbingan belajar kepada Direktur Utama, pengkondisian 

sarana dan prasarana. 

d) Koordinator II 

Membuat jadwal guru, membuat jadwal murid, membuat jadwal mata 

pelajaran, pengkondisian guru dan siswa, mengatur ketertiban proses 

belajar mengajar. 

e) Administrasi I 

Menerima siswa baru, mengkalkulasi uang tahunan (debit-kredit), 

membuat catatan keuangan tahunan, membuat uang catatan bulanan. 

f) Administrasi II 

Menerima pembayaran SPP harian, mengkalkulasi uang harian (debit-

kredit), penertiban pembayaran, pengkondisian ATK. 

g) Kebersihan I 

Membersihkan seluruh ruangan bimbingan belajar pada malam hari 

setelah proses belajar mengajar. 

h) Kebersihan II 

Membersihkan seluruh ruangan bimbingan belajar pada sore hari 

sebelum proses belajar mengajar. 

i) Kebersihan III 
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Membersihkan seluruh ruangan bimbingan belajar pada pagi hari 

sebelum proses belajar mengajar. 

j) Parkir I 

Menertibkan dan menjaga kendaraan guru maupun siswa di parkiran 

bangunan I 

k) Parkir II 

Menertibkan dan menjaga kendaraan guru maupun siswa di parkiran 

bangunan I 

 

Berikut data tentor beserta bidang kestudian sesuai jenjang pendidikan 

formal di Bimbingan Belajar Smart Solution: 
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Tabel 3.2 

Daftar Nama Tentor Beserta KeahlianBidang Studi 

No Nama Tentor Jenjang  Profesi  

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9. 

10. 

11. 

12. 

13. 

14. 

15. 

16. 

17. 

18. 

19. 

20. 

21. 

Pak Shofi 

Pak Andik 

Bu Anggi 

Pak Imam 

Bu Minarti 

Pak Firman 

Bu Yana 

Bu Lilis 

Pak Didin 

Bu Zuhro 

Pak Dwi 

Pak Ishaq 

Bu Indah 

Pak Ubaidillah 

Bu Ifa 

Pak Aan 

Bu Anik 

Pak Handika 

Bu Ika 

Bu Jannah 

Bu Iffa 

 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMP / SMA 

SMA 

SMA 

SMA 

SMA 

SMA 

SMP 

SMP 

SD / SMP 

SD 

SD 

SD 

MTK 

MTK 

MTK 

MTK, Fisika, Kimia 

Bahasa Indonesia 

Bahasa Inggris 

Bahasa Inggris 

Bahasa Indonesia 

Biologi 

Fisika 

Bahasa Inggris 

Bahasa Inggris 

Bahasa Indonesia 

Biologi 

Ekonomi, Akuntansi, Sosiologi 

Bahasa Indonesia 

MTK 

Bahasa Inggris 

IPA, Bahasa Indonesia, MTK 

IPA, Bahasa Indonesia, MTK 

IPA, Bahasa Indonesia, MTK 

 

3. Sejarah Berdirinya Bimbingan Belajar Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya 

       Bimbingan Belajar Smart Solution merupakan lembaga yang bergerak 

dibidang pendidikan dan sosial yang terletak di Rungkut Kidul Pesantren no 

29 Surabaya. Bimbingan Belajar Smart Solution menyediakan atau 

memfasilitasi anak-anak didik tingkat SD, SMP, SMA, dan SMK untuk 

mendapatkan pendidikan tambahan dalam ruang lingkup semi formal, 

dengan didukung tentor-tentor yang profesional untuk mendampingi anak-
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anak didik. Demi mengemban misinya, sebagai Bimbingan Belajar yang 

bersifat sosial, hasrat dan keinginan para pengurus Bimbingan Belajar untuk 

mengabdi pada nusa dan bangsa. Oleh karena itu, untuk merealisasikan 

hasrat dan keinginan tersebut, Bimbingan Belajar Smart Solution berupaya 

secara maksimal, baik  moril maupun materiil dalam membangun karya 

pendidikan sebagai lembaga pendidikan yang berkualitas.  

       Awal berdirinya Bimbingan Belajar Smart Solution secara tidak sengaja 

pada tanggal 21 Mei 2002, Pak Akhmad Jawadul Insan
1
 dimintai tolong oleh 

tetangga untuk memberi bimbingan khusus pada anaknya, yang pada waktu 

itu harus melakukan perbaikan nilai UNAS, tempat pembelajarannya berada 

di sebuah kos yang sekaligus tempat tinggal Pak Akhmad Jawadul Insan. 

Setelah dua minggu lamanya, siswa yang dibimbing oleh Pak Akhmad 

Jawadul Insan ini berhasil mendapatkan nilai yang sangat memuaskan dari 

perbaikan nilai UNAS. Lambat laun keberhasilan dari bimbingan yang 

dilakukan Pak Akhmad Jawadul Insan ini telah didengar banyak telinga 

masyarakat sekitar. Atas permintaan mereka, pada tahun 2003 Pak Akhmad 

Jawadul Insan mulai membuka bimbingan belajar dengan siswa awal 

sebanyak 4 anak. Ternyata berkembang pada tahun 2004, siswa bertambah 

menjadi 11 anak, tahun 2005-2008 bertambah 80 sampai dengan 100 anak.  

       Untuk memenuhi kebutuhan tempat bimbingan karena peserta didik 

semakin banyak, Pak Akhmad Jawadul Insan memanfaatkan fasilitas umum 

berupa tanah wakaf musholla putri atas persetujuan pengurus musholla dari 

                                                           
1
  Akhmad Jawadul Insan, Pemilik Bimbingan Belajar Smart Solution, Wawancara. Surabaya, 16 

Maret 2017. 
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tahun 2007 hingga sekarang. Sebagai kompensasi Pak Akhmad Jawadul 

Insan membangun gedung musholla putri yang awalnya berlantai satu 

menjadi berlantai dua dan dana infaq sebesar Rp 1.000.000 per bulan. 

Dengan alokasi Rp 400.000 untuk kebersihan dan Rp 600.000 dana 

pembangunan.  

       Berikut ilustrasi perkembangan jumlah siswa yang mengikuti bimbingan 

belajar di Bimbingan Belajar Smart Solution dari tahun 2003-2017, yakni 

sebagai berikut: 

Tabel 3.3 

Jumlah Peserta Didik di Bimbingan Belajar Smart Solution Per Tahun 

No Tahun Ajaran 

Nama Kantor 

Smart 
Solution I 

ABC 
Smart 

Solution II 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9. 

10. 

11. 

12. 

13. 

14. 

15. 

 

2002 – 2003 

2003 – 2004 

2004 – 2005 

2005 – 2006 

2006 – 2007 

2007 – 2008 

2008 – 2009 

2009 – 2010 

2010 – 2011 

2011 – 2012 

2012 – 2013 

2013 – 2014 

2014 – 2015 

2015 – 2016 

2016 - 2017 

1 

4 

11 

90 

350 

400 

350 

300 

300 

200 

80 

45 

455 

408 

283 

- 

- 

- 

- 

- 

410 

400 

420 

400 

400 

350 

300 

400 

300 

289 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

0 

80 

100 

90 

60 

 

       Perbedaan dari tahun ke tahun membuat usaha Bimbingan Belajar Smart 

Solution ini semakin melonjak, namun di tahun terakhir ini mengalami 
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penurunan peserta didik yang signifikan. Dan membuat pengelola untuk 

membuat strategi-strategi baru.  

       Pemberian nama Bimbingan Belajar Smart Solution, diadopsi dari 

bahasa inggris yang berarti solusi cerdas. Dengan alasan, selain memiliki 

nilai jual diharapkan mampu memotivasi setiap peserta didiknya dalam 

mengikuti bimbingan belajar.         

       Nama Smart Solution, atas ide dari Achmad Ali Wafa, putra dari 

Akhmad Jawadul Insan, saat membuka cabang Bimbingan Belajar Smart 

Solution II di Jl.Rungkut Lor Gang IX no 17, Surabaya. Dibawah 

kepemimpinan Achmad Ali Wafa, Bimbingan Belajar Smart Sokution 

berkembang dengan pesat baik pusat maupun di cabang. Berdasarkan 

kebutuhan dan tuntutan masyarakat, Bimbingan Belajar Smart Solution  

membuka beberapa program yaitu, regular dan paket.  

      Regular adalah kelas dengan peserta didik lebih banyak dibandingkan 

kelas paket. Berdasarkan ketentuan management Bimbingan Belajar Smart 

Solution aturan kelas regilar sebagai berikut: Jumlah siswa dalam kelas 

antara 20 sampai dengan 30 anak dengan pembayaran perbulan berdasarkan 

jumlah pertemuan. Sedangkan kelas paket aturannya sebagai berikut: Jumlah 

siswa dalam kelas antara 7 sampai dengan 10 anak dengan pembayaran 

pertahun. Terdapat perjanjian bermaterai untuk kelas paket, yang berisikan 

jika siswa yang mengikuti bimbingan di kelas paket tidak masuk di sekolah 

negeri yang diinginkan, maka uang pembayaran dikembalikan 50% dengan 

syarat izin ketidakhadiran siswa 10% dalam satu tahun.  
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       Alhasil program berjalan sesuai rencana dan sukses, berbanding lurus 

dengan keberhasilan yang diperoleh peserta didik semakin banyak sehingga 

pengelola dituntut untuk memenuhi sarana dan prasarana yang diperlukan.  

       Beberapa langkah pengelola dalam memenuhi kebutuhan Bimbingan 

Belajar Smart Solution diantara membuka cabang baru dibeberapa tempat, 

salah satunya yakni Bimbingan Belajar ABC yang beralamat di Gang X no 

25-27, Surabaya. Bimbingan Belajar ABC awalnya adalah sebuah toko kecil 

yang tidak digunakan oleh pemiliknya dan disewa oleh Pak Akhmad Jawadul 

Insan untuk dimanfaatkan sebagai tempat belajar.  

       Dikarenakan siswanya berkembang dengan pesat maka langkah 

selanjutnya dilakukan renovasi dengan menambah ruangan dan bangunan 

baru yang masih satu alamat dengan bangunan lama dengan perjanjian 

kerjasama sewa kontrak.  

       Telah terjadi pengembangan atau bisa juga disebut cabang dari 

Bimbingan Belajar Smart Solution I dikarenakan  melonjaknya jumlah siswa 

dari tahun ke tahun mengalami fluktuasi. Awal pengembangan di tahun 2010 

yang beralamat di rungkut lor gang X, dengan nama Bimbingan Belajar ABC 

(Anak Bangsa Cerdas) yang dikoordinatori oleh Mardiana Lailatul Rohmah. 

Pengembangan kedua di tahun 2013 yang beralamat di rungkut lor gang IX 

no 17-18 Surabaya, dengan nama yang sama yakni Smart Solution yang 

dikoordinatori oleh Siti Sa’udah. Dan pengembangan ketiga ini masih dalam 

proses. 
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4. Visi dan Misi Bimbingan Belajar Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya 

a) Visi:  

1) Menciptakan karakter yang baik untuk siswa/siswi dalam belajar, 

berinfaq dan bershodaqoh 

2) Membentuk karakter yang kreatif, inovatif, dan berakhlak mulia. 

b) Misi:  

1) Melakukan Bimbingan Belajar untuk siswa SD, SMP, SMA, dan 

SMK dengan sepenuh hati. 

2) Pembebasan biaya Bimbingan Belajar untuk siswa yatim, yatim 

piatu, dan kaum dhuafa 

3) Memberikan santunan yatim, yatim piatu, dan kaum dhuafa 

4) Memberikan infaq kepada sarana pendidikan dan peribadatan 

 

5. Tujuan dan Sasaran Bimbingan Belajar Smart Solution Rungkut Pesantren 

Surabaya 

a) Tujuan Bimbingan Belajar Smart Solution 

1) Menyelenggarakan pendidikan formal dan pendidikan non formal 

serta usaha-usaha lain yang telah ditetapkan 

2) Melaksanakan tugas pengelolaan pendidikan sesuai dengan visi dan 

misi Bimbingan Belajar Smart Solution 
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3) Membina serta mengembangkan hubungan kerja yang kooperatif, 

harmonis, dan produktif yang disinari oleh semangat kekeluargaan 

dan agama. 

b) Sasaran Bimbingan Belajar Smart Solution 

1) Menghasilkan lulusan yang berakhlak mulia  

2) Menghasilkan lulusan yang bisa membuka lapangan kerja baru 

(berwirausaha) 

 

6. Produk Bimbingan Belajar Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya 

       Bimbingan Belajar Smart Solution melayani bimbingan untuk kelas 

biasa dan kelas paket khusus untuk siswa/siswa kelas akhir, sebagai berikut:
2
 

a) Untuk Sekolah Dasar 

1) Biaya pendaftaran : Rp 300.000 

2) Biaya bimbingan : Rp 6000/datang 

b) Untuk Sekolah Menengah Pertama 

1) Biaya pendaftaran : Rp 350.000 

2) Biaya bimbingan : Rp 8.500/datang 

c) Untuk Sekolah Menengah Atas/Kejuruan 

1) Biaya pendaftaran : Rp 450.000 

2) Biaya bimbingan : Rp 8.500/datang 

d) Untuk kelas paket ( khusus kelas VI, IX, dan XII ) 

1) Uang Bimbingan Belajar untuk kelas VI Sekolah Dasar :  

                                                           
2
  Achmad Ali Wafa, Wawancara. Surabaya, 11 Maret 2017. 
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Rp 2.000.000/tahun, dengan jumlah siswa 10 anak/kelas 

2) Uang Bimbingan Belajar untuk kelas IX Sekolah Menengah 

Pertama Rp 2.500.000/tahun, dengan jumlah siswa 7 anak/kelas 

3) Uang Bimbingan Belajar untuk kelas XII Sekolah Menengah Atas :                        

Rp 3.000.000/tahun, dengan jumlah siswa 7 anak/kelas 

       Khusus untuk kelas paket, dari pihak Bimbingan Belajar Smart 

Solution memberikan garansi yakni jika tidak masuk sekolah negeri, 

uang akan dikembalikan 100%. Dengan ketentuan siswa/siswi mengikuti 

Bimbingan Belajar dengan baik dan presentase masuk 90% dari jumlah 

pertemuan selama satu tahun. 

Waktu bimbingan belajar setiap hari Senin sampai dengan Sabtu, pada:  

Sore  : 16.00 - 17.30 WIB 

Malam : 18.30 - 20.00 WIB 

 

B. Implementasi Pemanfaatan Tanah Sewa oleh Pemiliknya pada Bimbingan 

Belajar Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya 

1. Asal Usul Terjadinya Sewa Menyewa Tanah di Bimbingan Belajar Smart 

Solution Rungkut Pesantren Surabaya 

       Sudah menjadi kodrat manusia sebagai makhluk sosial yang selalu 

memerlukan bantuan orang lain untuk memenuhi kebutuhan hidup tersebut. 

Manusia perlu bekerja sama dan saling tolong menolong antar sesama. Salah 

satu aspek kerja sama ini adalah sewa menyewa. Aspek ini sangat penting 

peranannya dalam meningkatkan kesejahteraan hidup kesehariannya.  
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       Mereka membutuhkan rumah untuk tempat tinggal, membutuhkan 

angkutan atau peralatan untuk digunakan dalam kehidupannya serta mereka 

butuh tanah untuk pertanian, membangun bangunan, perikanan maupun 

perkebunan. Semua kebutuhan itu bisa terpenuhi walau tidak memiliki 

sarana tersebut di atas, salah satu jalan adalah dengan cara menyewa milik 

orang lain. Sedangkan bagi mereka yang sudah terpenuhi kebutuhannya 

dapat menyewakan kepada orang lain.  

       Jalan Rungkut Industri ini menjadi sasaran empuk bagi para calon 

penyewa untuk menyewa tanah, bangunan, hingga menjadi tempat untuk 

berwirausaha. Dikarenakan lokasi ini sangat berdekatan dengan pabrik-

pabrik di kawasan SIER Rungkut Industri. Ditambah lagi ketika jam pulang 

bagi puluhan buruh pabrik yang hanya ada satu jalan kecil yang mau tidak 

mau menjadi jalan satu-satunya mereka untuk menuju tempat tinggalnya 

masing-masing, dan jalan tersebut dijadikan peluang untuk mencari rezeki 

bagi masyarakat sekitar dijadikanlah pasar. Pasar yang lebih dikenal dengan 

nama pasar Sampoerna. Pasar ini hanya akan dibuka ketika jam pulang para 

buruh pabrik.  

       Dari hasil pengamatan penulis bahwa di daerah Rungkut Pesantren 

Surabaya ini yang melakukan sewa menyewa itu kebanyakan saling 

membutuhkan, khususnya butuh akan tanah. Banyak perantauan dari 

berbagai macam desa terpencil yang mengadu nasib disini, sebagai calon 

penyewa. Bagi calon penyewa mereka membutuhkan berdasarkan 

pertimbangan bahwa : Daripada pulang pergi dengan jarak tempuh yang 
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cukup jauh, strategisnya lokasi untuk para buruh pabrik yang berasal dari 

luar kota,  keramaian tempat yang dibutuhkan untuk sarana berjualan. 

Mereka (calon penyewa) memilih untuk menyewa untuk dipergunakan 

berbagai macam kebutuhan. Seperti, lahan untuk berjualan, bangunan untuk 

tempat tinggal (kos-kosan), hingga untuk tempat usaha seperti yang sedang 

penulis amati ini.  

       Sedangkan bagi yang menyewakan kebanyakan mereka hanya sekedar 

memasang informasi pengumuman bahwasanya tempat atau lahan itu 

disewakan. Dengan mempertimbangkan bahwa: mereka berfikir bahwasanya 

mau tidak mau masyarakat banyak yang membutuhkan lokasi di sekitar 

Rungkut Pesantren ini, karena dekat dengan pabrik SIER Surabaya, dekat 

dengan keramaian, tempat transaksi jual beli atau pasar, dan lain sebagainya. 

       Dan letak lahan kosong yang akan disewakan ini berada di daerah 

sekitar pasar, berdekatan dengan Bimbingan Belajar Smart Solution.  

 

2. Pelaksanaan Akad Sewa Menyewa Tanah 

       Akad disini merupakan ungkapan perjanjian tentang segala hal yang 

menyangkut dari pelaksanaan penyewaan tanah guna untuk bangunan antara 

pemilik tanah dengan penyewa yang bertujuan untuk membuktikan adanya 

kesepakatan diantara keduanya.  

       Cara melakukan akad diantara keduanya adalah dengan cara 

mengucapkan ijab kabul. Ijab kabul dilaksanakan setelah adanya kesepakatan 

antara kedua belah pihak untuk menyewa tanah. Kemudian diantara kedua 
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belah pihak melangsungkan akadnya untuk membuktikan bahwa tanah 

tersebut benar-benar disewa. Dalam praktiknya, penyewa ini mendatangi 

pemilik untuk memperjelas rencana untuk menyewa tanah yang sebelumnya 

pernah diperbincangkan. Akhirnya saling bersepakat dan ijab kabul pun 

terjadi.   

       Mengenai bahasa yang dipakai saat ijab kabul adalah dengan 

menggunakan bahasa jawa karena keduanya mampu menggunakan bahasa 

tersebut dan merupakan bahasa keseharian yang digunakan para pihak untuk 

berkomunikasi. Terjadilah serah terima yang berkenaan dengan sewa 

menyewa tanah ini.  

       Para pihak yang dimaksud disini ialah Pak Syamsu Ducha yang berusia 

36 tahun sebagai pemilik tanah atau pihak yang menyewakan ( mu’jir) , dan 

Pak Akhmad Jawadul Insan berusia 49 tahun, pemilik Bimbingan Belajar 

Smart Solution atau pihak yang menyewa tanah tersebut (musta’jir). 

disaksikan oleh dua orang saksi, yakni Alm. Abdul Zahid dari pihak penyewa 

yang sekarang sudah meninggal dunia dan Pak Budiono yang merupakan 

saksi dari pihak pemilik.  

       Objek sewa dalam akad ini adalah sebidang tanah kosong yang 

berukuran 12 x 5 m². Yang terletak diantara rumah Pak Syamsu Ducha dan 

Bimbingan Belajar Smart Solution. Masa penyewaan ini berlaku selama 

masa bimbingan belajar masih akif namun unuk pembayaran sewaan ( ujrah) 

dilakukan setiap memasuki awal bulan. Biaya sewa yang dibebankan sebesar 

Rp 500.000, biaya tersebut sudah termasuk pembayaran unuk listrik. Dalam 
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artian, setiap bulan penyewa melakukan pembayaran sebagai uang sewa 

kepada pemilik dimana setiap bulan itu juga bisa dikatakan sebagai awal 

mula akad lagi selama satu bulan dan berlanjut seperti itu untuk seterusnya.  

       Dalam sewa menyewa ini tidak ada bukti tertulis bahkan bermaterai 

yang menyatakan telah adanya akad sewa menyewa. Perjanjian ini 

dilandaskan karena adanya unsur kepercayaan dari para pihak. Bukti tertulis 

satu-satunya adalah sebuah kwitansi sebagai bukti telah terjadi pembayaran 

uang sewa oleh pihak penyewa kepada pemilik.  

3. Implementasi Pemanfaatan Tanah Oleh Pemiliknya pada Bimbingan Belajar 

Smart Solution Rungkut Pesantren Surabaya 

       Dan semua ini terjadi ketika Bimbingan Belajar Smart Solution I 

mengalami kemajuan yang pesat sehingga sangat membutuhkan ruang kelas 

tambahan, Pak Akhmad Jawadul Insan sebagai pemilik Bimbingan Belajar 

Smart Solution dan Pak Syamsu Ducha sebagai pegawai di Bimbingan 

Belajar Smart Solution I sekaligus pemilik tanah yang akan disewakan. 

Tepat pada akhir semester di tahun 2011, kedua belah pihak ini melakukan 

kesepakatan untuk melakukan akad kerja sama yakni Pak Ducha 

menyewakan tanah kosong kepada Pak Akhmad, yang tepat berada di depan 

rumahnya untuk dibangun gedung bertingkat guna kelas tambahan 

Bimbingan Belajar Smart Solution I. Berikut denah tata letak bangunan 

secara spesifik, adalah sebagai berikut : 
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Gambar 3.2 

Denah dan Tata Ruang di Bimbingan Belajar Smart Solution I 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Keterangan : 

a = Kantor Bimbingan Belajar Smart Solution  
 

b = Ruang kelas Bimbingan Belajar Smart Solution (12 ruang kelas) 

 

c  = Kantin Bimbingan Belajar Smart Solution 

 

d = Toilet Bimbingan Belajar Smart Solution 

 

e = Gudang Bimbingan Belajar Smart Solution  
 

f = Rumah Pak Ducha (pemilik tanah) yang disewakan 

 

g = Kos-kosan  

 

h = Toko

 

Tempat Bimbingan Belajar Smart Solution ini tidak bergabung 

menjadi satu berdampingan  karena berlokasi di perkampungan warga yang 
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padat penduduk. Yang mulai ramai ketika siang hari karena adanya pasar 

Sampoerna. Namun Bimbingan Belajar Smart Solution masih dalam satu 

wilayah yang masih bisa dijangkau oleh para pegawai Bimbingan Belajar 

Smart Solution untuk bertanggung jawab pada tugasnya masing-masing. 

 

4. Latar Belakang 

       Sebuah usaha pasti akan mengalami masa dimana ia akan tersenyum 

lebar dengan keberuntungan usahanya dan dia mengalami masa tersulit 

dengan kerugian yang dialaminya. Semua pengusaha pasti akan mengalami 

masa itu, berjalan seperti apa yang sudah digariskan oleh Sang Pencipta. 

Begitupun dengan usaha di Bimbingan Belajar Smart Solution, pada 

masanya Bimbingan Belajar Smart Solution ini meminjam sertifikat tanah 

(obyek sewa) untuk biaya pembangunan atas gedung yang akan dibangun di 

tanah yang disewanya tersebut.  

       Disamping itu pemilik tanah juga merenofasi rumah yang tepat ada 

disebelahnya. Karena saling menguntungkan, kedua belah pihak sepakat. 

Sertifikat tersebut dijaminkan ke Bank BNI untuk peminjaman sebesar Rp 

100.000.000 selama lima tahun angsuran. Dengan biaya angsuran sebesar Rp 

3.000.000 yang akan ditanggung oleh kedua belah pihak. 
3

 Namun 

kesepakatan itu batal begitu saja dikarenakan Pak Ducha sudah tidak ada 

keterkaitan lagi dengan Bimbingan Belajar Smart Solution.
4
 Tanpa ada 

                                                           
3
 Budianto, Wawancara. Surabaya, 30 November 2016. 

4
 Syamsu Ducha, Wawancara. Surabaya, 30 November 2016. 
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teguran apapun dari pihak penyewa, tanggungan itu sudah tidak 

dipermasalahkan lagi.  

Selepas dari kejadian ini, tidak mempengaruhi apapun atas perjanjian 

sewa menyewa yang sedang berjalan. Yang mana Pak Akhmad sebagai 

penyewa, menyewa tanah kosong milik Pak Ducha untuk dibangun gedung 

guna dijadikan beberapa ruang kelas. Ada dua orang saksi dari kedua belah 

pihak, yakni Pak Budianto selaku kerabat dari pemilik dan Alm. Pak Jahid 

selaku saudara dari penyewa. Masa penyewaan berlaku selama Bimbingan 

Belajar itu masih aktif. Dan tidak ada pembaharuan akad perjanjian sewa 

menyewa lagi hingga saat ini. Biaya sewa yang dibebankan kepada penyewa 

yakni sebesar Rp 500.000/bulan dan itu sudah termasuk biaya listrik. Berikut 

kwitansi bukti sewa : 

Gambar 3.3 

Kwitansi Pembayaran Uang Sewa Bangunan 

 

 

 

 

 

 

       Di tahun ajaran baru selanjutnya setelah adanya akad perjanjian sewa 

menyewa tersebut, jumlah siswa mengalami kemerosotan sehingga ada satu 

ruangan di lantai bawah yang kosong tidak terpakai untuk sementara. 
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Ruangan tersebut adalah ruang kelas VIII yang sementara ini masih belum 

diaktifkan karena belum memenuhi kuota yang ada. Tanpa berdalih apapun, 

pemilik menggunakan ruangan kosong tersebut untuk kamar pribadi sampai 

saat ini. Dan pemilik juga membuat peraturan baru, untuk tidak boleh 

memasang AC di setiap ruangannya. Seperti kejadian sebelumnya, penyewa 

tidak melakukan teguran atau bahasan apapun kepada pemilik, dengan alasan 

pemilik masih sanak saudara dan menghindari kemungkinan besar yang akan 

terjadi jika suatu saat pihak penyewa tidak boleh menyewanya lagi. Dan 

perjanjian sewa menyewa ini masih berlaku hingga sekarang. 
5
 

                                                           
5
 Achmad Ali Wafa, Wawancara. Surabaya, 29 November 2016. 


