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BAB II 
AKAD IJA>RAH DAN AKAD IJA>RAH MUNTAHIYAH BIT-TAMLI>K 

A. Konsep Akad Ija>rah 

1. Pengertian ija>rah 

Ija>rah berasal dari kata al-Ajru yang berarti al-‘Iwadhu (ganti).1 

Ija>rah adalah menjual manfaat.2 Ija>rah yaitu akad pemindahan hak 

guna atas barang atau jasa melalui pembayaran upah sewa tanpa 

diikuti dengan pemindahan kepemilikan atas barang tersebut.3 

Sedangkan ija>rah itu sendiri bermakna akad yang berisi penukaran 

manfaat sesuatu dengan jalan memberikan imbalan dalam jumlah 

tertentu.4 

Sedangkan ija>rah menurut istilah para ulama berbeda-beda 

pendapat tentang mendifinisikan akad ija>rah antara lain sebagai 

berikut: 

a. Menurut Hanafiyah 

فًعَةٍ مَعْلُوْمَةٍ مَقْصُوْدَةٍ مِنَ الْعَينِْ الْمُسْتَأْجِرَةِ بعَِوْضٍ   عُقْدٌ يفُِيْدُ تمَلِْيْكُ مَنـْ
Artinya: “Akad untuk membolehkan pemilikan manfaat yang 

diketahui dan disengaja dari suatu zat yang disewa dengan 
imbalan.”5 

 
 
 
 
 

1 Sayyid Sabiq, Fiqih Sunnah jilid 3, (Kairo: Da>r al-Fikr, 2001), 239. 
2 Rahmad Syafe’I, Fiqih Muamalah, (Bandung: CV. Pustakan Setia, 2006), 121. 
3 Muhammad Syafi’I Antonio, Bank Syariah: Dari Teori ke Praktik, (Jakarta: Gema Insani, 2001), 
117. 
4 Helmi Karim, Fiqh Mu’amalah, (Jakarta: PT. Raja Grafindoh Persada, 1997), 29. 
5 Hendi Suhendi, Fiqh Muamalah, (Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 2005), 114. 

16 
 

                                                           



 

    digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

17 
 

b. Menurut Malikiyah 

قُوْلاَنِ  َنـْ
فَعَةِ الآدَمِىِّ وَبَـعْضِ الم  تَسْمِيَةُ التـَّعَافُدِ عَلَى مَنـْ

Artinya: “Nama bagi akad-akad untuk kemanfaatan yang bersifat 
manusiawi dan untuk sebagian yang dapat dipindahkan.”6 

 
c. Menurut Hanabilah 

ةَ مَعْلُوْمٍ بعَِوْضٍ   تمَلِْيْكُ مَنَافِعَ شَيْءٍمُبَاحَةٍ مُدَّ
Artinya: “Pemilikan manfaat sesuatu yang dibolehkan dalam waktu 

tertentu dengan suatu imbalan.”7 
 
d. Menurut Syafi’iyah 

فَعَةِ مَقْصُدَةٍ مَعْلُوْمَةٍ مُبَاحَةٍ قاًبلَِةٍ للِْبَذَلِ وَ الاْءِباَحَةِ بعِِوَضٍ مَعْلُوْمٍ   عَقْدُ عَلَى مَنـْ
Artinya: “Akad atas suatu kemanfaatan yang mengandung maksud 

tertentu dan mubah, serta menerima pengganti atau 
kebolehan dengan penggati tersebut.”8 

 
Dari beberapa definisi di atas dapat disimpulkan bahwa akad 

ija>rah adalah apengambilan manfaat atas suatu barang atau benda 

tertentu. Dengan perkataan lain terjadinya perpindahan manfaat 

terhadap suatu barang dari orang yang satu kepada yang lain. 

2. Landasan Hukum Ija>rah 

a. Al-Qur’an 

Surat al-Baqarah 233 

تَّـقُوا وَإِنْ أرََدْتمُْ أَنْ تَسْتـَرْضِعُوا أوَْلادكَُمْ فَلا جُنَاحَ عَلَيْكُمْ إِذَا سَلَّمْتُمْ مَا آتَـيْتُمْ باِلْمَعْرُوفِ وَا
تَـعْمَلُونَ بَصِيرٌ اللَّهَ وَاعْلَمُوا أَنَّ اللَّهَ بمِاَ   

Artinya: “Dan jika kamu ingin anakmu disusukan oleh orang 
lain, maka tidak ada dosa bagimu apabila kamu 
memberikan pembayaran menurut yang patut. 

6 Ibid. 
7Ali Hasan, Berbagai Macam Transaksi dalam Islam, (Jakarta: Raja Grafindo Persada, 2003), 228. 
8 Ibid. 
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Bertakwalah kepada Allah dan ketahuilah bahwa Allah 
Maha Melihat apa yang kamu kerjakan.”9 

 
Maksud dari ayat di atas menjelaskan bahwa tidak 

berdosa jika ingin mengupahkan sesuatu kepada orang lain 

dengan syarat harus membayar upah terhadap pekerjaan 

tersebut, dalam ayat ini dijelaskan bahwa jika ingin anak-anak 

disusui oleh orang lain, maka pekerjaan seperti ini tidak berdosa 

asalkan kita membayar upah.10 

b. Hadits 

رَ أَجْرهَُ قَـبْلَ اابْنِ عُمَرَ رَضِيَ االلهُ عَنْهُ قَ عَنِ  لَ رَسُوْلُ االلهُ صَلَّى االلهُ عَلَيْهِ وَسَلَّمَ اعَْطوُاالأَجِيـْ
 أَنْ يجَِفَّ عَرَقهُُ 

Artinya: “Dari Ibnu Umar ra. beliau berkata: Rasulallah saw. 
Bersabda: berikanlah upah pekerja sebelum 
keringatnya kering.” (HR. Ibnu Majah).11 

 

Dalam hadits di atas menggunakan makna yaitu setiap 

penyewaan keahlian (jasa) seseorang harus dibayar upahnya 

secepatnya sebelum keringat pekerja tersebut kering, jangan 

sampai diundur-undurkan. Penekanan hadits  ini sangat jelas 

bahwa jangan sekali-kali pembayaran upah itu dilakukan ketika 

seseorang itu telah menjadi lemah atau ketika orang tersebut 

9 Departemen Agama Republik Indonesia, Al-Qur’an danTerjemahannya, (Surabaya: Mahkota, 
1989), 51. 
10 Imam Jamaluddin al-Mahalli, Imam Jalaluddin as-Suyuti, Terjemahan Tafsir Jalalain Berikut 
Asbabun Nuzul, Penerjemah Bahrun Abubakar, Jilid 2, (Bandung: Sinar Baru Algensido, 2009), 
1109. 
11 Muhammad Fawa’id Abdul Bawi, Sunnah Ibnu Majjah juz 2, (Beirut: Darul kitab, 2008), 817. 
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sudah sakit, karena dengan upah tersebut penyewa bisa 

menggunakan upah tersebut untuk keperluannya. 

3. Rukun dan Syarat Ija>rah 

a.       Rukun ija>rah12 

Menurut madzhab Hanafiyah, rukun ija>rah hanya satu yaitu ija>b 

dan qabu>l, (ungkapan menyerahkan dan persetujuan sewa menyewa). 

Sedangkan rmenurut Jumhur ulama’ berpendapat bahwa rukun 

ija>rah itu ada empat yaitu:13 

1) Orang yang berakad 

2) Sewa atau imbalan  

3) Manfaat 

4) Sighat (I>ja>b dan qabu>l) 

Syarat-syarat akad ija>rah  ada empat macam. Sebagaimana 

dalam akad dalam jual beli, yaitu antara lain:14 

1) Syarat wujud (syarat} al-in’iqa>d), syarat yang berkaitan dengan 

orang yang melakukan akad sewa-menyewa (aqid), dimana 

disyaratkan pada mu’ajjir dan musta’jir  harus berakal dan 

mumayyiz menurut Hanafiyah dan baligh menurut Syafi’iyah 

dan Hanabilah. 

2) Syarat berlaku (syarat} an-nafa>dh), barang yang harus dimiliki 

‘a>qid  memiliki kekuatan penuh untuk akad. Dalam arti orang 

12 Ali Hasan, Berbagai Macam Transaksi dalam Islam…, 231. 
13 Ibid. 
14 Wah}bat zuhayli, al-Fiqhu al-Isla>miyah wa Adillatuhu, juz 4, (Damaskus: Dar al-Fikr,2008), 527. 
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yang menyewakan mempunyai hak kepemilikan atau kekuasaan 

penuh atas objek ija>rah. 

3) Syarat sah (syarat} ash-s}ih}ah), Keabsahan ija>rah sangat 

berkaitan dengan ‘aqid  (orang yang akad), ma’qud ‘alaih 

(barang yang menjadi objek akad), ujrah (upah), dan zat akad 

(nafs al-‘aqad), yaitu:15 

a) Adanya keridaan dari kedua belah pihak yang akad, syarat 

ini didasarkan pada firman Allah SWT. 

نَكُمْ باِلْبَاطِلِ إِلاَّ أَنْ تَكُونَ  ياَ أيَُّـهَا الَّذِينَ آمَنُوا لا تأَْكُلُوا أمَْوَالَكُمْ بَـيـْ
مِنْكُمْ تجَِارةًَ عَنْ تَـراَضٍ   

Artinya: “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu 
saling memakan harta sesamamu dengan jalan yang 
batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku 
dengan suka sama-suka di antara kamu.” (QS. An-
Nisa>’: 29)16 

 
Ija>rah dapat dikategorikan jual beli sebab di dalamnya ada 

nilai pertukaran harta dengan harta. 

a) Objek akad (manfaat) diketahui sifatnya guna 

menghindari perselisihan. 

Adanya kejelasan pada objek akad (manfaat) terwujud 

dengan penjelasan tempat manfaat, masa waktu, dan penjelasan 

objek kerja dalam penyewaan para pekerja. 

 

15 Rahmad Syafe’I, Fiqih Muamalah…, 126. 
16 Departemen Agama, Al-Qur’an danTerjemahannya…, 123. 

                                                           



 

    digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

21 
 

b) Objek akad dapat diserahkan baik secara nyata maupun 

syara’. 

Menurut kesepakatan fuqaha, akad ija>rah tidak 

dibolehkan terhadap sesuatu yang tidak dapat diserahkan, baik 

secara nyata seperti menyewakan onta yang lepas dan orang 

bisu untuk bicara maupun secara syara’ seperti menyewakan 

wanita haid untuk membersihkan masjid. 

c) Hendaknya manfaat yang dijadikan objek ija>rah 

dibolehkan secara syara’ 

Hendaknya manfaat yang dijadikan objek ija>rah 

dibolehkan secara syara’. Misalnya, menyewakan untuk di 

telaah, dibaca, disadur, menyewakan apartemen untuk 

ditempati, jaring untuk berburu, dan lain sebagainya.17 

d) Tidak menyewa untuk pekerjaan yang wajib kepadanya 

Seperti menyewa seseorang untuk melakukan sholat 

fardu, puasa dan lain-lain. Juga melarang menyewa istri sendiri 

untuk melayaninya sebab itu sudah menjadi kewajiban seorang 

istri. 

e) Orang yang disewa tidak boleh mengambil manfaat dari 

pekerjaannya 

Tidak sah ija>rah untuk ketaatan karena ia mengerjakan 

untuk kepentingan sendiri. Misalnya, menyewa seorang untuk 

17 Wah}bat zuhayli, al-Fiqhu al-Isla>miyah wa Adillatuhu…, 536. 
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menggiling gandum dan mengambil bubuknya atau tepungnya 

untuk dirinya. Hal itu didasarkan pada hadits yang 

diriwayatkan oleh Daruquthni bahwa Nabi SAW. Melarang 

untuk mengambil bekas gilingan gandum. Madzhab Syafi’iyah 

menyepakatinya. 

Madzhab Hanabilah dan Malikiyah membolehkannya jika 

ukuranya jelas sebab hadits di atas dipandang tidak shahih.18 

f) Manfaat dari objek akad sesuai dengan keadaan yang 

umum 

Tidak boleh menyewakan pohon untuk menjemur pakaian 

dan untuk berteduh karena manfaat itu tidak dimaksudkan dari 

kegunaan tersebut.19 

4) Syarat objek akad, apabila objek akad termasuk barang 

bergerak maka disyaratkan terjadinya penerimaan, jika tidak, 

maka hukumnya tidak sah. Sebagaimana hadits Nabi saw 

“melarang jual beli barang yang belum diterima”. Dan ija>rah 

adalah salah satu bentuk jual beli. Adapun jika objek akad 

adalah barang yang tidak bergerak, maka terdapat perbedaan 

yang telah disebutkan dalam pembahasan jual beli fasid.20 

 

18 Rahmad Syafe’I, Fiqih Muamalah…, 128. 
19 Wah}bat zuhayli, al-Fiqhu al-Isla>miyah wa Adillatuhu…, 540. 
20 Ibid., 541. 
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5)  Syarat upah, syarat upah berupa harta yang dapat diketahui 

serta tidak sejenis dengan barang manfaat dari ija>rah, seperti 

upah menyewa rumah untuk ditempati dengan menempati 

rumah tersebut. 

6) Syarat kelaziman (syarat} al-luzu>m) 

Syarat kelaziman ija>rah terdiri atas dua hal, antara lain:21 

a)      Ma’qud ‘alaih (barang sewaan) terhindar dari cacat 

Jika terdapat cacat pada ma’qud ‘alaih (barang sewaan), 

penyewa boleh memilih antara meneruskan dengan membayar 

penuh atau membatalkannya. 

b)      Tidak ada uzur yang dapat membatalkan akad 

Ulama hanafiyah berpendapat bahwa ija>rah batal karena 

adanya uzur sebab kebutuhan atau manfaat akan hilang apabila 

ada uzur. Uzur yang dimaksud adalah sesuatu yang baru yang 

menyebabkan kemadaratan bagi yang akad. Uzur dikategorikan 

menjadi tiga macam, yaitu: 

1.      Uzur dari pihak penyewa, seperti, berpindah-pindah dalam 

mempekerjakan sesuatu sehingga tidak menghasilkan 

sesuatu atau pekerjaan menjadi sia-sia. 

2.    Uzur dari pidak yang disewa, seperti sewa barang yang 

disewakan harus dijual untuk membayar utang dan tidak 

ada jalan lain, kecuali menjualnya. 

21 Rahmad Syafe’I, Fiqih Muamalah…, 129-130. 
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3.    Uzur pada barang yang disewa, seperti menyewa kamar 

mandi, tetapi menyebabkan penduduk dan semua 

penyewa harus pindah. 

Menurut jumhur ulama, ija>rah adalah akad lazim, seperti 

jual beli. Oleh karena itu, tidak bisa batal tanpa ada sebab yang 

membatalkannya. Menurut ulama Syafiiyah, jika tidak ada 

uzur, tetapi masih memungkinkan untuk diganti dengan barang 

yang lain, ija>rah tidak batal, tetapi diganti dengan yang lain. 

Ija>rah dapat dikatakan batal jika kemanfaatannya betul-betul 

hilang, seperti hancurkan rumah yang disewakan. 

Syarat yang dijelaskan diatas merupakan syarat yang 

bersifat mutlak dalam ija>rah. Seperti dalam akad lainnya di 

perbankan syariah objek tersebut tidak boleh mengandung 

unsur yang diharamkan atau termasuk kategori haram yang 

membawa kemudharatan bagi manusia. 

4. Sifat dan Hukum Ija>rah 

a.     Sifat ija>rah22 

Menurut madzhab Hanafiyah, ija>rah adalah akad lazim yang 

didasarkan pada firman Allah SWT yang boleh dibatalkan.  

Sebaliknya, Jumhur ulama berpendapat bahwa ija>rah akad lazim 

yang tidak dapat dibatalkan, kecuali dengan adanya sesuatu yang 

merusak penemuhannya seperti hilangnya manfaat. 

22Diana safitri,http://dianasafitri.blogspot.com/2013/05/ija>rah-dan-aplikasinya-dalam- 
lembaga.html?m=1 , 21 April 2015. 
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Berdasarkan dua pandangan di atas, menurut madzhab 

Hanafiyah, ija>rah batal dengan meninggalnya salah seorang yang 

akad dan tidak dapat dialihkan kepada ahli waris, adapun jumhur 

ulama ija>rah tidak batal, tetapi berpindah kepada ahli warisnya. 

b.     Hukum ija>rah23 

Hukum ija>rah yang shahih adalah tetapnya kemanfaatan 

penyewa dan tetapnya upah bagi pekerja atau orang yang 

menyewakan ma’qud alaih, hal itu karena ija>rah termasuk jual beli 

pertukaran, hanya saja dengan kemanfaatan. 

Adapun hukum ija>rah rusak (fasid), menurut ulama Hanafiyah 

jika penyewa telah mendapatkan manfaat tetapi orang yang 

menyewakan atau orang yang bekerja dibayar lebih kecil dari 

kesepakatan pada waktu akad, ini bila kerusakan tersebut terjadi pada 

syarat. Akan tetapi, jika kerusakan disebabkan peyewa tidak 

memberitahukan jenis pekerjaan perjanjian, upah harus diberikan 

semestinya. 

Ja’far ulama Malikiyah dan ulama Syafi’iyah berpendapat 

bahwa ija>rah fasid sama dengan jual beli fasid, yaitu harus dibayar 

sesuai dengan nilai atau ukuran yang dicapai oleh barang sewaan. 

 

 

 

23 Ibid. 
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5. Macam-macam Ija>rah 

Dilihat dari segi objeknya ija>rah dapat dibagi menjadi dua 

macam yaitu:24 

a. Ija>rah yang bersifat manfaat. Misalnya sewa-menyewa rumah, 

tokoh, kendaraan, dan perhiasan. 

b. Ija>rah yang bersifat pekerjaan, ialah dengan cara 

memperkerjakan seseorang untuk melakukan suatu pekerjaan. 

Misalnya buruh bangunan, tukang jahit, tukang sepatu dan lain-

lain. 

 
B. Konsep Akad Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k 

1. Pengertian Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k 

فَعَةٍ بَـعْضَ الأَْعْيَانِ كَالدُوَرِ وَالْمُعَدَّاتِ,  لِْيْكِ : هِيَ تمَلِْيْكُ مَنـْ نْتَهِيَة باِتمَّ
ُ
الإِجَارةَُ الم

ةٌ مُعَيِنَةٌ مِنَ الزَّمَنِ, بأُِجْرةٍَ مَعْلُومَةٍ تَزيِْدُ عَادة عَنْ أجُْرةَِ الْمِثْلِ, على أن يملك المؤجر مُدَّ 
ر, بناء على وعد سابق بتمليكها, فى �اية المدة أو في أثنائها, العين المؤجرة للمستأج

بعد سداد جميع مستحقات الأجرة أو أقساطها, وذلك بعقد جديد. أي أن يتم 
  ۲٥.تمليكها بعقد مستقل وهو إما هبة, وإما بيع بثمن حقيقي أو رمزي

“ Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k merupakan kepemilikan 
manfaat dari beberapa objek seperti rumah dan peralatan dalam 
jangka waktu tertentu, dengan imbalan yang diberikan (tambahan) 
dari harga pokok barang, dengan janji penyewa akan memeliki barang 
tersebut pada akhir priode selama masa sewa berlangsung, setelah 
semua pembayaran sewa atau angsurannya lunas maka akan 
dibuatkan kontrak baru yakni seseorang yang berjanji untuk memiliki 
barang yang disewa dengan akad yang tersendiri yakni baik dengan 
hibah atau harga jual nyata atau sesuai standar.” 

24 Ali Hasan, Berbagai Macam Transaksi dalam Islam…, 236. 
25

 Wahbat Juhayli>, al-Mua>malah, al-Ma>liyah, al-Mu’a>s}irah, (Damaskus:Dar Al-Fikr, 2002), 394. 
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Ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k, adalah sejenis perpaduan antara 

kontrak jual beli dan sewa, atau lebih tetapnya akad sewa yang 

diakhiri dengan kepemilikan barang di tangan si penyewa.25 

Menurut Atang Abdul Hakim dalam bukunya Fiqih Perbankan 

Syariah Transformasi Fiqh Muamalah ke dalam Peraturan Perundang-

undangan, ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k adalah sewa yang diakhiri 

dengan perpindahan kepemilikan kepada lessee (penyewa).26 

Ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k menurut Sunarto Zulkifli, adalah 

transaksi ija>rah yang diikuti dengan proses perpindahan hak 

kepemilikan atas barang itu sendiri. Transaksi ija>rah muntahiyah bit-

Tamli>k merupakan pengembangan transaksi ija>rah untuk 

mengakomodasi kebutuhan pasar. Karena merupakan pengembangan 

dari transaksi ija>rah, maka ketentuannya mengikuti ketentuan 

ija>rah.27 

Menurut Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 279, ija>rah 

muntahiyah bit-Tamli>k adalah suatu benda antara mu’jir (pihak yang 

menyewakan) dengan musta’jir (pihak penyewa) diakhir dengan 

pembelian ma’ju>r (obyek) ija>rah oleh musta’jir (pihak penyewa).28 

25 Mardani, Fiqh Ekonomi Syariah: Fiqh Muamalah, Cet. II, (Jakarta: Kencana Prenadmedia 
Group, 2013), 255. 
26 Atang Abdul Hakim, Fiqih Perbankan Syariah: Transformasi Fiqh Muamalah ke dalam 
Peraturan Perundang-undangan, (Bandung: PT. Refika Aditama, 2011), 263. 
27 Sunarto Zulkifli, Panduan Praktis Transaksi Perbankan Syariah, (Jakarta: Zikrul Hakim, 2003), 
44. 
28 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 279, (Bandung: Fokus Media, 2010), 68. 
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Menurut Muhammad Sholahuddin dalam bukunya Kamus 

Istilah Ekonomi, dan Bisnis Syariah, ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k 

adalah ija>rah dengan janji (wa’d) yang mengikat pihak yang 

menyewakan untuk mengalihkan kepemilikan kepada penyewa.29 

Menurut Adiwarman Karim dalam bukunya Bank Islam 

Analisis Fiqih dan Keuangan, ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k adalah 

gabungan dua buah akad, yakni, akad al-Ba’i dan akad ija>rah 

muntahiyah bit-Tamli>k. Al-Ba’i adalah akad jual beli, sedangkan 

ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k adalah kombinasi antara sewa 

menyewa (ija>rah) dan jual beli atau hibah diakhir masa sewa. Dalam 

ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k, pemindahan hak milik barang terjadi 

dengan salah satu dari dua cara sebagai berikut: 

1. Pihak yang menyewakan berjanji akan menjual barang yang 

disewakan tersebut pada akhir masa sewa.  

2. Pihak yang menyewakan berjanji akan menghibahkan barang 

yang disewakan tersebut pada akhir masa sewa.30 

Ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k atau ija>rah wa iqtina>’ adalah 

perjanjian sewa antara pihak pemilik aset tetap (lessor) dan penyewa 

(lessee), atas barang yang disewakan, penyewa mendapat hak opsi 

untuk membeli objek sewa pada masa berakhir.31 Jadi ija>rah wa 

29 Muhammad Sholahuddin, Kamus Istilah Ekonomi, dan Bisnis Syariah, (Jakarta: Gramedia 
Pustaka Utama, 2011), 61. 
30 Adiwarman Karim, Bank Islam: Analisis Fiqih dan Keuangan, (Jakarta: RajaGrafindo Persada,  
2006), 149. 
31 Ismail, Perbankan Syariah…, 161. 
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iqtina>’ bisa disebut juga ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k, mengenai 

pengertian sesuai dengan penjelasan di atas. 

Dalam perbankan Islam dijelaskan bahwa perjanjian ija>rah wa 

Iqtina>’ merupakan konsep hire purchase, yang oleh lembaga-lembaga 

keuangan Islam disebut lease purchase financing. Ija>rah wa iqtina>’ 

adalah suatu gabungan dari kegiatan leasing atas barang-barang 

bergerak (movable) dan barang-barang tidak bergerak (immovable) 

dengan memberikan kepada penyewa (lessee) suatu pilihan opsi 

(option) untuk pada akhirnya membeli barang yang disewa. Berbeda 

pada ija>rah pada akhir masa perjanjian kepemilikan atas barang 

tersebut dapat beralih kepada penyewa (nasabah bank) apabila 

nasabah bank yang bersangkutan menggunakan hak opsinya untuk 

membeli barang tersebut. Namun apabila nasabah bank tidak 

menggunakan hak opsinya, maka barang tersebut tetap berada di 

tangan bank selaku pihak yang memberikan sewa.32 

Ija>rah ini dahulunya tidak dikenal oleh ilmuan-ilmuan muslim 

tradisional, sekalipun sebenarnya tidak terdapat hal yang melanggar 

hukum pada penggabungan dua konsep yang telah lembaga itu, yaitu 

lease dan option, asalkan riba dihindari dan asalkan riba bukan 

merupakan tujuan dan para pihak yang membuat perjanjian itu.33 

32 Sutan Remy Syahdeini, Perbankan Islam dan Kedudukannya dalam Tata Hukum Perbankan  
Indonesia, (Jakarta: PT. Pustaka Utama Grafiti, 1999), 71. 
33 Ibid. 
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Adapun menurut Fatwa Dewan Syariah Nasional No.27/DSN-

MUI/III/2002 tentang ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k adalah sewa beli 

(ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k), yaitu perjanjian sewa-menyewa yang 

disertai opsi pemindahan hak milik atas benda yang disewa, kepada 

penyewa, setelah selesai masa sewa.34 

Berdasarkan pengertian di atas dapat disimpulkan, bahwa ija>rah 

muntahiyah bit-Tamli>k adalah perjanjian sewa menyewa atau sejenis 

perpaduan kontrak jual beli atau lebih tepatnya akad yang diakhiri 

dengan kepemilikan barang di tangan si penyewa di mana penyewa 

mendapat hak opsi untuk membeli objek sewa pada masa akhir. 

2.       Landasan Hukum Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k 

a.       Al-Qur’an 

          Surat al-Qas}as}: 26 

رَ مَنِ اسْتَأْجَرْتَ  الْقَوِيُّ الأمِينُ قاَلَتْ إِحْدَاهمُاَ ياَ أبََتِ اسْتَأْجِرْهُ إِنَّ خَيـْ  
Artinya: “Salah seorang dari kedua wanita itu berkata: "Ya 

bapakku ambillah ia sebagai orang yang bekerja 
(pada kita), karena sesungguhnya orang yang paling 
baik yang kamu ambil untuk bekerja (pada kita) ialah 
orang yang kuat lagi dapat dipercaya".35 

 
 

Surat al-Baqarah: 233 

وَإِنْ أرََدْتمُْ أَنْ تَسْتـَرْضِعُوا أوَْلادكَُمْ فَلا جُنَاحَ عَلَيْكُمْ إِذَا سَلَّمْتُمْ مَا آتَـيْتُمْ باِلْمَعْرُوفِ 
 وَاتَّـقُوا اللَّهَ وَاعْلَمُوا أَنَّ اللَّهَ بمِاَ تَـعْمَلُونَ بَصِيرٌ 

Artinya: “Dan jika kamu ingin anakmu disusukan oleh orang 
lain, maka tidak ada dosa bagimu apabila kamu 

34 FATWA DSN MUI, Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k, Fatwa DSN MUI. No.27/DSN 
MUI/III/2002 Tentang Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k. 
35 Departemen Agama Republik Indonesia, Al-Qur’an danTerjemahannya, 613. 
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memberikan pembayaran menurut yang patut. 
Bertakwalah kepada Allah dan ketahuilah bahwa 
Allah Maha Melihat apa yang kamu kerjakan.”36 

 
Surat ath-Thala>q: 6 

لَكُمْ فَآتوُهُنَّ أجُُورَهُنَّ فإَِنْ أرَْضَعْنَ   
Artinya: “Jika mereka menyusukan (anak-anak) mu untukmu, 

maka berikanlah kepada mereka upahnya.”37 
 

Maksud dari ayat-ayat di atas menerangkan bahwa jika 

kita menyewa tenaga seseorang, patutnya kita memberikan 

upah yang serupa dengan hasil kerjanya.38 Jika memilih orang 

yang kita anggap baik maka orang yang paling baik itu adalah 

orang yang dapat kita percaya untuk melakukan pekerjaan 

tersebut.39 Dan janganlah engkau mengambil hak miliknya 

(upah) karena Allah maha mengetahui lagi maha melihat apa 

saja yang kamu kerjakan.40 

b.       Hadits 
 

Al-Bukhari meriwayatkan dari Ibnu Abbas, bahwa Nabi saw. 

Bersabda: 

 

36 Ibid., 51. 
37 Ibid., 946. 
38 Muhammad Quraish Shihab, Tafsir al-Misba>h Pesan, Kesan dan Keserasian al-Qur’an, Volume 
1, (Jakarta: Lentera Hati, 2002), 503-506. 
39 Ibid., 334. 
40 Imam Jamaluddin al-Mahalli, Imam Jalaluddin as-Suyut}i, Terjemahan Tafsir Jalalain Berikut 
Asba>bun Nuzu>l, Penerjemah Bahrun Abubakar, Jilid 2, 1109. 
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ثَـنَا يزَيِْدُ بْنُ زُرَيعٍ عَنْ خَالِدٍ, عَنْ عِكْرمَِةَ, عَن ابِْنُ عَبَّاسٍ رَضِيَ االلهُ  حدثنا مُسَدَّدٌ: حَدَّ
هُمَا  قاَلَ: اِحْتَجَمَ النَّبيُِّ صَلَّى االلهُ عَلَيْهِ وَسَلَّمَ وَأَعْطَى الحَجَّامَ أَجْرهَُ, وَلَوْ عَلِمَ  عَنـْ

 كَراَهِيَةًلمَْ يُـعْطِهِ 
Artinya: “Yazid bin Zurai’in an-Khalidi an-Ikrimah Ibnu Abbas 

ra. beliau berkata: Nabi saw bersabda, berbekamlah 
dan beliau memberikan upah kepada orang yang 
membekamnya itu. Seandainya pembekamnya haram 
niscaya beliau tidak memberinya upah.”(HR. 
Bukhari).41 

 
Hadist di atas menjelaskan bahwa pada masa Rasulullah 

saw juga pernah terjadi transaksi ija>rah yaitu dengan cara 

Rasulullah saw memerintahkan kepada orang yang dibekam 

untuk memberikan upah kepada tukang bekam jika  dia telah 

menyelesaikan bekam tersebut. 

3.       Rukun dan Syarat Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k 

Rukun ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k menurut Ismail dalam 

bukunya perbankan syariah yakni, antara lain:42 

a. Penyewa (musta’jir) atau dikenal dengan lesser, yaitu pihak 

yang menyewa objek sewa. Dalam perbankan, penyewa adalah 

nasabah. 

b. Pemilik barang (mu’ajjir), dikenal dengan lessor, yaitu pemilik 

barang yang digunakan sebagai objek sewa. 

c. Barang atau objek sewa (ma’ju>r) adalah barang yang disewakan. 

41 Ima>m Al-Bukha>ri>. Al-Sindi>, Abu> Hasan. S}ah}ih} al-Bukha>ri Bih}a>shiyat al-Ima>m al-Sindi>. Hadits 
No. 2279. Juz II, (Lebanon: Da>r al-Kutub al-‘Ilmi>yah, 2008), 70. 
42 Ismail, Perbankan Syariah…, 162. 
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d. Harga sewa atau manfaat sewa (ujrah) adalah manfaat atau 

imbalan yang diterima oleh mu’ajjir. 

e. I>ja>b qabu>l, adalah serah terima barang. 

Adapun syarat-syarat ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k ada empat 

macam yaitu, antara lain:43 

a. Syarat wujud (syarat} al-in’iqa>d), syarat yang berkaitan dengan 

orang yang melakukan akad sewa-menyewa (aqid), dimana 

disyaratkan pada mu’ajjir dan musta’jir  harus berakal dan 

mumayyiz menurut Hanafiyah dan baligh menurut Syafi’iyah 

dan Hanabilah. 

b. Syarat berlaku (syarat} an-nafa>dh), barang yang harus dimiliki 

‘a>qid  memiliki kekuatan penuh untuk akad. Dalam arti orang 

yang menyewakan mempunyai hak kepemilikan atau kekuasaan 

penuh atas objek ija>rah. 

c. Syarat sah (syarat} ash-s}ih}ah), Keabsahan ija>rah sangat 

berkaitan dengan ‘aqid  (orang yang akad), ma’qud ‘alaih 

(barang yang menjadi objek akad), ujrah (upah), dan zat akad 

(nafs al-‘aqad), yaitu:44 

1) Adanya keridaan dari kedua belah pihak yang akad, syarat 

ini didasarkan pada firman Allah SWT. 

 

43 Wahbat Zuh}ayli>, Al-Fiqhu al-Isla>miyah wa Adillatuhu…, 527. 
44 Rahmad Syafe’i, Fiqih Muamalah…, 126. 
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نَكُمْ  باِلْبَاطِلِ إِلاَّ أَنْ تَكُونَ ياَ أيَُّـهَا الَّذِينَ آمَنُوا لا تأَْكُلُوا أمَْوَالَكُمْ بَـيـْ
 تجَِارةًَ عَنْ تَـراَضٍ مِنْكُمْ 

Artinya: “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu 
saling memakan harta sesamamu dengan jalan 
yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang 
berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu.” 
(QS. An-Nisa>’: 29)45 

 
Ija>rah dapat dikategorikan jual beli sebab di 

dalamnya ada nilai pertukaran harta dengan harta. 

2) Objek akad (manfaat) diketahui sifatnya guna menghindari 

perselisihan. 

Adanya kejelasan pada objek akad (manfaat) 

terwujud dengan penjelasan tempat manfaat, masa waktu, 

dan penjelasan objek kerja dalam penyewaan para pekerja. 

3) Objek akad dapat diserahkan baik secara nyata maupun 

syara’. 

Menurut kesepakatan fuqaha, akad ija>rah tidak 

dibolehkan terhadap sesuatu yang tidak dapat diserahkan, 

baik secara nyata seperti menyewakan unta yang lepas dan 

orang bisu untuk bicara maupun secara syara’ seperti 

menyewakan wanita haid untuk membersihkan masjid. 

 

 

45 Departemen Agama Republik Indonesia, Al-Qur’an danTerjemahannya , 123. 
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4) Hendaknya manfaat yang dijadikan objek ija>rah dibolehkan 

secara syara’ 

Hendaknya manfaat yang dijadikan objek ija>rah 

dibolehkan secara syara’. Misalnya, menyewakan untuk di 

telaah, dibaca, disadur, menyewakan apartemen untuk 

ditempati, jaring untuk berburu, dan lain sebagainya.46 

5) Tidak menyewa untuk pekerjaan yang wajib kepadanya 

Seperti menyewa seseorang untuk melakukan sholat 

fardu, puasa dan lain-lain. Juga melarang menyewa istri 

sendiri untuk melayaninya sebab itu sudah menjadi 

kewajiban seorang istri. 

6) Orang yang disewa tidak boleh mengambil manfaat dari 

pekerjaannya 

Tidak sah ija>rah untuk ketaatan karena ia 

mengerjakan untuk kepentingan sendiri. Misalnya, 

menyewa seorang untuk menggiling gandum dan 

mengambil bubuknya atau tepungnya untuk dirinya. Hal itu 

didasarkan pada hadits yang diriwayatkan oleh Daruquthni 

bahwa Nabi SAW. Melarang untuk mengambil bekas 

gilingan gandum. Madzhab Syafi’iyah menyepakatinya. 

46 Wahbat Zuh}ayli>, Al-Fiqhu al-Isla>miyah wa Adillatuhu…, 536. 
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Madzhab Hanabilah dan Malikiyah membolehkannya 

jika ukuranya jelas sebab hadits di atas dipandang tidak 

shahih.47 

7) Manfaat dari objek akad sesuai dengan keadaan yang 

umum 

Tidak boleh menyewakan pohon untuk menjemur 

pakaian dan untuk berteduh karena manfaat itu tidak 

dimaksudkan dari kegunaan tersebut.48 

d. Syarat objek akad, apabila objek akad termasuk barang 

bergerak, maka disyaratkan terjadinya penerimaan, jika tidak, 

maka hukumnya tidak sah. Sebagaimana hadits Nabi saw 

“melarang jual beli barang yang belum diterima”. Dan, ija>rah 

adalah salah satu bentuk jual beli. Adapun jika objek akad 

adalah barang yang tidak bergerak, maka terdapat perbedaan 

yang telah disebutkan dalam pembahasan jual beli fasid.49 

e. Syarat upah, syarat upah berupa harta yang dapat diketahui 

serta tidak sejenis dengan barang manfaat dari ija>rah, seperti 

upah menyewa rumah untuk ditempati dengan menempati 

rumah tersebut. 

f. Syarat kelaziman (syarat} al-luzu>m) 

Syarat kelaziman ija>rah terdiri atas dua hal, antara lain: 

47 Rahmad Syafe’I, Fiqih Muamalah…, 128. 
48 Wahbat Zuh}ayli>, Al-Fiqhu al-Isla>miyah wa Adillatuhu …, 540. 
49 Ibid., 541. 
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1) Ma’qud ‘alaih (barang sewaan) terhindar dari cacat 

Jika terdapat cacat pada ma’qud ‘alaih (barang 

sewaan), penyewa boleh memilih antara meneruskan 

dengan membayar penuh atau membatalkannya. 

2) Tidak ada uzur yang dapat membatalkan akad 

Ulama hanafiyah berpendapat bahwa ija>rah batal 

karena adanya uzur sebab kebutuhan atau manfaat akan 

hilang apabila ada uzur. Uzur yang dimaksud adalah 

sesuatu yang baru yang menyebabkan kemadaratan bagi 

yang akad. Uzur dikategorikan menjadi tiga macam, yaitu: 

1. Uzur dari pihak penyewa, seperti, berpindah-pindah 

dalam mempekerjakan sesuatu sehingga tidak 

menghasilkan sesuatu atau pekerjaan menjadi sia-sia. 

2. Uzur dari pidak yang disewa, seperti sewa barang yang 

disewakan harus dijual untuk membayar utang dan 

tidak ada jalan lain, kecuali menjualnya. 

3. Uzur pada barang yang disewa, seperti menyewa 

kamar mandi, tetapi menyebabkan penduduk dan 

semua penyewa harus pindah. 

Menurut jumhur ulama, ija>rah adalah akad lazim, 

seperti jual beli. Oleh karena itu, tidak bisa batal tanpa ada 

sebab yang membatalkannya. Menurut ulama Syafiiyah, 

jika tidak ada uzur, tetapi masih memungkinkan untuk 
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diganti dengan barang yang lain, ija>rah tidak batal, tetapi 

diganti dengan yang lain. Ija>rah dapat dikatakan batal jika 

kemanfaatannya betul-betul hilang, seperti hancurkan 

rumah yang disewakan. 

Syarat yang dijelaskan diatas merupakan syarat yang bersifat 

mutlak dalam ija>rah. Seperti dalam akad lainnya di perbankan syariah 

obyek tersebut tidak boleh mengandung unsur yang diharamkan atau 

termasuk kategori haram yang membawa kemudharatan bagi 

manusia.50 

4.       Bentuk-bentuk Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k 

Adapun bentuk-bentuk ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k adalah 

sebagai berikut:51 

a. Al-Bai’ wal Ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k dengan janji untuk 

menjual barang tersebut di akhir masa sewa, yaitu di mana 

nasabah jasa penyewaan barang saat ini selama beberapa bulan 

dan ingin memiliki barang tersebut di akhir masa sewa, serta 

karenanya nasabah tidak mempunyai kemampuan membayar 

sewa secara bulanan selama masa sewa. Maka dengan kondisi 

itulah akad perjanjian di gunakan oleh bank dengan janji untuk 

menjual barang di akhir masa sewa. 

50 Rahmad Syafe’i, Fiqih Muamalah…, 129-130. 
51 Adiwarman Karim, Bank Islam: Analisis Fiqih dan Keuangan…, 158-174. 
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b. Al-Bai’ wal Ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k dengan janji untuk 

memberi barang secara hibah di akhir masa sewa. Hal ini tidak 

jauh berbeda dengan bahasan di atas di mana nasabah 

membutuhkan jasa penyewaan barang saat ini selama beberapa 

bulan dan ingin memiliki barang tersebut di akhir masa sewa. 

Artinya seorang nasabah ingin menyewa 12 bulan dan 

memilikinya diakhir masa sewa, penyewa hanya mampu 

membayar sewa secara cicilan sebesar 15 juta/bulan yang jika 

diakumulasikan menjadi 180.000.000, sedangkan cast out yang 

dikeluarkan oleh bank hanya sebesar 150.000.000, hal itu 

dianggap bahwa penyewa lebih mampu dibandingkan dengan 

bentuk ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k yang nomor satu. 

c. Ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k pararel. Ija>rah ini sama 

pengertiannya dengan ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k secara 

mutlak yaitu merupakan suatu kombinasi antara sewa menyewa 

(ija>rah) dan jual beli atau hibah diakhir masa sewa, akan tetapi 

terdapat sedikit tambahan yaitu di mana bank bertindak sebagai 

penyewa barang yang kemudian barang tersebut disewakan 

kembali kepada nasabah dengan janji akan menjual atau 

meghibahkan barang tersebut diakhir masa sewa. 

d. Pembiayaan ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k dengan sumber dana 

dari restricted investment account (RIA), Investasi Terikat 

terhadap sektor atau proyek, yaitu pembayaran nasabah tidah 
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harus dilakukan setiap bulan, akan tetapi hal itu tidak dapat 

dilakukan dengan jangka waktu tertentu yaitu tiga bulan. 

Dalam hal ini akad yang digunakan yaitu akad ija>rah 

muntahiyah bit-Tamli>k pararel baik itu pembelian diakhir masa 

sewa atau hibah diakhir masa sewa. 

5.       Pembatalan dan Berakhirnya Akad Ija>rah Muntahiyah bit-Tamli>k 

Batalnya akad ija>rah muntahiyah bit-Tamli>k tidak jauh berbeda 

dengan apa yang membatalkan akad ija>rah biasanya, yaitu:52 

a. Terjadinya aib pada barang sewaan  

Maksudnya bahwa pada barang yang menjadi objek 

perjanjian sewa-menyewa terdapat kerusakan ketika sedang 

beradadi tangan pihak penyewa, yang mana kerusakan itu 

adalah diakibatkan kelalaian pihak penyewa sendiri, misalnya 

karena penggunaan barang tidak sesuai dengan peruntukan 

penggunaan barang tersebut. Dalam hal seperti ini pihak yang 

menyewakan dapat memintakan pembatalan. 

b. Rusaknya barang yang disewakan 

Maksudnya barang yangmenjadi objek perjanjian sewa-

menyewa mengalami kerusakan atau musna sama sekali 

sehingga tidak dapat dipergunakan lagi sesuai dengan apa yang 

diperjanjikan. Misalnya yang menjadi obyek sewa-menyewa 

adalah rumah, kemudian rumah yang diperjanjikan terbakar. 

52 Chairuman Pasaribu, Suhrawardi K. Lubis, Hukum Perjanjian dalam Islam, (Jakarta: Sinar 
Grafika, 1994), 57-58. 
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c. Rusaknya barang yang diupahkan (ma’jur’alaih). 

Maksudnya barang yang menjadi sebab terjadi hubungan 

sewa-menyewa mengalami kerusakan, sebab dengan rusaknya 

atau musnahnya barang yang menyebabkan terjadinya 

perjanjian maka akad tidak akan mungkin terpenuhi lagi. 

Misalnya A mengupahkan (perjanjian sewa-menyewa karya) 

kepada si B, untuk menjahit bakal celana, dankemudian bakal 

celana itu mengalami kerusakan, maka perjanjian sewa-

menyewa karya itu berakhir dengan sendirinya. 

d. Terpenuhi manfaat yang dilakukan. 

Dalam hal ini yang dimaksudkan, bahwa apa yang 

menjadi tujuan perjanjian sewa-menyewa telah tercapai, atau 

masa perjanjian sewa-menyewa telah berakhir sesuai dengan 

ketentuan yang disepakati oleh para pihak. Misalnya : 

perjanjian sewa-menyewa rumah selama satu tahun dan pihak 

penyewa telah pula memanfaatkan rumah tersebut selama satu 

tahun maka perjanjian sewa-menyewa tersebut batal atau 

berakhir dengan sendirinya. Maksudnya tidak perlu lagi 

diadakan suatu perbuatan hukum untuk memutus hubungan 

sewa-menyewa. 

e. Adanya uzur. 

Penganut madzhab Hanafiyah menambahkan bahwa 

adanya uzur juga merupakan salah satu penyebab putus atau 
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berakhirnya perjanjian sewa-menyewa, sekalipun uzur tersebut 

datangnya dari salah satu pihak. Misalnya seorang yang 

menyewa toko untuk berdagang, kemudian barang dagangannya 

musnah terbakar, atau dicuri orang, atau bangkrut sebelum toko 

itu dipergunakan, maka pihak penyewa dapat membatalkan 

perjanjian sewa menyewa toko yang telah diadakan 

sebelumnya. 


