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ABSTRAK 

 

        Skripsi dengan judul “Analisis Hukum Islam Terhadap Sewa Menyewa 

Rumah Tanpa Hak Oleh Pemerintah Desa (Studi Masalah di Dusun Sarirejo RT. 09 

RW.03 Desa Bambe Driorejo Gresik)” ini merupakan penelitian yang akan 

menjawab dua rumusan masalah yakni; Bagaimana praktik sewa menyewa rumah 

tanpa hak oleh Pemerintah Desa di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo 

Kabupaten Gresik, dan Bagaimana Analisis Hukum Islam terhadap sewa menyewa 

rumah tanpa hak oleh Pemerintah Desa di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan 

Driorejo Kabupaten Gresik?. 

       Data penelitian ini dihimpun melalui wawancara dan observasi dan selanjutnya 

dianalisis dengan menggunakan teknik deskriptif  analitis dengan pola pikir 

deduktif yaitu teknik analisa dengan cara menggambarkan data apa adanya, dalam 

hal ini tentang sewa-menyewa di Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 dilakukan oleh 

pengurus Dusun Sarirejo tanpa hak, akan dianalisis menggunakan teori Ija>rah dan 

Ihya> al ma>wat untuk kemudian ditarik sebuah kesimpulan. 

      Data penelitian menyimpulkan dua hal bahwa; pertama, Praktik sewa-

menyewa di Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa Bambe dilakukan oleh pengurus 

Dusun Sarirejo dengan menyewakan dua rumah kosong yang ditinggal pergi 

(minggat) oleh pemiliknya, Ibu Evi dan Ibu Atik pada tahun 2003 dan tanpa 

diketahui oleh Pemerintah Desa Bambe. Disewakan kepada warga sebagai 

kontrakan dengan harga Rp. 1.200.000/tahun dan kos-kosan dengan harga Rp. 

150.000/bulan untuk satu kamar untuk menambah pendapatan kas Dusun Sarirejo; 

kedua, Jika dianalisis berdasarkan teori ija>rah, maka praktik sewa menyewa 

tersebut dapat dinyatakan tidak sah karena salah satu syaratnya tidak terpenuhi, 

yakni syarat manfaat atas barang berupa rumah bukan milik Pemerintah Dusun 

Sarirejo dan tanpa seizin pemilik rumah, dan bila dianalisis berdasarkan teori ihya> 
al mawa>t, maka pada praktik pengambilalihan kepemilikan rumah tersebut dapat 

dinyatakan tidak sah. Dikarenakan tanah tersebut merupakan tanah milik 

Pemerintah Kabupaten Gresik karena termasuk dalam daerah sempadan sungai 

Kalimas. 

      Adapun saran kepada pengurus Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa Bambe 

dalam hal ini mencoba mencari keberadaan si pemilik rumah ataupun anggota 

keluarganya untuk meminta izin sebagaimana layaknya agar diizinkan 

menyewakan rumah tersebut. Kepada Kepala Desa Bambe seharusnya juga 

mengetahui mengenai persewaan kedua rumah tersebut beserta alasan-alasan 

persewaannya dan manfaatnya bagi warga Dusun Sarirejo. Karena bagaimanapun 

juga keberadaan rumah tersebut berada diwilayah pemerintahan Desa Bambe dan 

dibutuhkan pula izin pemanfaatan lahan untuk kedua rumah tersebut. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

       Manusia sesuai kodratnya merupakan makhluk sosial yang dalam 

kehidupannya harus saling tolong-menolong dan berinteraksi satu sama lainnya. 

Sebagai makhluk sosial tidak dapat dipungkiri bahwa manusia tidak dapat 

memenuhi kebutuhan hidup mereka sendiri, hal ini sebagaimana dijelaskan oleh 

firman Allah SWT dalam penggalan surat al-Ma>idah: 2 

  

 

“...dan tolong-menolonglah kamu dalam (mengerjakan) kebajikan dan 

takwa, dan jangan tolong-menolong dalam berbuat dosa dan pelanggaran. 

Dan bertakwalah kamu kepada Allah, sesungguhnya Allah amat berat 

siksa-Nya”.  

 

       Manusia sebagai makhluk sosial harus memenuhi beberapa kebutuhannya, 

kebutuhan hidup manusia terdiri dari tiga jenis, primer, sekunder, dan tersier. 

Dalam pemenuhan kebutuhan, manusia tentunya memerlukan bantuan manusia 

lainnya, baik dengan cara jual-beli, sewa-menyewa, maupun pinjam-meminjam, 

baik dalam kepentingan sendiri maupun kepentingan umum. 

       Aturan agama Islam yang mengatur hubungan sesama manusia dapat kita 

temukan dalam perkawinan, perwalian, warisan, hibah, perdagangan, 

perburuan, perkoperasian dan lain sebagainya. Aturan agama yang mengatur 

hubungan manusia dengan alam sekitarnya dapat kita jumpai seperti larangan 
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mengganggu, merusak, dan membinasakan hewan, tumbuhan, dan lain 

sebagainya. 

       Islam telah mengatur secara kuat hubungan antara akhlak, akidah, ibadah 

dan muamalah.  Segala aturan agama mengenai hubungan antar sesama manusia 

maupun manusia dengan alam sekitarnya dapat disebut juga muamalah. Agama 

Islam menempatkan muamalah sebagai bagian terpenting dalam menjalankan 

kehidupan sosial. Ajaran muamalah akan membatasi ataupun mencegah 

manusia menghalalkan segala cara untuk mencari harta (rezeki) dalam 

pemenuhan kebutuhannya.  Muamalah juga memiliki ruang lingkup yang 

meliputi segala aspek, baik dari bidang agama, politik, ekonomi, serta sosial-

budaya. Firman Allah dalam surat an-Nahl: 89 

 

 

 
“(Dan ingatlah) akan hari (ketika) Kami bangkitkan pada tiap-tiap umat 

seorang saksi atas mereka dari mereka sendiri dan Kami datangkan kamu 

(Muhammad) menjadi saksi atas seluruh umat manusia.Dan Kami turunkan 

kepadamu Al Kitab (Alquran) untuk menjelaskan segala sesuatu dan 

petunjuk serta rahmat dan kabar gembira bagi orang-orang yang berserah 

diri.”  

 

       Muamalah dalam bidang ekonomi disebut pula fiqih muamalah. Ada 

beberapa pendapat mengenai arti luas dari fiqih muamalah diantaranya. 

Pendapat Muhammad Yusuf Musa,  fiqih muamalah yaitu ketentuan-ketentuan 

hukum mengenai kegiatan perekonomian, amanah dalam bentuk titipan dan 

pinjaman, ikatan kekeluargaan, proses penyelesaian perkara lewat pengadilan, 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

3 
 

 

bahkan soal distribusi harta waris.  Menurut pendapat Mahmud Syaltout 

ketentuan-ketentuan hukum mengenai hubungan perekonomian yang dilakukan 

masyarakat dan bertendensikan kepentingan material yang saling 

menguntungkan.  

       Berdasarkan pemikiran diatas dapat ditarik kesimpulan bahwa fiqih 

muamalah adalah mengetahui ketentuan-ketentuan hukum tentang usaha-usaha 

memperoleh dan mengembangkan harta, jual-beli (ba’i), sewa-menyewa 

(ija>rah), hutang piutang, dan jasa penitipan diantara anggota-anggota 

masyarakat sesuai keperluan mereka.  

       Salah satu dari sekianbanyak aturan fiqih muamalah yang mengatur 

hubungan antar sesama manusia adalah sewa menyewa (ija>rah). Sewa menyewa 

(ija>rah) merupakan salah satu bentuk kegiatan muamalah yang dalam 

praktiknya terdapat banyak sekali permasalahan yang timbul. Oleh karenanya 

untuk menjamin kelancaran dan keabsahan dalam praktik sewa menyewa 

(ija>rah), Hukum Islam telah memberikan aturan yang sebaik-baiknya. 

       Islam menganjurkan kepada manusia untuk mengadakan kegiatan 

muamalah karna sudah menjadi keperluan manusia untuk memenuhi 

kebutuhannya dan bahwa tidak semua orang memiliki barang/benda yang 

menjadi kebutuhannya, maka dari itu sewa-menyewa (ija>rah) menjadi hal yang 

perlu dilakukan. Untuk melaksanakan aktivitas sewa menyewa tersebut harus 

memperhatikan aturan dan ketentuan-ketentuan dalam Hukum Islam mengenai 

ija>rah agar terjamin kehalalannya serta agar menjamin tidak terjadi kerugian 

pada salah satu pihak, yakni denga cara mengambil hak orang lain dengan cara 
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yang diharamkan oleh agama Islam, sebagaimana firman Allah SWT dalam 

surat An-Nisa@’ :29. 

  

 

“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.dan janganlah kamu 

membunuh dirimu, Sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang 

kepadamu.”  

 

       Sewa menyewa (ija>rah) pada dasarnya merupakan sebuah aktivitas yang 

bertujuan untuk memenuhi kebutuhan manusia, salah satunya kebutuhan akan 

papan (tempat tinggal) yang dapat dipenuhi dengan sewa menyewa (ija>rah). 

Sewa menyewa (ija>rah) juga bertujuan untuk meringankan beban satu sama lain 

dan salah satu bentuk tolong menolong yang dianjurkan agama, sewa menyewa 

(ija>rah) juga merupakan salah satu cara untuk memenuhi hajat manusia.  Oleh 

karna itu, ulama menilai bahwa ija>rah merupakan kegiatan yang boleh bahkan 

mungkin perlu dilakuakan apabila sesuai dengan ketentuan syara’  berdasarkan 

ayat Alquran dan hadis serta ijma’ para ulama.  Salah satu dasar hukum 

diperbolehkanya ija>rah adalah sebagaimana dijelaskan dalam firman Allah 

SWT Surat al-Qa}}sa}s: 26 

 

 
“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.”  
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       Alquran dan hadis secara jelas  telah memperbolehkan Ija>rah atau sewa 

menyewa, karena pada dasarnya seluruh umat manusia akan membutuhkan 

manusia lainnya dalam kehidupan sosial mereka. Dalam praktiknya, sewa-

menyewa (ija>rah) sudah menjadi hal yang tidak asing lagi bagi kebanyakan 

orang, baik masyarakat pedesaan maupun masyarakat perkotaan. Salah satu 

bentuk sewa-menyewa (ija>rah) yang cukup unik yang pernah penulis temui 

adalah, sewa-menyewa rumah yang dilakukan oleh pemerintah Desa Bambe 

kepada masyarakat sekitar. Hal tersebut cukup unik karena rumah yag 

disewakan merupakan rumah milik salah seorang warga desa yang pergi 

meninggalkan desa puluhan tahun yang lalu. Jadi, objek dalam perikatan 

tersebut bukan merupakan milik Pemerintah Desa Bambe dan Pemerintah Desa 

berupaya memanfaatkan rumah yang ditinggal tersebut untuk disewakan pada 

masyarakat sekitar Desa Bambe.  

       Rumah kosong tersebut dalam pemanfaatannya terdapat pada hukum islam 

dalam pembahasan ih}ya>’ al ma >wat atau pemanfaatan lahan kosong yang 

memuat berbagai unsur pemanfaatan lahan kosong dslsm Islam. Maka dapat 

ditinjau pula persewaan rumah kosong oleh Pemerintah Desa tersebut 

menggunakan teori ih}ya>’ al ma >wat. 

       Praktik sewa rumah oleh pemerintah Desa Bambe RT.09 RW.03 

Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik ini merupakan sebuah bentuk akad 

dengan menyewakan rumah yang telah direnovasi menggunakan dana 

pemerintah desa kepada masyarakat sekitar yang membutuhkan tempat tinggal 

dengan jangka waktu minimal dua tahun penyewaan. Berdasarkan hasil 
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pengamatan penulis bahwa penduduk Desa Bambe yang melaksanakan praktik 

sewa menyewa rumah yang ditinggalkan oleh pemiliknya tersebut adalah 

beragama Islam, yang terdiri dari seorang penyewa rumah dan Pemerintah Desa 

terutama Perangkat Desa Bambe RT.09 RW.03. Namun dalam praktiknya 

masih banyak diantaranya yang menyimpang dari aturan hukum Islam, diantara 

bentuk penyimpangan tersebut adalah mengenai kepemilikan barang yang 

disewakan dimana pemerintah Desa sebagai pemilik sewa bukan merupakan 

pemilik sah dari rumah yang menjadi objek sewa menyewa tersebut.  

        Sesuai dengan uraian di atas, penulis mencoba untuk mendalami 

permasalahan yang ada dalam praktek sewa rumah oleh Pemerintah Desa di 

Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik, terkait 

bagaimana status hukumnya dengan menganalisis menggunakan hukum Islam. 

Oleh karena itu penulis akan menuangkan dalam skripsi ini dengan judul 

“Analisis Hukum Islam terhadap Sewa Rumah oleh Pemerintah Desa” dengan 

melakukan studi kasus di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo 

Kabupaten Gresik. 

 

A. Identifikasi dan Batasan Masalah 

      Berdasarkan latar belakang penelitian yang telah diuraikan di atas, maka 

dapat diidentifikasi beberapa masalah yang ditemui sebagai berikut: 

1. Hal-hal yang berkailan dengan fiqih muamalah dalam Islam.  

2. Hal-hal dalam sewa menyewa yang diatur oleh fiqih muamalah. 
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3. Pandangan Hukum Positif terhadap sewa rumah oleh pemerintah Desa 

Bambe. 

4. Sejarah terjadinya praktik sewa menyewa rumah oleh pemerintah Desa 

Bambe. 

5. Praktik sewa-menyewa rumah tanpa hak oleh pemerintah Desa Bambe. 

6. Pandangan hukum Islam terhadap sewa rumah oleh pemerintah Desa Bambe. 

Menurut identifikasi masalah yang telah diuraikan diatas maka timbul 

beberapa pembahasan yang dapat dijadikan suatu pijakan sebagai obyek 

penelitian, agar peneliti lebih jeli dalam membahas masalah tersebut. Maka 

peneliti akan menjadikan beberapa pokok pembahasan dalam penelitian ini dan 

penulis akan membatasi dengan beberapa pokok-pokok pembahasan sebagai 

berikut: 

1. Praktik sewa menyewa rumah tanpa hak oleh Pemerintah Desa di Desa 

Bambe. 

2. Analisis hukum Islam terhadap sewa rumah tanpa hak oleh Pemerintah Desa 

di Desa Bambe. 

 

B. Rumusan Masalah  

Bertujuan untuk memudahkan dalam proses penelitian, maka perlu 

dipaparkan beberapa rumusan permasalahan pokok sebagai berikut : 

1. Bagaimana praktik sewa menyewa rumah tanpa hak oleh Pemerintah Desa 

di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik? 
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2. Bagaimana Analisis Hukum Islam terhadap sewa menyewa rumah tanpa 

hak oleh Pemerintah Desa di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan 

Driorejo Kabupaten Gresik? 

 

C. Kajian Pustaka 

 Pada umumnya kajian pustaka adalah deskripsi ringkas tentang penelitian yang 

sudah pernah dilakukan seputar masalah yang akan diteliti sehingga terlihat 

jelas bahwa kajian yang akan diteliti ini tidak sama atau merupakan 

pengulangan.1 Berdasarkan riset pada awal penelitian, peneliti belum 

menemukan buku atau penelitian lain dengan judul yang sama. Namun 

teradapat beberapa penelitian seperti: 

1. Tesis yang berjudul “Studi Komparasi Hukum Islam dan Hukum Positif 

Terhadap Praktek Oper Sewa Rumah Tanpa Izin Pemilik.”2 yang ditulis 

oleh Ufi Islakha pada tahun 2013. Berisi mengenai unsur-unsur perjanjian 

(akad) seperti syarat-syarat perjanjian melakukan praktek oper sewa rumah 

kontrakan tersebut tidak bertentangan dengan kaidah-kaidah Hukum Islam. 

Syarat-syarat perjanjian diantaranya: orang yang berakad, sewa/imbalan, 

manfaat, dan sighat. Sedangkan menurut hukum positif dalam praktek oper 

sewa rumah kontrakan ini dibolehkan, asalkan syarat-syarat perjanjian 

(akad) sewa rumah tidak bertentangan dengan KUH Perdata dan PP No.44 

tahun 1994 yang mengenai tentang penghunian rumah tanpa pemilik. 

                                                           
1Fakultas Syari’ah dan Hukum UIN Sunan Ampel, Petunjuk Teknis Penulisan Skripsi, Edisi 2017. 
2Ufi Islakha, “Studi komparasi Hukum Islam dan hukum positif terhadap praktek oper sewa rumah 

tanpa izin pemilik”, (Tesis--UIN Sunan Ampel, Surabaya, 2013). 
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Syarat-syarat perjanjian diantaranya: Sepakat mereka yang mengikatkan 

dirinya, kecakapan untuk membuat suatu perikatan, suatu hal tertentu, dan 

suatu sebab (oorzaak) yang halal. 

2. Tesis dengan judul “Tinjauan Hukum Islam dan HukumPositif Terhadap 

Akibat Hukum Oper Sewa Tanpa Izin Pemilik Barang.”3 oleh Siti Muniroh 

pada tahun 2017, yang menjelaskan mengenai bagaimana akibat hukum 

suatu barang yang di pinjamkan kembali oleh peminjam tanpa izin pemilik 

barang ditinjau dari Hukum Islam yang didasarkan pada pendapat ulama 

fiqih berdasarkan Alquran dan hadis serta hukum positif yang berlaku di 

Indonesia pada saat itu. 

3. Jurnal dengan judul “Pandangan Hukum Ekonomi Islam Tentang 

Pelaksanaan Sewa Menyewa Tanaman Pohon Kelapa di Desa Sepak 

Kecamatan Amahai Kabupaten Maluku Tengah.”4olehRisna Kanurna 

Sopalatu, yang menjelaskan mengenai Sewa menyewa (ija>rah) jasa atau 

imbalan adalah akad yang di lakukan atas dasar suatu manfaat dengan 

imbalan jasa. Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui pandangan 

hukum ekonomi islam tentang pelaksanaan sewa menyewa tanaman pohon 

kelapa yang di lakukan oleh masyarakat Desa Sepa Kecamatan Amahai 

Kabupaten Maluku Tengah. 

                                                           
3Siti Muniroh, “Tinjauan Hukum Islam dan hukum positif terhadap akibat hukum oper-sewa tanpa 

izin pemilik barang”, (Tesis--UIN Sunan Ampel, Surabaya, 2017). 
4Risna Kanurna Sopatalu, “Pandangan Hukum Ekonomi Islam Tentang Pelaksanaan Sewa 

Menyewa Tanaman Pohon Kelapa di Desa Sepak Kecamatan Amahai Kabupaten Maluku Tengah”, 

Jurnal IlmiahAl-Syir’ah Vol 12, 2 (2014), 1-9. 
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Beberapa tema diatas, berbeda dengan bahasan yang penulis akan teliti 

yakni memfokuskan pada Analisis hukum Islam menurut ahli fiqih yang 

didasarkan pada Alquran dan hadis mengenai sewa rumah oleh pemerintah 

Desa di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik. 

Beberapa perbedaan keempat penelitian diatas dengan penelitian ini 

diantaranya mengenai objek penelitian yang kami teliti berbeda dalam segi 

tempat penelitian. Kemudian terdapat pula kesamaan dalam segi analisis yang 

menggunakan teori hukum Islam, dimana keseluruhan penelitian diatas 

menggunakan teori ija>rah dalam analisisnya..  

 

D. Tujuan Penelitian  

      Penelitian ini bertujuan untuk :  

1. Mengetahui bagaimana praktik sewa menyewa rumah tanpa hak oleh 

Pemerintah Desa di Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo 

Kabupaten Gresik. 

2. Mengetahui bagaimana pandangan hukum Islam terhadap sewa menyewa  

rumah tanpa hak oleh Pemerintah Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan 

Driorejo Kabupaten Gresik. 

 

E. Kegunaan Hasil Penelitian  

     Sebagaimana lazimnya suatu penelitian atau karya ilmiah yang tentu saja 

memiliki kegunaan sendiri-sendiri, maka penelitian ini diharapkan berguna 

antara lain : 
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1. Kegunaan secara teoritis 

a. Bagi mahasiswa Fakultas Syariah jurusan Muamalah sebagai bahan 

kajian lebih lanjut tentang sistem sewa menyewa rumah. 

b. Diharapkan dapat berguna bagi pengembangan ilmu pengetahuan 

sebagai informasi, memperkuat dan menyempurnakan teori ija>rah yang 

ada. 

c. Diharapkan mampu memberikan pemahaman kepada masyarakat luas 

mengenai aturan hukum Islam tentang sewa menyewa (ija>rah)  

d. Bermanfaat untuk memberikan sumbangsih bagi ilmu pengetahuan 

khususnya dalam bidang ekonomi islam dan sebagai bahan rijukan serta 

pertimbangan kelak, jika menemukan hal yang ada kaitannya 

berhubungan dengan penelitian ini. 

2. Kegunaan secara praktis 

a. Membantu memberikan pemahaman bagi masyarakat Desa Bambe 

mengenai permasalahan yang terdapat pada sewa-menyewa rumah 

tanpa hak  oleh Pemerintah Desa Bambe, serta memberikan solusi bagi 

masyarakat mengenai sistem sewa-menyewa yang benar. 

b. Diharapkan dapat menjadi pedoman bagi masyarakat dalam praktik 

sewa-menyewa rumah. 

c. Membantu masyarakat dalam mengamalkan aturan hukum Islam 

tentang ija>rah dalam kehidupan sehari-hari. 

 

F. Definisi Operasional  
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      Untuk memperjelas arah dan tujuan penelitian maka perlu dijelaskan 

terlebih dahulu beberapa kata kunci yang ada dalam judul di atas :  

Hukum Islam:   Hukum Islam dalam penelitian ini adalah peraturan-

peraturan dan ketentuan-ketentuan mengenai sewa 

menyewa dalam Islam yang dalam fiqh lebih dikenal 

dengan sebutan ija>rah dan pengambilalihan lahan kosong 

atau ih}ya>’ al ma >wat menurut pandangan  para  ahli fiqh 

yang berlandaskan pada kitab Alquran dan hadis. 

Sewa Menyewa: Suatu perjanjian atau kesepakatan di mana penyewa harus 

membayarkan atau memberikan imbalan atau manfaat dari 

benda atau barang yang dimiliki oleh pemilik barang yang 

dipinjamkan. 5  Dalam Skripsi ini barang yang menjadi 

objek sewa menyewa adalah rumah yang berada di RT. 09 

RW.03 Desa Bambe. 

Pemerintah Desa: Pemerintah Desa Penyelenggaraan urusan pemerintah oleh 

Pemerintah Desa dan Badan Permusywaratan Desa dalam 

mengatur dan mengurus kepentingan masyarakat setempat 

berdasarkan asal-usul dan adat istiadat setempat yang diakui 

dan dihormati dalam sistem Pemerintahan Negara Kesatuan 

Republik Indonesia. 6  Pemerintah Desa disini yakni 

                                                           
5Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah dari Teori ke Praktik, (Jakarta: Gema Insani, 2001), 

117. 
6 Pasal 1 No. 6 Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 72 Tahun 2005 tentang Desa. 
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pemerintah Desa Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan 

Driorejo Kabupaten Gresik. 

      Definisi masing-masing  variabel diatas, dapat di pahami bahwa maksud 

dari judul penelitian adalah analisa atau pengkajian yang mendalam untuk 

mengetahui bagaimana hukum sewa menyewa rumah tanpa hak yang dilakukan 

oleh Pemerintah Desa Bambemenurut Hukum Islam, yakni pendapat ahli fiqh 

yang disandarkan pada Alquran dan hadis. Penulis memilih meneliti secara 

langsung pada praktik sewa menyewa oleh Pemerintah Desa di Desa Bambe 

RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik. 

 

 

 

G. Metode Penelitian  

       Berawal dari niat untuk  menyajikan hasil penelitian keilmuan yang 

didasarkan pada wawasan dan prosedur pengembangan karya ilmiah tertentu, 

maka seluruh kegiatan studi ini dilakukan dengan mengikuti metodologi 

sebagai berikut:  

1. Jenis penelitian field research 

      Penelitian ini merupakan penelitian lapangan (field research) yaitu 

memaparkan dan menggambarkan keadaan serta fenomena yang lebih jelas 

mengenai situasi yang terjadi, maka jenis penelitian yang digunakan adalah 

adalah jenis penelitian kualitatif.7 

                                                           
7 Albi Anggito, Metodologi Penelitian Kualitatif, (Sukabumi: CV Jejak , 2014), 11. 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

14 
 

 

2. Data yang dikumpulkan  

      Data dalam penelitian kualitatif dapat dibedakan menjadi 2 macam 

yakni: 

a. Data primer yang merupakan data pokok berupa kata-kata (lisan 

maupun tulisan). Secara garis besar data primer yang dikumpulkan 

dalam penelitian ini dapat diklasifikasikan sebagai berikut: 

1) Data tentang praktik sewa rumah tanpa hak oleh pemerintah Desa 

Bambe RT.09 RW.03 Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik 

b. Data sekunder yakni data yang dibutuhkan sebagai pendukung data 

primer. Data ini berasal dari litertur yang berkolerasi dengan judul 

pembahasan yang diteliti seperti catatan, buku, dan dokumen. Secara 

garis besar data sekunder yang dikumpulkan dalam penelitian ini dapat 

diklasifikasikan sebagai berikut: 

1) Data tentang  konsep ija>rah dan ih}ya’ al mawat dalam Islam  

2) Data tentang profile Desa Bambe 

3. Sumber Data Primer 

Sumber Data merupakan asal-usul dari data yang ingin diperoleh. 

Dilihat dari sumber data, dalam pengumpulan data dapat menggunakan 

sumber primer, dan sumber sekunder. 

a. Sumber primer  
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Sumber primer adalah sumber data yang langsung memberikan data 

kepada pengumpul data, antara lain narasumber, bukti-bukti.8 

Wawancara kepada: 

1) Kepala Desa Bambe 

2) Kepala Dusun Sarirejo 

3) Ketua RT. 09 Dusun Sarirejo. 

4) Bendahara RW.03 Dusun Sarirejo 

5) Penyewa rumah saat ini. 

6) Beberapa warga desa yang tinggal disekitar rumah tersebut. 

b. Sumber sekunder 

Sedangkan sumber sekunder adalah sumber yang tidak langsung 

memberikan data kepada pengumpul data, seperti catatan dokumen.9 

1) Buku-buku tentang ija>rah dan ih}ya’ al mawat dalam hukum Islam. 

2) Dokumen-dokumen terkait dengan ija>rah dan ih}ya’ al mawat dalam 

Islam 

3) Jurnal mengenai sewa-menyewa dalam Islam 

4) Web 

5) Profile Desa Bambe 

6) Bukti kwitansi pembayaran dan penerimaan uang sewa 

7) Buku kas penerimaan dusun dari hasil uang sewa. 

4. Teknik Pengumpulan Data 

                                                           
8M. Djunaidi Ghony & Fauzan, “Metode Penelitian Pendidikan: Pendekatan Kualitatif”, (Malang: 

UIN Maliki Press, 2016), 77. 
9Ibid. 
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Untuk menggali data yang ada peneliti menggunakan beberapa 

metode pengambilan data yaitu: 

a. Wawancara yaitu penulis mengajukan pertanyaan-pertanyaan secara 

terstruktur karena penulis ingin terfokus pada permasalahan yang akan 

penulis bahas dalam karya ilmiah ini dan terwawancara yang 

memberikan jawaban atas pertanyaan.10 Wawancara ini akan dilakukan 

secara langsung oleh penulis dengan Perangkat Desa Bambe dan 

Perangkat Dusun Sarirejo juga penyewa rumah dan tetangga sekitar 

rumah. 

b. Observasi yaitu cara peneliti untuk mengetahui sesuatu yang sedang 

terjadi atau yang sedang dilakukan merasa perlu untuk melihat sendiri, 

mendengarkan sendiri, atau merasakan sendiri.11 Maka dengan observasi 

peneliti dapat melihat secara langsung sewa-menyewa dari rumah yag 

ditinggalkan oleh pemiliknya di Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa 

Bambe tersebut. 

c. Studi dokumen yaitu dengan jalan mengkaji, mempelajari literatur dan 

dokumen yang ada kaitannya dengan masalah yang akan dibahas12 yaitu 

ija>rah dan ih}ya’ al mawat. Dalam hal ini, tekhnik yang digunakan adalah 

record (perekam suara). Dokumentasi atau record adalah menghimpun 

data-data yang menjadi kebutuhan penelitian. Penghimpunan data ini 

                                                           
10 Suharsimi Arikunto, Prosedur Penulisan Suatu Pendekatan Praktik, (Jakarta: PT Rineka Cipta, 

2010), 197. 
11Afrizal, “Metode  Penelitian Kualitatif: Sebuah Upaya Mendukung Penggunaan Penelitian 

Kualitatif Dalam Berbagai Disiplin Ilmu, (Jakarta: Rajawali Pers, 2015), 21. 
12 Mardalis, Metode Penelitian Suatu Pendekatan Proposal (Jakarta: Sinar Grafika, 1995), 27. 
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diambil dari berbagai dokumen yang ada baik berupa buku, artikel, jurnal 

mengenai ija>rah dan ih}ya’ al mawat serta bukti kepemilikan rumah yang 

disewakan sebagai data penelitian dan yang dianggap penulis memiliki 

kredibilitas yang tinggi. 

5. Teknik Analisis Data 

Dilihat dari pemaparan diatas tidak mungkin semua permasalahan 

dibahas dalam penelitian ini, karena pembahasanya terlalu luas. Oleh karena 

itu penelitian ini hanya fokus pada permasalahan tentang bagaimana hukum 

dari sewa menyewa rumah tanpa pemilik yang dilakukan oleh Pemerintah 

Desa Bambe. 

Penarikan analisis ini dilakukan dengan cara data kualitatif yang telah 

diperoleh dari lapangan, yaitu praktik sewa menyewa digambarkan secara 

rinci dan diuraikan kemudian akan ditarik ke teori ija>rah dan ih}ya’ al mawat 

dalam hukum Islam apakah praktik sewa menyewa rumah tanpa pemilik di 

Desa Bambe itu sesuai dengan teori ija>rah dan ih}ya’ al mawat dalam hukum 

Islam atau sebaliknya. Kemudian penulis akan melakukan analisis terhadap 

data serta dilanjutkan dengan tahap akhir yaitu tahap validasi kesimpulan  

secara induktif apakah sewa menyewa rumah tanpa pemilik sesuai dengan 

teori ija>rah dan ih}ya’ al mawat dalam hukum Islam atau tidak yang akan 

disajikan dalam bentuk deskriptif. 

 

H. Sistematika Pembahasan 
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Agar skripsi ini menjadi satu kesatuan yang kronologis dan sistematis 

maka pembahasan yang akan disusun adalah sebagai berikut :  

Bab I  : Berisi pendahuluan yang memuat latar belakang masalah, 

identifikasi dan batasan masalah, rumusan masalah, kajian pustaka, 

tujuan penelitian, definisi operasional, metode penelitian, dan 

sistematika pembahasan.  

Bab II : Berisi landasan  teori dan pembahasan terkait penelitian ini, dimana 

hal ini mencakup konsep umum tentang ija>rah dan ih}ya’ al mawat 

yang meliputi pengertian ija>rah dan ih}ya’ al mawat,  dasar hukum 

ija>rah dan ih}ya’ al mawat, syarat dan rukun ija>rah dan ih}ya’ al 

mawat, dan hal-hal yang membatalkan ija>rah dan ih}ya’ al mawat, 

serta macam-macam ija>rah dan berakhirnya ija>rah. 

Bab III : Memua data yang yang didapatkan penulis ketika dilapangan, yang 

meliputi gambaran umum Desa Bambe, yang berisi letak geografis 

yang meliputi luas wilayah, sejarah, serta jumlah penduduk 

kemudian keadaan demografis yang meliputi keadaan ekonomi dan 

pendidikan, serta sosial keagamaan. Berkaitan dengan 

permasalahan yang sedang diteliti yaitu latar belakang sewa 

menyewa rumah tanpa hak oleh pengurus Dusun Sarirejo, proses 

pengambilalihan kepemilikan rumah objek sewa menyewa tanpa 

hakoleh pengurus Dusun Sarirejo Desa Bambe, praktik sewa 

menyewa  rumah tanpa hak oleh Pemerintah Dusun Sarirejo RT.09 

RW.03 Desa Bambe Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik. 
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Bab IV : Berisi tentang analisis oleh penulis terhadap praktik sewa menyewa 

rumah tanpa hak oleh Pemerintah Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 

Desa Bambe Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik dengan 

berdasarkan hukum Islam. 

Bab V : Berisikan penutup yang terdiri dari kesimpulan atau jawaban dari 

rumusan masalah serta saran- saran. 
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BAB II 

IJ>A<RAH  DAN IHYA<’ AL-MAWA<D 

 

A. Ija>rah 

1. Pengertian Ija>rah 

       Akad berasal dari kata bahasa arab al-‘aqd yang dapat diartikan sebagai 

simpul atau tali, yang juga memiliki pengertian lain yakni perjanjian, 

perikatan (ar-rabth), dan pemufakatan (al-itiffa>q).1  

       Secara istilah pengertian akad dibagi menjadi dua kategori yakni 

umum dan khusus. Secara umum menurut fuqaha Malikiyah, Hanabilah, 

dan Syafi’iyah pengertian akad adalah segala hal yang diinginkan oleh 

manusia dalam dengan hubungannya antar manusia, baik keinginan dari 

satu pihak yakni seperti wakaf, talak, dan pembebasan maupun yang 

bersumber dari keinginan kedua pihak yakni seperti jual-beli, ija>rah, 

waka>lah, dan rahn. Selanjutnya mengenai pengertian akad secara khusus 

adalah kegiatan yang dilakukan oleh manusia dengan cara perikatan antara 

ijab dan kabul dengan cara yang dibenarkan oleh agama dan memberikan 

pengaruh terhadap objeknya.2 

       Menurut pasal 20 ayat (1) Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah, akad 

didefinsikan sebagai kesepakatan dalam sebuah perjanjian antara dua orang 

                                                           
1 Abdul Rahman Ghazali, et al, Fiqh Muamalat, (Jakarta: Kencana Prenada Media Group, 2010), 

50. 
2 Rozalinda, Fikih  Ekonomi  Syariah: Prinsip  dan  Implementasinya    pada  Sektor  Keuangan 

Syariah, (Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 2016), 46. 
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atau lebih untuk melakukan dan atau tidak melakukan perbuatan hukum 

tertentu. Diperjelas lagi dengan pengertian akad dalam syariah adalah 

perikatan yang tidak mengandung penipuan (gharar), perjudian (maysir), 

dan bunga (riba), penganiayaan (z}ulmu), suap (rishwah), maksiat dan 

barang haram.3 

       Selanjutnya ija>rah secara bahasa dapat diartikan sebagai buruh atau 

upah, sedangkan menurut istilah (syara’) ija>rah adalah akad manfaat 

terhadap barang tertentu (objek) yang diserahkan kepada orang lain dan 

dapat ditukarkan dengan barang tertentu lainnya.4 Atau ija>rah berarti sewa, 

jasa atau imbalan, yaitu akad yang dilakukan atas dasar suatu manfaat 

dengan imbalan jasa.5 Allah SWT berfirman dalam al quran surat al-Qas}as 

ayat 27-28: 

   ۖ
   ۖ    ۖ 

   ۖ    ۖ
 

       “Berkatalah dia (Syu'aib): “Sesungguhnya aku bermaksud menikahkan 

kamu dengan salah seorang dari kedua anakku ini, atas dasar bahwa 

kamu bekerja denganku delapan tahun dan jika kamu cukupkan sepuluh 

tahun maka itu adalah (suatu kebaikan) dari kamu, maka aku tidak 

hendak memberati kamu. Dan kamu Insya Allah akan mendapatiku 

termasuk orang-orang yang baik”. Dia (Musa) berkata: "Itulah 

(perjanjian) antara aku dan kamu. Mana saja dari kedua waktu yang 

                                                           
3 Ahmad Ifham, Ini Lho Bank Syariah! Memahami Bank Syariah dengan Mudah, (Jakarta: PT  

Gramedia Pustaka Utama, 2015), 15. 
4 Muhammad Ibnu Qasim al-Ghizzi, Fathul Qarib al-Mujib, (Bandung: Trigenda Karya, 1995), 201. 
5 Habib Nazir & Muh. Hasan, Ensiklopedia Ekonomi dan Perbankan Syari’ah, (Bandung: Kaki 

Langit, 2004), 246. 
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ditentukan itu aku sempurnakan, maka tidak ada tuntutan tambahan atas 

diriku (lagi). Dan Allah adalah saksi atas apa yang kita ucapkan.”6 

 

       Menurut sayyid sabiq, ija>rah adalah suatu jenis akad yang mengambil 

manfaat dengan jalan penggantian.7 Dengan demikian dapat disimpulkan 

bahwa ija>rah adalah penjualan manfaat atau pemindahan hak guna 

(manfaat) atas suatu barang dan jasa dalam waktu tertentu dengan 

pembayaran sewa atau upah tanpa diikuti dengan perpindahan kepemilikan 

barang tersebut. Pada ija>rah tidak ada perubahan kepemilikan tetapi hanya 

perpindahan hak guna atau manfaat dari yang menyewakan kepada 

penyewa.8 

2. Dasar Hukum Ija>rah 

       Menurut jumhur ulama ija>rah merupakan akad yang dipebolehkan 

dalam Islam dengan hukum asalnya adalah mubah atau boleh. Beberapa 

ketentuan yang didasarkan pada syara’ bahwa ija>rah hukumnya mubah 

terdapat pada Al-quran, hadis nabi dan ketetapan ijma’ para ulama.9 Dalil-

dalil dibolehkannya adalah sebagai berikut: 

a. Al-quran 

1) Al-quran surat Ath-Thalaq ayat 6 Allah SWT berfirman: 

 

) ( 

                                                           
6 Departemen Agama RI, Al-quran dan Terjemahan, (Jakarta: Penaung Umum Al-Mujamma’, 

1971), 280.  
7 Sayyid Sabiq, Fiqh al-Sunnah Jilid 13, (Bandung: PT Alma’arif, 1987), 177. 
8 Sholihuddin dkk, Hukum Ekonomi dan Bisnis Islam I, (Surabaya: IAIN SA Press, 2013), 150. 
9 Ahmad Wardi Muslich, Fiqh Muamalah, (Jakarta: Amzah, 2013), 318. 
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       “Tempatkanlah mereka (para isteri) di mana kamu bertempat 

tinggal menurut kemampuanmu dan janganlah kamu 

menyusahkan mereka untuk menyempitkan (hati) mereka. Dan 

jika mereka (isteri-isteri yang sudah ditalaq) itu sedang hamil, 

maka berikanlah kepada mereka nafkahnya hingga mereka 

bersalin, kemudian jika mereka menyusukan (anak-anak)mu 

untukmu maka berikanlah kepada mereka upahnya, dan 

musyawarahkanlah di antara kamu (segala sesuatu) dengan 

baik; dan jika kamu menemui kesulitan maka perempuan lain 

boleh menyusukan (anak itu) untuknya.”10 

 

2) Al-quran surat Al-Qasas ayat 26 Allah SWT berfirman: 

) (  

   

“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".”11 

3) Al-quran surat Al-Zukhruf ayat 32 Allah SWT berfirman: 

 

) ( 

       “Apakah mereka yang membagi-bagi rahmat Tuhanmu? Kami 

telah menentukan antara mereka penghidupan mereka dalam 

kehidupan dunia, dan kami telah meninggikan sebahagian 

mereka atas sebagian yang lain beberapa derajat, agar sebagian 

mereka dapat mempergunakan sebagian yang lain. Dan rahmat 

Tuhanmu lebih baik dari apa yang mereka kumpulkan.”12 

 

 

                                                           
10 Departemen Agama RI, Al-quran dan Terjemahan..., 559.  
11 Ibid,. 280.  
12 Ibid,. 104. 
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b. Al-hadits 

1) Hadis riwayat Bukhari 2117 

 : 
 
       “Telah menceritakan kepada kami Musa bin Isma'il telah 

menceritakan kepada kami Wuhaib telah menceritakan kepada 

kami Ibnu Thawus dari bapaknya dari Ibnu 'Abbas 

radliyallahu 'anhuma berkata: Nabi shallallahu 'alaihi wa 

sallam berbekam dan memberi upah tukang bekamnya.”13 

 

2) Hadis riwayat Ibn Majah 2434 

 

 

: 
 

“Telah menceritakan kepada kami Al Abbas bin Al Walid Ad 

Dimasyqi berkata: telah menceritakan kepada kami Wahb bin 

Sa'id bin Athiah As Salami berkata: telah menceritakan 

kepada kami 'Abdurrahman bin Zaid bin Aslam dari Bapaknya 

dari Abdullah bin Umar ia berkata: Rasulullah shallallahu 

'alaihi wa sallam bersabda:"Berikanlah upah kepada pekerja 

sebelum kering keringatnya."14 

 

3) Hadis riwayat Abu Daud 2945 

 

 :

 

                                                           
13 Ibnu Hajar Al-Asqalani, Bulughul Maram Min Adillatil Ahkam, (Jakarta, PT Gramedia, 2012), 

240. 
14 Ibid,. 318. 
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“Telah menceritakan kepada kami Qutaibah bin Sa'id dari 

Malik dari Rabi'ah bin Abu Abdurrahman dari Hanzhalah bin 

Qais bahwa Ia bertanya kepada Rafi' bin Khadij mengenai 

penyewaan tanah. Kemudian ia berkata: "Rasulullah 

shallallahu 'alaihi wa sallam telah melarang dari penyewaan 

tanah." Kemudian Handhalah berkata: "Apakah (boleh) jika 

dilakukan dengan upah emas dan perak?" Rafi' berkata: 

"Adapun dengan upah emas dan perak, maka tidak 

mengapa."15 

 

c. Ijma’ 

       Ijma’  adalah  penerimaan yang disepakati  oleh  para mujtahid 

(seseorang yang dalam ilmu fikih sudah mencapai derajat ijtihad dan 

memiliki kemampuan istinbat (penetapan hukum islam) hukum-hukum 

syariat dari sumber-sumber muktabar (mulia) dan diandalkan),  dan yang 

selainnya tidak dihitung kesepakatan dan penolakannya. Mengenai 

diperbolehkannya sewa menyewa, semua ulama bersepakat bahwa 

sewa  menyewa  (ija>rah)  diperbolehkan.  Tidak  seorang  ulama  pun 

yang  membantah  kesepakatan ijma ini,  meskipun  ada  beberapa 

ulama yang berbeda pendapat, akan tetapi itu tidak signifikan.16 

3. Rukun dan syarat ija>rah 

       Suatu akad dianggap sah apabila memenuhi rukun dan syaratnya, 

begitupula dengan ija>rah. Menurut hanafiyah rukun dan syarat ija>rah 

adalah ijab dan qabul antara dua orang yang bertransaksi. Sedangkan 

menurut jumhur ulama rukun dan syarat ija>rah adalah17: 

a. Dua orang yang melakukan ija>rah 

                                                           
15 Imam Nasaiy, Sunan Nasaiy, (Beirut: Dar al-Fikr, 1994), 271. 
16 Sayyid Sabiq, Fiqh Sunnah, terj. Tirmidzi, (Jakarta: Pustaka al Kautsar, 2013), 11. 
17 Abdul Rahman Ghazaly, et al., Fiqh Muamalat, (Jakarta: Kencana, 2015), 278. 
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       Dua orang yang dimaksud disini yakni mu’jir atau orang yang 

menerima upah atas jasa atau suatu barang yang disewakannya dan 

seorang musta’jir atau orang yang memberikan upah untuk menyewa 

sesuatu ataupun melakukan sesuatu jasa. Bagi orang yang melakukan 

ija>rah disyaratkan untuk mengetahui barang yang dijadikan akad 

sehingga menghindarkan dari perselisihan.18 

      Adapun perjanjian sewa menyewa harus memenuhi syarat, kedua  

belah  pihak  yang  melakukan  perjanjian  sewa menyewa haruslah 

berakal (waras). Maka tidak sah akadnya orang  gila  atau  anak  kecil  

yang  belum mumayiz. Syafi’iyah  dan  Hambaliyah  mengemukakan  

syarat  yang lebih ketat lagi, yaitu: kedua belah pihak haruslah berusia 

dewasa  (balig).  Menurut  mereka  tidak  sah  akadnya  anak-anak, 

meskipun mereka dapat membedakan yang baik dan yang buruk 

(mumayiz).19 

b. Sighat (Ijab dan Kabul) 

       Sighat merupakan suatu ungkapan para pihak yang melakukan 

akad dalam hal ini berupa ijab dan kabul atau peryataan kehendak 

keduabelah pihak. Ijab sendiri dapat dinyatakan sebagai sebuah 

ungkapan yang keluar dari salah satu pihak yang berakad sebagai 

gambaran kehendaknya dalam mengadakan suatu ija>rah. Sedangkan 

kabul diartikan sebagai sebuah ungkapan yang diucapkan oleh pihak 

                                                           
18 Hendi Suhendi, Fiqih muamalah, (Jakarta: PT. Raja Grafindo Persada, 2008), 117. 
19 Hamzah Ya’qub, Kode Etik Dagang menurut Islam Pola Pembinaan Hidup Dalam Berekonomi, 

(Bandung: Diponegoro, 1984), 321.   
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yang berakad mengenai penerimaan dari tawaran pihak lainnya dalam 

ija>rah.20         

      Syarat ijab dan kabul adalah ridha kedua belah pihak, apabila salah 

satu pihak dipaksa menyewakan  barangnya,  maka  sewa  itu  

dinyatakan  tidak sah, berdasarkan firman Allah SWT Al-quran surat 

An-Nisa ayat 29:21 

) ( 

 

      “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. 

Dan janganlah kamu membunuh dirimu; sesungguhnya Allah 

adalah Maha Penyayang kepadamu.”22 

 

c. Ujrah (upah) 

      Imbalan atau balas jasa atas sesuatu yang telah di ambil 

manfaatnya. Pembayaran upah merupakan suatu kewajiban yang harus 

diutamakan oleh orang yang menyewa atau mengupah seseorang untuk 

melakukan suatu pekerjaan.23 

      Ujrah (imbalan sewa atau upah) dalam ija>rah harus jelas, memiliki 

sifat tertentu dan sesuatu yang mempunyai nilai ekonomi.24  

d. Manfaat 

                                                           
20 Rahmat Syafi’i, Fiqih muamalah, (Bandung: CV. Pustaka Setia, 2001), 125. 
21 Hamzah Ya’qub, Kode Etik Dagang menurut Islam Pola Pembinaan Hidup Dalam Berekonomi..., 

321.   
22 Departemen Agama RI, Al-quran dan Terjemahan..., 118. 
23 Ibid. 
24 Abdul Rahman Ghazali, et al., Fiqh Muamalat..., 280. 
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       Manfaat dari  hasil  penggunaan  aset  dalam ija>rah obyek kontrak 

yang harus dijamin, karena ia rukun yang harus dipenuhi  sebagai  ganti 

dari  sewa  dan  bukan  aset  itu  sendiri.25  

      Kemanfaatan  obyek  yang  diperjanjikan  adalah  yang dibolehkan 

dalam agama. Perjanjian sewa menyewa barang yang kemanfaatannya 

tidak boleh oleh hukum agama tidak sah  dan  wajib  untuk  

ditinggalkan.  Contohnya  perjanjian sewa  menyewa  rumah  yang  

digunakan  untuk  kegiatan prostitusi  atau  tempat  berjudi,  serta  

menjual  minum-minuman  keras.26 

4. Macam-macam Ija>rah 

       Dilihat  dari  segi  objeknya,  menurut  ulama  fiqh  ija>rah dibagi 

menjadi dua macam, yaitu :  

a. Ija>rah ‘ain 

       Yakni ija>rah yang berhubungan dengan penyewaan benda yang  

bertujuan  untuk  mengambil  manfaat  dari  benda  tersebut  tanpa 

memindahkan  kepemilikan  bendanya,  baik  benda  bergerak  seperti 

menyewa  kendaraan,  maupun  benda  tidak  bergerak  seperti menyewa 

rumah.  

b. Ija>rah‘amal  

       Yakni  ija>rah terhadap  perbuatan  atau  tenaga  manusia  yang  

diistilahkan dengan upah-mengupah. Ija>rah ini  digunakan untuk  

                                                           
25 Ibid., 126 
26 Hamzah Ya’qub, Kode Etik Dagang menurut Islam Pola Pembinaan Hidup Dalam Berekonomi..., 

321.   
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memperoleh jasa dari seseorang dengan membayar upah atau jasa dari  

pekerjaan yang dilakukannya.  Ija>rah seperti ini dibagi menjadi dua, 

yaitu :  

1) Ija>rah yang  bersifat  pribadi,  seperti  menggaji  seorang  pembantu 

rumah tangga.  

2) Ija>rah yang bersifat serikat, yaitu seseorang atau sekelompok orang 

yang  menjual  jasanya  untuk  kepentingan  orang  banyak,  seperti 

tukang sepatu, buruh pabrik dan tukang jahit.27 

5. Pembatalan dan Berakhirnya Ija>rah 

        Ija>rah dapat  berakhir  karena  sebab fasakh,  yang  dimaksud dengan  

fasakh (pemutusan)  akad  disini  adalah  melepaskan  perikatan kontrak 

atau menghilangkan atau menghapuskan hukum akad secara total seakan-

akan  akad  tidak  pernah  terjadi.  Dengan fasakh,  para  pihak  yang  

berakad  kembali  ke  status  semula  sebelum  akad  terjadi.  Demikian pula  

objek akad. Fasakh adakalanya wajib dan adakalanya jaiz (boleh). Fasakh 

wajib dilakukan  dalam  rangka  menghormati  ketentuan  syariah, 

melindungi kepentingan  (maslah{ah)  umum  maupun  khusus, 

menghilangkan d}arar  (bahaya,  kerugian)  dan  menghindarkan  

perselisihan  akibat  pelanggaran terhadap syarat-syarat yang ditetapkan 

syariah.28  

                                                           
27 Muhammad Yazid, Ekonomi Islam..., 198. 
28 Oni Syahroni dan M. Hasanuddin, Fikih Muamalah..., 186.   
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       Adapun hal-hal yang menyebabkan pembatalan dan berakhirnya ija>rah 

adalah sebagai berikut :  

a. Terjadinya  cacat  pada  barang  yang  menjadi  objek  ija>rah ketika 

ditangan musta’jir,. Adanya kerusakan pada barang yang menjadi objek 

ija>rah ketika  berada  di  tangan musta’jir,  dimana  kerusakan tersebut  

akibat  kelalaian musta’jir  sendiri.  Misalnya,  penggunaan barang  

tidak  sesuai  dengan  peruntukan.  Dalam  hal  seperti  itu, musta’jir 

dapat meminta pembatalan.  

b. Rusaknya barang yang menjadi objek ija>rah. Barang yang menjadi 

objek ija>rah mengalami kerusakan, hilang atau musnah sehingga tidak  

dapat  dipergunakan  lagi  sesuai  dengan  yang  diperjanjikan. Seperti 

ambruknya rumah yang disewa dan hilangnya kendaraan yang disewa.   

c. Rusaknya  barang  yang  diupahkan.  Barang  yang  menjadi  sebab 

terjadinya hubungan ija>rah mengalami kerusakan. Dengan rusak atau 

musnahnya  barang  yang  menyebabkan  terjadinya  ija>rah,  maka 

tujuan  akad  tidak  akan  mungkin  terpenuhi  lagi.  Misalnya,  A 

mengupahkan  (ija>rah ‘amal)  kepada  B  untuk  menjahit  bakal celana.  

Kemudian  bakal  celana  itu  mengalami  kerusakan,  maka  ija>rah 

tersebut batal dengan sendirinya.29 

d. Telah  terpenuhinya  manfaat  atau  telah  terwujudnya  tujuan  yang 

diakadkan  sesuai  dengan  masa  yang  telah  ditentukan.  Seperti  ija>rah 

                                                           
29 Suhrawardi K. Lubis dan Farid Wajdi, Hukum Ekonomi Islam..., 161. 
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berakhir dengan habisnya waktu sewa menyewa (ija>rah ‘ain) dan 

selesainya pekerjaan (ija>rah ‘amal).30 

e. Ija>rah berakhir dengan iqalah (menarik kembali). Apabila salah satu 

pihak yang berakad merasa menyesal di kemudian hari, ia boleh 

menarik  kembali  akad  yang  dilakukan  berdasarkan  keridhaan  pihak 

lain.  

f. Penganut madzhab Hanafi menambahkan bahwa uzur juga merupakan 

salah satu penyebab putus atau berakhirnya ija>rah, sekalipun uzur 

tersebut  datangnya  dari  salah  satu  pihak.  Adapun  yang  dimaksud 

dengan  uzur  adalah  adanya  suatu  halangan  sehingga  akad  tidak 

mungkin dapat terlaksana sebagaimana mestinya. Seperti terbakarnya 

gedung, tercurinya barang-barang dagangan dan kehabisan modal.31 

 

B. Ihya>’ Al-mawa>t 

1. Pengertian ihya>’ al-mawa>t 

       Kata ihya>’ al-mawa>t terdiri dari dua kata yaitu ihya>’ dan al-mawa>t. 

Secara  etimologi,  kata ihya>’ berarti  upaya  menjadikan  sesuatu  menjadi 

hidup,  aktif, menyuburkan,  Menurut  syara’ ihya>’ adalah  aktivitas 

pengelolaan  lahan  (tanah)  kosong  dengan  mendirikan  bangunan,  usaha 

perkebunan, atau pengelolaan tanah secara produktif  lainnya. Jadi ihya>’ 

adalah menjadikan sesuatu menjadi hidup, misalkan tanah yang kosong 

                                                           
30 Rozalinda, Fikih Ekonomi Syariah..., 61. 
31 Abdul Rahman Ghazali, dkk, Fiqh Muamalat..., 284 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

32 
 

 
 

tersebut  ditanam  tanaman,  dan  membangun  bangunan  agar  bermanfaat 

bagi manusia.32 

       Kata al-mawa>t berarti yang mati atau lawan dari hidup, al-mawa>t 

memiliki  arti  sesuatu  yang  tidak  mempunyai  roh  dan  tanah  yang  tidak 

berpenghuni atau tidak seorangpun memanfaatkannya. Tanah mati berarti 

sesuatu yang tidak mempunyai roh juga berarti tanah yang tidak dimiliki 

serta tidak dimanfaatkan, serta pula dimanfaatkannya, tidak dimiliki atau 

terdapat atas tanah tersebut hak milik, tetapi tidak diketahui pemiliknya, 

seperti  tanah  yang  tidak  ada  bekas  tanda  kehidupan  dan  tidak  ada  air 

mengalir dipermukaannya, atau tanah yang tidak tertuan hingga tidak ada 

seorangpun  yang memanfaatkannya. Jadi al-mawa>t adalah sesuatu yang 

tidak beryawa atau tanah yang tidak memiliki seseorang, belum digarap 

dan  tidak  digunakan  oleh  siapapun,  serta  berada  diluar  dari  pada 

perbatasan penduduk. Misalkan tanah yang kosong tidak ada pemiliknya. 

       Jadi ihya>’ al-mawa>t berarti menggunakannya. Secara  terminologi 

ihya>’ al-mawa>t adalah  memperbaiki  tanah dengan  cara  membangun,  

menanami  atau  membalik  tanah  kosong,  dan belum  dimiliki  atau  

dimanfaatkan  oleh  siapapun. 

         Sebagaimana yang terdapat dalam sunah  Rasulullah  yang  

diriwayatkan  oleh  Umar  Bin  Khatab,  bahwa Nabi Muhammad SAW 

bersabda yaitu: 

                                                           
32 Hendi  Sehendi, Fiqih  Muamalah,... 265. 
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 :

  
 

                   “Telah menceritakan kepada kami Muhammad bin Basysyar, telah 

menceritakan kepada kami Abdul Wahhab telah menceritakan kepada 

kami Ayyub dari Hisyam bin Urwah dari Wahb bin Kaisan dari Jabir 

bin Abdullah dari Nabi shallallahu 'alaihi wa sallam, beliau bersabda: 

"Barangsiapa menghidupkan tanah mati (membuka lahan baru), maka 

tanah itu menjadi miliknya." Abu Isa berkata: Hadits ini hasan 

shahih.”33 

 

       Siapa saja yang lebih dulu sampai pada suatu (tempat disebidang 

tanah) sementara tidak ada seorang muslimpun sebelumnya yang sampai 

kepadanya, maka sesuatu itu menjadi miliknya.34 

       Berdasarkan uraian di atas dapat dipahami bahwa ihya>’ al-mawa>t 

adalah salah  satu  cara  untuk  menghidupkan  tanah  seperti  membangun 

sebidang  tanah  yang  terlantar  yang  tidak  dimiliki  oleh  seseorang  atau 

tanah  yang  tidak  ada  hak  milik  atasnya,  baik  hak milik  orang  Islam 

ataupun hak milik non muslim, yang benar-benar bermanfaat baik untuk 

pertanian, pertanakan, perumahan, perkantoran dan lain-lain, oleh karena 

itu, setiap usaha untuk menghidup tanah mati adalah telah cukup menjadi 

tanah tersebut menjadi miliknya. 

2. Dasar Hukum ihya>’ al-mawa>t 

a. Al-quran 

                                                           
33 Muhammad  Hasbi  Ash  Shiddieqy, Hukum-Hukum  Fiqh  Islam..., 434. 
34 Ibid. 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

34 
 

 
 

      Menganai Ihya  al-mawat dalam  Al-quran  tidak diterangkan secara  

khusus  dalam  Al-quran  tetapi  dari  beberapa  ayat  Al-quran  yang 

dapat diambil suatu pemahaman yang menunjukkan tentang 

pelaksanaan ihya>’ al-mawa>t yaitu: 

1) Al-quran surat al-Baqarah ayat 29 Allah SWT berfirman: 

) ( 

 

       “Dialah Allah, yang menjadikan segala yang ada di bumi untuk 

kamu dan Dia berkehendak (menciptakan) langit, lalu 

dijadikan-Nya tujuh langit. Dan Dia Maha Mengetahui segala 

sesuatu.”35 

        

            Berdasarkan  uraian  di  atas  dapat  dipahami  bahwa  ayat  ini 

menjelaskan  bahwa  menjadikan  sesagala sesuatu  untuk  kamu,  

yaitu bahwa setiap orang erhak terhadap semua yang ada di bumi, 

termasuk tanah yang kosong untuk dimanfaatkan.36 

2) Al-quran surat Hud ayat 61 Allah SWT berfirman: 

 

)( 

 
       Dan kepada Tsamud (Kami utus) saudara mereka Shaleh. 

Shaleh berkata: "Hai kaumku, sembahlah Allah, sekali-kali 

tidak ada bagimu Tuhan selain Dia. Dia telah menciptakan 

kamu dari bumi (tanah) dan menjadikan kamu pemakmurnya, 

karena itu mohonlah ampunan-Nya, kemudian bertobatlah 

kepada-Nya, Sesungguhnya Tuhanku amat dekat (rahmat-Nya) 

lagi memperkenankan (doa hamba-Nya)"37 

                                                           
35 Departeme Agama RI, Al-quran dan Terjemahan..., 29. 
36 Quraish Shihab, Tafsir al-Misbah, (Ciputat: Lentera Hati, 2002), 38. 
37 Departeme Agama RI, Al-quran dan Terjemahan..., 328. 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

35 
 

 
 

 

       Berdasarkan  uraian  di  atas  dapat  dipahami  bahwa  ayat  ini 

menjelaskan, Allah SWT menciptakan  manusia  di  bumi  dengan 

tujuan  supaya  manusia  memakmurkan  bumi  dengan  segala  

isinya, demikian ihya  al-mawat adalah  suatu  cara  yang  dilakukan  

untuk memakmurkan  bumi,  karena  di  samping  berguna  bagi  

dirinya  sendiri (penggarapnya)  juga  bermanfaat  bagi  orang  lain  

yang  menikmati  hasil yang dicapai dari penggarapan tanah 

tersebut.38 

b. Al-Hadits 

1) Hadis  yang  diriwatkan  oleh Imam At-Tirmidzi: 

:

 

 
       “Telah menceritakan kepada kami Muhammad bin Basysyar, 

telah mengabarkan kepada kami Abdul Wahhab Ats Tsaqafi 

telah mengabarkan kepada kami Ayyub dari Hisyam bin Urwah 

dari ayahnya dari Sa'id bin Zaid dari Nabi shallallahu 'alaihi wa 

sallam, beliau bersabda: "Barangsiapa menghidupkan tanah 

mati (membuka lahan baru) maka tanah itu menjadi miliknya, 

dan tidak ada hak bagi orang yang memiliki tanah secara 

zhalim."39 

 

3. Syarat ihya’> al-mawat>  

a. Syarat pelaku (al-muhyi) 

                                                           
38 Hamka, Tafsir  al-Azhar  Juzu’, (Jakarta:  Pustaka  Panjimas, 1982), 120. 
39 Imam Abu Daud, Shahih Sunan Abu Daud Jilid  I, (Jakarta: Pustaka Azzam, 2010), 39. 
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      Muhyi  adalah  orang  yang  melakukan  pembukaan  lahan  (tanah) 

yang  menjadi  sebab  kepemilihan.  Syafi’iyah mensyaratkan  si  

pembuka lahan adalah muslim, maka orang kafir tidak berhak 

menggarap lahan umat Islam sekalipun diizinkan oleh pihak penguasa, 

jika orang kafir menggarap lahan orang Islam itu berarti mengambil hak 

milik orang Islam, sedangkan orang kafir tidak boleh menguasai orang 

Islam, oleh sebab itu, jika orang kafir menggarap lahan, lalu  datang  

seorang  muslim  merampasnya,  maka  orang  muslim  boleh menggarap 

lahan itu dan menjadi miliknya.40 

        Hanafiyah, Malikiyah, dan Hanabilah tidak disyaratkan beragama 

Islam,  orang  yang membuka lahan, dia pemiliknya, dan juga karena 

membuka lahan adalah salah  satu  sebab  kepemilikan,41 dalam  hal  ini  

muslim  dan  non  muslim sama, sebab dalam menggarap sebidang lahan 

yang kosong, bukan lahan yang  dijadikan  sarana  penunjang  bagi  

suatu  perkampungan,  seperti lapangan  olah  raga  dan  lapangan  untuk  

mengembala  ternak  warga perkampungan, baik tanah itu dekat 

maupun jauh dari perkampungan.42 

       Berdasarkan  uraian  di  atas  dapat  dipahami  bahwa pelaku  (al-

muhyi)  berbeda  pendapat  menurut Syafi’iyah  kalau  tanah  lahan  

milik orang  Islam  tidak  boleh  diambil  oleh  orang  kafir,  sedangkan  

                                                           
40 Wahbah Zuhaili, Fiqih Imam Syafi’i..., 308. 
41 Sayidd Sabiq, Fiqih Sunnah..., 197. 
42 Wahbah  Zuhaili, Fiqih  dan  Perundangan  Islam,  (Malaysia:  Dar  El Fikr, 1995), 315. 
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menurut Hanafiyah,  Malikiyah  dan  Hanabilah  boleh  diambil  oleh  

kafir  tidak dibeda antara orang Islam dengan orang kafir. 

b. Syarat lahan yang hendak dibuka 

1) Bukan lahan yang telah miliki seseorang (baik muslim ataupun 

kafir) dan bukan hak perorangan, 

2) Tidak  dimanfaatkan  oleh  penduduk  perkampungan,  baik  jauh 

ataupun dekat, 

3) Menurut  ulama  Syafi’iyah  lahan  itu  berada  di wilayah  Islam, 

jika  berada  di wilayah  non-muslim,  seorang  muslim  berhak 

membukanya  jika  pemiliknya  tidak  mencegahnya,  sedangkan 

ulama  jumhur  selain  Syafi’iyah  tidak  mensyaratkan  ketentua 

ini, tidak ada beda antara wilayah Islam ataupun non-muslim.43 

      Berdasarkan  uraian  di  atas  dapat  dipahami  bahwa syarat  lahan 

yang  hendak  dibuka  berbeda  pendapat  menurut  Syafi’iyah  kalau  

lahan milik  orang  Islam  tidak  boleh  diambil  oleh  orang  kafir,  

sedangkan menurut  Hanafiyah,  Malikiyah  dan Hanabilah  boleh  

diambil  oleh  kafir tidak dibeda antara orang Islam dengan orang kafir.  

 

 

 

 

 

                                                           
43 Wahbah Zuhaili, Fiqih Imam Syafi’i..., 308. 
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BAB III  

PRAKTIK SEWA MENYEWA RUMAH TANPA HAK OLEH 

PEMERINTAH DESA DI DUSUN SARIREJO DESA BAMBE 

 

A. Profil Desa Bambe  

       Pelaksanaan praktik sewa-menyewa rumah tanpa hak ini dilakukan oleh 

pemerintah Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa Bambe sehingga penulis 

memberikan gambaran umum mengenai profil Desa Bambe secara umum.  

1. Geografis 

Tabel 3.1 

Batas Desa Bambe 

 

Batas Desa/Kelurahan Kota/Kabupaten 

Sebelah Utara Bangkingan Surabaya 

Sebelah Selatan Krembangan Sidoarjo 

Sebelah Timur Warugunung Surabaya 

Sebelah Barat Cangkir Gresik 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

       Tabel diatas menerangkan bahwa letak geografis Desa Bambe di 

sebelah barat berbatasan dengan Desa Cangkir Kecamatan Driyorejo, 

sebelah timur berbatasan dengan Kelurahan Warugunung Kotamadya 

Surabaya, di Sebelah Utara berbatasan dengan Kelurahan Bangkingan 

Kotamadya Surabaya, dan yang terakhir di sebelah selatan berbatasan 

dengan Sungai Kalimas (Desa Krembangan, Kabupaten Sidoarjo). 
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Sedangkan untuk luas wilayah Desa Bambe adalah 287,07 Ha, yang 

pembagian luas wilayahnya dapat dilihat dalam tabel berikut: 

Tabel 3.2 

Luas Wilayah Desa Bambe 

 

 

 

 

 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

 

Tabel 3.3 

Pembagian Dusun di Desa Bambe 

 

Dusun RW RT 

Bambe 1 dan 2 1-8 

Sarirejo 3 9 dan 10 

Ngambar 4 dan 5 11-18 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

       Data diatas menerangkan bahwa di Desa Bambe terdapat 5 RW yakni 

RW 01 sampai dengan RW 05 dan 18 RT yakni RT 01 sampai dengan RT 

18. Dusun Sarirejo merupakan dusun yang paling kecil diantara yang 

lainnya dengan hanya memiliki satu Rukun Warga (RW) yakni RW.03 dan 

dua Rukun Tetangga (RT) yakni RT.09 dan RT.10. Sedangkan Dusun 

Bambe terdiri dari dua Rukun Warga (RW) yakni RW 1 dan 2 dengan 

delapan Rukun Tetangga (RT) yakni RT 1 sampai dengan 8. Sedangkan 

Luas Wilayah Menurut 

Penggunaanya 
285,07 Ha 

Pemukiman 157,05 Ha 

Perkantoran 2 Ha 

Pabrik 91,01 Ha 

Prasarana Umum 35,01 Ha 
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untuk Dusun Ngambar memiliki dua Rukun Warga  yakni RW 4 dan 5 serta  

delapan Rukun Tetangga yakni RT 11 sampai dengan RT 18.1 

2. Sejarah 

       Sejarah Desa Bambe tentunya tidak bisa terlepas dari sejarah 

Masyarakat Desa Bambe Kecamatan Driyorejo di Kabupaten Gresik. Pada 

mulanya desa ini bernama Kel.Gunung Kendeng akan tetapi pada sekitar 

tahun 1970-an terjadi pembagian wilayah antara Gresik dan Surabaya 

sehingga Kelurahan Gunung Kendeng berubah menjadi Desa Bambe yang 

masuk wilayah Kab.Gresik. Nama Desa Bambe diambil dari kata bambu 

karena saat itu, di wilayah Desa Bambe terdapat banyak pohon bambu. Saat 

ini terdapat tiga Dusun di Desa Bambe yakni Dusun Bambe, Dusun 

Ngambar dan Dusun Sarirejo, masing-masing dusun memiliki Kepala 

Dusun.2 

3. Topografis 

      Desa Bambe dapat dikategorikan sebagai desa padat penduduk dengan 

jumlah kepadatan mencapai 2.785,11 per KM, jumlah ini belum termasuk 

pendatang yang menetap untuk bekerja dan tinggal di rumah kos ataupun 

rumah kontrakan, hal ini dikarenakan kepala dusun masing masing Dusun 

di Desa Bambe belum menyetorkan hasil survei mengenai tiap pendatang. 

Detail jumlah penduduk Desa Bambe dapat dilihat pada tabel berikut ini: 

 

 

                                                           
1 Pemerintah Kabupaten Gresik, “Geografis dan Sejarah”, 

https://gresikkab.go.id/sidesa/desa_bambe, diakses pada tanggal 10 Februari 2020 
2 Ibid. 
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Tabel 3.4 

Jumlah Penduduk Desa Bambe 

 

Spesifikasi Jumlah 

Laki-laki 4253  

Perempuan  4194 

Jumlah Penduduk 8447 

Jumlah Kepala Keluarga (KK) 2427 KK 

Jumlah Kepadatan Penduduk 2.785,11 per KM 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

4. Pendidikan 

Tabel 3.5 

Tingkat Pendidikan Penduduk Desa Bambe 

 

No Tingkat Pendidikan Penduduk Jumlah 

1 Tidak/Belum Sekolah 1824 jiwa 

2 Belum Tamat SD 576 jiwa 

3 Tamat SD/Sederajat 1495 jiwa 

4 Tamat SMP/Sederajat 1280 jiwa 

5 Tamat SMA/Sederajat 2668 jiwa 

6 Lulusan Akademi/Perguruan Tinggi 574 jiwa 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

      Penduduk Desa Bambe sebagian besar memang telah menempuh 

pendidikan wajib 9 tahun, namun tidak hanya itu, terdapat juga pendidikan 

non formal. Beberapa pendidikan formal yang ada di wilayah Desa Bambe 

antara lain 3 SD Negeri yakni SDN Bambe 1, 2 dan 3. Sedangkan untuk 

pendidikan non formal, terdapat Pendidikan Anak Usia Dini (PAUD), 

pelatihan menjahit, memasak, dan berwirausaha. Selain itu di tiap Dusun 
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terdapat Tartil Pendidikan Qur’an (TPQ) yang jumlahnya ada 6 TPQ saat 

ini di Desa Bambe. 

5. Ekonomi 

      Desa Bambe memiliki penduduk dengan berbagai macam tingkat 

pendidikan, hal tersebut membuat penduduknya memiliki berbagai macam 

profesi sebagai mata pencarian mereka. Berikut ini tabel mengenai 

pekerjaan penduduk Desa Bambe: 

Tabel 3.6 

Jenis Pekerjaan Penduduk Desa Bambe 

 

Pekerjaan Laki-Laki Perempuan 

Buruh tani 7  6 

Pegawai negeri sipil 11 9 

Pedagang barang kelontong 5 4 

Perawat swasta 0 5 

Bidan swasta 0 4 

Ahli pengobatan alternatif 1 0 

TNI 39 2 

POLRI 1 0 

Guru swasta 18 23 

Pedagang keliling 3 4 

Tukang batu 31 0 

Tukang cuci 0 4 

Pembantu rumah tangga 0 1 

Pengacara 1 1 

Karyawan pabrik 1278 1317 

Karyawan perusahaan pemerintah 1 1 

Wiraswasta 47 12 

Belum bekerja 131 96 

Pelajar 326 349 

Ibu rumah tangga 0 247 

Perangkat desa 8 1 
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Buruh harian lepas 152 119 

Pemilik perusahaan 7 0 

Kontraktor 5 0 

Pemilik usaha hiburan dan pariwisata 5 0 

Pemilik usaha warung, rumah makan, dan 

restoran 
4 13 

Dukun/paranormal/supranatural 1 0 

Sopir 49 0 

Jasa penyewaan peralatan pesta 1 2 

Pemulung 1 0 

Tukang jahit 2 4 

Tukang kue 0 7 

Tukang rias 0 2 

Karyawan honorer 3 5 

Tukang cukur 4 0 

Tukang las 1 0 

Tukang listrik 1 0 

Pemuka agama 2 0 

Apoteker  0 5 

Jumlah Total 4.390 orang 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

 

      Mayoritas mata pencaharian dari warga Desa Bambe adalah menjadi 

karyawan swasta maupun buruh pabrik, hal tersebut tidak lepas daripada 

banyaknya perusahaan dan juga pabrik yang beroperasi disana. Hal tersebut 

terjadi kemungkinan besar karena letak Desa Bambe yang strategis yakni 

dekat dengan Kota Surabaya bagian selatan dan juga Kabupaten Sidoarjo. 

Selain mayoritas bekerja sebagai buruh pabrik, pada kenyataanya banyak 

penduduk yang membuka persewaan kos-kosan maupun kontrakan. Selain 

itu, menurut data di Balai Desa Bambe terdapat kurang lebih 50 perusahaan 

yang berdiri diatas lahan Desa Bambe. 
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6. Sosial Keagamaan 

Tabel 3.7 

Agama Penduduk Desa Bambe 

 

Agama Laki-Laki Perempuan 

Islam 3992 4036 

Kristen 128 97 

Katolik 81 36 

Budha 52 25 

Jumlah 4.253 orang 4.194 orang 

Sumber: Profile Desa Bambe, Februari 2020 

 

      Masyarakat Desa Bambe memang beragam, dalam urusan agamapun 

juga beragam. Namun, mayoritas penduduknya memegang agama Islam. 

Bagi pemeluk agama Islam, setiap dusun di Desa Bambe memiliki rutinitas 

yakni tahlilan. Di Dusun  Sarirejo sendiri, tahlilan dilakukan pada hari kamis 

selepas sholat isya’ untuk perempuan, dan hari minggu selepas sholat isya’ 

bagi laki-laki. Selain itu ada pula diba’an tiap minggu pagi di Masjid Dusun 

Sarirejo. Dalam masyarakat yang beragam penduduk setempat tetap solid 

dan saling menghargai. Contohnya karena agama Budha memiliki 

kepedulian tinggi terhadap  alam maka dari itu ketika 17 agustusan tiap 

tahunnya masyarakat Desa Bambe melepaskan benih ikan kedalam sungai 

Kalimas di lapangan Dusun Ngambar. Dan saat natal tiba akan ada makan-

makan yang diselenggarakan oleh salah satu pabrik di Desa Bambe, dengan 

mengundang warga kristiani di Desa Bambe sendiri serta beberapa petinggi 

Desa Bambe turut serta diundang untuk menghadirinya. 
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7. Struktur pemerintahan Desa Bambe 

 Gambar 3.1 

 Struktur Pemerintahan Desa Bambe 3 

      Struktur pemerintahan diatas merupakan struktur formal di Desa Bambe 

sedangkan untuk pengurus tiap dusun tidak memiliki bagan formal seperti 

diatas. Namun,  tetap ada catatan mengenai pengurus Dusun yang terdiri 

dari kepala dusun, ketua RW, ketua RT, bendahara RW, serta skekertaris 

RW. Berikut adalah tabel pengurus Dusun Sarirejo Desa Bambe periode 

2019 sampai dengan 2020. 

 

 

 

 

                                                           
3 Pemerintah Kabupaten Gresik, “Struktur Organisasi”, 

https://gresikkab.go.id/media/45d49fa803ac39a7cfff76f1d6618c15.png, diakses pada tanggal 10 

Februari 2020. 
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Gambar 3.2 

Struktur Perangkat Dusun Sarirejo.4 

 

 

8. Moto, visi dan misi Desa Bambe5 

1) Moto: Melayani dengan sepenuh hati 

2) Visi: Menuju Desa Bambe yang lebih baik, aman dan sejahtera 

3) Misi: 

a) Mewujudkan penyelenggarakan Pemerintahan Umum secara ramah 

dan maksimal serta lebih baik dengan didukung dengan kemampuan 

Perangkat Desa 

b) Meningkatkan peran serta masyarakat dalam pembangunan disegala 

bidang yang ada di Desa Bambe 

c) Meningkatkan dan mengelola Pendapatan Asli Desa (PAD) 

                                                           
4 Marianto, Ketua RT.09 Dusun Sarirejo, Wawancara, Gresik, 6 Februari 2020. 
5 Pemerintah Kabupaten Gresik, “Moto, Visi, dan Misi Desa”, 

https://gresikkab.go.id/sidesa/desa_bambe, diakses pada tanggal 10 Februari 2020. 

Priyo Wibisono 
(Kepala Dusun 

Sarirejo)

Budi Santoso 
(Ketua RW. 03)

Marianto (Ketua 
RT. 09)

Nurali (Ketua 
RT. 10)

Munadi (Wakil 
RW. 03)

Bambang 
(Sekretaris RW. 

03)

Sugeng 
(Bendahara RW. 

03)
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d) Mewujudkan Pemerintah yang baik (good government) dan bersih 

serta berwibawa melalui otonomi daerah 

e) Meningkatkan peran serta masyarakat dalam menjaga dan 

menciptakan lingkungan yang sehat, bersih dan aman serta selalu 

membina hubungan yang baik antar sesama. 

 

B. Praktik Sewa Menyewa Rumah Tanpa Hak oleh Pemerintah Dusun 

Sarirejo Desa Bambe  

1. Latar belakang peristiwa sewa menyewa rumah tanpa hak oleh oleh 

pemerintah Dusun Sarirejo Desa Bambe 

       Penelitian yang telah dilakukan oleh peneliti di Dusun Sarirejo RW.03 

RT.09 Desa Bambe Kecamatan Driorejo Kabupaten Gresik bahwa terdapat 

dua buah rumah kosong yang ditinggal pergi (minggat) oleh pemiliknya 

pada sekitar tahun 2003/2004, tanpa ada yang tahu keberadaannya hingga 

saat ini. Pada mulanya, kedua pemilik rumah tersebut yakni Ibu Evi dan Ibu 

Atik merupakan teman yang cukup dekat, dan keduannya telah lama saling 

mengenal serta tinggal di Dusun Sarirejo cukup lama meski bukan orang 

asli Desa Bambe, kemudian Ibu Evi mengajak Ibu Atik untuk bersama-sama 

membuat arisan jajan sekitar tahun 2002, dan ternyata memiliki banyak 

peminat dari beberapa tempat tidak hanya warga Dusun Sarirejo namun juga 

beberapa daerah sekitar Desa Bambe. Setelah banyak peminat, Ibu Evi dan 

Ibu Atik membuka tabungan uang dan banyak pula yang berminat. Jadilah 

pada tahun 2004 ada sekitar 200 orang yang mengikuti arisan jajan dan 
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tabungan uang yang diselenggarakan oleh keduanya. Sayangnya Ibu Evi 

sekitar tahun 2004 membawa kabur uang yang seluruhnya dipegang 

olehnya, membuat banyak orang yang ikut arisan jajan maupun tabugan 

uang risau dan terus mendatangi Ibu Atik yang merupakan partnernya. 

Karena tidak tahan akan tekanan banyak orang yang mulai menanyakan 

bagaimana uang mereka di kembalikan, Ibu Atik memilih kabur tanpa 

membawa apapun dan tanpa diketahui oleh siapapun. Jadilan kedua rumah 

yang memang milik Ibu Atik dan Ibu Evi kosong.6 

      Rumah tersebut pada akhirnya di bobol oleh warga terutama yang 

merasa dirugikan. Kemudian beberapa orang yang mengaku merasa 

dirugikan tersebut mengambil barang-barang yang tersisa di kedua rumah 

tersebut. Hingga pada tahun 2005, pengurus Dusun Sarirejo berinisiatif 

mengambilalih kedua rumah kosong tersebut. Satu rumah berukuran 60 m2 

atas nama Bapak Rifai yang telah  dibeli oleh Ibu Evi pada tahun 2000, 

sedangkan satu rumah lainnya atas nama Bapak Djamingan yang ditempati 

oleh anaknya bernama Ibu Atik yang memiliki luas 72 m2. Menurut kepala 

Dusun Sarirejo kedua rumah tersebut tidak memiliki sertifikat kepemilikan, 

dikarenakan tanah tersebut bukan milik perorangan, melainkan tanah bekas 

sungai yang oleh warga setempat disebut tanah irigasi sungai Kalimas.7  

       Persewaan kedua rumah dimulai pada pertengahan tahun 2005 oleh 

pemerintah Dusun Sarirejo  RW.03 RT.09 dengan alasan bahwa rumah yang 

                                                           
6 Priyo Wibisono, Kepala Dusun Sarirejo, Wawancara, Gresik, 9 Februari 2020 
7 Ibid. 
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ditinggalkan tersebut berada dalam wilayah Dusun Sarirejo maka dari itu 

pemerintah dusun berhak menyewakannya atas persetujuan beberapa 

perwakilan warga dusun mengingat hal tersebut dilakukan untuk 

kemaslahatan warga Dusun Sarirejo dan keberadaan rumah tersebut 

memang dalam kondisi kosong.8   

2. Proses pengambilalihan kepemilikan rumah objek sewa menyewa tanpa hak 

oleh pemerintah Dusun Sarirejo Desa Bambe 

       Pemerintah Dusun Sarirejo pada mulanya menyewakan rumah tersbut 

atas usulan ketua RW.03 saat itu yakni Bapak Prigi, dikarenakan rumah 

yang ditinggalkan oleh pemiliknya tersebut sering didatangi oleh orang-

orang yang memang menanyakan keberadaan pemilik rumah, dan tidak 

sedikit yang meminta ijin kepada pengurus dusun untuk mengambil alih 

kepemilikan kedua rumah tersebut. Akan tetapi karena banyak orang yang 

mencari keberadaan Ibu Evi dan Ibu Atik mengatakan bahwa mereka 

merugi dengan jumlah sekian tanpa memberikan bukti, jadilah pengurus 

Dusun Sarirejo tidak dapat mempercayai perkataan mereka, karena khawatir 

keterangan mereka merupakan sebuah kebohongan.9   

      Dengan banyaknya orang yang datang setiap harinya,  membuat 

beberapa tetangga yang tinggal disekitar rumah Ibu Atik dan Ibu Evi 

terganggu.10 Selain karena banyak orang yang bertanya juga karena 

beberapa orang yang datang membuat keributan seperti menyumpah-

                                                           
8 Ibid. 
9 Ibid. 
10 Evi, Tetangga Ibu Atik, Wawancara, Gresik, 6 Februari 2020 
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nyumpahi dan juga marah-marah kurang jelas.11 Maka untuk mengatasi hal 

tersebut diadakan musyawarah Dusun Sarirejo pada tahun 2005, kurang 

lebih satu tahun setelah rumah tersebut kosong. Rapat ini membahas 

mengenai pengambilalihan kedua rumah kosong tersebut untuk dijadikan 

aset Dusun  Sarirejo, agar tidak ada lagi orang yang datang menanyakan dan 

meminta klaim kepemilikan rumah tersebut kepada pengurus Dusun 

Sarirejo. 12 

       Musyawarah tersebut menghasilkan beberapa hal yakni, warga Dusun 

Sarirejo menyetujui bahwa rumah tersebut akan diambilalih oleh Dusun 

Sarirejo. Hasil musyawarah ini diketahui oleh seluruh warga Dusun 

Sarirejo, namun hal tersebut tidak dilaporkan kepada Kepala Desa Bambe 

saat itu, dikarenkan aset tersebut bukan aset Desa Bambe dan bukan 

merupakan aset dari dana Desa Bambe. 13 

      Selanjutnya, hasil dari persewaan tersebut akan digunakan untuk 

membiayai kegiatan dan untuk apa saja yang diperlukan untuk 

kemaslahatan warga Dusun Sarirejo. Hal ini dilakukan, karena pemilik dari 

kedua rumah tersebut tidak diketahui keberadaannya. Serta tidak ada 

kerabat dari Ibu Evi dan Ibu Atik yang diketahui oleh penduduk Dusun 

Sarirejo saat itu. Dan tidak ada keluarga dari Ibu Atik maupun Ibu Evi 

datang ke Dusun Sarirejo setelah itu.14  

                                                           
11 Gati, Tetangga Ibu Evi, Wawancara, Gresik 8 Maret 2020 
12 Marianto, Ketua RT.09 Dusun Sarirejo Desa Bambe, Wawancara, Gresik, 6 Februari 2020 
13 Ibid. 
14 Ibid.  
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       Sewa menyewa kedua rumah tersebut dilakukan dari tahun 2005 hingga 

sekarang, disewakan terhadap warga desa maupun pendatang yang memang 

membutuhkan rumah. Pengurus Dusun Sarirejo yang akan membayar PBB 

(Pajak Bumi Bangungan) dari kedua rumah tersebut, dengan dana yang 

berasal dari kas Dusun Sarirejo. Namun, sertifikat kepemilikan atas rumah 

tersebut tidak dimiliki oleh pemerintah Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa 

Bambe hingga sekarang. Setelah kedua rumah terssebut diambilalih oleh 

Dusun Sarirejo, tidak ada lagi penagih yang datang menanyakan mengenai 

rumah tersebut.15 

3. Praktik sewa-menyewa rumah tanpa hak oleh pemerintah Dusun Sarirejo 

Desa Bambe 

Gambar 3.3 

Rumah Ibu Atik 

 

                                                           
15 Sugeng, Bendahara RW.03 Dusun Sarirejo Desa Bambe, Wawancara, Gresik, 9 Februari 2020 
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       Dua rumah yang saat ini disewakan oleh pemerintah Dusun Sarirejo 

dengan sistem yang tidak kaku. Yang dimaksud dengan tidak kaku disini 

yakni, harga sewa bergantung pada siapa yang akan menyewa dan bisa 

berubah sewaktu-waktu sesuai musyawarah pengurus Dusun Sarirejo. 

Seperti rumah yang ditinggalkan oleh Ibu Atik, dengan 3 kamar tidur dan 1 

kamar mandi serta dapur, saat ini disewakan sebesar Rp. 1.250.000/Tahun 

kepada Bapak Mifdaful Suwadi. Bapak Mifdaful yang ber-KTP Kabupaten 

Malang dan merupakan pendatang di Dusun Sarirejo, namun telah berada 

disana lebih dari 30 tahun lamanya, telah menyewa rumah tersebut dari 

tahun 2015. Sebelumnya, rumah tersebut disewa oleh Ibu Atin yang 

merupakan warga asli Desa Bambe, beliau meninggal pada tahun 2014. 

Gambar 3.4 

Rumah Ibu Evi 

 

 

Gambar 3.5  
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Belakang Rumah Ibu Evi 

 

      Kemudian rumah yang ditinggalkan Ibu Evi sebelumnya pada tahun 

2005 telah beri sekat berupa triplek kayu yang cukup tebal didalam rumah, 

disewakan menjadi kos-kosan 3 kamar hingga tahun 2019. Penyewa 

sebelumnya merupakan pendatang yang bekerja di pabrik-pabrik sekitar 

Desa Bambe. Saat ini rumah tersebut sedang direnovasi dan rencananya 

akan dijadikan kos-kosan dengan 4 kamar dan disekat tembok batu bata, 

serta akan disewakan sebesar Rp.150.000/bulan kepada siapapun yang ingin 

menyewa nantinya. Selain itu dibelakang rumah Ibu Evi telah dibangun 

fondasi yang nantinya juga akan dibangun menjadi kos-kosan. Pembagunan 

tersebut diijinkan oleh Ketua RW.03 yakni Bapak Budi Santoso, karena 

memang lahan dibelakang rumah Ibu Evi cukup digunakan menjadi sebuah 

kos-kosan.16  

                                                           
16 Ibid. 
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       Pembayaran seluruh persewaan tersebut diserahkan langsung kepada 

Bendahara RW.03 yakni Bapak Sugeng. Dan untuk penggunaan hasil dari 

sewa-menyewa tersebut digunakan untuk berbagai kegiatan warga seperti, 

Pengadaan pompa air, pembayaran PBB (Pajak Bumi dan Bangunan) balai 

Dusun Sarirejo dan dua rumah tersebut, kegiatan 17 Agustus, kegiatan 

karang taruna, pengadaan peralatan seperti lampu, dan apabila terdapat hal-

hal kerusakan terhadap aset dusun lainnya serta membantu warga desa yang 

terkena musibah seperti kecelakaan maupun juga kematian. Laporan akan 

diserahkan setiap 6 bulan sekali, mengenai pengeluaran dan pemasukan kas 

Dusun Sarirejo kepada Ketua RW.03.17 Berikut laporan keuangan terakhir 

dibula Januari: 

Tabel 3.8 

Laporan Keuangan Kas Dusun Sarirejo  

Bulan September 2019-Januari 2020 

 

No Tanggal Pemasukan Pemasukan Pengeluaran 

1 18/07/19 Sisa Saldo 
Rp. 

2.480.700 
 

2 20/08/19 Kos bulan agustus ‘santoso Rp.300.000  

3 17/09/19 
Kos bulan September 

‘santoso 
Rp.300.000  

4 16/10/19 Kos bulan Oktober ‘santoso Rp.300.000  

5 03/11/19 
Bayar kontrakan a.n mas mif 

20-11-19 sampai 20-11-20 
Rp.1.250.000  

6 22/11/19 
Kos bulan November 

‘santoso 
Rp.300.000  

7 16/12/19 
Beli poster presiden+wakil 

presiden 
 Rp.10.000 

8 17/12/19 
Beli alat-alat listri u/pen 

jalan depan lapangan 
 Rp.198.000 

                                                           
17 Ibid. 
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9 17/12/19 Beli minuman aqua  Rp.5.500 

10 21/12/19 
Kos bulan Desember 

‘santoso 
Rp.300.000  

11 29/12/19 
Dana kompensasi dari SMB 

(kebakaran) 
Rp.3.000.000  

12 31/12/19 
Bantuan dana acara tahun 

baru 2020 
 Rp.500.000 

13 02/01/20 
Ongkos perbaikan tukang 

balai dusun  
 Rp.200.000 

14 02/01/20 Konsumsi  Rp.100.000 

Total  Rp.8.230.700 Rp.1.013.500 

Total Sisa Dana Rp.7.217.200 

Sumber: Buku Besar Kas Dusun Sarirejo 

       Bapak Mifdaful yang merupakan kepala keluarga dari 6 anggota 

keluarga dan satu-satunya penyewa saat ini mengatakan bahwa telah 

mengetahui bahwa rumah tersebut adalah rumah milik Ibu Atik dan dengan 

harga sewa yang murah untuk ukuran rumah yang cukup besar sangat 

membantu dalam perekonomiannya, serta selain itu letak rumah juga cukup 

strategis meski terkadang ketika musim hujan masih terendam banjir dan 

juga bocor di beberapa tempat. Ketika ditanya apakah tidak khawatir apabila 

pemilik aslinya datang dan meminta kembali rumah tersebut, Bapak 

Mifdaful mengatakan bahwa ketika pemilik rumah tersebut datang, maka 

pengurus Dusun Sarirejo saat ini akan membicarakan kelanjutannya. Bahwa 

pemilik rumah tersebut Ibu Atik maupun keluarganya harus mengembalikan 

seluruh uang orang-orang yang tertipu oleh arisan jajan dan tabungan uang 

terlebih dahulu, maka pengurus Dusun Sarirejo akan mengembalikan 

kepemilikan atas rumahnya.18 

                                                           
18 Mifdaful Suwadi, Penyewa Rumah Ibu Atik, Wawancara, Gresik, 8 Februari 2020 
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BAB IV 

ANALISIS PRAKTIK SEWA MENYEWA RUMAH TANPA HAK OLEH 

PEMERINTAH DUSUN SARIREJO DESA BAMBE MENGGUNAKAN 

TEORI IJA<RAH DAN IHYA< AL-MAWA<T 

 

A. Analisis Praktik Sewa-Menyewa Rumah Tanpa Hak oleh Pemerintah 

Dusun Sarirejo Desa Bambe 

      Praktik sewa-menyewa rumah yang dilakukan oleh pemerintah Dusun 

Sarirejo RW.03 RT.09 Desa Bambe tetap dilanjutkan hingga sekarang, 

meskipun warga dan juga pengurus Dusun Sarirejo telah mengetahui bahwa 

kedua rumah tersebut milik Ibu Evi dan Ibu Atik. Sebelumnya, telah diketahui 

bahwa kedua rumah itu kosong dan pemilik beserta keluarganya tidak diketahui 

keberadaannya atau menghilang pada tahun 2004. Kemudian pada tahun 2005, 

diadakan musyawarah dusun  oleh pengurus Dusun Sarirejo bersama warga 

setempat, musyawarah ini membahas mengenai pengambilalihan kedua rumah 

tersebut oleh pengurus Dusun Sarirejo. Musyawarah tersebut menghasilkan 

keputusan bahwa kedua rumah tersebut akan disewakan oleh Dusun Sarirejo 

RW.03 Desa Bambe. Diketahui pula bahwa, tanah tempat kedua rumah tersebut 

dibangun juga merupakan tanah daerah sempadan sungai Kalimas.       

      Daerah sempadan sungai sendiri merupakan penetapan batas sempadan 

sumber air dan penetapan pemanfaatan daerah sempadan sumber air.1 Sungai 

Kalimas memiliki kedalaman hingga 6 meter,  maka  garis  sempadan  sungai 

                                                           
1 Pasal 28 ayat 2, Peraturan Pemerintah Kabupaten Gresik Nomor 15 Tahun 2011 tentang 

Konservasi Sumber Daya Air. 
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adalah 15 meter dari tepi bibir sungai. Sedangkan rumah Ibu Evi berada kurang 

lebih 7 meter dari garis tepi sungai Kalimas dan rumah Ibu Atik berada kurang 

lebih 10 meter dari tepi sungai Kalimas. Maka keberadaan rumah Ibu Atik dan 

Ibu Evi seharusnya atas izin pemerintah Kabupaten Gresik karena berada pada 

daerah sempadan sungai Kalimas, dan Pemerintah Kabupaten Gresik 

berwenang untuk mencegah terbangunnya rumah tersebut diatas tanah daerah 

sempadan sungai Kalimas.        

      Kedua rumah tersebut tidak memiliki sertifikat kepemilikan atas tanah, hal 

ini dikarenakan tanah tersebut memang bukan milik perorangan. Nyatanya, 

seluruh rumah di deretan tersebut memang tidak memiliki sertifikat 

kepemilikan rumah, dan bisa digusur kapanpun apabila Pemerintah Kabupaten 

Gresik menghendaki. 

      Pengambilalihan hak penyewaan rumah tersebut dilakukan dengan 

musyawarah dusun yang dihadiri oleh pengurus dan perwakilan warga Dusun 

Sarirejo, sekitar satu tahun setelah rumah tersebut kosong. Hal ini dilakukan 

karena keberadaan rumah tersebut mengganggu kemaslahatan warga, seperti 

yang diketahui sebelumnya bahwa korban dari penipuan yang dilakukan Ibu 

Evi dan Ibu atik, berjumlah kurang lebih 200 orang dari berbagai tempat. Tidak 

heran bila setiap harinya terdapat orang yang menanyakan keberadaan Ibu Evi 

maupun Ibu Atik, terutama setelah mendengar kabar menghilangnya mereka. 

Hal ini berimbas pada ketentraman warga serta Pengurus Dusun Sarirejo, yang 

tiap hari harus berurusan dengan para korban yang terus meminta hak 

kepemilikan atas rumah. Beberapa yang datang biasanya berteriak marah dan 
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beberapa diantaranya menganggu tetangga rumah menanyakan keberedaan si 

pemilik rumah. Maka rumah tersebut akhirnya diumumkan menjadi aset Dusun 

Sarirejo setelah musyawarah ini digelar.2 

       Pengurus Dusun Sarirejo Desa Bambe memanfaatkan rumah tersebut 

sebagai kontrakan untuk rumah Ibu Atik dan sebagai kos-kosan untuk rumah 

Ibu Evi. Penyewa saat ini yakni Bapak Mifdaful mengetahui keadaan rumah 

kontrakan tersebut telah diambilalih oleh pemerintah Dusun Sarirejo, 

membayarkan uang sewa kepada bendahara RW.03 Bapak Sugeng langsung 

tiap akan menyewa maupun memperpanjang masa sewa. Karena memang 

Bapak Sugeng diberi mandat oleh Ketua RW.03 untuk menerima uang sewa, 

dan setiap bulan melaporkan pembukuan beserta bukti pengeluaran serta 

pemasukan kas dusun kepada Ketua RW.03. 

       Sewa-menyewa di Dusun Sarirejo ini terdapat banyak manfaat bagi 

warganya. Diantaranya warga yang sebelumnya mengeluh akan kebisingan 

akibat banyak orang yang datang kerumah tersebut untuk mencari keberadaan 

pemiliknya, sudah tidak ada gangguan lagi sekarang. Kemudian karena biaya 

sewa yang tergolong murah yakni Rp.1.200.000/tahun untuk kontrakan dan 

Rp.150.000/bulan untuk kos-kosan, para penyewa juga terbantu dalam hal 

finansial. Bagi Dusun Sarirejo sendiri, kedua rumah tersebut menjadi aset 

pribadi Dusun, bukan merupakan aset Desa Bambe karena bukan berasal dari 

dana Desa maka Kepala Desa Bambe tidak mengetahui mengenai 

pengambilalihan tersebut. Selain itu, dengan disewakannya rumah tersebut 

                                                           
2 Marianto, Ketua RT.09 Dusun Sarirejo Desa Bambe, Wawancara, Gresik, 6 Februari 2020 
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dapat menambah kas Dusun Sarirejo yang biasanya dipergunakan untuk 

berbagai kegiatan warga seperti, Pengadaan pompa air, pembayaran PBB (Pajak 

Bumi dan Bangunan) balai Dusun Sarirejo dan dua rumah tersebut, kegiatan 17 

Agustus, kegiatan karang taruna, pengadaan peralatan seperti lampu, dan 

apabila terdapat hal-hal kerusakan terhadap aset dusun lainnya serta membantu 

warga desa yang terkena musibah seperti kecelakaan maupun juga kematian.3 

Namun dikarenakan letaknya yang berada di daerah sempadan sungai Kalimas 

Gresik, maka pemerintah daerah Gresik dapat menggusur sewaktu-waktu 

apabila dirasa rumah di pinggiran sungai tersebut menghalangi atau 

mempersempit lahan sungai, yang pada akhirnya menyebabkan banjir. 

 

B. Analisis Teori Ija>rah dan Ihya> Al-Mawa>t Terhadap Praktik Sewa-Menyewa 

Rumah Tanpa Hak Oleh Pemerintah Dusun Sarirejo Desa Bambe 

       Manusia harus memenuhi berbagai kebutuhan dalam kehidupannya. Salah 

satu hal yang mereka lakukan untuk memenuhi hal tersebut adalah melakukan 

kegiatan muamalah. Salah satu kegiatan muamalah yang dilakukan oleh 

pemerintah Dusun Sarirejo Desa Bambe adalah sewa-menyewa atau ija>rah. 

      Ija>rah dalam Islam merupakan akad manfaat terhadap barang tertentu 

(objek) yang diserahkan kepada orang lain dan dapat ditukarkan dengan barang 

tertentu lainnya. Terkadang manfaat itu berupa manfaat akan barang ataupun  

berupa manfaat atas jasa. Praktik sewa-menyewa yang dilakukan oleh 

pemerintah Dusun Sarirejo Desa Bambe merupakan sewa manfaat atas barang 

                                                           
3 Sugeng, Bendahara RW.03 Dusun Sarirejo Desa Bambe, Wawancara, Gresik, 9 Februari 2020. 
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berupa rumah untuk ditempati, dengan cara dikontrakan pertahun dan 

disewakan perbulan. 

      Pelaksanaan Ija>rah harus memenuhi beberapa rukun dan syarat agar praktik 

sewa-menyewa tersebut dikatakan sah dan tidak merugikan pihak yang 

berakad. Adapun rukun dan syarat  sewa-menyewa (ija>rah) sebagai berikut: 

1. Dua orang yang melakukan Ija>rah 

      Dua orang yang dimaksud disini yakni mu’jir atau orang yang 

menerima upah atas jasa atau suatu barang yang disewakannya dan seorang 

musta’jir atau orang yang memberikan upah untuk menyewa sesuatu 

ataupun melakukan sesuatu jasa. Adapun perjanjian sewa menyewa harus 

memenuhi syarat agar dapat dikatakan sah.  kedua  belah  pihak  yang  

melakukan  perjanjian  sewa menyewa haruslah berakal (waras). Maka 

tidak sah akadnya orang  gila yang  belum dapat membedakan yang baik 

dan yang buruk (mumayiz)  atau  anak  kecil  yang belum balig.4 

       Pada praktik sewa menyewa rumah di dusun sarirejo, mu’jir yakni 

pemerintah Dusun Sarirejo, diwakilkan bendahara RW.03 yakni Bapak 

Sugeng, sebagai bendahara tentunya Bapak Sugeng haruslah waras dalam 

menjalankan peranannya serta telah balig (berumur 46 tahun) dan tidak 

memiliki tanda gangguan jiwa, sedangkan musta’jir saat ini hanyalah satu 

orang yakni Bapak Mifdaful Suwadi yang mengkontrak rumah ibu Atik 

telah berumur 55 tahun (balig) dan bekerja sebagai supir truk maka 

                                                           
4 Hamzah Ya’qub, Kode Etik Dagang menurut Islam Pola Pembinaan Hidup Dalam Berekonomi, 

(Bandung: Diponegoro, 1984), 321.   
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tentunya tidak mengalami gangguan mental. Dengan demikian maka syarat 

para pihak yang berakad dapat dikatakan sah. 

2. Sighat (Ijab dan Kabul) 

      Sighat merupakan suatu ungkapan para pihak yang melakukan akad 

dalam hal ini berupa ijab dan kabul atau peryataan kehendak kedua belah 

pihak. Syarat ijab dan kabul adalah ridha kedua belah pihak, apabila salah 

satu pihak dipaksa menyewakan  barangnya,  maka  sewa  itu  dinyatakan  

tidak sah. 

      Shighat dari persewaan rumah dilakukan oleh calon penyewa yakni 

seperti Bapak Mifdaful yang mengutarakan kehendak untuk menyewa 

rumah kontrakan kepada pengurus Dusun Sarirejo diwakilkan oleh Ketua 

RW.03. Setelah itu Ketua RW.03 akan menyampaikannya kepada 

pengurus Dusun Sarirejo serta  bermusyawarah mengenai tindak lanjut 

diperbolehkannya rumah tersebut dikontrak atau tidak. Apabila 

diperbolehkan maka akan disampaikan kepada calon penyewa mengenai 

biaya sewa.  Kemudian pembayaran sewa dilakukan langsung kepada 

Bapak Sugeng selaku Bendahara RW.03 yang menyerahkan kwitansi 

pembayaran untuk setiap transaksi pembayaran sewa.5 Maka dapat 

dinyatakan bahwa shighat akad telah terpenuhi yakni sama-sama ridho dari 

kedua pihak. 

 

 

                                                           
5 Mifdaful Suwadi, Penyewa Rumah Ibu Atik, Wawancara, Gresik, 8 Februari 2020.  
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3. Ujrah (upah) 

      Imbalan atau balas jasa atas sesuatu yang telah di ambil manfaatnya. 

Pembayaran upah merupakan suatu kewajiban yang harus diutamakan oleh 

orang yang menyewa atau mengupah seseorang untuk melakukan suatu 

pekerjaan. Ujrah (imbalan sewa atau upah) dalam Ija>rah harus jelas, 

memiliki sifat tertentu dan sesuatu yang mempunyai nilai ekonomi.6  

      Ujrah yang dilakukan oleh penyewa kepada bendahara RW.03 saat ini 

yakni untuk rumah yang ditinggalkan Ibu Atik sebesar Rp.1.200.000 

pertahun dan akan terjadi kelipatan apabila ingin melipat gandakan waktu 

sewa. Sedangkan untuk rumah yang ditinggalkan Ibu Evi biaya sewanya 

mencapai Rp.150.000 perkamar untuk satu bulan karena memang 

dirancang menjadi kos-kosan dengan 4 kamar meski sekarang masih pada 

tahap perbaikan. 

4. Manfaat 

      Manfaat dari  hasil  penggunaan  aset  dalam ija>rah obyek kontrak yang 

harus dijamin, karena merupakan rukun yang harus dipenuhi  sebagai  ganti 

dari  sewa  dan  bukan  aset  itu  sendiri.7  

      Objek sewa menyewa harus jelas manfaatnya. Barang yang akan disewa 

itu perlu diketahui mutu  keadaannya, dan waktunya. Persyaratan  ini  

dikemukanan oleh  para  fuqaha  berlandaskan  kepada  maslahat,  karena 

tidak  sedikit  terjadi  pertengkaran  akibat  dari  suatu  yang samar. Objek 

                                                           
6 Abdul Rahman Ghazali, et al, Fiqh Muamalat, (Jakarta: Kencana Prenada Media Group, 2010), 

280. 
7 Ibid., 126 
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sewa menyewa dapat diserahkan. Maksudnya, barang yang  diperjanjikan  

dalam  sewa  menyewa  harus  dapat diserahkan  sesuai  dengan  yang  

diperjanjikan.  

      Pemerintah Dusun Sarirejo Desa Bambe dalam praktiknya telah 

menyewakan manfaat untuk menempati atas rumah kepada warga yang 

ingin menyewa. Namun, rumah tersebut bukan milik pemerintah Dusun 

Sarirejo melainkan milik dua orang warga desa yang pergi dari desa dan 

tidak diketahui keberadaannya. Dan tanah tempat rumah itu berpijak 

merupakan tanah daerah sempadan sungai Kalimas. Maka sah hukumnya 

Pemerintah Dusun Sarirejo untuk memanfaatkan kedua rumah tersebut 

mengingat hak milik atas tanah tempat rumah tersebut berpijak adalah 

milik negara. 

      Tanah, air, udara, dan seluruh makhluk yang ada didunia ini merupakan milik 

Allah SWT, dan manusia membutuhkan segala aspek tersebut untuk bertahan 

hidup. Salah satu aspek yang paling penting adalah tanah. Tanah menjadi tempat 

berpijak dan juga unsur yang dibutuhkan untuk membuat rumah tinggal bagi 

manusia. Maka dari itu, apabila terdapat tanah kosong yang tidak jelas kepemilikan 

akan tanah tersebut, manusia dapat menggunakannya sesuai ihya>’ akl-mawa>t  atau 

penggunaan lahan kosong menurut hukum Islam.  

      Ihya>’ al-mawa>t adalah  penggarapan  (menghidupkan)  lahan  kosong  yang  

belum diolah  dan  belum  dimiliki  seseorang, baik  sebagai  lahan  pertanian 

maupun  mendirikan  bangunan,  pengertian  tersebut  mengisyaratkan bahwa yang 

menjadikan sebab seseorang bisa memiliki sebidang tanah, manakala tanah itu 
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kosong, belum diolah dan belum dimiliki seseorang. Menghidupkan  tanah  mati  

dengan  membersihkan  tanah,  menanaminya dengan  tumbuh-tumbuhan,  

membangun  dinding,  namun  semua  itu tergantung  pada  adat  kebiasaan dalam  

membangun  tanah  tersebut, menghidupkan  tanah  mati  adalah  memanfaatkan  

tanah  untuk  keperluan apa  pun,  sehingga  bisa  menghidupkannya  yakni  dengan  

adanya  usaha seseorang  untuk  menghidupkan  tanah,  berarti  usaha  orang  tadi  

telah menjadikan  tanah  tersebut  miliknya. 8 

      Praktik penggunaan tanah kosong beserta rumah kosong yang ditinggalkan 

oleh pemiliknya oleh Pemerintah Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa Bambe 

merupakan salah satu praktik penggunaan lahan kosong atau ihya>’ al-mawa>t. 

Namun, ihya>’ al-mawa>t sendiri memiliki syarat dalam penggunaanya, agar sesuai 

dengan hukum Islam. Berikut beberapa syarat ihya>’ al-mawa>t: 

1. Syarat pelaku (al-muhyi) 

      Muhyi  adalah  orang  yang  melakukan  pembukaan  lahan  (tanah) yang  

menjadi  sebab  kepemilihan.  Banyak ulama yang berbeda pendapat mengenai 

syarat pelaku (al-muhyi), namun jumhur ulama berpendapat bahwa syarat al–

muhyi tidak dibeda antara orang Islam dengan orang kafir, keduanya boleh 

menggarap lahan kosong.9 

      Praktik sewa menyewa yang dilakukan oleh pemerintah Dusun Sarirejo 

Desa Bambe terhadap rumah kosong yang ditinggalkan pemiliknya, seluruh 

pelakunya (pengurus Dusun Sarirejo, penyewa, dan Ibu Atik maupun Ibu Evi) 

                                                           
8 Taqyuddin  An-Nabhani, Membangun  Sistem  Ekonomi  Alternatif, (Surabaya: Risalah Gusti, 

1996), 135. 
9 Wahbah Zuhaili, Fiqih Imam Syafi’i, (Jakarta: al-Mahira, 2010), 308. 
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diketahui hingga sekarang adalah seorang muslim, maka praktik ihya>’ al-

mawa>t di Dusun Sarirejo Desa Bambe tetap bisa dilaksanakan. 

2. Syarat lahan yang hendak dibuka 

a. Bukan lahan yang telah miliki seseorang (baik muslim ataupun kafir) dan 

bukan hak perorangan. 

       Lahan yang menjadi objek dari ihya> al-mawa>t di Dusun Sarirejo Desa 

Bambe merupakan rumah milik iIbu Evi dan Ibu Atik yang didirikan diatas 

tanah daerah sempadan sungai Kalimas, maka lahan tersebut masih milik 

negara. 

b. Tidak  dimanfaatkan  oleh  penduduk  perkampungan,  baik  jauh ataupun 

dekat.10 

       Sebelumnya lahan tersebut memang telah dijadikan lahan untuk rumah 

oleh salah seorang warga pendatang namun karena kepergiannya pada akhir 

tahun 2003 yang meresahkan warga setempat maka oleh Pemerintah Dusun 

Sarirejo Desa Bambe, lahan tersebut dimanfaatkan beserta rumah kosong 

yang ada diatasnya untuk dijadikan rumah persewaan bagi yang 

membutuhkan tempat tinggal dari tahun 2005 hingga sekarang. 

3. Syarat yang terkait dengan penggarapan lahan 

1) Izin Penguasa 

       Menurut Syafi’iyah, Hanabilah, Hanafiyah, Malikiyah, Abu Yusuf, 

dan Muhammad Bin  al-Hasan  al-Syaibani  bahwa  seluruh  tanah  yang  

menjadi objek ihya>  al-mawa>t jika  digarap  oleh  seseorang  tidak  perlu 

                                                           
10 Ibid. 
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mendapat  izin  dari  penguasa,  karena  harta  seperti  itu  adalah harta  

yang  boleh  dimiliki setiap orang, sebagaimana dalam sunnah-sunnah 

Rasulullah  SAW,  tidak  ada  yang  mengatakan perlu  izin  dari  pihak  

pemerintah,  akan  tetapi,  mereka  sangat tetap  menganjurkan  

mendapatkan  izin  dari pemerintah,  untuk menghindari sengketa 

dikemudian hari.11  

        Kepala Desa Bambe selaku Instansi yang berada diatas Dusun Sarirejo 

tidak mengetahui perihal persewaan ini dan hal-hal yang terjadi 

sebelumnya terhadap rumah tersebut, namun terdapat bukti Surat 

Pemberitahuan Pajak Terhutang (SPPT) PBB maka pemerintah mengakui 

keberadaan kedua rumah tersebut.12 Apabila dikemudian hari terjadi 

sengketa berupa penggusuran paksa oleh pemerintah daerah Kabupaten 

Gresik maka hal tersebut tidak dapat dielakkan. Namun demikian hal 

tersebut tidak membuat ihya’> al-mawa>t atas tanah tersebut tidak 

memenuhi syarat. 

2) Waktu penggarapan 

       Menurut Hanafiyah tanah itu sudah harus digarap dalam waktu tiga 

tahun, pembatasan waktu tiga tahun ini didasarkan kepada pendapat Umar 

Ibn al-Khaththab r.a yang menyatakan bahwa orang yang hanya sekedar 

memegang tanah setelah tiga tahun tidak berhak lagi atas tanah itu, 

                                                           
11 Ibid., 154. 
12 Priyo Wibisono, Kepala Dusun Sarirejo, Wawancara, Gresik, 9 Februari 2020. 
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sedangkan pendapat Syafi’iyah dan Hanabilah tidak berbeda dengan 

pendapat Hanafiyah.13 

Sebelumnya lahan tersebut adalah semak belukar telah kosong selama 

puluhan tahun dan kemudian dimanfaatkan oleh Ibu Atik untuk dijadikan 

rumah pada tahun 1995, sedangkan lahan rumah Ibu Evi dijadikan rumah 

sekitar tahun 1987.14 Maka dikarenakan hilangnya penggarap dari tanah ini 

selama lebih dari 3 tahun terhitung sejak 2003, tanah tersebut dapat 

dimanfaatkan oleh orang lainnya karena hak si penggarap sebelumnya 

yakni Ibu Evi dan Ibu Atik telah hilang. Dalam hal ini pemerintah Dusun 

Sarirejo memanfaatkannya sejak tahun 2005 hingga sekarang untuk 

persewaan rumah sebagai kontrakan dan kos-kosan. 

 

 

                                                           
13 Wahbah Zuhaili, Fiqih dan Perundangan Islam, (Malaysia:  Dar  El Fikr, 1995), 315. 
14 Marianto, Ketua RT.09 Dusun Sarirejo Desa Bambe, Wawancara, Gresik, 6 Februari 2020 
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BAB V 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

       Kesimpulan yang dapat diambil dari penelitian yang dilakukan oleh 

peneliti adalah sebagai berikut: 

1. Praktik sewa-menyewa di Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 dilakukan oleh 

pengurus Dusun Sarirejo dengan menyewakan dua rumah kosong yang 

ditinggal pergi (minggat) oleh pemiliknya, Ibu Evi dan Ibu Atik pada 

tahun 2003. Disewakan kepada warga sebagai kontrakan dengan harga 

Rp. 1.200.000/tahun dan kos-kosan dengan harga Rp. 150.000/bulan 

untuk satu kamar sejak tahun 2005 hingga sekarang mengingat belum 

ada anggota keluarga pemilik rumah yang datang. Hal ini dilakukan 

setahun setelah kepergian pemilik rumah yang diputuskan dengan cara 

musyawarah oleh pengurus Dusun Sarirejo dan perwaklian warga.  

Tujuan diambilalihnya rumah tersebut adalah agar tidak lagi menjadi 

sengketa para warga yang menginginkan hak milik atas rumah tersebut, 

kemudian disewakan untuk menambah pendapatan kas Dusun Sarirejo 

yang hasilnya digunakan untuk berbagai kegiatan warga serta 

membantu warga desa yang terkena musibah seperti kecelakaan maupun 

juga kematian. Sewa-menyewa ini dilakukan oleh pengurus Dusun 

Sarirejo tanpa diketahui oleh Pemerintah Desa Bambe dikarenakan 

rumah tersebut bukan dari aset Desa Bambe. 
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2. Jika dianalisis berdasarkan teori ija>rah, maka praktik sewa menyewa 

tersebut dapat dinyatakan tidak sah karena salah satu syaratnya tidak 

terpenuhi, yakni syarat manfaat atas barang berupa rumah  bukan milik 

Pemerintah Dusun Sarirejo dan tanpa seizin pemilik rumah. Dan 

dikarenakan tanah tempat berpijaknya merupakan tanah daerah 

sempadan sungai Kalimas, menyebabkan kedua rumah tersebut tidak 

memiliki sertifikat hak milik. Namun dikarenakan terdapat bukti Surat 

Pemberitahuan Pajak Terhutang (SPPT) PBB maka pemerintah 

mengakui keberadaan kedua rumah tersebut dan karena hal tersebut 

maka rumah diatasnya dapat diambil alih oleh pemerintah setempat. 

Bila dianalisis berdasarkan teori ihya> al mawa>t, maka pada praktik 

pengambilalihan kepemilikan rumah tersebut dapat dinyatakan sah. 

Dikarenakan tanah tempat kedua rumah tersebut merupakan tanah milik 

Pemerintah Kabupaten Gresik, karena termasuk dalam daerah sempadan 

sungai Kalimas. Dan dengan adanya SPPT PBB maka pemerintah 

mengakui keberadaan rumah tersebut hingga saat ini. Serta batas waktu 

pengambilalihan tanah  yang tidak lagi dimanfaatkan adalah 3 tahun. 

Selain itu juga untuk kemaslahatan warga Dusun Sarirejo yang 

terdampak akibat sengketa tersebut berupa kebisingan orang-orang yang 

berdatangan dan juga meminta kepada pengurus Dusun untuk 

mengambilalih kepemilikan rumah kepada pengurus Dusun Sarirejo. 
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B. Saran 

       Kepada pengurus Dusun Sarirejo RT.09 RW.03 Desa Bambe dalam hal 

ini mencoba mencari keberadaan si pemilik rumah ataupun anggota 

keluarganya untuk meminta izin sebagaimana layaknya agar diizinkan 

menyewakan rumah tersebut.  

       Kepada Kepala Desa Bambe seharusnya juga mengetahui mengenai 

persewaan kedua rumah tersebut beserta alasan-alasan persewaannya dan 

manfaatnya bagi warga Dusun Sarirejo. Karena bagaimanapun juga 

keberadaan rumah tersebut berada diwilayah pemerintahan Desa Bambe 

dan dibutuhkan pula izin pemanfaatan lahan untuk kedua rumah tersebut. 
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