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ABSTRAK 

 

Skripsi ini berjudul “Analisis Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa Menyewa 

Kamar Kos Di Lidah Wetan Surabaya”  Dalam Perspektif Hukum Islam. Penelitian 

ini bertujuan untuk menjawab pertanyaan dari rumusan masalah tentang; 

Bagaimana Praktik Sewa Menyewa Kamar Kos Di Lidah Wetan Surabaya?  dan 

bagaimana analisis hukum Islam terhadap Sewa Menyewa Kamar Kos Di Lidah 

Wetan Surabaya? 

       Skripsi ini merupakan penelitian lapangan berjenis kualitatif dan research field 

(penelitian lapangan), dengan metode pengumpulan data yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah dengan wawancara dan dokumentasi. Penelitian ini 

menggunakan metode pendekatan deskriptif kualitatif. Selanjutnya data yang 

berhasil dikumpulkan pada praktik Sewa Menyewa Kamar Kos Di Lidah Wetan 

Surabaya dianalisis dengan pola pikir deduktif  yaitu dengan teori sewa-menyewa 

selanjutnya ditarik sebuah kesimpulan.  

       Dari hasil penelitian ini bahwa dalam praktik sewa-menyewa kamar kos di 

salah satu tempat di Lidah Wetan Surabaya sudah sesuai dengan hukum Islam atau 

akad ija<rah. Praktik yang terjadi antara beberapa pihak sudah memenuhi unsur, 

syarat, dan rukun ija<rah.  

       Sejalan dengan kesimpulan di atas, maka kepada penjual disarankan agar 

pemilik kamar kos untuk transparan kepada penyewa pertama dalam persoalan 

pembayaran atau transaksi yang dilakukan kepada penyewa kedua, yang kedua 

dapatnya memberikan uang kompensasi kepada penyewa pertama karena status 

kamar tersebut masih dalam masa sewa penyewa pertama.`    
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Manusia sebagai makhluk satu-satunya yang mendapatkan amanah 

sebagai khali<fah di muka bumi. Manusia di berikan amanah untuk mengatur, 

menjaga, dan melestarikan kehidupan dunia. Dalam mengemban amanah itu, 

Allah telah membekali manusia dengan pedoman berupa agama Islam yang 

mengantarkan manusia untuk mencapai tujuan sesuai dengan kehendak-Nya, 

agama Islam dan merupakan agama yang sempurna dan penutup dari agama-

agama sebelumnya, Islam telah mengatur kaedah dasar dan aturan dalam 

semua sisi kehidupan manusia baik dalam ibadah maupun mua>malah 

(hubungan antar manusia). 

Walaupun dunia diciptakan untuk hidup manusia, bukan berarti 

mereka bisa semena-mena dalam berperilaku, karena pada dasarnya setiap 

manusia merupakan makhluk sosial, mereka butuh dan membutuhkan 

sesamanya untuk saling menutupi kebutuhannya dan saling tolong-menolong 

diantara mereka.1 Karena itulah kita sebagai manusia yang beriman perlu 

mengetahui aturan Islam dalam seluruh sisi kehidupan kita sehari-hari. 

Dalam kebutuhan bertahan hidup, manusia sebagai khali<fah di muka 

bumi ini, mereka berkelana dan membangun tempat tinggal. Manusia 

                                                           
1 Ahmad Wardi Muslich, Fiqh Muamalah(Jakarta: Amzah 2013) 54. 
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cenderung hidup berkelompok, hingga pada akhirnya manusia tersebar 

keseluruh penjuru dunia dan menciptakan berbagai macam ras, suku, dan 

bangsa. Hal ini sesuai firman Allah yang berbunyi:  
نثَََٰ وجََعَلۡنََٰكُمۡ شُعُوبٗا

ُ
ِن ذَكَرٖ وَأ هَا ٱلنَّاسُ إنَِّا خَلقَۡنََٰكُم م  يُّ

َ
َٰٓأ  يَ

  َ َٰكُمْۡۚ إنَِّ ٱللََّّ تۡقَى
َ
ِ أ كۡرَمَكُمۡ عِندَ ٱللََّّ

َ
  ١٣عَليِمٌ خَبيِرٞ  وَقَبَائٓلَِ لِِعََارَفُوٓا ْۚ إنَِّ أ

“Hai manusia sesungguhnya kami menciptakan kamu dari dari 

seorang laki-laki dan seorang perempuan dan menjadikan kamu 

berbangsa-bangsa dan bersuku-suku supaya kamu saling kenal-

mengenal. Sesungguhnya orang yang paling mulia diantara kamu 

disisi Allah ialah orang yang paling taqwa diantara kamu. 

Sesungguhnya Allah maha mengetahui lagi maha mengenal”. (QS 

Al Hujarat :13).2 

Dalam ayat diatas dijelaskan bahwa Allah SWT menjadikan 

manusia bersuku-suku dan berbangsa-bangsa agar dapat saling mengenal, 

maka dari itu tempat tinggal sangat dibutuhkan oleh manusia sebagai 

sarana untuk membangun komunitasnya dan bersosialisasi antar sesama, 

serta saling tolong-menolong antar satu dengan yang lainnya, karena pada 

hakikatnya manusia harus hidup bermasyarakat dan tidak dapat hidup 

sendiri serta selalu membutuhkan bantuan dari orang lain. 

Pada umumnya tempat tinggal dapat dikategorikan menjadi dua 

macam, yaitu tempat tinggal tetap dan tempat tinggal sementara, tempat 

tinggal tetap merupakan tempat tinggal yang hak atas kepemilikannya 

dimiliki sendiri secara permanen, sedangkan tempat tinggal sementara 

                                                           
2 Al-Quran dan Terjemahannya, Departemen Agama RI, Jakarta. Hal. 466 
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merupakan tempat tinggal yang dibutuhkan dan digunakan secara 

temporary biasanya diperoleh dengan  cara sewa-menyewa. 

Melihat kebutuhan manusia akan tempat tinggal sementara 

tersebut maka banyak pihak yang menfasilitasi hal ini dengan membangun 

rumah kos yang dapat di sewa oleh pihak yang membutuhkan. Rumah kos 

ini termasuk salah satu aspek yang sangat penting peranannya dalam 

kesejahteraan hidup masyarakat, hal ini dikarenakan dalam transaksinya 

akan mendatangkan keuntungan kepada keduabelah, yakni pihak pemilik 

rumah kos akan mendapatkan penghasilan dari rumah kosnya sedangkan 

pihak penyewa hanya perlu mengeluarkan sedikit uang mereka untuk dapat 

mengambil manfaat atas kamar kos tersebut tanpa perlu membelinya. 

Mahasiswa merupakan salah satu contoh yang sangat 

membutuhkan tempat tinggal sementara. Hal ini dikarenakan mayoritas 

dari mereka berasal dari berbagai daerah yang tidak memungkinkan untuk 

menempuh perjalanan pulang pergi, selain menghemat biaya pengeluaran 

juga menghemat tenaga mereka. 

Lidah Wetan merupakan sebuah Kelurahan di kecamatan 

Lakarsantri Kota Surabaya yang sebagian dari wilayahnya terdapat sebuah 

perguruan tinggi yaitu Universitas Negeri Surabaya (UNESA). Dengan 

begitu banyak mahasiswa perantauan yang tinggal sementara disini guna 

untuk menyelesaikan studinya, maka tak heran bahwa mayoritas warga 

Lidah Wetan memiliki rumah kos yang khusus diperuntukkan bagi 

mahasiswa UNESA. 
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Kamar kos yang tersedia di Lidah Wetan memiliki berbagai macam 

tipe dan fasilitas, tergantung dari harga dan lokasi strategis dari kampus, 

namun rata-rata kamar kos yang disediakan memiliki fasilitas ala kadarnya 

namun masih masuk dalam kategori layak huni, ini disesuaikan dengan 

biaya sewa yang relatif murah dan terjangkau bagi mahasiswa. 

Penulis yang kebetulan merupakan warga asli lidah wetan ini 

beberapa tahun belakangan telah mengamati kultur dan budaya para 

mahasiswa atau pendatang yang tinggal sementara di lidah wetan surabaya 

guna keperluan studi, dalam pengamatan ini penulis menyimpulkan bahwa 

sistem pembayaran kamar kos yang diterapkan di berbagai wilayah sekitar 

kampus di surabaya khususnya dapat dijadikan sebagai tolak ukur 

kesadaran mahasiswa dalam melaksanakan kewajibannya untuk membayar 

uang sewa. 

Hal ini dapat dilihat dari berbedanya sistem pembayaran kamar kos 

di berbagai wilayah sekitar kampus di surabaya, rata-rata pemilik kos 

menerapkan sistem sewa bulanan, namun tidak sedikit pula yang 

menerapkan sistem per semester bahkan per tahun. sedikit sebagai 

perbandingan, sistem pembayaran kamar kos di wonocolo surabaya sampai 

saat ini masih menggunakan sistem pembayaran per bulan, sedangkan di 

lidah wetan surabaya mayoritas menggunakan sistem pembayaran kontrak 

per semester atau per tahun. 
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Pemilik kos di lidah wetan seringkali merugi dikarenakan 

mahasiswa penyewa seringkali menunggak pembayaran hingga berbulan-

bulan dan akhirnya kabur begitu saja, maka untuk menghindari kerugian 

yang terus berlanjut mayoritas pemilik kos di lidah wetan menerapkan 

sistem sewa per-semester Ini menunjukkan bahwa tingkat kepercayaan 

pemilik kos terhadap mahasiswa penyewa lebih tinggi di daerah wonocolo 

surabaya daripada di lidah wetan surabaya dalam hal pembayaran sewa-

menyewanya. 

Dalam rangka memenuhi kebutuhan akan tempat tinggal tersebut 

maka terjadilah perjanjian atau akad sewa menyewa kamar kos (Ija>rah) 

antara pemilik kamar kos dengan mahasiswa,  perjanjian sewa menyewa 

kamar kos mahasiswa yang diterapkan di Kelurahan Lidah Wetan ini 

menerapkan sistem kontrak selama satu tahun dengan pembayaran DP 

sewa untuk dua bulan pertama dibayar di depan, dan bulan berikutnya 

penyewa membayar sewa bulanan hingga bulan ke sepuluh.3 

Namun dalam praktik dilapangan penulis menemukan masalah 

dalam akad sewa-menyewa yang dilakukan oleh pemilik kos ini yaitu pada 

saat mahasiswa memasuki liburan semester, dan mereka sedang tidak 

menempati kamar kos tersebut, spemilik kos ini menyewakan kembali 

kamar kos yang telah dikontrak oleh mahasiswa tersebut kepada orang lain 

dengan sistem harian, beberapa pemilik kos ada yang meminta ijin terlebih 

                                                           
3 Mulyadi (55), Wawancara, Surabaya, 7 Desember, 2018 
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dahulu kepada penyewa pertama, namun ada juga yang dilakukan tanpa 

sepengetahuan penyewa pertama. Hal ini tentunya dapat menimbulkan 

permasalahan dan kerugian di pihak penyewa pertama yang telah 

melakukan perjanjian kontrak selama 1 (satu) tahun, kerugian yang 

dimaksud disini bukan hanya kerugian di bidang materi namun juga privasi 

dan keamanan penyewa pertama. 

Diluar hal itu tentunya pemilik kos memiliki alasan untuk 

melakukan hal tersebut, hal ini dikarenakan jumlah kos-kosan yang tersedia 

di lidah wetan surabaya sangat terbatas, sedangkan di kampus UNESA, 

selain mahasiswa juga sering dijadikan tempat pelatihan para akademisi 

dari luar kota yang sangat membutuhkan tempat tinggal sementara, maka 

dengan mengedepankan unsur kemanusiaan mereka melakukan praktik 

tersebut. 

Dalam hukum Islam sewa-menyewa dikenal dengan istilah Ija>rah 

yang berasal dari kata al-Ajru yang berarti Al’Iwadhu (ganti) dari sebab itu 

al-Thawab (pahala) dinamai Ajru (upah).4 Menurut pengertian Syara’, al-

ija>rah ialah urusan sewa menyewa yang jelas manfaat dan tujuannya, dapat 

diserah terimakan, boleh dengan ganti (upah) yang telah diketahui.5 

                                                           
4 Sayyid Sabiq, Fikih Sunnah 3( Bandung: PT. AL Ma’arif , 1987), 7. 
5 Syamsuddin Abu Abdillah, Fathul Qarib( Surabaya: CM Grafika, 2010), 209. 
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Menurut fiqh mempersewakan ialah akad atas manfaat (jasa) yang 

dimaksud lagi diketahui, menurut syarat-syarat yang akan dijelaskan 

kemudian.6 Syarat-syarat ijarah ada empat, yaitu: 

1. Hendaknya ia termasuk yang boleh ditransaksikan. 

2. Diketahui manfaatnya, seperti rumah untuk tempat tinggal dan tidak 

boleh untuk manfaat yang haram. 

3. Diketahui upahnya.7 

Dari beberapa pengertian oleh para ulama tersebut dapat ditarik 

pengertian bahwa ija>rah adalah suatu jenis perikatan atau perjanjian yang 

bertujuan mengambil manfaat suatu benda yang diterima dari orang lain 

dengan jalan membayar upah sesuai dengan perjanjian dan kerelaan kedua 

belah pihak.8 

Allah SWT dalam Alquran surat an-Nisa’ ayat 29, yaitu:  

ن تكَُونَ   
َ
ٓ أ َٰلَكُم بيَۡنَكُم بٱِلۡبََٰطِلِ إلََِّ مۡوَ

َ
كُلُوٓا  أ

ۡ
ِينَ ءَامَنُوا  لََ تأَ هَا ٱلََّّ يُّ

َ
َٰٓأ  يَ

َ كََنَ بكُِمۡ رحَِيمٗاتجََِٰرَةً عَن ترََاضٖ   نفُسَكُمْۡۚ إنَِّ ٱللََّّ
َ
ِنكُمْۡۚ وَلََ تَقۡتُلُوٓا  أ  ٢٩ م 

“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan 

harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan 

perniagaan yang berlaku suka sama suka di antara kamu. Dan 

janganlah kamu membunuh dirimu. Sesungguhnya Allah adalah 

Maha Penyayang kepadamu”. (QS. An-Nisa’:29).9 

                                                           
6 Sulaiman Rasjid, Fiqh Islam (Bandung: Sinar Baru Algensindo, 2012), 303. 
7 Shalih Bin Ghanim, Intisari Fiqh Islam (Surabaya: Pustaka La Raiba Bima Amanta, 2009), 161. 
8 Saiful Jazil, Fiqih Mu’amalah (Surabaya: UIN Sunan Ampel Press, 2014), 128. 
9 Al-Quran dan Terjemahannya, Departemen Agama RI, Jakarta. 
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Dalam ayat tersebut Allah melarang melakukan kegiatan 

bermuamalah dengan cara yang batil, seluruh aspek kegiatan sewa 

menyewa harus sesuai dengan hukum Islam dan fiqh muamalah, oleh 

karena itu objek yang telah disewakan kepada orang lain hendaknya tidak 

disewakan kembali, hal ini dikarenakan masih terdapat hak dari penyewa 

pertama yang belum habis masa sewanya. 

Namun ada alasan mengapa penulis sangat ingin menerangkan 

permasalahan ini, hal ini dikarenakan jika praktik sewa-menyewa kamar 

kos kepada pihak ketiga ini dilakukan dengan alasan terpaksa atau darurat 

maka dapat dipastikan analisis dan hukumnya akan berbeda. Tentu saja 

masalah seperti ini sangat perlu diperhatikan, karena dalam ber muamalah 

khususnya dalam rukun dan syarat ija>rah haruslah memiliki manfaat yang 

mubah (boleh) menurut syara’. Oleh karena itu, penulis akan membahas 

lebih lanjut dalan sebuah skripsi yang berjudul “Analisis Hukum Islam 

Terhadap Praktik Sewa Menyewa Kamar Kos di Lidah Wetan Surabaya”. 

B. Identifikasi dan Batasan Masalah 

Berdasarkan pemaparan latar belakang diatas, maka dapat 

diidentifikasi sebagai berikut: 

1. Pelaksanaan sewa-menyewa kamar kos kepada pihak ketiga oleh 

pemilik kos di lidah wetan surabaya. 

2. Pelaksanaan hak dan kewajiban antara pemilik kos dan penyewa kamar 

kos di lidah wetan surabaya. 
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3. Dampak yang ditimbulkan dari praktik sewa-menyewa kamar kos di 

lidah wetan surabaya. 

4. Kesadaran mahasiswa di lidah wetan terkait dengan kewajiban 

membayar uang sewa 

5. Analisis hukum Islam terhadap praktik perjanjian sewa menyewa 

kamar kos kepada pihak ketiga di lidah wetan surabaya. 

Dari beberapa identifikasi masalah tersebut, untuk menghasilkan 

penelitian yang lebih terfokus pada judul maka penulis membatasi 

penelitian yakni sebagai berikut: 

1. Penerapan praktik sewa menyewa kamar kos kepada pihak ketiga di 

lidah wetan Surabaya. 

2. Analisis Hukum Islam terhadap praktik sewa menyewa kamar kos 

kepada pihak ketiga di lidah wetan surabaya. 

C. Rumusan Masalah 

Dari pembatasan masalah dari identifikasi masalah diatas, maka 

penulis ingin merumuskan permasalahan utama dalam penelitian Analisis 

Hukum Islam Terhadap Sewa Menyewa Kamar Kos di Lidah Wetan 

Surabaya dengan rumusan masalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana praktik sewa menyewa kamar kos kepada pihak ketiga di 

Lidah Wetan Surabaya? 

2. Bagaimana analisis hukum Islam terhadap praktik sewa menyewa 

kamar kos kepada pihak ketiga di Lidah Wetan Surabaya? 
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D. Kajian Pustaka 

Kajian pustaka adalah deskripsi ringkas tentang kajian / penelitian 

yang sudah dilakukan di seputar masalah yang diteliti sehingga terlihat 

jelas bahwa kajian yang akan dilakukan ini tidak merupakan pengulangan 

atau duplikasi dari kajian / penelitian tersebut. 

Penelitian terdahulu sangat penting sebagai dasar dalam rangka 

penyusunan skripsi ini, kegunaannya adalah untuk menentukan posisi 

pembeda dari penelitian terdahulu baik dari aspek objek yang diteliti 

maupun lokasi yang diteliti. 

Dalam penelusuran penulis sampai saat penulis menemukan 

beberapa judul yang bertemakan sewa-menyewa atau ija>rah, namun penulis 

belum menemukan penelitian atau tulisan yang mengkaji sebagaimana isi 

dan materi dalam penulisan skripsi ini yang berjudul “Analisis Hukum 

Islam Terhadap Sewa-Menyewa Kamar Kos di Lidah Wetan Surabaya”. 

Untuk menjelaskan praktik sewa-menyewa kamar kos di lidah 

wetan Surabaya maka penulis menggunakan buku-buku, dan jurnal yang 

berkaitan dengan Ija>rah dan Fiqh Muamalah 

Skripsi terdahulu 

1. Ratri Widiastuti: “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Praktek Sewa 

Menyewa Kamar Kos di Kelurahan Baciro Yogyakarta”. 
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Hasil penelitian dari skripsi ini adalah proses sewa-menyewa melalui 

satu akad yang dilaksanakan dengan cara lisan dan tertulis oleh pemilik 

kos dengan penyewa kos. Akad tersebut secara tersirat dan tersurat 

dijelaskan secara detail isi perjanjian yang merupakan kewajiban-

kewajiban dan hak yang harus dipenuhi oleh kedua belah pihak, 

sedangkan jika terjadi wanprestasi pada praktek sewa-menyewa kamar 

kos ini, maka diselesaikan dengan ganti-rugi yang sebelumnya 

disepakati oleh kedua belah pihak.10 

Persamaan dengan penelitian yang akan penulis teliti terletak pada 

objek yang akan diteliti yakni sewa-menyewa kamar kos, sedangkan 

perbedaan penelitian ini terletak pada kasus dan penyimpangan 

terhadap akad sewa-menyewanya. 

2. Faizah Nurhayati: Tinjauan Hukum Ilam Terhadap Pembayaran Uang 

Muka Dalam Penyewaan Kamar Kos (studi kasus di kelurahan 

sumbersari, kecamatan lowokwaru, kota malang). Skripsi ini 

membahas tentang uang muka dalam penyewaan kamar kos-kosan di 

kelurahan sumbersari, kecamatan lowokwaru, kota malang, merupakan 

‘urf atau kebiasaan bagi pemilik kos yang menyewakan kamar kos-

                                                           
10 Widiastuti Ratri, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Praktek Sewa Menyewa Kamar Kost di 

Kelurahan Baciro Kota Yogyakarta” (Skripsi-Universitas Islam Negeri Sunan Kalijaga 

Yogyakarta, 2010) 
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kosan dengan sistem pembayaran pertahun, akad ini sesuai dengan 

rukun dan syarat sewa-menyewa kamar kos, sehingga hukumnya sah11. 

Persamaan dengan penelitian yang akan penulis teliti terletak pada 

objek dan sistem pembayaran terhadap sewa-menyewa kamar kos, 

sedangkan perbedaan penelitian ini terletak pada kasus dan 

penyimpangan terhadap akad sewa-menyewanya. 

3. Lina Desianti: Analisis Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa-menyewa 

Kamar Hotel Syariah di Solo. Skripsi ini membahas tentang prosedur 

penyewaan kamar hotel syariah di Solo yang tidak sesuai dengan 

Peraturan Menteri Pariwisata dan Ekonomi Kreatif No. 2 Tahun 2014 

tentang Pedoman Penyelenggaraan Usaha Hotel Syariah, hasil 

penelitian ini menunjukkan bahwa semua syarat dan rukun dalam akad 

sewa menyewa kamar hotel syariah di Solo sudah terpenuhi, rukun 

tersebut adalah Sighat ijab qabul12. 

Pada kajian pustaka ini memiliki persamaan dari segi akad sewa-

menyewanya, sedangkan perbedaannya terletak pada objek dan 

penyimpangan akad sewa-menyewanya.  

 

 

 

                                                           
11 Nurhayati Faizah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Pembayaran Uang Muka Dalam 

Penyewaan Kamar Kos” (Skripsi-Universitas Islam Negeri Maulana Malik Ibrahim Malang, 

2010). 
12 Desianti Lina, “Analisis Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa-Menyewa Kamar Hotel Syariah 

di Solo” (Skripsi-Universitas Islam Negeri Walisongo Semarang, 2016). 
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E. Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menganalisis masalah 

tentang sewa menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya sesuai dengan 

hukum islam tentang Ijarah yaitu sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui bagaimana penerapan praktik sewa menyewa kamar 

kos kepada pihak ketiga di lidah wetan surabaya. 

2. Untuk mengetahui bagaimana analisis hukum islam terhadap praktik 

sewa menyewa kamar kos kepada pihak ketiga di lidah wetan surabaya. 

F. Kegunaan Penelitian 

Dengan adanya penelitian ini penulis berharap penelitian ini dapat 

menyumbang disiplin keilmuan untuk para akademisi dan juga pemahaman 

bagi masyarakat yang belum mengetahui tentang hukum islam. Maka dari 

itu, secara lebih terinci tentang kegunaan penelitian ini dapat dibedakan 

menjadi dua, yaitu: 

1. Secara Teoritis 

Karya tulis ini diharapkan dapat memberikan sumbangan 

pemikiran dan informasi sebagai pengembangan dari pemahaman 

tentang sewa-menyewa (ija>rah) dari sudut pandang hukum islam dan 

sebagai reverensi bagi pihak-pihak yang berkepentingan dalam rangka 

menyelesaikan kasus-kasus yang serupa yang berkaitan dengan sewa-

menyewa (Ijarah). 

2. Secara Praktis 
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Secara praktis, hasil dari penelitian ini dapat menjadi acuan dan 

bermanfaat bagi pelaku akad ija>rah maupun masyarakat umum dalam 

pelaksanaan perjanjian sewa-menyewa yang sesuai dengan akad yang 

diperbolehkan serta akad yang tidak bertentangan dalam tuntunan 

hukum Islam. 

Selain itu penelitian ini, diharapkan dapat digunakan sebagai 

rujukan atau perbandingan bagi peneliti selanjutnya yang tertarik untuk 

membahas masalah praktik ija>rah atau sewa menyewa jasa yang dikaji 

dengan hukum Islam terutama pada bidang Muamalah ( Hukum 

Ekonomi Syariah ). 

G. Definisi Operasional 

Untuk memahami penelitian yang berjudul Analisis Hukum Islam 

Terhadap Sewa Menyewa Kamar Kos di Lidah Wetan Surabaya ini, maka 

penulis memberikan pemahaman terkait istilah istilah yang ada dalam judul 

diatas, dalam penelitian ini yang dimaksud dengan:  

1. Hukum Islam 

Hukum Islam adalah peraturan yang berdasarkan wahyu Allah 

SWT, dan sunah Rasul SAW tentang tingkah laku manusia mukalaf 

yang diakui dan diyakini berlaku dan mengikat untuk semua umat yang 

beragama Islam khususnya tentang ija>rah. 

2. Praktik Sewa Menyewa Kamar Kos di lidah wetan surabaya 
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Transaksi sewa menyewa dengan objek yang menjadi sewa adalah 

sebuah bangunan yang biasa disebut kos-kosan. Dimana pemilik kos ini 

menyewakan kembali kamar kos kepada pihak ketiga, ketika penyewa 

pertama sedang tidak menempati, dimana status kamar kos tersebut 

masih dalam masa kontrak oleh penyewa pertama, yang mana 

seharusnya pemilik kos tidak memiliki hak atas kamar kos tersebut 

hingga masa kontraknya habis. 

3.  Lidah Wetan Surabaya 

Tempat berdirinya objek yang dijadikan transaksi sewa menyewa 

yang terletak di kecamatan Lakar Santri, Kelurahan Lidah Wetan Kota 

Surabaya.  

H. Metode Penelitian 

Dalam sebuah penelitian di perlukan metode sebagai cara untuk 

mencapai tujuan dan kegunaan tertentu. Metode adalah cara ilmiah yang 

digunakan dalam suatu penelitian untuk mencari suatu kebenaran secara 

objektif, empirik dan sistematis. Sutrisno Hadi mengemukakan, metode 

penelitian adalah “suatu usaha untuk menemukan, mengembangkan dan 

menguji kebenaran suatu pengetahuan usaha dimana dilakukan dengan 

menggunakan metode-metode penelitian.13 

Metode Penelitian merupakan cara-cara tertentu untuk melakukan 

suatu penelitian untuk menghasilkan gambaran yang maksimal terhadap 

Analisis Hukum Islam Terhadap Sewa Menyewa Kamar Kos di Lidah 

                                                           
13 Sutrisno Hadi, Metode Reseach (Yogyakarta: Penerbitan Fak. Psikologi UGM, 1984), 4.  
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Wetan Surabaya, agar pembahasan menjadi lebih terarah maka penulis 

mengunakan metode penelitian sebagai berikut: 

1. Data yang Dikumpulkan 

Berdasarkan rumusan masalah diatas maka data yang dikumpulkan 

meliputi: 

Data Primer 

a. Data tentang akad sewa menyewa kamar kos kepada pihak 

ketiga di lidah wetan surabaya. 

b. Data tentang dampak dari dilakukannya praktik sewa-menyewa 

kepada pihak ketiga di lidah wetan surabaya. 

Data Sekunder 

a. Data tentang jumlah kamar kos yang tersedia di lidah wetan 

surabaya. 

b. Data jumlah mahasiswa dan pendatang yang menyewa kamar 

kos di lidah wetan surabaya. 

2. Sumber Data 

Sumber data yakni sumber darimana data akan digali, dalam 

penelitian ini penulis mengambil data melalui proses wawancara yang 

disampaikan kepada informan sesuai dengan perangkat pertanyaan 

yang diajukan oleh peneliti yang berpedoman pada fokus penelitian 

dengan tujuan mendapatkan informasi yang rill dan sebanyak mungkin. 

sumber-sumber dalam penelitian ini didapat dari beberapa 

sumber baik sumber primer maupun sumber sekunder. 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

a. Sumber Primer 

Sumber primer yaitu sumber utama yang didapat dari 

penelitian dilapangan dalam skripsi ini, diantaranya:  

1. Bapak Mulyadi sebagai pemilik kamar kos di lidah wetan 

surabaya. 

2. Mas Firman sebagai mahasiswa penyewa kamar kos di lidah 

wetan surabaya. 

3. Bapak Muhammad Irwan sebagai penyewa pihak ketiga. 

4. Bapak Sihab sebagai warga sekitar lidah wetan surabaya. 

b. Sumber Sekunder 

Sumber sekunder adalah data dalam bentuk jadi, seperti 

data dalam dokumen dan observasi atau sumber data yang diperoleh 

sendiri oleh peneliti.14 Sumber data sekunder  dalam penelitian ini 

antara lain: 

1. Dokumen berupa kwitansi atau perjanjian sewa menyewa. 

2. Hasil wawancara dengan pemilik kamar kos, penyewa pertama, 

penyewa pihak ketiga, dan warga sekitar kos-kosan di lidah 

wetan surabaya. 

3. Teknik Pengumpulan Data 

Adapun teknik pengumpulan data yang digunakan dalam 

penelitian ini dilandaskan pada aturan yang baku yang telah menjadi 

                                                           
14 Bagong Suryanto dan Sutinah, Metode Penelitian Sosial (Jakarta: Prenada Media Group, 

2005), 55. 
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bahan didalam penelitian kualitatif yang mana pengumpulan datanya 

dengan cara pengamatan atau observasi dan interview atau 

wawancara.15 

Dalam pengumpulan data yang diperlukan, penulis mengambil 

data dari populasi yaitu keseluruhan dari objek penelitian, dengan 

metode-metode sebagai berikut: 

a. Observasi 

Teknik ini digunakan untuk mengumpulkan data dengan 

cara mengadakan pengamatan langsung pada objek yang diteliti 

dengan jalan pengamatan dan pencatatan.16 Dalam penelitian ini 

peneliti menggunakan observasi sistematis, dimana peneliti 

melihat bagaimana pelaksanaan akad sewa-menyewa antara 

beberapa pihak sehingga menimbulkan akibat hukum dan hal-hal 

lain yang terkait dengannya.  

Adapun data yang ingin diperoleh dengan menggunakan 

metode observasi ini adalah: 

1) Mendapatkan data objek penelitian di kamar kos di lidah wetan 

surabaya. 

2) Menegetahui praktik akad sewa-menyewa kamar kos di lidah 

wetan surabaya. 

                                                           
15 Masruhan, Metedologi Penelitian Hukum (Surabaya: Hilal Pustaka, 2003), 93. 
16 Masruhan, Metedologi Penelitian Hukum (Surabaya: Hilal Pustaka, 2003), 213. 
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3) Pendapat narasumber tentang adanya praktik sewa-menyewa 

kamar kos di lidah wetan surabaya. 

b. Wawancara 

Wawancara adalah percakapan dan tanya jawab yang 

diarahkan untuk memperoleh pengetahuan tentang makna-makna 

subjektif yang dipahami individu berkenaan dengan topik yang 

diteliti.17 merupakan suatu proses tanya jawab atau dialog secara 

lisan antara interviewer (pewancara) dengan responden atau orang 

yang di interview dengan tujuan untuk memperoleh informasi yang 

dibutuhkan oleh peneliti 18 . Wawancara yang digunakan dalam 

penelitian ini termasuk dalam kategori wawancara terbuka, dimana 

terdiri dari pertanyaan-pertanyaan yang sedemikian rupa bentuknya 

sehingga responden dan informan tidak terbatas dengan jawaban-

jawabannya kepada beberapa kata saja atau hanya kepada jawaban 

“ya” atau “tidak” saja, tetapi dapat mengungkapkan keterangan-

keterangan, dengan cerita-cerita yang panjang. Dalam hal ini 

penulis melakukan wawancara kepada pemilik kamar kos, penyewa, 

penyewa pihak ketiga, dan warga sekitar kos-kosan di lidah wetan 

surabaya. Dengan diadakannya wawancara ini, penulis akan 

                                                           
17 Masruhan, Metedologi Penelitian Hukum (Surabaya: Hilal Pustaka, 2003), 235. 
18 Eko Putro Widoyoko, Teknik Penyusunan Instrumen Penelitian (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 

2012), 40. 
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memperoleh informasi yang lebih mendalam tentang sewa-

menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya. 

 

c. Dokumentasi  

Dokumentasi merupakan metode yang digunakan untuk 

menelusuri data berupa tulisan yang berasal dari dokumen-

dokumen asli. Dokumen asli tersebut dapat berupa gambar, tabel, 

atau daftar periksa. Dalam penelitian ini penulis akan mengambil 

atau menyalin data dokumen yang berkenaan dengan transaksi 

sewa-menyewa kos-kosan di lidah wetan surabaya. 

4. Teknik Pengolahan Data 

Dilakukan untuk mengolah sebuah data dan pengorganisasian 

data. Setelah data-data yang dibutuhkan terkumpul, maka diperlukan 

sebuah pengolahan data. Adapun untuk menganalisa data-data dalam 

penelitian ini, penulis melakukan hal-hal berikut: 

a. Pengeditan data atau editing adalah pengecekan atau 

pengoreksian data yang telah terkumpul dan memeriksa 

kembali informasi yang telah diterima peneliti.19 Maksud dari 

proses pengeditan ini yakni penulis akan memeriksa data yang 

                                                           
19 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif Kualitatif dan R&D (Bandung: Alfabeta, 2014), 240. 
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terkumpul baik melalui observasi maupun wawancara dalam hal 

ini penulis akan meneliti kembali data-data yang diperoleh dan 

akan dianalisis lebih lanjut sesuai dengan rumusan masalah saja.  

b. Pengorganisasian atau organizing merupakan menyusun 

kembali data yang telah didapat dalam penelitian yang 

diperlukan dalam kerangka paparan yang sudah direncanakan 

dengan rumusan masalah secara sistematis, data-data yang 

telah terkumpul akan dikelompokkan dan diorganisir dengan 

baik sehingga dapat dianalisis lebih lanjut guna perumusan 

deskriptif. 

c. Analisis atau analizing adalah tahapan tinjauan dan perumusan 

dari data-data yang telah diperoleh menurut hukum islam dan 

fiqh tentang sewa-menyewa atau ija>rah terkait judul Analisis 

Hukum Islam Terhadap praktik Sewa-menyewa Kamar Kos di 

Lidah Wetan Surabaya, yang akhirnya merupakan sebuah 

jawaban dari rumusan masalah. 

5. Teknik Analisis Data 

Analisis data adalah sebagai bagian dari proses pengujian data 

yang hasilnya digunakan sebagai bukti yang memadai untuk menarik 

kesimpulan penelitian. 20  Analisis data dapat dilakukan setelah 

memperoleh data, baik dengan wawancara dan dokumentasi. Kemudian 

                                                           
20 Indriantoro, Metodologi Penelitian Bisnis Untuk Akuntasi dan Manajemen (Yogyakarta: 

BPFE, 2002), 11. 
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data tersebut diolah dan dianalisis untuk mencapai tujuan akhir 

penelitian. Analisis data yang digunakan dalam penelitian ini adalah 

analisis Kualitatif. Analisis kualitatif dalam hal ini dilakukan terhadap 

data yang berupa informasi, uraian dalam bentuk bahsa prosa kemudian 

dikaitkan dengan data lainnya untuk mendapatkan kejelasan terhadap 

suatu kebenaran atau sebaliknya, sehingga memperoleh gambaran baru 

ataupun menguatkan suatu gambaran yang sudah ada dan sebaliknya21. 

I. Sistematika Pembahasan 

Untuk mempermudah pembahasan skripsi ini, maka penulis 

menyusun sistematika pembahasan untuk memberikan gambaran yang 

lebih jelas pada proposal penelitian skripsi ini, penulis akan menggunadkan 

isi uraian pembahasan, adapun sistematika pembahasan proposal penelitian 

terdiri dari Lima Bab, yang masing-masing membicarakan masalah yang 

berbeda-beda namun saling memiliki keterkaitan sebagai berikut: 

Bab pertama merupakan pendahuluan yang berisi latar belakang 

masalah, identifikasi dan batasan masalah, rumusan masalah, kajian 

pustaka, tujuan penelitian, kegunaan penelitian, definisi operasional, 

metode penelitian, dan sistematika pembahasan. 

Bab kedua merupakan pembahasan Teori mengenai Ija>rah dan 

Sewa-menyewa yang meliputi: pengertian ija>rah, sewa-menyewa, dasar 

                                                           
21 Joko Subagyo, Metode Penelitian Dalam Teori dan Praktek, (Jakarta: PT Rineka Cipta, 2004), 

106. 
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hukum sewa menyewa, jenis-jenis sewa-menyewa, rukun dan syarat, 

berakhirnya akad sewa-menyewa, dan Fiqh Islam. 

Bab ketiga merupakan bab yang membahas tentang praktik sewa-

menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya. maka dari itu penulis 

memaparkan tentang gambaran umum lokasi penelitian, serta pembahasan 

mengenai praktik sewa-menyewa kamar kos di Lidah Wetan Surabaya 

yang meliputi subjek dan objek sewa, produk jasa yang ditawarkan, sistem 

sewa, serta hak dan kewajiban. 

Bab keempat merupakan analisis dari praktik dan analisis hukum 

islam terhadap praktik sewa-menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya. 

Dalam bab ini penulis akan menganalisis praktik sewa menyewa kamar kos 

secara umum dan praktik sewa-menyewa dalam pandangan hukum Islam. 

Menganalisis data yang berisi tentang hukum Islam dan hukum ekonomi 

syari’ah, kemudian dampak yang ditimbulkan dari penyimpangan akad 

sewa-menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya. 

Bab kelima merupakan bab penutup. Bab ini berisi kesimpulan dan 

saran, bab ini terdiri dari kesimpulan dari analisis sewa menyewa kamar 

kos di Lidah Wetan Surabaya. serta saran-saran dari penulis yang akan 

disampaikan untuk pembaca dan saran untuk para pihak yang melakukan 

praktik Sewa-menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya  
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BAB II 

KONSEP TENTANG IJARAH DALAM HUKUM ISLAM  

A. Pengertian Sewa-menyewa / Ijar<ah. 

       Sebelum dijelaskan masalah pengertian sewa-menyewa dan upah atau 

ija>rah, terlebih dahulu akan dikemukakan mengenai makna operasional 

ija>rah itu sendiri. Idris Ahmad dalam bukunya yang berjudul Fiqh Syafi’i, 

berpendapat bahwa ija>rah berarti upah-mengupah. Hal ini terlihat ketika 

beliau menerangkan rukun dan syarat tentang sewa-menyewa, yaitu mu’jir 

(pihak yang menyewakan) dan musta’jir (penyewa). 22  Sedangkan kata 

ija>rah menurut bahasa adalah nama upah.23 

       Dari pengertian pengertian diatas dapat disimpulkan bahwa arti dari 

ija>rah adalah upah-mengupah atau sewa-menyewa. Makna antara sewa 

menyewa dan upah juga ada perbedaan makna secara operasional, sewa 

biasanya digunakan untuk sebuah objek seperti “seorang mahasiswa 

menyewa kamar kos untuk tempat tinggal” sedangkan upah digunakan 

untuk tenaga kerja seperti “karyawan bekerja dan dibayar gajinya 

(upahnya). Namun dalam bahasa arab makna upah dan sewa disebut ija>rah. 

 

                                                           
22 Suhendi Hendi Haji, Fiqh Muamalah, Rajawali Press, Jakarta, 2016. 113 
23 Aliy As’ad, Fathul Mu’in, Menara Kudus, Kudus, 2016. 286 
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       Dalam fiqh muamalah, sewa-menyewa disebut dengan kata ija>rah.24 

Dalam syariat Islam ija>rah adalah akad untuk mengambil manfaat dengan 

kompensasi.25 Ada beberapa pendapat ulama fiqh mengenai definisi ija>rah 

antara lain: 

a. Menurut Hanafiyah berpendapat ija>rah adalah akad atau suatu 

kemanfaatan dengan pengganti. 

b. Menurut Syafi’iyah mendefinisikan ija>rah sebagai akad atas suatu 

manfaat yang mengandung maksud tertentu dan mubah, serta 

menerima pengganti atau kebolehan dengan pengganti tertentu. 

c. Menurut Malikiyah dan Hanabilah mendefinisikan bahwa ija>rah adalah 

menjadikan hak kepmilikan suatu kemanfaatan yang mubah dalam 

waktu tertentu dengan pengganti.26 

       Sebagian ulama fiqh tidak membolehkan ija>rah pada nilai tukar uang, 

seperti dinar dan dirham, karena menyewakan hal itu berarti sama saja 

dengan menghabiskan materinya. Sedangkan dalam ija>rah yang dituju 

hanyalah manfaat dari suatu benda.27 

       Dari pendapat para ulama diatas dapat disimpulkan bahwa hukum dari 

ija>rah  adalah boleh, hal ini dikarenakan dalam transaksi ija>rah tidak 

                                                           
24 Muhammad Yazid,Hukum Ekonomi Islam (Fiqh Muamalah), Surabaya: UIN Sunan Ampel 

Press, 2014. 194. 
25 Sayyid Sabiq, Fiqh Sunnah, terj. Nor Hasanuddin, Jakarta: Pena Pundi Aksara, 2006. 203. 
26 Rachmat Syafi’i, Fiqh Muamalah, Bandung: CV Pustaka Setia, 2001. 121-122. 
27 Nasroen Haroen,  Fiqh Muamalah, Jakarta: Gaya Media Pratama, 2007. 229. 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

terdapat sesuatu yang batil karena semua pihak yang berakad saling 

mendapatkan manfaat dan saling menguntungkan satu sama lain. 

       Dalam istilah hukum Islam, orang yang menyewakan disebut mu’jir, 

sedangkan orang yang menyewa disebut musta’jir, benda yang diistilahkan 

ma’jur, dan uang sewa atau imbalan atas pemakaian manfaat barang 

disebut ujrah. Sewa-menyewa sebagaimana perjanjian lainnya, merupakan 

perjanjian yang bersifat konsensual (kesepakatan). Perjanjian itu 

mempunyai kekuatan hukum, yaitu pada saat sewa-menyewa atau upah-

mengupah berlangsung. Apabila akad sudah berlangsung, pihak yang 

menyewakan (mu’jir) wajib menyerahkan barang (ma’jur) kepada penyewa 

(musta’jir). Dengan diserahkan manfaat barang atau benda maka penyewa 

wajib pula menyererahkan uang sewanya.28 

       Dalam pendapat ulama tersebut diatas dapat disimpulkan bahwa ija>rah 

itu hukumnya mubah dan praktiknya diperbolehkan asalkan sesuai dengan 

ketentuan-ketentuan yang telah di syariatkan dan tidak melanggar hukum 

Islam.  

       Ija<rah (sewa menyewa) merupakan salah satu aplikasi keterbatasan 

yang dibutuhkan manusia dalam kehidupan bermasyarakat. Bila dilihat 

uraian diatas, rasanya mustahil manusia bisa berkecukupan hidup tanpa 

adanya kegiatan ija>rah dengan manusia. Oleh karena itu boleh dikatakan 

                                                           
28 Suhrawardi K. Lubis, Hukum Ekonomi Islam, Jakarta: Sinar Grafika, 2000. 144 
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bahwa pada dasarnya ija>rah itu adalah salah satu bentuk aktivitas antara 

dua pihak atau saling meringankan, serta termasuk salah satu bentuk tolong 

menolong yang diajarkan agama Islam. 

       Dalam kesimpulannya disebutkan bahwa sewa-menyewa adalah segala 

hal yang berkaitan dengan  pengambilan manfaat suatu benda yang 

diterima dari orang lain dengan jalan membayar ganti berupa uang atau 

sesuatu yang telah disepakati oleh kedua belah pihak dengan rukun dan 

syarat yang telah ditentukan. 

1. Dasar Hukum Ija<rah. 

        Ija<rah dalam bentuk sewa menyewa maupun dalam bentuk upah 

mengupah merupakan kegiatan bermuamalah yang telah disyariatkan 

dalam Islam. Hukum asalnya menurut Jumhur Ulama adalah mubah 

atau boleh bila dilaksanakan sesuai dengan ketentuan yang ditetapkan 

oleh syara’ berdasarkan ayat Alquran, Hadis Nabi, dan ketetapan Ijma 

Ulama. 

       Dasar-dasar hukum atau rujukan ija>rah bersumber dari Alquran, Al 

sunnah dan Al ijma’. 

a. Dasar hukum ija>rah dalam Alquran adalah: 

1. Surat Al-Zukhruf ayat 32: 
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عيِشَتَهُمۡ  هُمۡ يَقۡسِمُونَ رحََۡۡتَ رَب كَِْۚ نََۡنُ قَسَمۡنَا بيَۡنَهُم مَّ
َ
فِِ   أ

ْۚ وَرَفَعۡنَا بَعۡضَهُمۡ فَ  نۡيَا ةِ ٱلدُّ َتَّخِذَ بَعۡضُ وۡقَ ٱلَۡۡيَوَٰ ِ َٰتٖ لّ  هُم بَعۡضٖ دَرَجَ
ا يََۡمَعُونَ  ِمَّ اۗ وَرحََۡۡتُ رَب كَِ خَيۡرٞ م   ٣٢بَعۡضٗا سُخۡرِي ٗ

Artinya: 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.29 

        Lafadz “Sukhriyyan” yang tepat dalam ayat di atas bermakna saling 

menggunakan. Namun pendapat Ibnu Katsir dalam buku Pengantar Fiqih 

Muamalah karangan Diyamuddin Djuwaini , lafaz ini diartikan dengan 

supaya kalian saling mempergunakan satu sama lain dalam hal pekerjaan 

atau yang lain. Terkadang manusia membutuhkan sesuatu yang berada 

dalam kepemilikan orang lain, dengan demikian orang tersebut bisa 

mempergunakan sesuatu itu dengan transaksi, salah satunya adalah dengan 

ija>rah atau sewa-menyewa. 

2. Surat at-Thalaq ayat 6: 

رۡضَعۡنَ لكَُمۡ فَ  
َ
جُورهَُنَّ فإَنِۡ أ

ُ
  ٦اتوُهُنَّ أ

Artinya: “Jika mereka telah menyusukan anakmu, maka berilah 

upah mereka”.30 

                                                           
29 Al-Quran dan Terjemahannya, Departemen Agama RI, Jakarta. 493 
30 Al-Quran dan Terjemahannya, Departemen Agama RI, Jakarta. 559 
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Dari ayat tersebut diatas menerangkan bahwa pengambilan 

manfaat atau jasa atas seseorang harus disertai dengan imbalan 

atau upah. 

3. Surat al-Qashash ayat 26: 

بتَِ ٱسۡتَ 
َ
َٰٓأ َٰهُمَا يَ مِ ُُ جِِررۡ ُۖ  إنَِّ خَيۡرَ مَنِ ٱسۡتَ قاَلَتۡ إحِۡدَى

َ
  ٢٦جَِررَۡ  ٱلۡقَو ُُِّ ٱأَۡ

Artinya: ”Salah seorang dari wanita itu berkata: wahai bapakku, 

upahlah dia, sesungguhnya orang yang engkau upah ini 

adalah orang yang kuat dan dapat dipercaya”.31 

       Ayat-ayat ini berkisah tentang perjalanan Nabi Musa As bertemu 

dengan putri Nabi Ishaq, salah seorang putrinya meminta Nabi Musa As 

untuk di sewa tenaganya guna mengembala domba. Kemudian Nabi Ishaq 

mengatakan bahwa Nabi Musa As mampu mengangkat batu yang hanya 

bisa diangkat oleh sepuluhorang, dan mengatakan “karna sesungguhnya 

orang yang paling baik yang kamu ambil bekerja (pada kita) ialah orang 

yang kuat lagi dapat di percaya. Cara ini menggambarkan proses 

penyewaan jasa sesorang dan bagaimana pembiayaan upah itu dilakukan. 

b. Dasar hukum ija<rah dalam Hadis 

1. Hadist Riwayat Bukhari menyebutkan: 

ُ عَلَيْهِ  هُمَا قاَلَ احْتَجَمَ النَّبُِّ صَلَّى اللََّّ ُ عَن ْ عَنْ ابْنِ عَبَّاسٍ رَضِيَ اللََّّ
نَ حَراَمًا لََْ يُ عْطِهِ وَسَلَّمَ وَأعَْطَى الَّذِي حَجَمَهُ وَلَوْ كَا  

 
Artinya: Dari Ibn Abbsa RA, Nabi SAW Berbekam dan 

memberikan upah kepada orang yang membekamnya 

                                                           
31 Al-Quran dan Terjemahannya, Departemen Agama RI, Jakarta. 394 
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dan seandainya mengetahui kemakruhannya, niscaya 

ia tidak akan memberi upah kepadanya.32 

c. Ijma’ 

       Mengenai disyari’atkannya ija>rah semua ulama bersepakat, 

tidak ada seorang ulama pun yang membantah kesepakatan ija>rah 

kecuali Abu Bakar al-Asham, Ismail bin Ulayyah, Hasan Basri, al-

Qasyani, an-Nahrawani, dan Ibnu Kaisan. 33  Alasan mereka 

melarang akad ini karena ija>rah adalah menjual manfaat, sedangkan 

manfaat itu tidak pernah ada saat melakukan akad, hanya 

berjalannya waktu akan terpenuhi sedikit demi sedikit.34  

       Dari beberapa nash yang ada, kiranya dapat dipahami bahwa 

ija>rah itu disyari’atkan dalam Islam, karena pada dasarnya seiring 

perkembangan zaman yang dinamis, maka timbul Akad-akad baru 

yang tentunya semua itu harus berlandaskan dengan Alquran dan 

Hadis. Karena Alquran merupakan kitab suci yang didalamnya telah 

mengatur segala aspek kebutuhan manusia hingga akhir zaman. 

       Pakar-pakar keilmuan dan cendekiawan sepanjang sejarah di 

seluruh negeri telah sepakat akan legitimasi ija>rah. Dari beberapa 

nash yang ada, kiranya dapat dipahami bahwa ija>rah itu 

disyari'atkan dalam Islam, karena pada dasarnya manusia senantiasa 

                                                           
32 Al-Hafidz Ibnu Hajar al-A’qalani, Bulughul Maram, terj. Hamim Thohari Ibnu M Dalimi, 

Jakarta: PT Gramedia. 240. 
33 Suhendi Hendi Haji, Fiqh Muamalah, Rajawali Press, Jakarta, 2016. 117. 
34 Wahbah Zuhaili, al-Fiqih al-Islami Wa Adillatuhu, Jakarta: Gema Insani, 2011. 523. 
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terbentur pada keterbatasan dan kekurangan dan sifat manusia 

adalah selalu terikat dan saling membutuhkan antara yang satu 

dengan yang lain. 

2. Rukun dan Syarat Ija<rah. 

        Ija<rah merupakan sebuah transaksi atas suatu manfaat. Dalam hal 

ini manfaat menjadi objek manfaat transaksi adalah mentransaksikan 

manfaat harta benda yang lazim disebut sewa-menyewa.  

a. Rukun Ija<rah 

       Rukun ija>rah menurut jumhur ulama adalah adanya Mu’jir dan 

Musta’jir, yaitu orang yang melakukan akad sewa-menyewa. Mu’jir 

adalah orang yang menyewakan, sedangkan Musta’jir adalah orang 

yang menyewa sesuatu.35 

       Sebagai suatu transaksi, akad atau perjanjian tersebut harus 

melibatkan kedua belah pihak, yang menunjukkan bahwa transaksi 

itu terjadi secara suka sama suka. Adapun unsur yang terlibat dalam 

transaksi ija<rah itu adalah: 

1. Orang yang menggunakan jasa benda yang kemudian 

memberikan imbalan sewa dari benda yang digunakan, 

disebut pengguna jasa (mu<jir). 

                                                           
35 Suhendi Hendi Haji, Fiqh Muamalah, Rajawali Press, Jakarta, 2014. 117 
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2. Orang yang memberikan atau menyewakan benda yang 

dimilikinya, yang kemudian menerima imbalan atas benda 

yang disewakannya, disebut pemberi jasa atau (musta’jir). 

3. Objek transaksi yaitu jasa, baik dalam bentuk tenaga atau 

benda yang digunakan disebut (ma’jur). 

4. S{ighat ijab Kabul adalah lafaz sewa atau yang berhubungan 

dengannya, serta lafaz (ungkapan) apa saja yang dapat 

menunjukkan hal tersebut.36 

5. Ujrah (upah) adalah 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. 

6. Manfaat, 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. Menurut ulama mazhab Hanafi rukun ija>rah hanya 

ada satu, yaitu ijab dan qabul. Sedangkan jumhur ulama 

berpendapat, bahwa rukun ijarah itu ada empat yaitu Aqid 

(orang yang berakad), Sighat Akad (Kerelaan orang yang 

berakad), Ujrah (Upah/Sewa) 

                                                           
36 Sayyid Sabiq, Fiqih Sunnah 13 ..., 11. 
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b. Syarat Ija<rah 

       Disyaratkan pada mu’jir dan musta’jir telah baligh, berakal, 

cakap melakukan tasharruf (mengendalikan harta), saling meridhai. 

Allah Swt berfirman dalam surat An-Nisa ayat 29: 

  
َ
ٓ أ َٰلَكُم بيَۡنَكُم بٱِلۡبََٰطِلِ إلََِّ مۡوَ

َ
كُلُوٓا  أ

ۡ
ِينَ ءَامَنُوا  لََ تأَ هَا ٱلََّّ يُّ

َ
َٰٓأ  نتَكُونَ يَ

َ كََنَ بكُِمۡ  نفُسَكُمْۡۚ إنَِّ ٱللََّّ
َ
ِنكُمْۡۚ وَلََ تَقۡتُلُوٓا  أ تجََِٰرَةً عَن ترََاضٖ م 

  ٢٩رحَِيمٗا 

Artinya: Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling 

memakan harta sesamamu dengan bathil, kecuali dengan 

perniagaan secara suka sama suka.37 

 

       Agar akad ija<rah itu bisa dianggap sah, maka ada beberapa 

syarat yang mengiringi beberapa rukun yang harus dipenuhi, Syarat-

syarat tersebut yaitu: 

a. Aqid 

       Aqid adalah orang yang melakukan perjanjian atau 

transaksi, yaitu orang yang menyewakan (mu’jir) dan orang yang 

menyewa (musta’jir). Kedua belah pihak yang menggunakan 

akad mu’jir dan musta’jir disyaratkan memiliki kemampuan, 

yaitu berakal dan dapat membedakan (baik dan buruk), sehingga 

semua perbuatannya dapat dipertanggungjawabkan. Jika salah 

                                                           
37 Alquran dan terjemahnya. Departemen Agama RI. Jakarta.  113. 
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satu pihak adalah orang gila atau anak kecil, maka akadnya 

dianggap tidak sah. Para penganut Mazhab Syafi’i dan Hambali 

menambah syarat lain, yaitu baligh.38 

b. Shigat akad antara mu’jir dan musta’jir 

       Shigat akad adalah pernyataan yang menunjukkan kerelaan 

atau kesepakatan dua pihak yang melakukan kontrak atau 

transaksi. 

      Syarat sah shigat akad dapat dilakukan dengan lafad atau 

ucapan dengan tujuan orang yang melakukan perjanjian atau 

transaksi dapat dimengerti. Berkaitan dengan hal tersebut umum 

dilakukan dalam semua akad, karena yang dijadikan pedoman 

dalam ijab qabul adalah sesuatu yang dapat dipahami oleh dua 

orang yang melakukan akad sehingga tidak menimbulkan 

keraguan dan pertentangan.39 

c. \Ujrah (upah) 

        Ujrah adalah member imbalan sebagai bayaran kepada 

seseorang yang telah diperintah untuk mengerjakan sesuatu 

pekerjaan tertentu dan bayaran itu diberikan menurut perjanjian 

yang telah disepakati bersama. 

                                                           
38 Sayyid Sabiq, Fiqih Sunnah, terj. Nor Hasanuddin, 205 
39 Abdurrahman Al-Jaziri, Al Fiqih ‘ala al Madzhahibil Arba’ah jilid 4 terj. Moh Zuhri Dkk, 

Semarang: Asy-Syifa, 1994. 174 
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        Para ulama telah menetapkan syarat upah, yaitu: pertama, 

berupa harta tetap yang dapat diketahui. Kedua, tidak boleh 

sejenis dengan barang manfaat dari ijarah, seperti upah menyewa 

rumah untuk ditempati dengan menempati barang tersebut.40 

3. Jenis-Jenis Ija<rah 

       Ulama Syafi’iyah membagi akad ija>rah  menjadi dua jenis, yaitu 

sebagai berikut: 

a. Ija<rah atas manfaat, disebut juga sewa-menyewa. Dalam ija>rah 

bagian pertama ini, objek akadnya adalah manfaat dari suatu 

benda. 

        Ija<rah yang bersifat manfaat, umpamanya adalah sewa 

menyewa rumah, kendaraan, pakaian, dan perhiasan. Apabila 

manfaat itu merupakan manfaat yang dibolehkan syara’ untuk 

dipergunakan, maka para ulama fiqh sepakat menyatakan boleh 

dijadikan objek sewa-menyewa. 

b.  Ija<rah atas pekerjaan disebut juga upah mengupah. Dalam ija>rah ini 

objek akadnya adalah amal atau pekerjaan seseorang. 

       Ija<rah yang bersifat pekerjaan ialah dengan cara 

memperkerjakan seseorang untuk melakukan suatu pekerjaan. 

                                                           
40 Rachmat Syafe’i, Fiqih Muamalah, 129. 
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Ija<rah seperti ini, hukumnya boleh apabila jenis pekerjaan itu jelas, 

seperti buruh bangunan, tukang jahit, buruh pabrik, tukang salon, 

dan tukang sepatu. Ija<rah seperti ini biasanya bersifat pribadi, 

seperti menggaji seorang pembantu rumah tangga, dan yang 

bersifat serikat, yaitu seseorang atau sekelompok orang yang 

menjual jasanya untuk kepentingan orang banyak. Kedua bentuk 

ija<rah terhadap pekerjaan ini menurut ulama fiqh hukumnya 

boleh.41 

B. Hak dan Kewajiban dalam Ija<rah 

       Dengan adanya akad ija>rah maka timbul hubungan hukum serta 

hak dan kewajiban yang harus dipenuhi oleh kedua belah pihak. Hak 

pihak yang menyewakan (mu’jir) menjadi tanggung jawab yang 

diberikan sewa (musta’ajir), sehingga diantara kedua belah pihak saling 

terikat serta memiliki hak dan kewajiban masing-masing. 

a. Hak Dan Kewajiban Pihak Yang Menyewakan (mu’jir) 

       Hak Pihak Yang Menyewakan adalah menyerahkan barang 

yang disewakan sesuai akad sewa-menyewa, selain itu pihak yang 

menyewakan berhak mendapatkan imbalan berupa pembayaran 

uang sewa dari pihak penyewa sesuai dengan akad yang telah 

disepakati bersama. Jika objek yang disewakan terdapat kerusakan 

                                                           
41 Nasrun Haroen Op Clt h 236 
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yang merupakan kesengajaan atau keteledoran pihak penyewa 

maka pihak yang menyewakan berhak mendapatkan ganti rugi 

sesuai dengan objek yang rusak tersebut. 

       Kewajiban Pihak Yang Menyewakan menyerahkan benda yang 

disewakan kepada penyewa dan memberinya keleluasaan untuk 

menfaatkannya. Apabila ia menghubungi penyewa untuk 

memanfaatkan benda yang disewakan selama masa sewa atau 

dalam sebagaian masa sewa, maka penyewa tidak berhak 

mendapatkan bayaran secara utuh 

b. Hak Dan Kewajiban Pihak Penyewa (musta’ajir) 

       Hak orang yang menyewa adalah mendapatkan keleluasaan 

atas objek yang telah disewanya, memanfaatkan objek yang disewa 

secara baik selama masa sewanya. Jika ada objek yang disewa 

tersebut rusak bukan dikarenakan kesengajaan pihak penyewa maka 

pihak penyewa berhak mendapatkan perbaikan atau penggantian 

dari pihak yang menyewakan. 

       Kewajiban orang yang menyewa adalah membayar biaya sewa 

sesuai dengan akad yang disepakati, dan harus menjaga amanat 

terhadap barang yang disewanya pada masa penyewaan. Jika barang 

tersebut ada yang rusak bukan karena kesengajaan maka dia tidak 

perlu mengganti barang yang rusak tersebut, akan tetapi jika 

kerusakan itu karena kesengajaan atau kelalaian , maka ia wajib 
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membayar ganti rugi. Menurut mazhab Hambali dan Syafi’i, 

apabila kerusakan itu bukan karena unsur kesengajaan dan kelalaian 

maka ia tidak dituntut ganti rugi. Menurut ulama Hanafiyah, jika 

barang yang disewakan rusak atau dinding jebol dan lain-lain, maka 

pemiliknyalah yang berkewajiban memperbaikinya, adaupun hal-

hal kecil, seperti membersihkan sampah atau tanah merupakan 

kewajiban penyewa.  

 

C. Status Barang Sewa (Objek Barang) 

       Barang (objek) yang disewakan dalam penelitian ini berupa kamar 

kos. Kamar kos tersebut diperuntukkan bagi mahasiswa UNESA. 

Status atas kamar kos yang telah disewakan tersebut untuk penggunaan 

dan pemanfaatannya telah beralih kepada penyewa hingga berakhirnya 

masa sewa yang telah disepakati. 

 

D. Hal Yang Membatalkan Akad Ija<rah 

a. Rusaknya benda yang disewakan. Seperti menyewakan binatang 

tunggangan lalu binatang tersebut mati, menyewakan rumah lalu 

rumah tersebut hancur, atau menyewakan tanah untuk ditanami lalu 

airnya berhenti. 

b. Hilangnya tujuan yang diinginkan dari ija>rah  tersebut. Misalnya 

seseorang menyewa dokter untuk mengobatinya, namun ia sembuh 
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sebelum dokter memulai tugasnya. Dengan demikian penyewa 

tidak dapat mengambil apa yang di inginkan dari akad ija>rah  .  

c. Terjadi aib pada barang sewaan yang kejadiaannya ditangan 

penyewa atau terlihat aib lama padanya. 

d. Rusaknya barang yang diupahkan (ma’ju>r ’alayh), seperti baju yang 

diupahkan untuk dijahitkan, karena akad tidak mungkin terpenuhi 

sesudah rusaknya (barang). 

e. Terpenuhinya manfaat yang diakadkan, atau selesainya pekerjaan, 

atau berakhirnya masa, kecuali jika terdapat uzur mencegah ija>rah  

. Seperti jika masa ija>rah  tanah pertanian telah berakhir sebelum 

tanaman dipanen, maka ia tetap berada di tangan penyewa sampai 

masa selesai diketam, sekalipun terjadi pemaksaaan, hal ini 

dimaksudkan untuk mencegah terjadinya bahaya (kerugian) pada 

pihak penyewa: yaitu dengan mencabut tanaman sebelum 

waktunya. 

f. Penganut-penganut madzhab berkata: boleh memfasakh ija>rah  , 

karena adanya uzur sekalipun dari salah satu pihak. Seperti 

seseorang yang menyewa toko untuk berdagang, kemudian 
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hartanya terbakar, atau dicuri, atau dirampas, atau bangkrut, maka 

ia berhak memfasakh ija>rah  .42 

       Menurut Hanafiyah berpendapat bahwa ija>rah  batal karena 

meninggalnya seorang pelaku akad, yakni  musta’jir  atau mu’jir.  Hal 

itu karena apabila akad ija>rah  masih tetap maka manfaat yang dimiliki 

oleh musta’jir atau uang sewa yang dimiliki oleh mu’jir  berpindah 

kepada orang lain (ahli waris) yang tidak melakukan akad, maka ija>rah  

tidak sah. Misalnya menyewa rumah untuk tempat tinggal yang dibayar 

dengan tempat tinggal rumah si penyewa, menyewa kendaraan dengan 

kendaraan, tanah pertanian dengan tanah pertanian, ini pendapat 

Hanafiyah. Akan tetapi Syafi’iyah tidak memasukkan syarat ini 

sebagai syarat untuk ujrah.43 

E. Berakhirnya Akad Ijarah 

       Perjanjian sewa-menyewa merupakan perjanjian yang lazim 

dilakukan di lingkungan masyarakat, masing-masing pihak yang terikat 

dalam perjanjian tidak berhak membatalkan perjanjian karena termasuk 

perjanjian timbal balik. Bahkan jika salah satu pihak (yang menyewa 

atau penyewa meninggal dunia), perjanjian sewa-menyewanya masih 

ada. Walaupun dalam hal salah satu pihak meninggal dunia, maka 

                                                           
42 Ahmad Wardi Muslich, Fikih Muamalah..., 483. 

 
43 Ahmad Wardi Muslich, Fikih Muamalah, Jakarta: Amzah, 2013.  326-327. 
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kedudukannya digantikan oleh ahli waris. Demikian juga halnya 

dengan penjualan objek perjanjian sewa-menyewa yang tidak 

menyebabkan putusnya perjanjian yang diadakan sebelumnya. Namun 

tidak tertutup kemungkinan pembatalan perjanjian (fasakh) oleh salah 

satu pihak jika ada alasan atau dasar yang kuat.44 

       Para ulama fiqh menyatakan bahwa akad ija>rah akan berakhir 

apabila: 

a. Objek hilang atau musnah seperti rumah terbakar  

b. Tenggang waktu yang disepakati dalam akad telah berakhir, apabila 

yang disewakan itu adalah kamar kos, maka kamar kos itu 

dikembalikan kepada pemiliknya. 

c. Menurut ulama Hanafiyah, akad sewa dapat batal, karena 

munculnya halangan mendadak terhadap si penyewa. Misalkan jika 

penyewa  Sedangkan menurut jumhur ulama, akad ija>rah tidak batal 

dengan wafatnya salah seorang yang berakad. Karena manfaat, 

menurut mereka boleh diwariskan dan ija>rah sama dengan jual beli, 

yaitu mengikat kedua belah pihak yang berakad. 

 

 

                                                           
44 Suhrawardi K. Lubis, Hukum Ekonomi Islam, 148-149. 
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BAB III 

PRAKTIK SEWA-MENYEWA KAMAR KOS DI LIDAH WETAN 

SURABAYA 

A. Kondisi Lingkungan 

       Kelurahan Lidah Wetan merupakan daerah yang masuk wilayah 

kecamatan lakarsantri yang terletak di wilayah surabaya barat. Kondisi 

lingkungan di lidah wetan ini dikelilingi oleh komplek perumahan elit dan 

pusat bisnis maka dapat dikatakan wilayah ini cukup strategis untuk 

dijadikan tempat tinggal ataupun berinvestasi, selain itu kondisi 

geografisnya yang berada di pinggir kota dan jauh dari pabrik-pabrik 

industri membuat alamnya masih tergolong asri.45 

       Kelurahan Lidah Wetan merupakan daerah yang bisa dikatakan faktor 

perekonomiannya cukup bagus, hal ini terjadi karena ditopang oleh kondisi 

wilayah yang ramai sebagai tempat bisnis dan juga menjadi tempat tinggal 

orang-orang kaya di surabaya, selain itu adanya salah satu Perguruan 

Tinggi Negeri (PTN) yang berada diwilayah Lidah Wetan yaitu Universitas 

Negeri Surabaya (UNESA) juga memberikan dampak bagi perekonomian 

masyarakat Lidah Wetan, hal ini dikarenakan UNESA merupakan salah 

satu PTN favorit yang sering dituju oleh calon pendidik.46 

                                                           
45 Pemerintahan.surabaya.go.id 
46 https://teknologipendidikan2014b.wordpress.com/2015/06/28/sedikit-cerita-tentang-universitas 

-negeri-surabaya/amp/ 
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       Sejak berdirinya UNESA, menurut RW setempat Supangat, 

masyarakat Lidah Wetan mendapatkan peluang untuk memiliki 

penghasilan tambahan dengan mendirikan rumah kos, kontrakan, warung-

warung makan, toko dan lain sebagainya. Dengan peluang bisnis ini maka 

secara umum kondisi perekonomian Penduduk Kelurahan Lidah Wetan 

meningkat pada jenjang ekonomi menengah. Tetapi ada sebagian dari 

penduduk yang tidak bisa memanfaatkan peluang tersebut dikarenakan 

tidak cukupnya modal untuk membuka usaha. Sehingga masih ada 

sebagian penduduk yang berprofesi sebagai petani yaitu dengan 

memanfaatkan lahan kosong dan sebagian lainnya berprofesi sebagai buruh 

bangunan.47 

       Latar belakang adanya kamar kos di Lidah Wetan berawal dari 

berdirinya kampus UNESA yang terletak di sebagian besar wilayah 

kelurahan lidah wetan surabaya, adanya kamar kos ini untuk memenuhi 

kebutuhan para mahasiswa yang tinggal sementara di lingkungan Lidah 

Wetan Surabaya. Pada saat awal pendiriannya sangat banyak mahasiswa 

yang membutuhkan tempat tinggal sementara di wilayah Lidah Wetan, 

yang mana pada saat itu masa-masa sangat sulit tentunya dikarenakan 

tidak adanya fasilitas penunjang bagi mahasiswa yang menempuh 

pendidikan disana. Dengan adanya kebutuhan akan tempat tinggal 

sementara tersebut, masyarakat lidah wetan berinisiatif untuk membuat 

                                                           
47 Supangat (50), Wawancara, Surabaya, 7 Desember, 2018  
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tempat tinggal sementara berupa kamar yang di sewakan khusus untuk 

mahasiswa, mayoritas kamar kos yang tersedia di lidah wetan berupa 

rumah warga yang direnovasi sehingga mempunyai beberapa kamar yang 

dapat disewakan, dengan perbandingan jumlah rumah kos putri sebanyak 

80% dan rumah kos putra sebanyak 20%.48 

       Dengan latar belakang tersebut diatas, data yang penulis dapat dari 

ketua RW mengenai legalitas usaha persewaan kamar kos di lidah wetan 

ini dapat dibilang tidak mengantongi IMB ataupun ijin usaha tentang 

penyelenggaraan usaha kamar kos dari pemkot surabaya, serta masih 

banyak ditemui rumah kos dengan keadaan yang memprihatinkan serta 

mengabaikan keselamatan penghuninya seperti jaringan instalasi listrik 

yang buruk dan struktur bangunan yang tidak layak huni. Hal ini 

dikarenakan pada dasarnya masyarakat lidah wetan tidak memiliki niat 

untuk membuka usaha kamar kos namun ingin memenuhi banyaknya 

permintaan guna memenuhi kebutuhan akan tempat tinggal oleh 

mahasiswa UNESA, meskipun dalam aturannya, penyelenggara yang 

menyewakan kamar kos harus mengurus ijin pemondokan. Namun 

permasalahan legalitas ini tidak dilakukan oleh pemilik kamar kos di lidah 

wetan hal ini dikarenakan masyarakat belum mengetahui serta kurangnya 

                                                           
48 Supangat (50), Wawancara, Surabaya, 7 Desember, 2018 
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sosialisai pemerintah kota terkait penyelenggaraan ijin pemondokan dan 

standar penginapan layak huni, .49        

  

B. Profil Tempat dan Profil Penyewa 

       Dari sekian banyak kamar kos di lingkungan lidah wetan surabaya, 

diantaranya penulis mengambil satu tempat untuk selanjutnya jadikan 

sebagai tempat penelitian, tempat tersebut telah penulis konfirmasi 

melakukan praktik praktik sewa-menyewa kamar kos yang beralamatkan 

di Lidah Wetan XC No.2 Surabaya.  

                                                           
49 Supangat (50), Wawancara, Surabaya, 7 Desember, 2018 
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Gambar 3.1 Lokasi Kamar Kos Di Lidah Wetan

 

       Tempat yang penulis jadikan sebagai tempat penelitian adalah rumah 

kos milik Mulyadi (55) yang terletak di lidah wetan Gg XC No.2 surabaya, 

lokasi tempat tersebut merupakan tempat paling dekat lokasinya dengan 

kampus UNESA dan dikarenakan terbatasnya jumlah kos putra di wilayah 

ini, disamping itu jaraknya yang terbilang dekat dengan kampus UNESA 

yakni hanya 200 meter. 

       Dari data yang diperoleh peneliti mengenai profil pemilik kos dari hasil 

dari wawancara, bahwa Mulyadi (55) merupakan warga asli lidah wetan, 

dengan latar belakang pendidikan SMA, Mulyadi (55) memulai usaha 
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kamar kosnya sejak tahun 2005, dengan jumlah 6 kamar, yang 

diperuntukkan khusus untuk mahasiswa putra. Mulyadi (55) memilih 

membuka usaha kamar kos ini dikarenakan peluang usaha serta hasil yang 

sangat menjanjikan, hal ini dikarenakan usaha ini tidak perlu mencari pasar 

karena sifatnya yang dibutuhkan oleh mahasiswa. sistem sewa yang 

diterapkan di kamar kosnya adalah kontrak selama satu tahun.50 

       Penyewa pertama adalah Firman (20), merupakan mahasiswa UNESA 

jurusan pendidikan olahraga semester 5 yang beralamat di Kecamatan 

Mojosari Kabupaten Mojokerto, pada awalnya Firman (20) pada bulan Juni 

2017 diterima di UNESA dan dantar oleh orangtuanya untuk pendaftaran 

ulang sekaligus untuk mencari tempat kos dan akhirnya memutuskan untuk 

menyewa kamar kos di tempat Mulyadi (55) untuk ditempati sendiri.51 

Gambar 3.2 Kwitansi Pembayaran Kamar Kos

 

                                                           
50 Mulyadi (55), wawancara, Surabaya, 28 Desember 2018. 
51 Firman (20), Wawancara,  Surabaya, 7 Januari 2019 
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       Penyewa kedua, adalah Irwan (38) yang berprofesi sebagai guru SD di 

Kabupaten Nganjuk, tujuan Irwan ke lidah wetan adalah untuk mengikuti 

diklat atau PPG guru SD se Indonesia Timur yang diadakan di kampus 

UNESA. Irwan menyewa kamar kos yang telah disewa sebelumnya oleh 

Firman (20) dengan melakukan akad sewa harian kepada Mulyadi (55).52  

C. Sistem Kontrak Kamar Kos 

       Sistem sewa kamar kos yang diterapkan oleh mayoritas pemilik kos di 

Lidah Wetan sudah profesional, untuk masa sewa kamar kos yang 

ditentukan adalah per-semester dan pertahun, untuk satu kamarnya bisa 

ditempati maksimal oleh dua orang.53  

       Jadi penyewa harus membayar uang sewa diawal untuk satu semester 

atau untuk satu tahun kedepan. Penyewa diharuskan untuk menyetor data 

diri berupa KTP dan KTM dengan tujuan pendataan penduduk oleh RT, 

setelah syarat tersebut terpenuhi penyewa akan diberikan surat perjanjian 

kontrak kamar kos yang didalamnya berisi tentang tata tertib dan 

kewajiban sesuai peraturan yang ditetapkan oleh RT. Selain itu diakhir 

masa kontrak, penyewa wajib melakukan  konfirmasi kepada pemilik 

kamar kos untuk melanjutkan kontrak atau berhenti. Penyewa wajib 

mengembalikan kunci kamar beserta fasilitas kamar dalam keadaan utuh, 

jika terdapat kehilangan maka penyewa wajib menggantinya. Begitu pula 

                                                           
52 Irwan (38), Wawancara,  Surabaya, 28 Desember 2018 
53 Mulyadi (55), Wawancara, Surabaya, 28 Desember 2018 
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sistem pembayaran yang diterapkan dirumah kos yang dimiliki oleh 

Mulyadi (55), Sistem kontrak kamar kos yang diterapkan di kamar kos 

milik Mulyadi (55) adalah sistem kontrak selama satu tahun dengan 

pembayaran lunas diawal sebelum penyewa menempati kamar, alasan 

Mulyadi (55) lebih memilih sistem sewa ini adalah karena dinilai lebih 

aman dan efisien dari segi pembayaran, sebab dari pengalaman Mulyadi 

(55) selama mengelola kamar kosnya, ketika itu sistem pembayaran masih 

menggunakan sewa per bulan dan banyak para penyewa kos yang 

menunggak pembayaran tanpa ada tanggung jawab, sehingga Mulyadi (55) 

banyak menanggung kerugian atas ulah penyewa kos sebelumnya.54 

D. Perjanjian Sewa-menyewa 

       Perjanjian sewa-menyewa yang dilakukan di kamar kos milik Mulyadi 

(55) secara umum sama dengan akad sewa-menyewa kamar kos yang biasa 

dilakukan di beberapa tempat kos di surabaya, perjanjian sewa-menyewa 

ini dilakukan secara lisan meliputi harga, objek, dan jangka waktu masa 

sewa, dimana masing-masing pihak secara sadar melakukan perjanjian 

dengan saling memenuhi hak dan kewajiban atas dasar itikad baik, 

tentunya setiap pihak harus saling diuntungkan dalam perjanjian ini. 

       Selain itu, ada perjanjian lain yaitu pada akhir periode masa sewa, 

penyewa kamar kos diharuskan melakukan konfirmasi kepada pemilik 

                                                           
54 Mulyadi (55), Wawancara, Surabaya, 28 Desember 2018 
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kamar kos minimal bulan sebelum berakhirnya masa sewa, untuk 

memutuskan terus menyewa atau berhenti pada periode sewa tahun 

berikutnya. 

E. Hak dan Kewajiban Sewa-menyewa 

       Sebagai hasil dari transaksi sewa-menyewa kamar kos tentunya timbul 

hak dan kewajiban yang harus dipenuhi oleh para pihak yang berakad, 

penyewa kamar kos di lidah wetan surabaya memiliki hak untuk 

menempati kamar kos yang telah disewa selama masa yang telah 

ditentukan yang disertai kenyamanan dan keamanan, selain itu penyewa 

juga mempunyai hak untuk memakai fasilitas yang ada di kamar kos 

tersebut, sedangkan kewajiban penyewa adalah membayar uang sewa 

sesuai dengan harga yang telah disepakati, mematuhi norma-norma dan 

menghormati adat dan budaya yang ada di wilayah lidah wetan surabaya. 

       Pemilik kamar kos pun juga memiliki hak dan kewajiban atas kegiatan 

sewa-menyewa yang dilakukannya yakni memiliki hak atas pembayaran 

uang sewa yang telah disepakati selain itu pemilik kamar kos memiliki 

kewajiban untuk memberikan kenyamanan dan keamanan, serta memenuhi 

segala fasilitas yang ada dalam hal ini yakni air dan listrik bagi penyewa 

kamar kos 

F. Praktik Sewa-menyewa Kamar Kos di Lidah Wetan Surabaya 
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       Terkait praktik sewa menyewa kamar kos yang ada di Lidah wetan 

sama seperti halnya sewa menyewa yang terjadi di kamar kos lainnya yang 

ada di surabaya pada umumnya, namun yang membedakan adalah adanya 

pihak ketiga yang terlibat selama masa sewa masih berlangsung. Berikut 

penulis akan memaparkan kronologi hingga praktik yang terjadi antara 

ketiga pihak tersebut. 

       Firman (20) adalah salah satu penyewa kos di rumah kos milik Sihab 

(59). Firman (20) memilih rumah kos ini karena tempatnya lebih dekat dari 

kampus. Firman (20) telah menyewa kamar kos ini selama satu tahun 

dibayar lunas. Firman (20) sudah hampir 2 tahun menempati rumah kos 

milik Mulyadi (55). Ketika liburan akhir semester biasanya Firman (20) 

pulang kampung dan hanya meninggalkan beberapa barang-barangnya 

dikamar kosnya. 

       Dalam musim liburan semester banyak kamar kos yang tidak ditempati 

oleh penyewa kos karena para penyewa kos lebih memilih untuk liburan 

dirumah. Disinilah awal praktik ini muncul, dimana Sihab (59) 

menyewakan kembali kamar kos yang telah disewa oleh Firman (59) 

kepada Irwan (38). Mulyadi (55) mengungkapkan bahwa selama disewakan 

sudah dapat persetujuan dari penghuni kos. 

       Dalam penjelasan Firman (20) diatas terkait transaksi yang terjadi atas 

kamar yang disewanya sudah atas ijin dan sepengetahuannya, namun inti 

dari ijin yang diberikan oleh Firman (20) hanya sebatas ditempati dan tidak 
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ada kata pembayaran atau ganti rugi didalamnya, Firman (20) ini hanya 

berniat membantu yang didasari rasa menolong tanpa mengharapkan 

imbalan apapun. 

       Irwan (38) adalah orang yang melakukan transaksi sewa menyewa kos 

harian yang ada di rumah kos milik Mulyadi (55). Alasan Irwan (38) 

memilih untuk kos milik Mulyadi (55) dikarenakan tidak punya tempat 

tinggal sementara di surabaya, yang mana dengan kondisi terdesak harus 

segera mendapatkan tempat tinggal sementara yang dekat dengan kampus 

UNESA. Sehingga saudara Irwan (38) memilih untuk menyewa kos di 

rumah kos milik Mulyadi (55) selama beberapa hari. Irwan (38) melakukan 

transaksi ini dengan Mulyadi (55) atas kamar yang telah disewa oleh 

Saudara Firman. 

       Sebelumnya Irwan (38) ditawari oleh Mulyadi (55) untuk mencari 

kamar kos ditempat lain, namun Irwan (38) tidak mendapatkannya. 

Akhirnya Irwan (38) ditawari kamar kos milik penghuni kos yang bernama 

Firman (20). Dengan beberapa pertimbangan bahwa Irwan (38) sangat 

membutuhkan tempat tinggal untuk beberapa hari kedepan, akhirnya Irwan 

(38) menempati kamar milik Firman (20).   

       Dalam transaksi sewa menyewa yang dilakukan oleh Mulyadi (55) 

dengan Irwan (38) sebelumnya sudah dapat izin dari Firman (20). Transaksi 

sewa menyewa yang dilakukan atas kamar kos ini dengan jangka waktu 

selama tiga hari. Meskipun barang-barang yang dimiliki Firman (20) masih 
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ditempat. Namun transaksi ini terus dilakukan walaupun sifatnya 

sementara dan mendapatkan izin dari penghuni kos. Dalam transaksi yang 

dilakukan, uang pembayaran sewa menyewa kamar kos ini dimiliki oleh 

Mulyadi (55). 

       Menurut Supangat (50) sebagai ketua RW 6 Lidah Wetan, beliau 

mengatakan bahwa dalam praktik sewa menyewa harian yang terjadi di 

rumah kos milik Mulyadi (55), Supangat (50) tidak tahu menahu seputar 

praktik sewa-menyewa ini, namun jika hal tersebut betul terjadi dan tidak 

sampai menimbulkan masalah dan tidak ada juga yang 

mempermasalahkannya karena semua pihak sudah dikonfirmasi dan adanya 

saling kesepakatan antara kedua pihak yaitu pemilik kos dan penyewa kos. 

      Dilain pihak penulis juga melakukan wawancara kepada warga sekitar 

kos terkait, yakni Sihab (59) selaku sebagai tetangga Mulyadi (55), beliau 

mengatakan bahwa sempat didatangi Irwan (38) yang mencari informasi 

kamar kos kosong dan diarahkan untuk ke tempat kamar kos milik Mulyadi 

(55), Sihab (59) tidak menerima dikarenakan kamar kos yang dikelolanya 

adalah kos putri. Sihab (59) juga mengatakan bahwa selaku warga yang 

berada disekitar rumah kos Mulyadi (55) juga tidak mempermasalahkan 

adanya kedatangan Irwan (38) yang mencari kos dan menempati kos 

Mulyadi (55) sebab Irwan (38) sewaktu kedatangan memang meliki tujuan 

untuk menyewa Kamar kos untuk tinggal sementara karena tidak adanya 

tempat tinggal sementara dengan akses terdekat dari kampus UNESA. 
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BAB IV 

ANALISIS HUKUM ISLAM TERHADAP PRAKTIK SEWA-MENYEWA 

KAMAR KOS DI LIDAH WETAN SURABAYA 

A. Praktik Sewa-menyewa Kamar Kos di Lidah Wetan Surabaya 

       Dalam kehidupan berkembang ini menjadikan manusia untuk selalu 

dituntut menciptakan keberhasilan ekonomi, dalam mewujudkan keberhasilan 

ekonomi tersebut banyak cara yang dapat dilakukan, salah satunya adalah 

melalui jalan sewa-menyewa khususnya dalam hal (sewa- menyewa untuk 

tempat tinggal), adapun tempat tinggal ini bisa berupa rumah, rumah-toko 

(ruko) atau kamar kos, dengan begitu roda perekonomian dapat terus berputar. 

Kebutuhan tempat tinggal sangat diperlukan oleh manusia dimana saja 

dan kapan saja dari berbagai kalangan dan berbagai status sosial, karena itu 

merupakan kebutuhan pokok manusia. Oleh karena itu persoalan sewa- 

menyewa kamar kos merupakan suatu hal yang lazim terjadi dilingkungan 

masyarakat Indonesia khususnya di lidah wetan kota surabaya, mayoritas 

warga lidah wetan banyak yang menyediakan tempat tinggal sementara 

berupa kamar kos dilingkungan kampus kepada mahasiswa. 

       Menurut Mulyadi (55) awal mula sistem sewa kamar kos yang diterapkan 

di tempatnya adalah sistem sewa bulanan, namun dikarenakan banyak 

penyewa yang cidera janji atas pembayaran untuk membayar sewa tersebut 

dan tidak bertanggung jawab akhirnya perkumpulan pemilik kamar kos di 

lidah wetan sepakat untuk mengganti sistim pembayaran dari perbulan 
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menjadi pertahun atau persemester dengan tarif yang relatif murah bagi 

mahasiswa yang berkisar 500 ribu rupiah per bulannya. 

Kemudian saat sewa-menyewa sudah berlangsung selama tiga bulan 

terjadilah praktik sewa-menyewa kamar kos kepada pihak ketiga yang 

dilakukan oleh pemilik kamar kos di lidah wetan surabaya ini merupakan 

sewa-menyewa yang jarang terjadi di khasanah persewaan kamar kos di 

indonesia pada umumnya persewaan kamar kos melibatkan dua pihak saja 

yakni pihak penyewa dan pihak pemilik kamar kos. 

Transaksi yang dilakukan antara pemilik kamar kos dengan penyewa 

pertama secara umum sudah memenuhi syarat, yaitu: 

a. Adanya pemilik dan penyewa 

b. Adanya objek, objek disini adalah kamar kos 

c. Cakap dalam melakukan akad 

d. Legalitas objek yang disewakan 

e. Transaksi akad dilakukan atas suka sama suka antara pemilik dan penyewa 

f. Terjadi kesepakatan antara pemilik dan penyewa 

       Namun dalam kasus yang terjadi akad yang dilakukan oleh pemilik kamar 

kos atas satu objek tersebut dilakukan kepada dua pihak yang berbeda yang 

kami sebut sebagai penyewa pertama dan penyewa kedua, akad yang dilakukan 

oleh pemilik kamar kos dan penyewa pertama adalah sah menurut hukum islam 

dan, permasalahannya terletak di akad yang dilakukan oleh pemilik kamar kos 
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dengan penyewa kedua yang mana akad tersebut dilakukan atas kamar yang 

dalam status telah disewa. 

       Akhirnya yang terjadi adalah dalam satu objek yaitu kamar kos tersebut 

disewa oleh dua pihak yang berbeda. pemilik kos yaitu melakukan dua akad 

dengan pihak yang berbeda dalam transaksi sewa kamar kos, permasalahan 

bagi penyewa pertama yaitu terganggunya privasi atas kamar yang telah 

disewanya, permasalahan bagi penyewa kedua yaitu ketidaknyamanan dalam 

menempati kamar yang dalam status disewa oleh orang lain.  

       Hal ini terjadi karena objek yang disewakan (kamar kos) masih dalam 

status sewa oleh penyewa pertama yang belum berakhir masa sewanya, 

meskipun dalam praktiknya penyewa pertama telah memberi ijin kepada 

pemilik kamar kos untuk menyewakan kembali kamar kos yang telah 

disewanya kepada orang lain. 

       Mulyadi (55)  selaku pemilik kamar kos yang melakukan praktik sewa-

menyewa ini menjelaskan bahwa pada dasarnya beliau tidak ingin 

menyewakan kembali kamar kosnya kepada orang lain karena kamar kosnya 

sudah penuh disewa oleh mahasiswa UNESA, namun beliau terpaksa 

menyewakan kembali kamar kosnya atas dasar  pertimbangan kemanusiaan 

kepada penyewa kedua hal ini dikarenakan penyewa kedua tersebut berasal dari 

luar kota yang datang ke surabaya dengan tujuan diklat dan dalam kondisi tidak 

membawa kendaraan pribadi untuk keperluan akomodasinya, sehingga mereka 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

memiliki hajat yang sangat mendesak atas kebutuhan tempat tinggal 

sementara.55 

       Dari data yang diperoleh melalui wawancara dengan Firman (20) selaku 

penyewa pertama terkait praktik yang terjadi antara Mulyadi (55) dan Irwan 

(38), Firman (20) telah mengijinkan dan tidak keberatan atas terjadinya praktik 

tersebut atas kamar yang telah disewanya. Ada beberapa faktor yang menjadi 

alasan Firman (20) yaitu, karena faktor tolong-menolong dan kemanusian. 

Dimana saat itu Irwan (38) tidak memiliki tempat tinggal sementara dan 

terdesak untuk segera mendapatkan tempat tinggal sementara. 

       Dari data wawancara dengan Irwan (38) bersama rekan kerjanya yang 

mengikuti diklat di UNESA, Irwan (38) berminat untuk menyewa kamar kos 

di rumah kos Mulyadi (55)  dikarenakan tempat tersebut memiliki jarak 

terdekat dengan kampus, pada awalnya Mulyadi (55) menolak permintaan 

Irwan (38) dikarenakan kamarnya sudah penuh disewa oleh mahasiswa dan 

menyarankan untuk mencari kamar kos lain, namun dikarenakan sedikitnya 

jumlah kamar kos putra di wilayah tersebut dengan jarak yang relatif jauh, 

maka Mulyadi (55) berinisiatif untuk menghubungi Firman (20) untuk 

meminta ijin agar kamarnya ditempati oleh orang lain, setelah mendapat ijin 

dari penyewa pertama akhirnya Mulyadi (55) membuat akad sewa-menyewa 

dengan Irwan (38) dengan sistem sewa harian sebesar 50.000,- per hari.56 

                                                           
55 Wawancara, Sihab (59), 15 Desember 2018 
56 Wawancara, Irwan (38), 15 Desember 2018 
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       Analisis terhadap praktik sewa-menyewa kamar kos yang dilakukan di 

lidah wetan surabaya adalah dengan menggunakan bahasa sehari-hari, yaitu 

bahasa yang dipahami oleh kedua belah pihak, ungkapan akad tersebut 

misalnya “saya mau kos disini” dan diterima dengan ucapan “ya tarifnya 6 juta 

rupiah satu tahun bisa diangsur 6 bulan” dengan demikian maka terwujudlah 

suatu akad serta memperoleh hukum diwaktu itu juga. 

       Jika dilihat dari akad yang terjkadi diatas maka penyewa pertama berhak 

atas penggunaan manfaat selama satu tahun meskipun tempat tersebut tidak 

ditempati ketika liburan semester. Sehingga pada dasarnya pihak penyewa 

hanya menempati kamar selama 6 bulan dengan masa sewa satu tahun. 

       Berdasarkan praktik yang telah dijelaskan diatas, dari setiap transaksi atau 

akad yang dilakukan tentunya selalu menimbulkan dampak, maka dari itu 

penulis menyinggung terkait dampak negatif yang timbul dari praktik sewa-

menyewa tersebut. Dampak negatif ini harus siap diterima oleh ketiga pihak 

yang terlibat dalam transaksi ini. Yang mana secara tidak langsung akan  

diterima oleh pemilik kamar kos, penyewa pertama, dan penyewa kedua, 

dampak negatif tersebut antara lain adalah: 

1. Dampak yang terjadi kepada pemilik kamar kos 

       Pemilik kos yang melakukan praktik sewa-menyewa ini harus siap 

menanggung konsekuensi yakni harus bertanggung jawab atas segala jika 

timbul masalah dikemudian hari  

2. Dampak yang terjadi kepada penyewa pertama 
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       Penyewa kos pertama merasa tidak nyaman dengan adanya sistem ini 

disebabkan beberapa faktor baik keamananan atas barang-barang nya 

maupun kenyamanan berupa privasi pribadinya.  Informan juga merasa 

praktik sewa-menyewa yang dilakukannya akan mempengaruhi rasa 

hilangnya kepercayaan dari penyewa pertama secara tidak langsung kepada 

pemilik kos.57 sehingga dalam masalah ini pihak penyewa pertama yang 

paling banyak mendapat kerugian. 

3. Dampak yang terjadi kepada penyewa kedua 

       Sedangkan dampak yang terjadi kepada penyewa kedua adalah tidak 

adanya kenyamanan dalam menempati kamar yang telah disewa orang lain 

serta bertanggung jawab atas barang-barang dari penyewa pertama. Karena 

tempat yang disewa pihak kedua masih ada barang-barang penyewa 

pertama.58 

B. Analisis Hukum Islam terhadap Praktik Sewa-menyewar Kamar Kos di Lidah 

Wetan Surabaya 

       Dalam Islam transaksi sewa-menyewa mempunyai etika dan aturan 

sendiri dalam pelaksanaannya harus berlandaskan dari Alquran dan Hadis, 

artinya manusia tidak diperbolehkan untuk melakukan akad sewa-menyewa 

yang tidak sesuai dengan hukum Islam. Dalam hal bermuamalah setiap 

manusia tentunya berkeinginan untuk mendapat keuntungan, sebagian dari 

                                                           
57 Wawancara, Firman, 15 Desember, 2018 
58 Wawancara, irwan, 15 desember 2018 
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mereka yang mengerti dan faham tentang konsep bermuamalah tidak akan 

melanggar dari apa yang dicontohkan oleh Nabi Muhammad Saw. 

       Semua manusia berhak melakukan kegiatan muamalah dan melarang 

melakukakan kegiatan ekonomi kecuali ada dalil yang melarang. Contoh dari 

kegiatan muamalah adalah dengan praktik sewa menyewa atau dalam hukum 

islam disebut ija>rah. Dalam definisi ija>rah adalah akad untuk mengambil 

manfaat dengan kompensasi.59 Dalam fiqh muamalah, sewa-menyewa disebut 

dengan kata ija>rah.60 Dalam hal ini manfaat adalah penggunaan dari objek 

yang disewakan sedangkan kompensasi adalah biaya sewa. Seperti praktik 

yang terjadi di rumah kos milik bapak mulyadi yang berlokasi di kelurahan 

lidah wetan surabaya. Dimana telah terjadi praktik sewa menyewa yang mana 

pak mulyadi menyediakan rumah kos dan saudara firman sebagai penyewa 

rumah kos. Disini telah terjadi saling mengambil manfaat dari objek yang di 

transaksikan.  

       Dalam penerapannya sewa menyewa tidak lepas dengan rukun dan syarat-

syarat ija>rah pada sewa lapak, dari rukun ija>rah yaitu mu’jir dan musta’jir, 

yaitu orang yang melakukan akad sewa menyewa. Dimana mu’jir adalah 

pemilik barang atau orang yang menyewakan manfaat. Sementara musta’jir 

yaitu orang yang menyewa atau penyewa. Kedua belah pihak yang melakukan 

                                                           
59 Sayyid Sabiq, Fiqh Sunnah, terj. Nor Hasanuddin, Jakarta: Pena Pundi Aksara, 2006. 203. 
60 60 Muhammad Yazid,Hukum Ekonomi Islam (Fiqh Muamalah), Surabaya: UIN Sunan Ampel 

Press, 2014. 194. 
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akad harus sudah dewasa atau baligh, berakal dan cakap mengendalikan 

harta.61 

       Namun tidak sedikit dari mereka yang awam tentang hukum Islam dan 

bermuamalah mereka melakukan segala transaksi sesuai dengan keinginan 

mereka entah itu mendatangkan kemudharatan atau kebaikan intinya mereka 

bisa mendapatkan keuntungan. 

       Bermuamalah khususnya akad sewa-menyewa atau Ija>rah yang penulis 

teliti ini menyangkut masalah tempat tinggal sementara yakni kamar kos, 

permasalahan yang terjadi adalah bagaimana kasus tersebut menurut 

pandangan hukum Islam, selanjutnya akan penulis analisis menurut 

pandangan hukum Islam. 

       Dari sini peneliti akan melakukan analisis dalam perspektif Islam. Dalam 

teori ija>rah ada beberapa hal yang perlu menjadi pisau analisis peneliti yaitu 

terkait syarat dan rukun yang ada dalam akad ija>rah. Maka dari itu darin kasus 

yang telah dijelaskan di bab sebelumnya peneliti akan melakukan analisis 

sebagai berikut: 

1. Akad 

       Aqid adalah orang yang melakukan perjanjian atau transaksi, yaitu 

orang yang menyewakan (mu’jir) dan orang yang menyewa (musta’jir) 

yang dilakukan dengan lisan, tetapi kalau tidak mungkin, misalnya bisu 

                                                           
61 Idri, Hadis Ekonomi: Ekonomi dalam Perspektif Hadis Nabi. 235. 
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atau yang lainnya boleh ija<b qabu<l dengan surat-menyurat yang 

mengandung ija<b qabu<l. 

       Dari pengertian diatas peneliti akan merlakukan analisa kasus yang 

sudah dibahas dibab sebelumnya. Dalam transaksi ini terdapat dua pihak 

antara pemilik kos dan pengguna jasa kos. membuat akad sewa-menyewa 

dengan Irwan (38) dengan sistem sewa harian sebesar Rp. 50.000,- per hari. 

       Mulyadi (55) selaku pemilik kamar kos yang melakukan praktik sewa-

menyewa ini menjelaskan bahwa pada dasarnya beliau tidak ingin 

menyewakan kembali kamar kosnya kepada orang lain karena kamar 

kosnya sudah penuh disewa oleh mahasiswa UNESA, namun beliau 

terpaksa menyewakan kembali kamar kosnya atas dasar  pertimbangan 

kemanusiaan. kedua hal ini dikarenakan penyewa kedua tersebut berasal 

dari luar kota yang datang ke surabaya dengan tujuan diklat dan dalam 

kondisi tidak membawa kendaraan pribadi untuk keperluan akomodasinya, 

sehingga mereka memiliki hajat yang sangat mendesak atas kebutuhan 

tempat tinggal sementara.62  

       Dari kasus ini peneliti mengambil kesimpulan bahwa praktik ini sudah 

memenuhi syarat dalam melakukakn kegiatan sewa menyewa dengan akad 

ijar<ah karena sudah memenuhi syarat yaitu adanya dua pihak antara 

pemilik kos dan pengguna jasa kos. 

                                                           
62 Sihab, Wawancara, Surabaya, 15 Desember 2018. 
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2. Sighat akad 

       Sighat akad adalah pernyataan yang menunjukkan kerelaan atau 

kesepakatan dua pihak yang melakukan kontrak atau transaksi. Syarat sah 

sighat akad dapat dilakukan dengan lafadz atau ucapan dengan tujuan 

orang yang melakukan perjanjian atau transaksi dapat dimengerti. 

Berkaitan dengan hal tersebut umum dilakukan dalam semua akad, karena 

yang dijadikan pedoman dalam ijab qabul adalah sesuatu yang dapat 

dipahami oleh dua orang yang melakukan akad sehingga tidak 

menimbulkan keraguan dan pertentangan.63 

       Dari pengertian diatas jika ditinjau dari sighat akad maka telah 

memenuhi syarat, hal ini dikarenakan pemilik kamar kos telah meminta ijin 

kepada penyewa pertama terkait dengan maksud dan tujuannya untuk 

menyewakan kamar yang telah disewanya kepada orang lain, peneliti 

mengambil kesimpulan bahwa praktik ini sudah memenuhi syarat dalam 

melakukakn kegiatan sewa menyewa dengan akad ija<rah karena sudah 

memenuhi adanya dua kerelaan dari penyewa pertama. 

3. Ujrah (upah/sewa) 

       Para ulama telah menetapkan syarat upah, yaitu: pertama, berupa harta 

tetap yang dapat diketahui. Kedua, tidak boleh sejenis dengan barang 

                                                           
63 Abdurrahman Al-Jaziri, Al Fiqih ‘ala al Madzhahibil Arba’ah jilid 4 terj. Moh Zuhri Dkk, 

Semarang: Asy-Syifa, 1994. 174 
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manfaat dari ija>rah, seperti upah menyewa rumah untuk ditempati dengan 

menempati barang tersebut.64 

      Penulis menganalisis permasalahan ini menggunakan teori ija>rah atau 

sewa-menyewa. Karena berdasarkan studi kasus yang dibahas mengenai 

praktik sewa kamar kos. Dan jika dilihat menurut sudut pandang legalitas, 

akad tersebut dapat dikatakan sah, namun pihak pemilik kamar kos 

seharusnya memberikan kompensasi kepada penyewa pertama selaku pihak 

yang secara hukum berhak atas kamar yang sudah disewa selama satu 

tahun. 

       Bila dianalisis dari segi hukum Islam terkait pembayaran sewa yang 

diberikan penyewa kedua kepada pemilik kamar kos, maka pembayaran 

yang dilakukan oleh penyewa kedua tersebut adalah sebagai bentuk ucapan 

terimakasih. Berdasarkan Surat at-Thalaq ayat 6: 

رۡضَعۡنَ لَكُمۡ فَ  
َ
جُورهَُنَّ فإَنِۡ أ

ُ
  ٦اتوُهُنَّ أ

Artinya: “Jika mereka telah menyusukan anakmu, maka berilah upah 

mereka”. 

 

           Dari ayat tersebut diatas menerangkan bahwa pengambilan manfaat 

atau jasa atas seseorang harus disertai dengan imbalan atau upah. Jadi 

hendaklah semua urusan yang ada diantara kalian dimusyawarahkan 

                                                           
64 Rachmat Syafe’i, Fiqih Muamalah, 129. 
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dengan baik dan bertujuan baik, tidak merugikan diri sendiri dan tidak pula 

merugikan orang lain. 

 Dari penjelasan tersebut diatas berdasarkan praktiknya maka akad 

yang dilakukan oleh pemilik kos dengan penyewa kedua adalah bersifat 

kemanusiaan dan tolong menolong dengan tujuan yang baik serta telah 

mendapatkan ijin dari penyewa pertama, sehingga dalam hal ini tidak ada 

pihak yang dirugikan. 

       Dalam tinjauan rukun dan syarat-syarat ija<rah pada praktik sewa-

menyewa kamar kos ini, jika dilihat dari rukun ija<rah antara mu’jir dan 

musta’jir yaitu orang yang melakukan akad sewa menyewa. Dimana mu’jir 

pemilik kamar kos yang menyewakan manfaat atas kamar tersebut   adalah 

sah menurut hukum Islam, dikarenakan akad ini telah memenuhi ketiga 

rukun tersebut diatas. 

       Dari data yang dikumpulkan oleh peneliti maka praktik tersebut 

merupakan salah satu bentuk dari ija>rah ‘ayn. Sebab dalam praktiknya 

adalah objek berupa barang yang disewakan untuk diambil manfaat dari 

barang tertentu, seperti tanah atau rumah, sama halnya dengan yang terjadi 

dalam praktik sewa-menyewa kamar kos di lidah wetan surabaya. 

       Berdasarkan penelitian atas data yang diperoleh dari beberapa pihak 

yang terlibat langsung dalam transaksi atau akad ini, serta teori yang 

didapatkan dari beberapa referensi serta dalam perspektif hukum Islam 

maka dalam hal praktik tersebut diperbolehkan, hal ini dikarenakan 



 

    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   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

didalam praktiknya pemilik kos telah meminta ijin kepada penyewa 

pertama agar kamarnya ditempati oleh  penyewa kedua yang sedang 

membutuhkan dengan maksud dan tujuan yang baik untuk kemaslahatan 

bersama, sehingga pembayaran uang sewa yang diterima oleh pemilik 

kamar kos dari penyewa kedua adalah sebagai bentuk ucapan terimakasih 

atas jasa yang telah diberikan. Jadi akad yang dilakukan oleh pemilik kamar 

kos dengan penyewa kedua tersebut sah dan diperbolehkan. 

        Dari semua penjelasan di atas dapat diambil kesimpulan bahwasanya, 

praktik bermuamalah khususnya sewa-menyewa adalah jalan dimana untuk 

memenuhi kebutuhan manusia yang sesuai dengan aturan yang telah 

ditetapkan sehingga tidak ada satu pihak yang dirugikan dalam transaksi 

sewa-menyewa tersebut. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Dari hasil serangkaian pengamatan, wawancara, pengolahan data, 

dan analisis data pada akhirnya peneliti dapat memaparkan beberapa 

kesimpulan dari hasil penelitian yang telah dilaksanakan oleh penulis di 

kos-kosan Lidah Wetan Surabaya adalah sebagai berikut: 

1. Dalam praktik Sewa-menyewa Kamar kos di lidah wetan surabaya 

melibatkan tiga pihak yaitu Bapak Mulyadi (Pemilik Kamar Kos), 

Saudara Firman (Penyewa Pertama), dan Bapak Irwan (Penyewa 

Kedua). Saudara Firman telah menyewa kamar kos milik Bapak 

Mulyadi selama satu tahun senilai Rp.6.000.000,-, ketika Saudara 

Firman sedang tidak menempati kamar tersebut, Bapak Irwan  

menemui Bapak Mulyadi untuk menyewa kamar yang telah disewa 

firman selama tiga hari, lalu Bapak Mulyadi menelpon Firman untuk 

meminta ijin, setelah mendapat ijin dari saudara firman, bapak mulyadi 

menyewakan kamar tersebut kepada Bapak Irwan seharga Rp.50.000,- 

per hari.  

2. Menurut Hukum Islam praktik sewa-menyewa kamar kos di Lidah 

Wetan Surabaya ini jika dilihat berdasarkan unsur-unsur, syarat-syarat 

dan rukun-rukun yang ada maka telah sesuai dengan hukum ija>rah, serta 

bertujuan untuk tolong-menolong antar sesama dan tidak ada pihak 

yang dirugikan, maka akad tersebut sah dan diperbolehkan. 
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B. Saran 

Adapun saran-saran yang ingin penulis sampaikan berkaitan dengan 

permasalahan yang telah dibahas sebagai berikut: 

1. Setiap melakukan transaksi atau akad hendaknya didasari dengan itikad 

baik agar tidak mengambil hak orang lain, sehingga dapat 

menguntungkan kedua belah pihak. Sehingga dalam transaksinya 

terdapat keberkahan dan tidak menimbulkan dampak negatif kepada 

siapapun 

2. Kepada pihak pemilik kamar kos seharusnya jujur dan transparan 

kepada penyewa pertama dalam persoalan memberikan kompensasi 

berupa uang kepada penyewa pertama, karena status kamar tersebut 

masih dalam masa sewa penyewa pertama. Meskipun tidak 

menimbulkan kerugian didalamnya. 
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