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BAB II 

KERANGKA TEORI 
 

A. Perjanjian  

1. Definisi Perjanjian 

Dalam KUH Perdata pasal 1313, perjanjian adalah 

suatu peristiwa dimana seseorang berjanji kepada orang lain 

atau dimana dua orang atau lebih saling berjanji untuk 

melaksanakan suatu hal. Dari peristiwa tersebut timbul suatu 

hubungan antara dua orang atau lebih yang dinamakan 

perikatan.
1
 

Dengan demikian, perjanjian merupakan sumber 

terpenting yang membentuk perikatan. Selain dari 

perjanjian, perikatan juga dilahirkan dari Undang-Undang
2
 

atau dengan perkataan lain ada perikatan yang terbentuk dari 

perjanjian dan perikatan yang terbentuk dari Undang-

Undang. Sedangkan secara etimologis perjanjian atau 

kontrak diartikan perjanjian atau persetujuan adalah suatu 

perbuatan dimana seseorang atau lebih mengikatkan dirinya 

terhadap orang lain atau lebih.
3
 

Dari kedua definisi tersebut dapat disimpulkan 

bahwa perjanjian adalah suatu kesepakatan antara satu orang 

atau lebih dengan orang lain untuk melakukan suatu 

perbuatan tertentu. Jadi, dari pemaparan diatas dapat 

diketahui bahwa perjanjian-perjanjian yang diadakan oleh 

beberapa pihak merupakan termasuk perbuatan hukum. 

Mengenai apa yang telah mereka perjanjikan. Sebagaimana 

firman Allah SWT yang terdapat dalam surat Al-Maidah 

ayat 1 yang berbunyi : 

                 

                   

                  

                                                           
1 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 1313 
2 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 1233 
3 Pramadya puspa,kamus hukum, Semarang : CV Aneka,1977,Hlm.248 
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Artinya : “ Hai orang-orang yang beriman, penuhilah 

akad-akad  itu. Dihalalkan bagimu binatang ternak, kecuali 

yang akan dibacakan kepadamu. (yang demikian itu) dengan 

tidak menghalalkan berburu ketika kamu sedang mengerjakan 

haji. Sesungguhnya Allah menetapkan hukum-hukum menurut 

yang dikehendaki-Nya.” (Q.S Al-Maidah : 1 ) 

Dalam ayat Al-Maidah ayat 1 dijelaskan bahwa akad 

atau perjanjian itu termasuk janji setia kepada Allah SWT, dan 

juga meliputi perjanjian yang dibuat oleh manusia dengan 

sesama manusia dalam kehidupan sehari-sehari. Dalam hal ini 

-meliputi perjanjian-perjanjian antara hamba dengan Rabbnya 

dalam bentuk memegang teguh tugas ubudiyah, 

menunaikannya dengan sebaik-baiknya dan tidak mengurangi 

hak-haknya sedikitpun, juga perjanjian antara hamba dengan 

Raasulullah SAW yaitu dengan menaati dan mengikutinya.
4
 

2. Syarat-syarat Sahnya Perjanjian 

Perjanjian yang sah adalah perjanjian yang 

memenuhi syarat-syarat yang ditetapkan oleh undang-

undang. Perjanjian yang sah diakui dan diberi akibat hukum 

(legally concluded contract).
5
 Menurut ketentuan Pasal 1320 

KUH Perdata, syarat-syarat perjanjian yaitu : 

a. Persetujuan Kehendak ( Konsesus ) 

Persetujuan kehendak adalah kesepakatan antara 

pihak-pihak mengenai inti perjanjian. Apa yang 

dikehendaki pihak yang satu, juga akan dikehendaki 

pihak yang lainnya. Persetujuan bersifat sudah pasti, 

tidak lagi dalam perundingan. Kemauan yang bebas 

sebagai syarat utama dalam suatu perjanjian yang sah, 

perjanjian dianggap tidak ada jika perjanjian tersebut 

mengandung unsur paksaan, kekhilafan ataupun 

penipuan. 

b. Kecakapan Bertindak dalam perjanjian (capacity)  

Kecakapan bertindak adalah kecakapan atau 

kemampuan untuk melakukan perbuatan hukum atau 

mempunyai kewenangan untuk melakukan perbuatan 

hukum. Berdasarkan peraturan dalam Undang-Undang, 

seseorang yang melakukan perjanjian adalah orang yang 

                                                           
4 Syaikh Abdurrahman,Tafsir al-Karim ar-Rahman Jilid -2,Jakarta:Darul 

Haq,2016.Hlm.276. 
5 Supriyadi,Dasar-dasar Hukum Perdata di Indonesia,Kudus:CV Kiara 

Science,2015.Hlm 140. 
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cakap atau berwenang melakukan perbuatan hukum  

adalah orang yang sudah dewasa. Ukuran kedewasaan 

seseorang sebagaimana diatur dalam pasal 330 KUH 

Perdata yang menyatakan bahwa belum dewasa adalah 

mereka yang belum genap mencapai usia 21 tahun, dan 

tidak lebih dahulu telah menikah, apabila perkawinan itu 

dibubarkan mereka pada saat belum genap 21 tahun maka 

mereka tidak lagi dalam kedudukan dewasa. 

c. Objek Perjanjian 

Dalam berbagai literatur disebutkan bahwa yang 

menjadi objek perjanjian adalah prestasi ( pokok 

perjanjian ). Prestasi adalah apa yang menjadi kewajiban 

debitur dan hak kreditur. Prestasi terdiri dari perbuatan 

positif dan negatif. Berdasarkan pasal 1234 KUH Perdata 

prestasi terdiri atas: 

1. Memberikan sesuatu 

2. Berbuat sesuatu 

3. Dan tidak berbuat sesuatu 

d. Ada suatu sebab yang halal ( causa ) 

Pasal 1335 KUH Perdata menentukan bahwa 

suatu persetujuan yang diadakan tanpa kausa, kausa 

palsu, atau kausa yang tidak diperbolehkan maka tidak 

memiliki kekuatan hukum.  

Syarat ipertama idan ikedua idisebut ijuga 

idengan isyarat isubjektif, isedangkan isyarat iketiga idan 

ikeempat imerupakan isyarat iobjektif. iDalam ihal itidak 

iterpenuhinya iunsur ipertama i( ikesepakatan i) idan 

iunsur ikedua i( ikecakapan i) imaka iperjanjian idapat 

idibatalkan. iSedangkan iapabila itidak imemenuhi 

isyarat iketiga i( isuatu ihal itertentu i) idan isyarat 

ikeempat i( isebab iyang ihalal i) imaka iperjanjiannya 

ibatal idemi ihukum. 

Adapun isyarat isahnya iakad iatau iperjanjian 

idalam iKHES iadalah isebagai iberikut i: 

a. Tidak imenyalahi ihukum isyariah iyang 

iditetapkan 

Dijelaskan idalam ipasal i26 ihuruf i(a) 

iKompilasi iHukum iEkonomi iSyariah ibahwa 

iakad itidak isah iapabila ibertentangan idengan 

isyariat iislam.
6
 iSehingga iapabila iperjanjian 

                                                           
6 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 26 huruf (a). 
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iatau iakad itersebut ibertentangan idengan 

isyariat iislam imaka iakad itersebut ibatal idemi 

ihukum. 

b. Saling imenyepakati idan iada ipilihan 

Dalam ipasal i22d iKompilasi iHukum 

iEkonomi iSyariah imenjelaskan isalah isatu 

irukun idari isuatu iakad iharus iatas idasar 

ikesepakatan iantara ikedua ibelah ipihak. iDalam 

ihal iini, itidak iboleh iada ipaksaan iantara 

ikedua ibelah ipihak. iMaka idari iitu, iperjanjian 

iyang idiadakan itidak imemiliki ikekuatan 

ihukum iapabila itidak iberdasarkan ipada 

ikehendak ibebas idari ipara ipihak iyang 

imembuat iperjanjian. 

c. Jelas idan iTransparan 

Dalam ipasal i25 iayat i( i2 i) iKompilasi 

iHukum iEkonomi iSyariah imenyebutkan 

ibahwa isighat iakad idapat idilakukan idengan 

ijelas, ibaik isecara itulisan, iatau iperbuatan. 

iMaksudnya iadalah, iapa iyang idiperjanjikan 

ioleh ikedua ibelah ipihak iharus ijelas itentang 

iapa iyang itertera idalam iisi iperjanjian, 

isehingga itidak imengakibatkan iterjadinya 

ikesalah ipahaman idiantara ipara ipihak itentang 

iapa iyang itelah imereka iperjanjikan 

idikemudian ihari. 

Dengan idemikian, ipada isaat 

ipelaksanaan iatau ipenerapan iperjanjian 

imasing-masing ipihak iyang imengadakan 

iperjanjian iatau iyang imengikatkan idiri idalam 

iperjanjian iharuslah imempunyai iinterprestasi 

iyang isama itentang iapa iyang itelah imereka 

iperjanjikan, ibaik iterhadap iisi, isebab iataupun 

iakibat iyang iditimbulkan ioleh iperjanjian 

itersebut. 

3. Bentuk iPerjanjian iSewa iMenyewa 

a. Bentuk iPerjanjian 

Bentuk iperjanjian idibedakan imenjadi idua 

imacam, iyaitu iperjanjian isecara itertulis imaupun 

iperjanjian isecara ilisan. iPerjanjian itertulis imerupakan 

isuatu iperjanjian iyang idibuat ioleh ipara ipihak idalam 

ibentuk itulisan. iSedangkan iperjanjian imelalui ilisan 
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imerupakan iperjanjian iyang idibuat ioleh ipara ipihak 

idalam iwujud ilisan i( icukup ihanya idengan ikesepakatan 

ipara ipihak i). iAda itiga ibentuk iperjanjian itertulis, 

idiantaranya i: 

1) Perjanjian idibawah itangan iyang i iditandatangani 

ioleh ipara ipihak iyang ibersangkutan isaja 

2) Perjanjian idengan isaksi inotaris iuntuk imelegalisir 

itanda itangan ipara ipihak. 

3) Perjanjian iyang idibuat idi ihadapan idan ioleh 

inotaris idalam ibentuk inotariil i( iautentik i).
7
 

b. Bentuk iPerjanjian iSewa iMenyewa iTanah 

Terdapat idua ibentuk iperjanjian isewa imenyewa 

itanah idalam iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata, 

idiantaranya i: 

1) Dalam iPasal i1570 iKUH iPerdata iberbunyi i: i 

“ ijika isewa idibuat idengan itulisan, imaka 

isewa iitu iberakhir idemi ihukum,apabila iwaktu iyang 

iditentukan itelah ilampau, itanpa idiperlukannya 

isesuatu ipemberhentian iuntuk iitu.”
8
 

2) Selanjutnya idalam iPasal i1571 iKUH iPerdata 

iberbunyi i: i 

“Jika isewa itidak idibuat idengan itulisan, 

imaka isewa iitu itidak iberakhir ipada iwaktu iyang 

iditentukan, imelainkan ijika ipihak ilain ibahwa iia 

ihendak imenghentikan isewanya, idengan 

imengindahkan itenggang-tenggang iwaktu iyang 

idiharuskan imenurut ikebiasaan isetempat i“
9
 

 Dengan idemikian, isemua ipersyaratan 

iyang idiajukan ioleh ipihak iyang imenyewakan 

itinggal idisetujui iatau itidak ioleh ipihak ipenyewa. 

iFungsi idengan idigunakannya iperjanjian itertulis 

idalam isewa imenyewa itanah, iyaitu iuntuk 

imenghindari ihal-hal iyang itidak idiinginkan, isebagai 

ialat ibukti i idan iuntuk imendapatkan ikepastian 

ihukum. 

 

                                                           
7 Abdur Rahman Salim, Perkembangan Hukum Kontrak Innominat di 

Indonesia,Jakarta:Sinar Grafika,Hlm.58. 
8 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 1570 ( Tentang aturan-aturan yang  

sama-sama berlaku terhadap penyewaan rumah dan penyewaan tanah ) 
9 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 1571  
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4. Putusnya iPerjanjian i 

Berakhirnya iperjanjian isewa imenyewa isecara 

itegas itidak idiatur, imelainkan idalam iKUH iPerdata 

ihanya imenyebutkan itentang ihapusnya iperikatan iyang 

itercantum ipada iPasal i1381 iKUH iPerdata. iWalaupun 

idemikian, iketentuan-ketentuan itentang ihapusnya 

iperikatan itersebut imerupakan iketentuan itentang 

ihapusnya iperjanjian, ikarena ipada iumumnya iperjanjian 

ilahir ikarena iadanya iperikatan. 

 Berdasarkan ipasal i1381 iKUH iPerdata, 

ihapusnya iperikatan idiantaranya: 

a. Pembayaran 

b. Penawaran ipembayaran itunai idiikuti ioleh 

ipenyimpanan iproduk iyang ihendak idibayarkan iitu 

idisuatu itempat; 

c. Pembayaran ihutang; 

d. Kompensasi 

e. Percampuran iutang; 

f. Pembebasan iutang; 

g. Musnahnya ibarang iyang iterutang; 

h. Kebatalan iatau ipembatalan; 

i. Akibat iberlakunya isuatu isyarat ipembatalan; 

j. Karena ilewatnya iwaktu. 

 

B. Sewa iMenyewa i( iIjarah i) 

1. Definisi iSewa iMenyewa i( iIjarah i) 

Menurut iSayyid iSabiq idalam iFiqih iSunnah, ial 

iijarah i iberasal idari ikata ial-ajru i( iupah i) iyang iberarti ial-

iwadh i i( iganti iatau ikompensasi i). iMenurut ipengertian 

isyara’ iijarah iberarti iakad ipemindahan ihak iguna idari 

ibarang iatau ijasa iyang idiikuti idengan ipembayaran iupah iatau 

ibiaya isewa itanpa idisertai idengan iperpindahan ihak imilik.
10

 

 Ulama ihanafiyah iberpendapat iijarah iadalah iakad 

idisertai ikemanfaatan idengan imemberikan iganti iatau iupah. 

iSedangkan iulama iSyafi’iyah iberpendapat ibahwa iijarah 

iadalah iakad iatau isuatu ikemanfaatan iyang imengandung 

imaksud itertentu, iserta imenerima ipengganti iatau ikebolehan 

idengan ipengganti itertentu. iAdapun iulama iMalikiyyah idan 

                                                           
10 Sulaiman Al-Faifi, Fikih Sunnah  Sayyid Sabiq,Bandung:Senja Media 

Utama,2018.Hlm.582. 
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iHambali imenyatakan ibahwa iijarah iadalah imenjadikan imilik 

isuatu ikemanfaatan idalam iwaktu itertentu idengan ipengganti.
11

 

 Menurut iFatwa iDSN iMUI iNo. i09/DSN-

MUI/IV/2000 itentang ipembiayaan iijarah, iijarah iadalah iakad 

ipemindahan ihak iguna i( imanfaat i) iatas isuatu ibarang iatau 

ijasa idalam iwaktu itertentu imelalui ipembayaran isewa iatau 

iupah, itanpa idi isertai idengan ipemindahan ikepemilikan iitu 

isendiri. iDengan idemikian iakad iijarah itidak iada iperubahan 

ikepemilikan, itetapi ihanya iada iperpindahan ihak iguna idari 

iyang imenyewakan ikepada isi ipenyewa.
12

 

 Definisi imengenai iprinsip iijarah ijuga itelah idiatur 

idalam ihukum ipositif iIndonesia iyakni idalam iPasal i1 iayat 

i10 iPeraturan iBank iIndonesia iNomor i7/46/PBI/2005 itentang 

iPenyaluran iAkad iPenghimpunan idan iPenyaluran iDana iyang 

imengartikan iprinsip iijarah isebagai itransaksi isewa imenyewa 

iatas isuatu ibarang idan iatau iupah imengupah iatas isuatu 

iusaha ijasa idalam iwaktu itertentu imelalui ipembayaran isewa 

iatau iimbalan ijasa.
13

 

Dari ibeberapa ipengertian itersebut idapat ididefinisikan 

ibahwa iijarah i iadalah isuatu ijenis iperikatan iatau iperjanjian 

iyang ibertujuan imengambil imanfaat isuatu ibenda iyang 

iditerima idari iorang ilain idengan ijalan imembayar iupah 

isesuai idengan iperjanjian idan ikerelaan ikedua ibelah ipihak 

idengan irukun idan isyarat iyang itelah iditentukan. i 

2. Syarat iSewa iMenyewa i( iIjarah i) 

Akad iijarah, ijika iterpenuhi isyarat-syarat itersebut, 

imaka iijarah idipandang isah idan iberlaku iakibat ihukumnya, 

iyaitu i: 

1) Pemberi isewa iberkewajiban iuntuk imenyediakan 

iaset i( ibarang isewa i) idan imemungkinkan ibagi 

ipenyewa iuntuk imenikmati imanfaat iaset itersebut. 

iPenyewa ibertanggung ijawab iuntuk imenjaga 

ikeutuhan iaset iyang idisewa idengan imembayarkan 

iupah isewa. iAset iyang idisewa iadalah iamanah 

iditangan ipenyewa, ijika iaset irusak itanpa 

ipelanggaran idan ikelalaian ipenyewa, idengan 

isyarat iupah isewa iyang idibayar ioleh ipenyewa 

                                                           
11 Rachmat Syafi’i, Fiqh Muamalah,Bandung : CV Pustaka Setia, 2001, Hlm. 121 
12 Fatwa DSN MUI No. 09/DSN-MUI/IV/2000 
13 Rosita, Sewa Menyewa (Ijarah) Dalam Sistem Perbankan Syariah, Jurnal 

Tahkim No. 01, 2018 : IAIN Ambon. Hlm.87. 
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iharus iadil, idalam iarti ijumlah isewa iharus 

imencerminkan inilai imanfaat iyang ididapatkan 

iserta ibiaya iyang idikeluarkan iuntuk ipemeliharaan 

iaset. iMenurut iFatwa iDewan iSyariah iNasional, 

ipemeliharaan ibarang isewa iyang isifatnya iringan 

iadalah itanggung ijawab iyang imenyewa. i 

2) Akad iijarah iadalah iakad iyang imengikat, iakad iini 

itidak ibisa idibatalkan ikecuali iada icacat iatau 

ihilangnya inilai imanfaat ibagi ikedua ipihak. 

iMenurut iulama iHanafiyah, iwafatnya isalah isatu 

idari idua iorang iyang imelakukan iakad imaka 

iakadnya ibatal, ikarena iakad iijarah imenurut 

imereka itidak iboleh idiwariskan. iSedangkan 

imenurut iJumhur iUlama’, iakad iijarah itidak ibatal 

idengan iwafatnya isalah isatu idari idua iorang iyang 

imelakukan iakad, ikarena imanfaat imenurut imereka 

iboleh idiwariskan idan iijarah isama idengan ijual 

ibeli, iyaitu imengikat ikedua ibelah ipihak iyang 

iberakad. 

3) Akad iijarah iberakhir ijika itenggang iwaktu iyang 

idisepakati idalam iakad iijarah itelah iberkahir. 

iApabila iyang idisewakan iitu ilahan isawah i, imaka 

irumah itersebut iharus idikembalikan ikepada 

ipemiliknya idan iapabila iyang idisewa iitu ijasa 

iseseorang imaka iia iberhak imenerima iupahnya. 

iKedua ihal iini idisepakati ioleh iseluruh iulama 

ifiqh.
14

 

3. Dasar iHukum 

Dasar ihukum i iijarah i iterdapat idalam iAl-Qur’an i isurat iAl-

Baqarah iayat i233 i: 

 i     i   i   i   i    i i  i 

i  i  i    i i   i     i  i   i   

i   i i i i i i  i i i   i   

                                                           
14 Harun, Fiqh Muamalah, Surakarta : 2017, Muhammadiyah University 

Press.Hlm.126 
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i    i i    i i   i i  i    i  

i   i i i  i   i  i i  i   i  

i  i   i i i i i   i    i  

i  i   i   i  i  i  i   i i  

i  i  i i i  i  i  i i i i 

Artinya i: i“Para iibu ihendaklah imenyusukan ianak-anaknya 

iselama idua itahun ipenuh, iYaitu ibagi iyang iingin 

imenyempurnakan ipenyusuan. idan ikewajiban iayah 

imemberi iMakan idan ipakaian ikepada iPara iibu 

idengan icara ima'ruf. iseseorang itidak idibebani 

imelainkan imenurut ikadar ikesanggupannya. 

ijanganlah iseorang iibu imenderita ikesengsaraan 

ikarena ianaknya idan iseorang iayah ikarena ianaknya, 

idan iwarispun iberkewajiban idemikian. iapabila 

ikeduanya iingin imenyapih i(sebelum idua itahun) 

idengan ikerelaan ikeduanya idan ipermusyawaratan, 

iMaka itidak iada idosa iatas ikeduanya. idan ijika ikamu 

iingin ianakmu idisusukan ioleh iorang ilain, iMaka 

itidak iada idosa ibagimu iapabila ikamu imemberikan 

ipembayaran imenurut iyang ipatut. ibertakwalah ikamu 

ikepada iAllah idan iketahuilah ibahwa iAllah iMaha 

imelihat iapa iyang ikamu ikerjakan.” i i( iQ.S iAl-

Baqarah:233) 

 Ayat itersebut iadalah ikabar, itapi imaknanya iadalah 

iperintah isebagai isuatu ipenempatan ibaginya ipada isuatu 

ikedudukan iyang itelah idiakui idan itetap, iyang itidak ibutuh 

ikepada iperintah, iyaitu ihendaklah i( ipara iibu iyang 

imenyusukan ianaknya isampai idua itahun). iDan iketika itahun 

itersebut idiartikan isebagai isetahun iyang isempurna iatau 

isetahun ikurang isedikit. iApabila iseorang ibayi itelah 

isempurna idua itahun imenyusu, imaka itelah iselesailah imasa 
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imenyusunya idan iair isusu iyang iada isetelah iitu iberfungsi 

isama idengan isegala imacam imakanan.
15

 

Dapat idiambil ikesimpulan ibahwa ikewajiban iseorang iibu 

idan iayah iyang idiberikan ipada iananknya, imaksudnya iayah i 

imemberikan imereka i i( ipara iibu i) isandang ipangan isebagai 

iimbalan imenyusukan ianaknya. i( iApabila ikedunaya iingin i), 

imaksudnya iibu ibapaknya i( imenyapih i) isebelum imasa idua 

itahun idan itimbul i( idari ikerelaan i) iatau ipersetujuan i( 

ikeduanya idan ihasil imusyawarah i) iuntuk imendapatkan 

ikemaslahatan isi ibayi, i(maka ikeduanya itidaklah iberdosa i) iatas 

idemikian iitu. i( iDan ijika ikamu iingin i) iditujukan ikepada ipihak 

ibapak i( ianakmu idisusukan ioleh iorang ilain i) idan ibukan ioleh 

iibunya, i( imaka itidaklah ikamu iberdosa i) idalam ihal iitu i( ijika 

ikamu imenyerahkan i) ikepada iorang iyang imenyusukan i( 

ipembayaran iupahnya i) iatau iupah iyang ihendak ikamu ibayarkan 

i( imenurut iyang ipatut i) isecara ibaik-baik idan idengan ikerelaan 

ihati.
16

 

Sedangkan ilandasan isunnahnya idapat idilihat idari ihadist 

iRasulullah iSAW, ihadist iriwayat iBukhori idari iJabir ibin 

iAbdillah imenyebutkan: 

 عن المخابرة والمحاقلةحديث جابربن عبد اللّو نهى النّبّى 
لاّ ٳوعن  بيع اثّّر حتّّ يبدو صلاحها وأن لا نباع 

iلااّلعرايا ) رواه بخري(ٳبالدّينار والدّرىم   
Artinya: i“Jabar ibin iAbdillah ir.a iberkata i: iRasulullah iSAW 

imelarang imenyewakan isawah, iladang iatau ikebun 

idengan imemungut isebagian idari ihasilnya. iJuga 

imelarang imenjual ibuah idi iatas ipohon isehingga 

ijelas ibaiknya, idan itidak iboleh idibeli ikecuali 

idengan iuang itunai i( idinar iatau idirham i) ikecuali 

i„ariyah.” i( iH.R iBukhari).
17

 

 

 

                                                           
15 Syaikh Abdurrahman,Tafsir al-Karim ar-Rahman Jilid -1,Jakarta:Darul 

Haq,2016.Hlm.326. 
16 Jalaludin Muhammad bin Ahmad al-Mahali¸Terjemah Tafsir Jalalain Jilid-

1,Depok:2018,Senja  Media Utama.Hlm 103-104. 
17 Muhammad Fu’ad Abdul Baqi,Hadits Shahih Bukhari Muslim,Depok:2017, PT 

Palapa.Hlm.425. 
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4. Rukun idan iSyarat iIjarah 

Adapun igolongan iSyafi’iyah, iMalikiyah, idan 

iHanafiyah iberpendirian ibahwa irukun iijarah iterdiri iatas i: 

1)  iMuajjir i(pihak iyang imemberikan iijarah i) 

2) Musta‟jir i( iorang iyang imembayar iijarah) 

3) Al-ma‟qud ialaihi 

4) Sighat i 

 

C. Sistem iPelelangan 

1. Pengertian iLelang 

Pengertian ilelang i(muzayyadah) imenurut ibahasa 

iadalah ikata imuzayyadah i( مزيدة) iberasal idari ikata izâdâ-

yâzidu-ziyadah i( i يددةد زi– i يددةزيi– i ادز ) iyang iartinya 

ibertambah, imakna imuzayyadah iartinya isaling imenambahi. 

iMaksudnya iadalah ibahwa iorang-orang isaling imenambahi 

iharga idari isuatu ibarang iyang iditawarkan iuntuk idijual. 

iMenurut iistilah idefinisi idari imuzayyadah iadalah imengajak 

iorang imembeli isuatu ibarang, idimana icalon ipembelinya 

isaling imenambahi inilai itawar iharga, isehingga iterhenti ipada 

ipenawar itertinggi idan isebagaimana idiketahui, idalam 

iprakteknya idalam ipenjualan ilelang, ipenjual imenawarkan 

ibarang ikepada ipara icalon ipembeli. iSetelah iitu ipara icalon 

ipembeli isaling imengajukan iharga iuntuk ibarang iyang iakan 

idibeli, isehingga iterjadilah iproses itawar imenawar iharga. 

iPenjual inantinya iakan imenentukan isiapa iyang imenang 

idalam iartian iberhak imembeli ibarang iyang iditawarkan 

idalam ilelang itersebut. 

Lelang imerupakan isuatu ipenjualan ibarang iyang 

idilakukan ididepan iumum, idimana iharga ibarang iyang 

iditawarkan ikepada ipembeli isetiap isaat isemakin imeningkat.
18

 

iSelain iitu, ipasal i1 iVendu iReglement i( iVR) iyang 

imerupakan idasar ihukum ilelang iyang idibawa ioleh iBelanda 

imenyebutkan i: 

“ ipenjualan iumum i( ilelang i) iadalah ipenjualan 

ibarang-barang iyang idilakukan ikepada iumum idengan 

ipenawaran iharga iyang imeningkat iatau idengan ipemasukan 

iharga idalam isampul itertutup, iatau ikepada iorang-orang 

iyang idiundang iatau isebelumnya idiberitahu imengenai 

                                                           
18 Salim,Perkembangan Hukum Jaminan di Indonesia,Jakarta:2011,Rajawali 

Press.Hlm.239. 
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ipelelangan iatau ipenjualan iitu, iatau idiizinkan iuntuk iikut 

iserta, idan idiberi ikesempatan iuntuk imenawar iharga, 

imenyetujui iharga iyang iditawarkan iatau imemasukkan iharga 

idalam isampul itertutup i“ 

Menurut iKepmenkeu iNomor i304/KMK.01/2002 

iTentang iPetunjuk iPelaksanaan iLelang iPasal i1 iayat i(1) 

imenyebutkan i: 

 “ iLelang iadalah ipenjualan ibarang iyang iterbuka 

iuntuk iumum, ibaik isecara ilangsung imaupun imelalui imedia 

ielektronik idengan icara ipenawaran iharga isecara ilisan idan 

iatau itertulis iyang ididahului idengan iusaha imengumpulkan 

ipeminat i“ 

Menurut iRochmat iSoemitro imenyatakan:
19

 

 “ iPenjualan iumum iadalah isuatu irangkaian ikejadian 

iyang iterjadi iantara isaat imana iseseorang ihendak imenjual 

isesuatu iatau ilebih idari isatu ibarang, ibaik isecara ipribadi 

imaupun idengan iperantara ikuasanya, imemberikan 

ikesempatan ikepada iorang-orang iyang ihadir imelakukan 

ipenawaran iuntuk imembeli ibarng-barang iyang iditawarkan 

isampai ikepada isaat idimana ikesempatan ilenyap” 

Menurut iTim iPenyusun iRancangan iUndang-Undang 

iLelang iDirektorat iJenderal iPiutang idan iLelang iNegara iBiro 

iHukum-Sekretariat iJenderal iDepartemen iKeuangan 

imenyebutkan i:
20

 

 i“ iPengertian ilelang iadalah icara ipenjualan ibarang 

iyang iterbuka iuntuk iumum idengan ipenawaran isecara 

ikompetisi iyang ididahului idengan ipengumuman ilelang 

idan/atau iupaya imengumpulkan ipeminat. iUnsur-unsur iyang 

iterkandung idalam ipengertian ilelang iadalah i: 

a. Cara ipenjualan ibarang; 

b. Terbuka iuntuk iumum; 

c. Penawaran idilakukan isecara ikompetisi; 

d. Pengumuman ilelang idan/atau iadanya iupaya 

imengumpulkan ipeminat; 

                                                           
19 Rochmat Soemitro,Peraturan dan Intruksi Lelang,Bandung:1987,PT. 

Eresco.Hlm.106. 
20 Tim Penyusun Rancangan Undang-Undang Lelang Direktorat Jenderal Piutang 

dan Lelang Negara Biro Hukum-Sekretariat Jenderal Departemen Keuangan, Reformasi 

Undang-Undang Lelang di Indonesia (dikutip dari Makalah disampaikan dalam 

Sosialisasi RUU Lelang Medan 9 Desember 2004) dikutip pada tanggal 24-02-2021 pukul 

11.16 WIB. 
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e. Cara ipenjualan ibarang iyang imemenuhi iunsur-unsur 

itersebut idiatas iharus idilakukan ioleh idan/atau idi 

ihadapan iPejabat iLelang. 

Artinya, isaat iini ilelang idapat idilakukan idengan 

imenggunakan imedia ielektronik imelalui iinternet iatau iLelang 

iOnline. iDalam iperaturan iMenteri iKeuangan, iyang idimaksud 

idengan ilelang iadalah ipenjualan ibarang iyang iterbuka iuntuk 

iumum idengan ipenawaran iharga isecara itertulis idan/atau 

ilisan iyang isemakin imeningkat iatau imenurun iuntuk 

imencapai iharga itertinggi iyang ididahului idengan 

ipengumuman ilelang.
21

 iPenjualan ilelang itidak isecara ikhusus 

idiatur idalam iKUHPerdata itetapi itermasuk iperjanjian 

ibernama idiluar iKUHPerdata. iPenjualan ilelang idikuasai ioleh 

iketentuan-ketentuan iKUHPerdata imengenai ijual ibeli iyang 

idiatur idalam iKUHPerdata iBuku iIII itentang iperikatan. 

iDalam iPasal i1319 iKUHPerdata iberbunyi, isemua iperjanjian 

ibaik iyang imempunyai inama ikhusus, imaupun iyang itidak 

idikenal idengan isuatu inama itertentu, itunduk ipada iperaturan 

iumum. iDalam ipasal i1319 imenyebutkan iperbedaan 

iperjanjian ibernama i(nominaat) idan iperjanjian itidak ibernama 

i(innominaat). iPasal i1457 iKUHPerdata, imerumuskan ijual 

ibeli iadalah isuatu ipersetujuan, idengan inama ipihak isatu 

imengikatkan idirinya iuntuk imenyerahkan ibarang iatau ijasa, 

ikemudian ipihak iyang ilain imemberi iupah iatau iharga iyang 

itelah idisepakati. 

2. Dasar iHukum iLelang 

 

Praktik ilelang i(muzayyadah) idalam ibentuknya iyang 

isederhana ipernah idilakukan ioleh iNabi iMuhammad iSAW, 

isebagaimana isalah isatu ihadist iyang imembolehkan ilelang 

isebagai iberikut i: 

 بي اننّننi لىٳi جنننا i ارن نننالأi مننننi رجنننلاi أنّ i مالننن i بننننi سننننأi عنننن
i ّىصل i  الّّٰلو iعليْنو iوسنلّم iيسنللو i فقن i لن iفي i بيتن i شنء i قنا 
iبلنننى iحلنننس iنلنننبس iبعضنننو i ونبسننن iبعضنننو i وقننند i نسنننر iفينننو 
i المنننننننا i قنننننننا iتنننننننيائ iامنننننننبه iا قننننننن iفلتننننننناه iمنننننننابه iافلخننننننن م i رسننننننن 

                                                           
21 Peraturan Menteri Keuangan Nomor 106/PMK.06/2013 Tentang Petunjuk 

Pelaksanaan Lelang Pasal 1 ayat (1) 
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i  صلى الله عليه وسلمالَّلنننو iهبيننند i ّث iا قننن iمنننن i  ييشننن iىننن ين i فقننن i رجننن iأننننا 
 افلعطامننننننi يْن بنننننن رمi وأخننننن i ينّننننناهٳi امننننننi فاعطننننناi ينبنننننندرمi ام خننننن
i ّالْأن اري iرواه( i) ترم 

Artinya i: i“Dari iAnas ibin iMalik ira ibahwa iada iseorang 

ilaki-laki iAnshar iyang idatang imenemui iNabi iSAW 

idan idia imeminta isesuatu ikepada iNabi iSAW. iNabi 

iSAW ibertanya ikepadanya i“ iApakah idi irumahmu 

itidak iada isesuatu?” iLelaki iitu imenjawab, i“Ada. 

iSepotong ikain, iyang isatu idikenakan idan iyang ilain 

iuntuk ialas iduduk, iserta icangkir iuntuk imeminum 

iair,” iNabi iSAW iberkata, i“ iKalau ibegitu, ibawalah 

ikedua ibarang iitu ikepadaku.” iLelaki iitu idatang 

imembawanya, iNabi iSAW ibertnaya i“ isiapa iyang 

imau imembeli ibarang iini?”Salah isatu isahabat 

ibeliau imenjawab i“ iSaya imau imembelinya idengan 

iharga isatu idirham i“. iNabi iSAW ibertanya 

ilagi,”Ada iyang imau imembelinya idengan iharga 

ilebih imahal?” iNabi iSAW imenawarkannya ihingga 

idua iatau itiga ikali. iTiba-tiba isalah iseorang isahabat 

ibeliau iberkata, i“Aku imau imembelinya idengan 

iharga idua idirham”. iMaka iNabi iSAW imemberikan 

idua ibarang itersebut ikepadanya idan ibeliau 

imengambil iuang idua idirham iitu idan 

imemberikannya ikepada ilelaki iAnshar itersebut. i( 

iH.R iTirmidzi i) 

Adapun idalam ihukum ipositif, iada ibeberapa iaturan 

ikhusus iyang imengatur itentang ilelang, iyaitu: 

a. Vendu iReglement i(Peraturan iLelang) iyang 

idimuat idalam iStaatsblaad inomor i189 itahun 

i1908 isebagaimana itelah ibeberapa ikali idiubah 

idan iterakhir idengan istaatsblaad inomor i3 itahun 

i1941. iVendu iReglement imulai idiberlakukan 

ipada itanggal i1 iApril i1908, imerupakan 

iperaturan iyang imengatur iprinsip-prinsip ipokok 

itentang ilelang. 

b. Vendu iInstructie i( iInstruksi iLelang i) istaatsblaad 

inomor i190 itahun i1908 isebagaimana itelah 

ibeberapa ikali idiubah idan iterakhir idengan 

istaatsblad inomor i85 itahun i1930. iVendu 
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iInstructie imerupakan iketentuan-ketentuan iyang 

imelaksanakan iVendu iReglement. i 

c. Peraturan iMenteri iKeuangan iNomor 

i106/PMK.06/2013 iatas iperubahan iPeraturan 

iMenteri iKeuangan iNomor i93/PMK.06/2010 

iTentang iPetunjuk iPelaksanaan iLelang 

d. Peraturan iMenteri iKeuangan iNomor 

i160/PMK.06/2013 iatas iperubahan iPeraturan 

iMenteri iKeuangan iNomor i i176/PMK.06/2010 

iTentang iBalai iLelang 

e. Peraturan iMenteri iKeuangan iNomor 

i158/PMK.06/2013 iatas iperubahan iPeraturan 

iMenteri iKeuangan iNomor i174/PMK.06/2010 

iTentang iPejabat iLelang iKelas iI 

f. Peraturan iMenteri iKeuangan iNomor 

i159/PMK.06/2010 iTentang iPejabat iLelang iKelas 

iII 

3. Rukun idan iSyarat iLelang 

Dalam ikegiatan imasyarakat, itentunya idiperlukan 

iadanya isuatu iperaturan iyang iditetapkan ioleh ipemerintah 

iatau imasyarakat isetempat iyang idisepakati idemi ikepentingan 

ibersama, ihal iini idilakukan iagar imenghindari iterjadinya 

ikendala idan ihal iini idilakukan isebagai iprefentif iadanya 

ikecurangan idi iantara ipara ipihak. iDemikian idalam ijual ibeli 

ilelang idiperlukan iaturan iyang ijelas idan imudah idipahami, 

iadapun ijual ibeli ilelang ijuga idiperlukan irukun idan isyarat 

ilelang, iselain iitu ijuga idiperlukan iadanya ibatasan-batasan 

itertentu iyang ijelas ipula idalam ilarangannya iharus imereka 

ihindari. 

 Adapun irukun ijual ibeli ilelang iadalah isebagai 

iberikut: 

a. Transaksi idilakukan ioleh ipihak iyang icakap ihukum 

iatas idasar isaling isukarela 

b. Objek ilelang iharus ihalal idan ibermanfaat 

c. Kepemilikan iatau ikuasa ipenuh ipada ibarang iyang 

idijual iatau idilelang 

d. Kejelasan idan itransparasi ibarang iyang idilelang 

e. Kesanggupan ipenyerahan ibarang idari ipenjual 

f. Kejelasan idan ikepastian iharga iyang idisepakati itanpa 

iberpotensi imenimbulkan iperselisihan 
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g. Tidak imenggunakan icara iyang imenjurus ikepada ikolusi 

idan isuap iuntuk imemenangkan itawaran.
22

 

Agar isuatu ijual ibeli ilelang iyang idilakukan ioleh ipara 

ipihak ipenjual idan ipembeli isah, imaka iharus imemenuhi 

ibeberapa isyarat. iAdapum isyarat-syarat ijual ibeli ilelang 

iadalah isebagai iberikut i: 

a. Bukti idari ipemohon ilelang 

b. Bukti idari ipemilik iatas ibarang 

c. Keadaan ifisik idari ibarang 

Bukti idari ipemohon ilelang iini idiperlukan iuntuk 

imengetahui ibahwa ipermohonan ilelang iini isecara ibenar 

iadalah iorang iyang iberhak iuntuk imelakukan iperlelangan iatas 

ibarang iyang idimaksud. iKemudian ibukti ikepemilikan, 

idiperlukan iuntuk imengetahui ibahwa ipemohon ilelang 

imerupakan iorang iyang iberhak iatas ibarang iyang 

idimaksudkan. iBukti ikepemilikan imisalnya, itanda 

ipembayaran, isurat ibukti ihak iatas itanah i( isertifikat i) dan 

iyang ilain isebagainya. 

Untuk ibarang iyang ibergerak iharus iditunjukkan imana 

ibarang iyang iakan idilelangkan, isedangkan iuntuk ibarang 

iyang itetap, imisalnya itanah iatau ilahan ipertanian, iharus 

imenunjukkan ibukti isertifikat iyang imasih iberlaku. 

4. Asas-asas idalam iLelang 

Adapun iasas-asas idalam ipelelangan iadalah isebagai 

iberikut i: 

a. Asas iKeterbukaan 

Menghendaki iseluruh ilapisan imasyarakat 

imengetahui iadanya irencana ilelang idan 

imempunyai ikesempatan iyang isama iuntuk 

imengikuti ilelang iyang itidak idilarang ioleh 

iUndang-Undang. iOleh ikarena iitu, isetiap 

ipelaksanaan ilelang iharus ididahului idengan 

ipengumuman ilelang. iAsas iini idibuat iagar itidak 

imenimbulkan iterjadinya ipraktik ipersaingan 

iusaha itidak isehat, idan itidak imemberikan 

ikesempatan iadanya ipraktik ikorupsi,kolusi,dan 

inepotisme i( iKKN i). 

b. Asas iKeadilan 

Mengandung ipengertian ibahwa idalam 

iproses ipelaksanaan ilelang, iharus idapat 

                                                           
22 Sholikul Hadi,Fiqh Muamalah,Nora Media,Kudus:2011,Hlm.47-48. 
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imemenuhi irasa ikeadilan isecara iproporsional 

ibagi isetiap ipihak iyang iberkepentingan. iAsas iini 

idibuat iuntuk imencegah iterjadinya ikeberpihakan 

ipejabat ilelang ikepada ipeserta ilelang itertentu 

iatau iberpihak ihanya ipada ikepentingan ipenjual. 

iKhusus ipada ipelaksanaan ilelang ieksekusi 

ipenjual itidak iboleh imenentukan inilai ilimit 

isecara isewenang-wenang iyang iberakibat 

imerugikan ipihak itereksekusi. 

c. Asas iKepastian iHukum 

Menghendaki iagar ilelang iyang itelah 

idilaksanakan imenjamin iadanya iperlindungan 

ihukum ibagi ipihak-pihak iyang iberkepentingan 

idalam ipelaksanaan ilelang. iSetiap ipelaksanaan 

ilelang idibuat irisalah ilelang ioleh ipejabat ilelang 

iyang iberupa iakta iautentik. iRisalah ilelang 

idigunakan ipenjual iatau ipemilik ibarang, ipembeli 

idan ipejabat ilelang iuntuk imempertahankan idan 

imelaksanakan ihak idan ikewajibannya. 

d. Asas iEfisiensi 

Asas iefisiensi iakan imenjamin 

ipelaksanaan ilelang idilakukan idengan icepat idan 

idengan ibiaya iyang irelatif imurah ikarena ilelang 

idilakukan ipada itempat idan iwaktu iyang itelah 

iditentukan idan ipembeli idisahkan ipada iwaktu 

iitu ijuga. 

e. Asas iAkuntabilitas 

Menghendaki iagar ilelang iyang 

idilaksanakan ioleh ipejabat ilelang idapat 

idipertanggung ijawabkan ikepada isemua ipihak 

iberkepentingan ipertanggung ijawaban ipejabat 

ilelang imeliputi iadministrasi ilelang idan 

ipengelolaan iuang ilelang.
23

 

5. Jenis iLelang 

Jenis ilelang idibedakan iberdasarkan isebab ibarang 

idijual idan ipenjual idalam ihubungannya idengan ibarang 

iyang iakan idilelang. iAdapun ijenis-jenis ilelang iadalah 

isebagai iberikut i: 

 

                                                           
23 Iwan Setiawan,Skripsi,Tinjauan Hukum Islam Tentang Jual Beli Lelang 

Makanan Pada Pesta Pernikahan,Lampung:UIN Raden Intan Lampung,2019,Hlm.38-39. 
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a. Lelang ieksekusi 

Lelang ieksekusi iadalah ilelang iuntuk 

imelaksanakan iputusan iatau ipenetapan 

ipengadilan iatau idokumen-dokumen ilain, iyang 

isesuai idengan iperaturan iperundang-undangan 

iyang iberlaku, idipersamakan idengan iitu, idalam 

irangka imembantu ipenegakan ihukum, iantara ilain 

i: 

1) Lelang iEksekusi iPanitia iUrusan iPiutang 

iNegara i( iPUPN) 

2) Lelang iEksekusi iPengadilan 

3) Lelang iEksekusi iPajak 

4) Lelang iEksekusi iHarta iPailit 

5) Lelang iEksekusi iPasal i6 iUndang-Undang 

iHak iTanggungan i(UUHT) 

6) Lelang iEksekusi idikuasai iatau itidak 

idikuasai iBea iCukai i 

7) Lelang iEksekusi iBarang iSitaan iPasal i45 

iKitab iUndang-Undang iHukum iPidana 

8) Lelang iEksekusi iBarang iRampasan 

9) Lelang iEksekusi iBarang iTemuan 

10) Lelang i iEksekusi iFidusia 

11) Lelang iEksekusi iGadai.
24

 

b. Lelang iNon iEksekusi 

1) Lelang iNon iEksekusi iWajib iadalah ilelang iuntuk 

imelaksanakan ipenjualan ibarang imilik inegara iatau 

idaerah isebagaimana idimaksud idalam iUndang-

Undang iNomor i1 iTahun i2004 itentang 

iperbendaharaan iNegara iatau ibarang iMilik iBadan 

iUsaha iMilik iNegara iatau iDaerah i( iBUMN iatau 

iBUMD) iyang ioleh iperaturan iperundang-undangan 

idiwajibkan iuntuk idijual isecara ilelang itermasuk 

ikayu idan ihasil ihutan ilainnya idari itangan 

ipertama.
25

 

2) Lelang iNon iEksekusi iSukarela iadalah ilelang 

iuntuk imelaksanakan ipenjual ibarang imilik 

                                                           
24 Pasal 1 Angka 4  Peraturan Menteri Keuangan Nomor 150/PMK.06/2007 

tentang Perubahan Atas Peraturan Menteri Keuangan Nomor 40/PMK.07/2006 tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Lelang. 
25 Pasal 1 Angka 5 Peraturan Menteri Keuangan Nomor 150/PMK.06/2007 

tentang Perubahan Atas Peraturan Menteri Keuangan Nomor 40/PMK.07/2006 tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Lelang. 
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iperorangan, ikelompok imasyarakat iatau ibadan 

iswasta iyang idilelang isecara isukarela ioleh 

ipemiliknya, itermasuk iBUMN iatau iBUMD 

iberbentuk ipersero.
26

 

6. Fungsi iLelang 

Fungsi ilelang idibedakan iatas ifungsi iprivat idan ifungsi 

ipublik iadalah i: 

a. Fungsi iPrivat 

Karena ilelang imerupakan iinstitusi ipasar iyang 

imempertemukan ipenjual idan ipembeli, imaka ilelang iberfungsi 

imemperlancar iarus ilalu ilintas iperdagangan ibarang. iFungsi 

iini idimanfaatkan iuntuk imemberikan ipelayanan ipenjualan 

ibarang ikepada imasyarakat iatau ipengusaha iyang 

imenginginkan ibarangnya idilelang, imaupun ikepada ipeserta 

ilelang. 

b. Fungsi iPublik 

1) Memberikan ipelayanan ipenjualan idalam irangka 

ipengamanan iterhadap iaset iyang idimiliki iatau 

idikuasai ioleh inegara iuntuk imeningkatkan 

iefisiensi idan itertib iadministrasi ipengelolaanya. 

2) Memberikan ipelayanan ipenjualan ibarang iyang 

ibersifat icepat, iaman itertib idan imemberikan 

iharga iyang iwajar 

3) Mengumpulkan ipenerimaan inegara idalam ibentuk 

ibea ilelang idan iuang imiskin.
27

 

7. Manfaat iLelang 

Pelaksanaan ijual ibeli ilelang itentunya imempunyai 

imanfaat ibagi ipihak ipenjual imaupun ipihak ipembeli ibarang 

ilelang. iAdapun ibagi ipenjual, imanfaat ilelang iadalah 

isebagai iberikut i: 

a. Mengurangi irasa ikecurigaan iatas ituduhan ikolusi idari 

imasyarakat i( idalam ilelang iinventaris ipemerintah, 

iBUMN, iatau iBUMD i) iatau idari ipemilik ibarang i( 

idalam ilelang ieksekusi i), ikarena ipenjualannya 

idilakukan isecara iterbuka iuntuk iumum idapat 

imengontrol ipelaksanaanya. 

                                                           
26 Pasal 1 Angka 6 Peraturan Menteri Keuangan Nomor 150/PMK.06/2007 

tentang Perubahan Atas Peraturan Menteri Keuangan Nomor 40/PMK.07/2006 tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Lelang. 
27 S. Mantayborbir dan Iman Jauhari, Hukum Piutang dan Lelang Negara di 

Indonesia,Medan:2002, Pustaka Bangsa,Hlm.9. 
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b. Menghindari iadanya isengketa ihukum. 

c. Penjualan ilelang isangat iefisien ikarena ididahului 

idengan ipengumuman isehingga ipeserta ilelang idapat 

iterkumpul ipada isaat ihari ilelang. 

d. Penjual iakan imendapat ipembayaran iyang icepat, 

ikarena ipembayaran idalam ilelang idilakukan isecara 

itunai. 

e. Penjual imendapatkan iharga ijual iyang ioptimal, ikarena 

idalam ijual ibeli ilelang isendiri ibersifat igamblang i( 

itransparan i). 

Selanjutnya ijual ibeli ilelang ijuga imemiliki 

imanfaat ibagi ipembeli iatau ipemenang ilelang, iadalah 

isebagai iberikut i: 

a. Penjualan ilelang ididukung ioleh idokumen iyang isah. 

Dalam isistem ilelang imewajibkan ipara ipejabat 

ilelang imeneliti iterlebih idahulu imengenai ikeabsahan 

ipenjual ibarang iyang iakan idijual i( ilegalitas isubjek 

idan iobjek ilelang i) 

b. Dalam ihal ibarang iyang idibeli 

Merupakan ibarang iyang itidak ibergerak iberupa 

itanah, ipembeli itidak iperlu ilagi imengeluarkan ibiaya 

itambahan iuntuk imembuat iAkta ijual ibeli ike iNotaris, 

iakan itetapi irisalah ilelang ipembeli idapat ilangsung ike 

ikantor iPertahanan isetempat iuntuk ibalik inama. iHal 

itersebut ikarena irisalah ilelang imerupakan iakta 

iautentik idan istatusnya isama idengan iakta inotaris.
28

 

 

D. Kompilasi iHukum iEkonomi iSyariah i( iKHES 

1. Sejarah imengenai iKompilasi iHukum iEkonomi 

iSyariah i( iKHES i) 

Dengan iadanya iKompilasi iHukum iEkonomi 

iSyariah i(KHES) imenjadikan isuatu ikebutuhan iyang 

isangat imendesak ibagi iketersediaan isumber ihukum 

iterapan iPeradilan iAgama ikhususnya idalam ibidang 

iekonomi isyariah ipasca ilahirnya iUndang-Undang 

iNomor i3 iTahun i2006. iSelain iitu, iterbitnya iKHES 

imernjadi isebuah ikebutuhan ipokok idi itengah-tengah 

imaraknya iperbankan isyariah idi ipelosok itanah iair. 

iLahirnya iKHES itersebut iberawal idari iterbitnya 

iUndang-Undang iNomor i03 iTahun i2006 itentang 

                                                           
28 Rachmadi Usman,Hukum Lelang,Jakarta:2016,Sinar Grafika,Hlm.29. 
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iperubahan iatas iUndang-Undang iNomor i07 i1989 

iTentang iPeradilan iAgama i(UUPA). iUndang-Undang 

iNomor i03 iTahun i2006 iini imemperluas ikewenangan 

iPeradilan iAgama isesuai idengan iperkembangan 

ihukum idan ikebutuhan iumat iislam iIndonesia isaat 

iini.
29

 

Pasca iditerbitkannya iUndang-Undang iNomor 

i03 iTahun i2006 itersebut, iMahkamah iAgung 

imenyusun ibeberapa ikebijakan isalah isatunya idengan 

imembentuk ihukum iformil idan ihukum imateriil 

isebagai ipedoman ipenyelesaian isengketa iekonomi 

isyariah ibagi ipara ihakim idilingkup iPeradilan 

iAgama.
30

 

Mahkamah iAgung ikemudian imembentuk 

isuatu iTim iPenyusun iKHES iberdasarkan iSurat 

iKeputusan iMahkamah iAgung iNomor i: 

iKMA.097/SK/X/2006 iyang idiketuai ioleh iProf. iDr. 

iAbdul iManan iyang inantinya iakan idilaporkan ipada 

iMahkamah iAgung.
31

 iLangkah iawal iyang idilakukan 

ioleh ipara iTim iPenyusun iadalah imenyesuaikan ipola 

ipikir i( iunited ilegal iopinion i) idengan imelibatkan 

iberbagai ikalangan itermasuk iBadan iArbitrase iSyariah 

iNasional. iLangkah iselanjutnya iadalah imencari 

iformat iyang iideal i(united ilegal iframe iwork i) iyang 

ibanyak imendengar ipaparan itertinggi iBI. iHingga 

ipada ilangkah iterakhir iTim ibanyak imerujuk ipada 

istudi ipustaka idan iperbandingan idengan inegara 

ilainnya. I 

2. Materi iKompilasi iHukum iEkonomi iSyariah 

Draft imateri iKHES iadalah isebagai iberikut i: 

a. BUKU iI i: iSUBYEK iHUKUM iDAN iAMWAL 

Pada ibuku iI iini iterdiri idari i3 ibab. iBab iI 

imengenai iketentuan iumum, ibab iII imengenai isubyek 

ihukum, idimana iterdiri idari ikecakapan ihukum idan 

iperwalian, idan ibab iIII imengenai iamwal iyang iterdiri 

                                                           
29 Abdul Mughits,Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah dan Tinjauan Hukum 

Islam, Jurnal Al-Mawarid Edisi XVII,Ypgyakarta:UIN Sunan Kalijaga,2008.Hlm 143. 
30 Bagus Ahmadi,Akad Bay’,Ijaah dan Wadi’ah Perspektif Kompilasi Hukum 

Ekonomi Syariah,Epitisme,Vol. 2, 2012.Hlm.315. 
31 Ifa Lathifa Fitriani, Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah dalam pemaknaan 

Hukum Islam dan Hukum Positif di Indonesia,Supremasi Hukum Vol. 5 No. 1, Juni 

2016.Hlm.56. 
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idari iasas ipemilikan iamwal, icara iperolehan iamwal, 

idan isifat ipemilikan iamwal. 

b. BUKU iII i: iTENTANG iAKAD i 

Pada ibuku iII iini iterdiri idari i29 ibab. iBab iI 

itentang iketentuan iumum, ibab iII itentang iasas iakad, 

ibab iIII itentang irukun, isyarat, ikategori 

ihukum,’aib,akibat,dan ipenafsiran iakad, ibab iIV 

itentang ial-bai’, ibab iVI itentang isyirkah, ibab iVII 

itentang isyirkah imilk, ibab iVIII itentang imudharabah, 

ibab iIX itentang imuzara’ah idan imusaqah, ibab iX 

itentang ikhiyar, ibab iXI itentang iijarah, ibab iXII 

itentang ikafalah, ibab iXIII itentang ihawalah, ibab iXIV 

itentang irahn, ibab iXV itentang iwadi’ah, ibab iXVI 

itentang igashb idan iitlaf, ibab iXVII itentang iwakalah, 

ibab iXVII itentang ishulh, ibab iXIX itentang ipelepasan 

ihak, ibab iXX itentang ita’min, ibab iXXI itentang 

iobligasi isyariah imudharabah, ibab iXXII itentang 

ipasar imodal, ibab iXXIII itentang ireksadana isyariah, 

ibab iXXIV itentang isertifikat ibank iIndonesia iSyariah 

i( iSBI iSyariah i), ibab iXXV itentang iobligasi isyariah, 

ibab iXXVI itentang ipembiyaan imulti ijasa, ibab 

iXXVII itentang ial-qardh, ibab iXXVIII itentang 

ipembiayaan irekening ikoran isyariah, idan ibab iXXIX 

itentang idana ipensiun isyariah. 

c. BUKU iIII i: iZAKAT iDAN iHIBAH 

Pada ibuku iIII iterdiri idari i4 ibab. iBab iI 

itentang iketentuan iumum, ibab iII itentang izakat, ibab 

iIII itentang iharta-harta iyang iwajib idizakati, idan ibab 

iIV itentang ihibah. 

d. BUKU iIV i: iAKUNTANSI iSYARIAH 

Dalam ibuku iIV iini iterdiri idari i7 ibab. iBab iI 

itentang icakupan iakuntansi isyariah, ibab iII itentang 

iakuntansi ipiutang, ibab iIII itentang iakuntasi 

ipembiayaan, ibab iIV itentang iakuntansi ikewajiban, 

ibab iV iakuntansi iinvestasi itidak iterikat, ibab iVI 

itentang iakuntansi iequitas, idan ibab iVII itentang 

iakuntansi izis idan iqardh. 

KHES imenyebutkan iperjanjian isewa 

imenyewa idalam ibab iijarah. iKetentuan imengenai 

iijarah idalam iKHES iterdapat idalam iBab iXI ipasal 

i295 i– i321, idengan iklasifikasi idalam idelapan 

ibagian, iyaitu i: 
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a) Bagian ipertama itentang irukun iijarah i( ipasal 

i295 i– i300 i). 

b) Bagian ikedua itentang isyarat ipelaksanaan idan 

ipenyelesaian iijarah i( ipasal i301 i– i306 i). 

c) Bagian iketiga itentang iuang iijarah idan icara 

ipembayarannya i( ipasal i307 i– i308 i). 

d) Bagian ikeempat itentang ipenggunaan iMa‟jur i( 

ipasal i309 i– i311 i). 

e) Bagian ikelima itentang iPemeliharaan iMa‟jur, 

iTanggung ijawab ikerusakan i( ipasal i312 i– 

i314 i). 

f) Bagian ikeenam itentang iHarga idan iJangka 

iWaktu iijarah i( ipasal i315 i– i317 i). 

g) Bagian iketujuh itentang iJenis iMa‟jur i( ipasal 

i320 i– i321 i). 

h) Bagian ikedelapan itentang i iPengembalian 

iMa‟jur i( ipasal i320 i– i321 i). 

Adapun irincian idan ipenjelasan idari imasing-

masing ibagian iadalah isebagai iberikut i: 

1) Rukun iIjarah 

Rukun iIjarah iadalah
32

, i(a) iMusta‟jir iatau ipihak 

ipenyewa; i(b) iMu‟ajir iatau ipihak iyang imenyewakan; i(c) 

iMa‟jur iatau ibenda iyang idiijarahkan; i(d) iAkad. 

Adapun ishigat idalam iakad idan isighat idalam iakad 

iijarah iitu isama, iyaitu isighat iakad idan isighat iakad iijarah 

iharus imenggunakan ikalimat iyang ijelas idan idapat idilakukan 

idengan, itulisan,maupun isyarat.
33

 

Akad iijarah idapat idiubah, idiperpanjang idan iatau 

idibatalkan iberdasarkan ikesepakatan.
34

 iAkad iijarah idapat 

idiberlakukan iuntuk iwaktu iyang iakan idatang idan ipara ipihak 

iyang imelakukan iakad iijarah itidak iboleh imembatalkan 

ihanya ikarena iakad itersebut imasih ibelum iberlaku.
35

 

Akad iijarah iyang isudah idisepakati itidak idapat 

idibatalkan ikarena iada ipenawaran iyang ilebih itinggi idari 

ipihak iketiga.
36

 iApabila imusta‟jir imenjadi ipemilik idari 

ima‟jur, imaka iakad iijarah iberakhir idengan isendirinya isesuai 

                                                           
32 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 295 huruf (a) – (d) 
33 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 296 ayat (1) dan (2) 
34 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 297 
35 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 298 ayat (1) dan (2) 
36 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 299 
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iketentuan isebagaimana idimaksud ipada iayat i(1) iberlaku ijuga 

ipada iijarag ijama’i iatau ikolektif.
37

 

2) Syarat Pelaksanaan dan Penyelesaian Ijarah 

Untuk imenyelesaikan isuatu iproses iakad iijarah, 

ipihak-pihak iyang imelakukan iakad iharus imempunyai 

ikecakapan imelakukan iperbuatan ihukum.
38

 iPerbuatan ihukum 

idisini iadalah iperbuatan iyang iberpotensi imenimbulkan iakibat 

ihukum. 

Adapun iakad iijarah idapat idilakukan idengan itatap 

imuka imaupun ijarak ijauh
39

 idan imu‟jir iharuslah ipemilik, 

iwakilnya, iatau ipengampunya.
40

 iSedangkan ipenggunaan 

ima‟jur iharus idicantumkan idalam iakad iijarah idan iapabila 

ipenggunaan ima‟jur itidak idinyatakan isecara ipasti idalam 

iakad, imaka ima‟jur itidak idigunakan iberdasarkan iaturan 

iumum idan ikebiasaan.
41

 

Apabila isalah isatu isyarat idalam iakad iijarah itidak 

iada, imaka iakad iitu ibatal.
42

 iUang iijarah itidak iharus idibayar 

iapabila iakad iijarahnya ibatal idan iharga iijarah iyang iwajar 

iatau iujrahal-mitsli iadalah iharga iijarah iyang iditentukan ioleh 

iahli iyang iberpengalaman idan ijujur.
43

 i 

3) Uang Ijarah dan Cara Pembayarannya 

Jasa iijarah idapat iberupa iuang, isurat iberharga, idan 

iatau ibarang ilain iberdasarkan ikesepakatan idan ijasa iijarah 

idibayar idengan iatau itanpa iuang imuka, ipembayaran 

ididahulukan, ipembayaran isetelah ima‟jur iselesai idigunakan, 

iatau idiutang iberdasarkan ikesepakatan.
44

 

Sedangkan iuang imuka iijarah iyang isudah idibayar 

itidak idapat idikembalikan ikecuali iditentukan ilain idalam 

iakad idna iuang imuka iijarah iharus idikembalikan ioleh 

imua‟ajir iapabila ipembatalan iijarah idilakukan iolehnya iserta 

iuang imuka iijarah itidak iharus idikembalikan ioleh imu‟ajir 

iapabila ipembatalan iijarah idilakukan ioleh imusta‟jir.
45

 

 

                                                           
37 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 300 
38 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 301 
39 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 302 
40 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 303 
41 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 304 ayat (1) dan (2) 
42 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 305 
43 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 306 ayat (1) dam (2) 
44 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 307 ayat (1) dan (2) 
45 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 308 ayat ( 1), (2) dan (3) 
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4) Penggunaan Ma’jur 

Musta‟jir idapat imenggunakan ima‟jur isecara ibebas 

iapabila iakad iijarah idilakukan isecara imutlak idan imusta‟jir 

ihanya idapat imenggunakan ima‟jur isecara itertentu iapabila 

iakad iijarah idilakukan isecara iterbatas.46 

Selanjutnya,musta‟jir idilarang imenyewakan idan 

imeminjamkanm ima‟jur ikepada ipihak ilain ikecuali iatas iizin 

idari ipihak iyang imenyewakan.
47

 iTidak ihanya iitu, iuang 

iijarah iwajib idibayar ioleh ipihak imusta‟jir imeskipun ima‟jur 

itidak idigunakan.
48

 i 

5) Pemeliharaan Ma’jur dan Tanggung Jawab Kerusakan 

Pemeliharaan ima‟jur iadalah itanggungjawab imusta‟jir 

ikecuali iditentukan ilain idalam iakad.
49

 iSedangkan ikerusakan 

ima‟jur ikarena ikelalaian imusta‟jir i iadalah 

itanggungjawabnya, ikecuali iditentukan ilain idalam iakad idan 

iapabila ima’jur irusak iselama imasa iakad iyang iterjadi ibukan 

ikarena ikelalaian imusta’jir, imaka imu‟ajir iwajib 

imenggantinya, iserta iapabila idalam iakad iijarah itidak 

iditetapkan imengenai ipihak iyang ibertanggung ijawab iatas 

ikerusakan ima‟jur imaka ihukum ikebiasaan iyang iberlaku 

idikalangan imereka iyang idijadikan ihukum.
50

 

Apabila iterjadi ikerusakan ima‟jur isebelum ijasa iyang 

idiperjanjikan iditerima isecara ipenuh ioleh imusta‟jir, imusta‟jir 

itetap iwajib imembayar iuang iijarah ikepada imuta‟jir 

iberdasarkan itenggat iwaktu idan ijasa iyang idiperoleh. 

iPenentuan inominal iuang iijarah isebagaimana itersebut ipada 

iayat i(1) idilakukan imelalui imusyawarah.
51

 

6) Harga dan Jangka Waktu Ijarah 

Nilai iatau iharga iijarah iantara ilain iditentukan 

iberdasarkan isatuan iwaktu. iSatuan iwaktu iyang idimaksud 

idalam iayat i(1) iadalah imenit,jam,hari,bulan, idan iatau 

itahun.
52

 iAdapun ipenentuan iwaktu iatau iawal iwaktu iijarah 

iditetapkan idalam iakad iatau iatas idasar ikebiasaan idan iwaktu 

iijarah idapat idiubah iberdasarkan ikesepakatan ipara ipihak.
53

 i 

                                                           
46 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 309 ayat (1) dan (2) 
47 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 310  
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Kelebihan iwaktu idalam iijarah iyang idilakukan ioleh 

imusta‟jir, iharus idibayar iberdasarkan ikesepakatan ipara 

ipihak.
54

 

7) Jenis-Jenis Ma’jur ( Pihak yang menyewakan )  

Ma’jur iharus ibenda iyang ihalal iatau imubah idan 

ima‟jur iharus idigunakan iuntuk ihal-hal iyang idibenarkan 

imenurut isyariat. iKarena isetiap ibenda iyang idapat idijadikan 

iobyek ibai‟ idapat idijadikan ima‟jur.
55

 

Ijarah idapat idilakukan iterhadap ikeseluruhan ima’jur 

iatau isebagainya isesuai ikesepakatan. iHak-hak itambahan 

imusta‟jir iyang iberkaitan idengan ima‟jur iditetapkan idalam 

iakad idan iapabila ihak-hak itambahan imusta‟jir isebagaimana 

idalam iayat i(2) itidak iditetapkan idalam iakad, imaka ihak-hak 

itambahan itersebut iditentukan iberdasarkan ikebiasaan.
56

 

8) Pengembalian Ma’jur  

Ijarah iberakhir idengan iberakhirnya iwaktu iijarah 

iyang iditetapkan idalam iakad.
57

 iCara ipengembalian ima‟jur 

idilakukan iberdasarkan iketentuan iyang iterdapat idalam iakad 

idan iapabila icara ipengembalian ima‟jur itidak iditentukan 

idalam iakad, imaka ipengembalian ima‟jur idilakukan isesuai 

idengan ikebiasaan.
58

 

 

E. Fatwa iDewan iSyariah iNasional i– iMajelis iUlama’ 

iIndonesia i( iFATWA iDSN-MUI) 

1. Pengertian Fatwa Dewan Syariah Nasional – Majelis 

Ulama’ Indonesia 

Fatwa iberasal idari iArab iyang imemberi iarti 

ipernyataan ihukum imengenai isuatu imasalah iyang itimbul 

ikepada isiapa iyang iingin imengetahuinya. iMaka idari iitu, 

ifatwa imemberi ipengertian iyang iberarti imenerangkan 

ihukum-hukum iAllah iSWT iberdasarkan idalil-dalil isyariah 

isecara iumum idan imenyeluruh.
59

 iKetentuan ihukum iyang 

idiberikan itersebut idisebut ifatwa. iOrang iyang imeminta iatau 

imenanyakan idisebut imustafti, isedangkan iyang idiminta iuntuk 

imemberi ifatwa iadalah imufti. 
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59 Ma’ruf Abdullah,Hukum Keuangan Syariah,Yogyakarta:2016,Aswaja 

Press.Hlm 216-217. 



32 
 

Dewan iSyariah iNasional iadalah ilembaga iyang 

idibentuk ioleh iMajelis iUlama’ iIndonesia i( iMUI i) iyang 

ikhusus iuntuk imengeluarkan ifatqa ifiqih imuamalah. 

iSedangkan ifatwa isecara iumum iditangani ioleh ikomisi 

ifatwa.
60

 

2. Landasan Syariah mengeluarkan Fatwa 

a. Al i–Qur’an 

b. Hadits 

c. Ijma’ 

d. Qiyas 

e. Kaidah ifiqih 

3. Sejarah Terbentuknya DSN-MUI 

Setelah idisahkannya iUndang-Undang iRepublik 

iIndonesia iNomor i10 itahun i1998 itentang iPeruahan iAtas 

iUndang-Undang iNomor i7 iTahun i1992 itentang iperbankan, 

ikegiatan idan iaktifitas ipembangunan iekonomi idan ikeuangan 

isyariah isemakin igiat idilaksanakan. iUndang-Undang itersebut 

imampu idijadikan isebagai ipijakan iutama ipelaksanaan iusaha 

iperbankan idengan iprinsip isyariah. iHal itersebut ikemudian 

idiikuti ipertumbuhan ipesat iaktifitas iperekonomian iyang 

iberdasarkan iprinsip isyariah, itermasuk imendorong iberdirinya 

iLembaga iKeuangan iSyariah. 

Dewan iSyariah iNasional imembantu ipihak iterkait 

iseperti iDepartemen iKeuangan, iBank iIndonesia, idan iyang 

ilain isebagainya idalam imenyusun iperaturan iatau iketentuan 

iuntuk ilembaga ikeuangan isyariah. iKeanggotaan iDSN iterdiri 

idari ipara iulama’,praktisi,dan ipara ipakar idalam ibidang iyang 

iterkait idengan imuamalah.
61

 

Sebagai ilembaga iFatwa iDSN-MUI imerupakan isalah 

isatu ibentuk ilembaga iyang itermasuk imufti i inegara. iDengan 

idemikian imenjadi ifakta ibahwa iDSN-MUI imerupakan 

ilembaga ikhusus idibawah iMUI iyang isecara igamblang 

idisebutkan idalam iPasal i3 ipedoman idasar iMUI iyang 

idisahkan idalam imusyawarah iNasional ipada i26 iJuli i1975 

iyang imenyebutkan ibahwa i: 

“ iMUI ibertujuan iuntuk iturut iserta imewujudkan 

imasyarakat iyang iaman isesuai idengan ipancasila, iUndang-

Undang iDasar iNegara iRepublik iIndonesia iTahun i1945 idan 
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iGaris-Garis iBesar iHaluan iNegara. iPada iMunas iII, iPasal i3 

iPedoman iDasar iMUI itersebut itelah idisempurnakan imenjadi 

i: i“ iMUI ibertujuan iikut iserta imewujudkan imasyarakat iyang 

iaman, idamai, iadil idan imakmur irohaniyah idan ijasmaniyah 

isesuai idengan ipancasila, iUndang-Undang iDasar iNegara 

iRepublik iIndonesia iTahun i1945 idan iGaris-Garis iBesar 

iHaluan iNegara iRepublik iIndonesia iyang idiridhoi iAllah 

iSWT. iSedangkan ipada iMunas iIII iyang iberlangsung ipada 

i23 iJuli i1985, iPasal i3 iPedoman iDasar iMUI idisempurnakan 

imenjadi i: i“ iMUI ibertujuan imengamalkan iajaran iIslam 

iuntuk iikut iserta imenwujudkan imasyarakat iyang 

iaman,damai, iadil idan imakmur irohaniyah idan ijasmaniah 

iyang idiridhoi ioleh iAllah iSWT idalam inegara iRepublik 

iIndonesia iyang iberdasarkan iPancasila”.
62

 

4. Fatwa iDewan iSyariah iNasional iNomor i09/DSN-

MUI/IV/2000 itentang iPembiayaan iIjarah 

Fatwa iDSN i–MUI imerupakan iperangkat iaturan iyang 

ibersifat ifleksibel idan itidak iada ipaksaan isecara ihukum ibagi 

isasaran iditerbitkannya ifatwa iuntuk imematuhi iketentuan 

ifatwa itersebut. iAdapun idalam iaturan ipembiayaan iijarah 

isendiri itercantum idalam iFatwa iDSN i– iMUI iNomor 

i09/DSN-MUI/IV/2000 iyang iterdiri idari i: 

a. Rukun idan iSyarat iIjarah 

Sighat iIjarah, iyaitu iijab idan iqabul iberupa 

ipernyataan idari ikedua ibelah ipihak iyang iberakad i( 

iberkontrak i), ibaik isecara iverbal iatau idalam ibentuk 

ilain. iPihak-pihak iyang iberakad i; iterdiri iatas ipemberi 

isewa iatau ipemberi ijasa idan ipenyewa iatau ipenggunaan 

ijasa. iObyek iakad iijaah iadalah i; imaanfaat ibarang idan 

isewa iatau imanfaat ijasa idan iupah.
63

 

b. Ketentuan iObyek iIjarah 

Obyek iijarah iadalah imanfaat idari ipenggunaan 

ibarang idan iatau ijasa. iManfaat ibarang iatau ijasa iharus 

ibisa idinilai idan idapat idilaksanakan idalam ikontrak. 

iManfaat ibarang iatau ijasa iharus iyang ibersifat 

idibolehkan i( itidak idiharamkan). iKesanggupan 

imemenuhi imanfaat iharus inyata idan isesuai idengan 
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isyariah. iManfaat iharus idikenali isecara ispesifik 

isedemikian irupa iuntuk imenghilangkan ijahalah i( 

iketidak itahuan i) iyang iakan imengakibatkan isengketa. 

iSpesifikasi imanfaat iharus idinyatakan idengan ijelas, 

itermasuk ijangka iwaktunya, ibisa ijuga idikenali idengan 

ispesifikasi iatau iidentifikasi ifisik. iSewa iatau iupah 

iadalah isesuatu iyang idijanjikan idan idibayar inasabah 

ikepada iLKS isebagai ipembayaran imanfaat. iSesuatu 

iyang idapat idijadikan iharga idalam ijual ibeli idapat ipula 

idijadikan isewa iatau iupah idalam iijarah. iPembayaran 

isewa iatau iupah iboleh iberbentuk ijasa i( imanfaat ilain i) 

idari ijenis iyang isama idengan iobyek ikontrak. 

iKelenturan i( iflexibility i) idalam imenentukan isewa iatau 

iupah idapat idiwujudkan idalam iukuran iwaktu, itempat 

idan ijarak.
64

 

c. Kewajiban iLembaga iKeuangan iSyariah i(LKS) idan 

iNasabah idalam iPembiayaan iIjarah 

Kewajiban iLKS isebagai ipemberi imanfaat ibarang 

iatau ijasa. iMenyediakan ibarang iyang idisewakan iatau 

ijasa iyang idiberikan, imenanggung ibiaya ipemeliharaan 

ibarang, imenjamin ibila iterdapat icacat ipada ibarang iyang 

idisewakan. 

Kewajiban inasabah isebagai ipenerima imanfaat 

ibarang iatau ijasa. iMembayar isewa iatau iupah idan 

ibertanggung ijawab iuntuk imenjaga ikeutuhan ibarang 

iserta imenggunaknnya isesuai ikontrak, imenanggung 

ibiaya ipemeliharaan ibarang iyang isifatnya iringan i( itidak 

imateriil i), ikemudian ijika ibarang iyang idisewakan irusak, 

ibukan ikarena ipelanggaran idari ipenggunaan iyang 

idiperbolehkan ijuga ibukan ikarena ikelalaian ipihak 

ipenerima imanfaat idalam imenjaganya,ia itidak 

ibertanggung ijawab iatas ikerusakan itersebut.
65

 

d. Penyelesaian iSengketa 

Jika isalah isatu ipihak itidak imenunaikan 

ikewajibannya iatau ijika iterjadi iperselisihan idiantara ipara 

ipihak, imaka ipenyelesaiannya idilakukan imelalui iBadan 
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iArtbitrasi iSyariah isetelah imencapai ikesepakatan imelalui 

imusyawarah.
66

 

 

F. Penelitian iTerdahulu 

Agar idapat imelengkapi iwacana iyang iberkaitan 

idengan ipenelitian, imaka idiperlukan ibeberapa ipenelitian 

iterhadulu. iPenelitian iterdahulu iyang idilakukan iberkaitan 

idengan isewa imenyewa iyang imemiliki itema ihampir isama 

idengan iyang idiangkat ioleh ipenulis isaat iini itelah idilakukan 

ioleh ipara ipeneliti isebelumnya, idiantara ipenelitian itersebut 

iadalah i: 

1. Skripsi iyang iditulis ioleh iM. iKholilur iRachman, iskripsi 

iyang iberjudul i“Studi iKomparasi iHukum iIslam iDan 

iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata iTerhadap iSewa 

iMenyewa iTanah iPertanian”. iSkripsi iini imenjelaskan 

ibahwa iterdapat ipersamaan iantara iHukum iIslam idengan 

iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata, ibeberapa 

idiantaranya iyaitu itentang ikeumuman idiperbolehkannya 

isewa,kecakapan ihukum idan ikepemilikan idan ikewajiban 

imengusahakan isendiri itanah ipertanian.
67

 

2. Skripsi iyang iditulis ioleh iNurul iIstirofah, iskripsi iyang 

iberjudul i“ iPraktik isewa-menyewa isawah isistem iOyotan 

idan iTahunan idi iDusun iPandes i1, iWonokromo, iPleret, 

iBantul i– iYogyakarta iDitinjau idari ihukum iislam i“. 

iDalam iskripsi iini imenjelaskan ibahwa iperjanjian isewa 

imenyewa iantara ipihak ipemilik isawah idengan ipihak 

ipenyewa, idan iyang ikedua iadalah ipihak ipemilik iswah 

idengan ipihak ipenyewa imengerjakan itanah isawah ipihak 

ipemilik isawah.
68

 

3. Skripsi iyang iditulis ioleh iBiyasrini, iskripsi iyang 

iberjudul i“ iPraktek iSewa-Menyewa iSawah iSistem 

iTahunan idalam iupaya imeningkatkan ipendapatan ipetani 

iDesa iTeluk iKiambang,Kecamatan iTempuling, 
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iKabupaten iIndragriri iHilir i“. i
69

Dalam iskripsi iini, 

ipenulis imenjelaskan ibahwa iterdapat idua imetode 

ipenyaluran ikategori, iyaitu iyang ipertama iadalah 

iperjanjian iantara ipihak ipemilik isawah idengan ipihak 

ipenyewa idalam ihal ipihak ipenyewa iyang imengerjakan 

itanah isawah, idan iyang ikedua iadalah iantara ipihak 

ipemilik isawah idengan ipihak ipenyewa iadalah ihal ipihak 

ipemilik isawah iyang imengerjakan itanah isawah 

imiliknya, ikedua iakad imacam iakad itersebut idalam 

imasyarakat idisebut idengan isewa-menyewa isistem 

itahunan iuntuk imenenetukan imasa ikadaluarsa iperjanjian 

ioleh ikedua ibelah ipihak. i 

Hasil idari ipembahasan iskripsi itersebut idapat idisimpulkan 

ibahwa isebagai iberikut i: 

1. Akad isewa imenyewa isecara itahunan iini iterdapat 

ibeberapa icara i: isewa imenyewa itahunan idengan 

isistem ioyotan idan itahunan. i 

2. Pada itransaksi iini ipenyerahan iobjek i( isawah igarapan 

i) idilakukan idengan ipembayaran iharga isewa, idalam 

iartian ipenyewa idapat imenerima isawah itersebut idan 

ibisa ilangsung imenggarap iatau imengelola isetelah 

idilakukan iakad. 

3. Pembayaran iharga idalam isistem isewa imenyewa iini 

imenunggu isampai isaat ipanen, iyang ibiasanya iharga 

iatau iupah iyang idiminta iyang imenyewakan iharus 

idibayar idengan iuang idan isi ipengelola ilahan i( 

ipenyewa i) imemberikan isedikit ihasil ipertaniannya. 

iDari iketiga isistem idiatas ikarena ipenyewanya 

idikaitkan idengan iwaktu, imaka imempunyai ikesamaan 

iyaitu i: iapabila itidak iperbuatan ilain isetelah ipembeli 

imenggarap isampai idua ikali ipanen, iatau iempat 

ipanen, isesuai iperjanjian iyang itelah idibuat 

isebelumnya, imaka idengan isendirinya itanah iitu iakan 

ikembali ipada ipemilik isemula. 

Berdasarkan iuraian idari ibeberapa ihasil ipenelitian 

iterdahulu imaka idapat idiketahui ibahwa ipenelitian iyang iakan 

idilakukan imemiliki iperbedaan idengan ipenelitian 
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isebelumnya. iPerbedaan iterdapat ipada iobjek ipemilik isawah 

iyang imana ipenelitian iterdahulu imembahas ipenyewaan ilahan 

isawah imilik ipribadi, isementara idalam ipenelitian iini iobjek 

ipenyewaan iatau ilahan isawah iadalah imilik iumum i( ibondo 

idesa i) 

 

G. Kerangka iBerpikir 

Kerangka iberpikir imerupakan imodel ikonseptual itentang 

ibagaimana iteori iberhubungan idengan iberbagai ifaktor iyang 

itelah idiidentifikasi isebagai imasalah iyang ipenting.
70

 iDari 

ipembahasan iyang isudah idibahas idalam ibab isebelumnya, 

imaka ipenulis idapat imembuat imodel ipenelitian isebagai 

iberikut: i 
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