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TRANSLITERASI 

Pedoman Transliterasi yang digunakan dalam penulisan buku ini adalah 

hasil Putusan Bersama Menteri Agama Republik Indonesia No. 158 Tahun 1987. 

Transliterasi tersebut digunakan untuk menulis kata-kata Arab yang dipandang 

belum diserap ke dalam bahasa Indonesia. Kata-kata Arab yang sudah diserap ke 

dalam bahasa Indonesia sebagaimana terlihat dalam Kamus Linguistik atau 

Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI). Secara garis besar pedoman transliterasi 

itu adalah sebagai berikut. 

1. Konsonan 

 Fonem-fonem konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan 

Arab dilambangkan dengan huruf. Dalam transliterasi itu sebagian 

dilambangkan dengan huruf, sebagian dilambangkan dengan tanda, dan 

sebagian lagi dilambangkan dengan huruf dan tanda sekaligus. 

Di bawah ini daftar huruf Arab dan transliterasi dengan huruf latin. 

Huruf Arab Nama Huruf Latin  Keterangan 

 alif Tidak dilambangkan tidak dilambangkan ا

 ba B Be ب

 ta T Te ت

 sa $ es (dengan titik di atas) ث
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 jim J Je ج

 ha ḩ ha (dengan titik di bawah ح

 kha Kh ka dan ha خ

 dal D De د

 zal Z zet (dengan titik di atas) ذ

 ra R Er ر

 zai Z Zet ز

 sin S Es س

 syin Sy es dan ye ش

 sad $ es (dengan titik di bawah ص

 dad ḓ de (dengan titik di bawah) ض

 ta ṭ te (dengan titik di bawah) ط

 za ẓ zet (dengan titik di bawah) ظ
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 ain , koma terbalik (di atas)‘ ع

 gain G Ge غ

 fa F Ef ف

 qaf Q Qi ق

 kaf K Ka ك

 lam L El ل

 Mim M Em م

 nun N En ن

 wau W We و

 ha H Ha ه

 hamzah  Apostrof ء

 ya Y Ye ي
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2. Vokal 

Vokal tunggal Vokal rangkap Vokal panjang 

 ā= أ  a =أ

 ī = إي ai = أي i = أ

 ū = أو au = أو u = أ

 

3. Ta Marbutah 

Ta Marbutah hidup dilambangkan dengan /t/ 

contoh: 

 ditulis   mar’atun jamīlah مرأة جميلة

Ta marbutah ,ati dilambangkan dengan/h/ 

contoh: 

 ditulis   fātimah  فاطمة

4. Syaddad (tasydid, geminasi) 

Tanda geminasi dilambangkan dengan huruf yang sama dengan 

huruf yang diberi tanda syaddad tersebut. 

contoh: 

 ditulis   rabbanā  ربنّا

 ditulis   al-birr   البر

5. Kata Sandang (artikel) 

Kata sandang yang diikuti oleh “huruf syamsiyah” 

ditransliterasikan sesuai dengan bunyinya, yaitu bunyi /I/ diganti dengan 

huruf yang sama dengan huruf yang langsung mengikuti kata sandang itu. 
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contoh: 

 ditulis   asy-syamsu  الشمس

 ditulis  ar-rojulu   الرجل

 ditulis   as-sayyidah  السيده

Kata sandang yang diikuti oleh “huruf qomariyah” di 

transliterasikan  sesuai dengan bunyinya, yaitu bunyi /I/ diikuti terpisah 

dari kata yang mengikuti dan dihubungkan dengan tanda sempang. 

contoh: 

 ditulis   al-qamar  القمر

 ditulis  al-badi  البديع

 ditulis  al-jalāl  الجلال

6. Huruf Hamzah 

Hamzah yang berada di awal kata tidak ditransliterasikan. Akan 

tetapi, jika hamzah tersebut berada di tengah kata atau di akhir kata, huruf 

hamzah itu ditransliterasikan dengan apostrof /’/. 

contoh: 

 ditulis  umirtu   امرت

 ditulis   syai’un  شيء
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MOTTO 

 “Jadilah Orang Kaya Agar Engkau Bisa Memimpin Orang Yang Ada 

Dibawahmu, dan Jadilah Orang Pintar Agar Engkau Bisa Memimpin Orang 

Yang Ada Diatasmu” 

(Ali bin Abi Thalib) 
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Abstrak 

 

 GHORO, NADIATUL (2014115014), “Tinjauan Fiqih Muamalah 

Terhadap Penyelesaian Konflik Transaksi Lisan (Studi Kasus Penyewaan Kamar 

Indekos di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara Kota 

Pekalongan)’’. Skripsi Jurusan Hukum Ekonomi Syariah IAIN Pekalongan Tahun 

2019. 

 Kelurahan Panjang Wetan  Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan 

meruppakan salah satu wilayah yang strategis untuk berwirausaha kamar indekos. 

Hal tersebut dikarenakan letaknya yang sangat dekat dengan salah satu kampus 

besar yakni IAIN Pekalongan. Realita yang terjadi baik pemilik maupun penyew 

kamar indekos di Kelurahan Panjang Wetan hanya menggunakan akad atau 

transaksi lisan sebagai kesepakatan dalam perjanjian. Dengan demikian, banyak 

wanprestasi atau masalah yang muncul karena tidak adanya hitam diatas putih 

sebagai bukti.  Penelitian ini dilakukan untuk mengetahui penerapan fiqih 

muamalah dalam praktik penyelesaian konflik di Kelurahan Panjang Wetan 

Kecamatan Pekalongan Uttara Kota Pekalongan.  

 Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian lapangan 

(field research) yang dilakukan di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan 

Pekalongan Uttara Kota Pekalongan. Adapun sumber data yang digunakan yaitu 

data primer dan data sekunder. Pendekatan yang digunakan adalah pendekatan 

kualitatif dengan metode penelitian yang digunakan untuk meneliti pada kondisi 

objek yang alamiah, di mana peneliti adalah sebagai instrumen kunci, teknik 

pengumpulan data dilakukan secara triangulasi atau gabungan, analisis data 

bersifat induktif dan hasil penelitian kualitatif lebih menekankan makna daripada 

generalisansi. 

 Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan, didapati isimpul bahwa 

praktik sewa-menyewa kamar indekos Kelurahan Panjang Wetan dalam bentuk 

transaksinya dilakukan secara lisan tanpa dihadirkan seorang saksi, hal ini atas 

dasar saling percaya dan menurut kebiasaan masyarakat setempat. Adapun dalam 

penyelesaian wanprestasi atau masalah lebih menekankan aspek perasaan dan 

kemanusiaan dengan cara negosiasi dan mediasi. Penyelesaian wanprestasi 

tersebut menemui juga menghasilkan perasaan saling menerima. Hasil analisis 

yang ditemukan, mengungkapkan bahwa praktik penyelesaian wanprestasi pada 

jasa sewa menyewa kamar indekos di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan 

Pekalongan Utara Kota Pekalongan dilakukan berdasarkan adat kebiasaan 

masyarakat setempat, memiliki hukum yang sah, dan tidak bertentangan dengan 

syariat Islam. 

 

Kata kunci: penyelesaian konflik, fiqih muamalah, jasa sewa menyewa 

kamar indekos 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Akad merupakan hal yang penting dalam melakukan kegiatan yang 

berhubungan dengan jual-beli, sewa-menyewa atau yang berkaitan dengan 

transaksi terhadap orang lain. Transaksi yang dilakukan dalam berkehidupan 

dapat melalui dua jenis, yakni transaksi secara lisan dan transaksi secara 

tertulis. Pada pelaksanaanya, transaksi lisan maupun tertulis masih memiliki 

kelemahan-kelemahan yang merugikan salah satu pihak. Terlebih transaksi 

lisan yang tidak memiliki bukti transaksi. 

Dalam hukum Islam, tidak ada larangan adanya  perjanjian atau 

transaksi baik lisan atau tulisan jika kedua perjanjian tersebut sesuai dengan 

ketentuan Hukum Islam. Namun dalam prakteknya, transaksi lisan yang 

banyak menimbulkan permasalahan, karena tidak adanya kekuatan hukum 

jika terjadi suatu pelanggaran atau wanprestasi. Hal tersebut dapat 

menimbulkan konflik sosial karena salah satu pihak merasa dirugikan 

namun pihak lain juga merasa benar. 

Masyarakat di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan 

Utara Kota Pekalongan dalam rangka memenuhi kebutuhannya melakukan 

penyewaan jasa pemanfaatan tempat tinggal atau usaha sewa-menyewa 

kamar indekos. Daerah Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan 

Utara Kota Pekalongan merupakan daerah yang strategis dimana merupakan 

daerah perkotaan yang disekitarnya terdapat beberapa perguruan tinggi, 
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2 

 

salah satunya adalah kampus IAIN Pekalongan. Tanpa disadari, proses 

sewa-menyewa kamar indekos banyak menimbulkan permasalahan. 

Misalanya, ada seorang penyewa (musta’jir) akan menyewa kamar kos 

selama satu tahun dengan sistem uang sewa lunas dibayar dimuka, dan 

perjanjian tersebut sama-sama telah disetujui kedua belah pihak. Namun 

pada pelaksanaannya penyewa (musta’jir) membatalkan perjanjian tersebut 

dua bulan masa kontrak dan sisa waktu sepuluh bulan pemilik sewaan 

(mu’jir) tidak mengembalikan uang sewa tersebut.1 Dengan hal tersebut 

dewi ratnasari (mu’jir)  mendapatkan kerugian yang disebabkan oleh 

pengingkaran kesepakatan pada  masa kontraknya. 

Masalah lain yaitu dalam pelanggaran akad pada saat penyewa 

(musta’jir) atau pemilik sewaan (mu’jir) melanggar isi perjanjian yang 

tentunya mengakibatkan kerugian pada salah satu pihak. Misalnya, pemelik 

sewaan (mu’jir) sudah sepakat bahwa adanya pihak ketiga baik kerabat 

maupun teman yang ikut serta dalam penggunaan fasilitas kamar indekos 

tidak dibebankan untuk membayar. Namun pada prakteknya pemilik sewaan 

(mu’jir) meminta bayaran kepada penyewa (musta’jir) atas terpakainya 

fasilitas yang digunakan oleh pihak ketiga tersebut. Karena semua itu 

menggunakan akad lisan, maka akad sewa-menyewa tersebut banyak 

menimbulkan permasalahan.  

Hasil wawancara yang lain terdapat permasalahan baru yang 

ditimbulkan karena adanya akad lisan, seperti dari awal perjanjian, penyewa 

                                                           
1 Dewi Ratnasari, Penyewa Kos, Wawancara Pribadi, Pekalongan, 31 Agustus 2018. 
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(musta’jir) dan pemilik sewaan (mu’jir) telah bersepakat bahwa tidak 

adanya tambahan biaya atas barang yang dibawa dari penyewa (musta’jir) 

kamar indekos. Misalnya setrika, laptop, kipas angin, semua sudah 

disepakati dalam awal perjanjian bahwa pemilik (mu’jir) kamar indekos 

membebaskan biaya listrik dan biaya fasilitas yang dibawa oleh penyewa 

(musta’jir) kamar indekos. Tetapi pada kenyataannya ketika Pemilik 

(mu’jir) kamar indekos melihat adanya fasilitas tambahan yang dibawa 

sendiri oleh penyewa (musta’jir) kamar indekos, maka pemilik (mu’jir) 

kamar indekos meminta biaya tambahan atas fasilitas yang di bawa oleh 

penyewa kamar indekos tersebut.2 

Dari permasalahan-permasalahan tersebut terdapat pelanggaran akad 

lisan yang dilakukan oleh pemilik (mu’jir) atau penyewa (musta’jir) kamar 

indekos, yang mana dalam konsep akad lisan tersebut harus disepakati 

kedua belah pihak yang berakad dan pelaksanaan perjanjiannya sampai 

kontrak kesepakatan tersebut berakhir. Namun permasalahan pada 

penelitian ini masih banyak yang melakukan pelanggaran terhadap akad 

lisan tersebut yang bertentangan dengan ketentuan syariat. 

Dari permasalahan tersebut peneliti tertarik untuk meneliti dan 

mengangkat permasalahan tersebut ke dalam skripsi yang berjudul 

“TINJAUAN FIKIH MUAMALAH TERHADAP PENYELESAIAN 

KONFLIK TRANSAKSI LISAN (Studi Kasus Penyewaan Kamar 

                                                           
2Umamah, Penyewa Kos, Wawancara Pribadi, Pekalongan, 31 Agustus 2018. 
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Indekos di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara 

Kota Pekalongan)” 

B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana penyelesaian konflik yang timbul dari transaksi lisan 

terhadap penyewaan kamar indekos di Kelurahan Panjang Wetan 

Kecamatan Pekalongan Utara kota Pekalongan? 

2. Bagaimana tinjauan fikih muamalah terhadap penyelesaian konflik 

yang timbul pada penyewaan kamar indekos di kelurahan Panjang 

Wetan Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan? 

C. Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui penyelesaian konflik yang timbul dari transaksi lisan 

terhadap penyewaan kamar indekos di Kelurahan Panjang Wetan 

Kecamatan Pekalongan Utara kota Pekalongan. 

2. Untuk mengetahui tinjauan fikih muamalah terhadap penyelesaian 

konflik yang timbul pada penyewaan kamar indekos di kelurahan 

Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan. 

D. Manfaat Penelitian  

1. Manfaat Praktis 

a. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan masukan kepada 

penyewa, pemilik kamar indekost dalam bertransaksi secara lisan 

agar konflik yang muncul dapat diselesaikan secara islami. 
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b. Hasil Penelitian ini diharapkan menjadi masukan kepada pihak yang 

bertransaksi secara lisan dalam menghadapi konflik yang muncul 

agar diselesaikan secara Islami. 

2. Manfaat Akademis 

a. Hasil penelitian yang dilakukan mampu memberikan wawasan 

keilmuan dibidang hukum ekonomi syariah khususnya dalam 

transaksi lisan. 

b. Hasil dari penelitian ini mampu menjadi salah satu referensi bagi 

penelitian sejenis yang akan dilaksanakan pada waktu mendatang. 

E. Tinjauan Pustaka 

1. Penelitian yang Relavan 

Pembahasan tentang ijarah atau sewa menyewa sudah banyak 

diulas pada penelitian sebelumnya yang juga membahas hal yang sama 

yakni sewa menyewa. Apalagi tentang perjanjian akad sewa-menyewa 

(ijarah), namun penelitian terdahulu ini dimaksudkan untuk 

mengemukakan teori-teori yang relevan dengan masalah yang diteliti. 

Dari segi ini, maka penelitian terdahulu yang akan menjadi dasar 

pemikiran dalam penyusunan penelitian ini sebagai berikut: 

 Penelitian pertama adalah ”Praktik Perjanjian Sewa Menyewa 

Rumah Toko (Ruko) Secara Lisan Di Kota Palangka Raya Ditinjau 

Dari Hukum Perdata”, oleh Baharudin Muhammad Hasan Fakultas 

Syariah Institut Agama Islam Negeri Palangka Raya tahun 2017. Dari 

penelitian tersebut, peneliti menggunakan metode pendekatan kualitatif 
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deskriptif yang menghasilkan penelitian bahwa tinjauan hukum perdata, 

perjanjian sewa-menyewa secara lisan memiliki kekuatan hukum yang 

lemah karena dalam kasus perdata pembuktian adalah salah satu unsur 

penting untuk menunjukan kebenaran pernyataan dari para pihak.3 

 Perbedaan penelitian yang dilakukan oleh Badrudin M.H dengan 

penelitian yang dilakukan terdappat pada objek enelitianya. Penelitian 

Badrudin M.H meneliti tentang penyewaan Ruko sedangkan penelitian 

ini meneliti tentang penyewaan kamar indekos. 

 Penelitian kedua adalah “Pelaksanaan Urbun Dalam Sewa-

menyewa Kamar Kos di Lampenurut Gampong Kecamatan Darul 

Imarah Kabupaten Aceh Besar Berdasar Teori Maslahah”, oleh 

Safriyati Fakultas Syariah Universitas Islam Negeri Ar-Raniry 

Darussalam Banda Aceh Tahun 2018.  Metode yang digunakan dalam 

penelitian tersebut adalah deskriptif analisis, dengan hasil penelitian 

bahwa dalam penerapan urbun menurut pendapat jumhur ulama tidak 

dibolehkan dikarenakan ada spekulasi, ketidak pastian, memakan hak 

orang lain secara bathil.4 

 Perbedaan penelitian yang dilakukan oleh Safriyati dengan 

penelitian yang dilakukan terdapat pada objek penelitianya. Penelitian 

Safriyati meneliti tentang pelaksanaan Urbun dalam sewa-menyewa 

                                                           
3 Baharudin Muhammad Hasan, “Praktik Perjanjian Sewa Menyewa Rumah Toko (Ruko) 

Secara Lisan di Kota Palangka Raya Ditinjau dari Hukum Perdata”, Skripsi Sarjana Hukum, 

(Palangka Raya: Institut Agama Islam Palangka Raya, 2017) 
4 Safriyati, “Pelaksanaan Urbun dalam Sewa Menyewa Kamar Kos di Lampenurut 

Gampong Kecamatan Darul Imarah Kabupaten Aceh Berdasarkan Teori Maslahah”, Skripsi 

Sarjana Hukum Ekonomi Syariah, (Aceh: Universitas Islam Negeri Ar-Raniry, 2018) 
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kamar kos sedangkan penelitian ini meneliti tentang penyelesaian 

konflik yang timbul dari akad lisan pada penyewaan kamar indekos. 

 Selanjutnya penelitian ketiga adalah “Pelaksanaan Akad Sewa 

Kamar Kos Bagi Mahasiswa UIN Maulana Malik Ibrahim Malang 

Ditinjau dari Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 Tentang 

Perlindungan Konsumen dan Hukum Islam”, oleh Isnatul Fitriyah 

Fakultas syariah Universitas Islam Negeri Maulana Malik Ibrahim 

Malang Tahun 2012. Metode yang digunakan dalam penelitian ini 

adalah observasi, interview dan dokumentasi. Sementara analisis 

datanya menggunakan analisis secara kualitatif. Hasil penelitiannya 

dapat disimpulkan bahwa kesepakatan akad ijarah tersebut tidak sesuai 

dengan asas akad syariah yakni luzum/tidak berubah dan asas 

transparasi. Tinjauan undang-undang Nomor 8 tahun 1999 adalah tidak 

adanya kesepakatan awal perjanjian jika selama liburan semester 

selama satu atau dua bulan disebutkan membayar fasilitas kos meskipun 

tidak dimanfaatkan.5 Perbedaan pada penelitian ini dengan penelitian 

yang peneliti lakukan adalah wanprestasi terjadi dalam hal 

pemanfaatan, sedangkan penelitian yang dilakukan peneliti adalah 

maslah pembayaran biaya tambahan. 

 Perbedaan penelitian yang dilakukan oleh Isnatul Fitriyah dengan 

penelitian yang dilakukan terdapat pada tinjauan penelitianya, yakni 

                                                           
5 Isnatul Fitriyah, “Pelaksanaan Akad Sewa Kamar Kos Bagi Mahasiswa UIN Maulana 

Malik Ibrahim Malang Ditinjau dari Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 Tentang Perlindungan 

Konsumen dan Hukum Islam”, Skripsi Sarjana Hukum, (Malang: UIN Maulana Malik Ibrahim, 

2012) 
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penelitian ini menggunakan hukum fikih muamalah sedangkan 

penelitian Fitriyah menggunakan tinjauan Undang-undang tentnag 

perlindungan konsumen.  

 Penelitian kempat yaitu “Problematika Perjanjian Sewa-Menyewa 

Rumah Kos dengan Perjanjian Lisan”, oleh Jihan Fakultas Hukum 

Universitas Muhammadiyah Surakarta Tahun 2017. Metode penelitian 

menggunakan metode yuridis empiris yang bersifat dekriptif. Metode 

pengumpulan data melalui studi kepustakaan dan studi lapangan yang 

dilakukan dengan wawancara, kemudian data dianalisis secara 

kualitatif. Hasil penelitiannya menjelaskan bahwa perjanjian sewa-

menyewa di Rumah Kos Wisma pratiwi tidak sesuai dengan peraturan 

yang terdapat pada Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, karena 

dalam prakteknya banyak sekali kebiasaan-kebiasaan hukum yang 

memang secara khusus belum diatur dalam perturan perundang-

undangan.6 

 Perbedaan penelitian yang dilakukan oleh Jihan dengan penelitian 

yang dilakukan terdapat pada objeknya, yakni penelitian ini 

menggunakan tinjauan hukum fikih muamalah sedangkan penelitian 

Jihan membahas problematikanya saja. dengan hal ersebut maka 

penelitian yang akan dilakukan oleh peneliti lebih terperinci 

dibandingkan dengan penelitian Jihan. 

                                                           
6 Jihan, “Problematika perjanjian Sewa  Menyewa Rumah Kos dengan Perjanjian Lisan”, 

Skripsi Sarjana Hukum, (Surakarta: Universitas Muhammadiyah, 2017) 
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Penelitian kelima yaitu jurnal yang berjudul “Asas-asas Perjanjian 

(Akad) dalam Hukum kontrak Syari’ah” yang ditulis oleh Rahmani 

Timorita Yulianti. Metode yang digunakan yaitu kajian konseptual 

teoritik dan dikombinasi dengan model kajian empirik atas persoalan-

persoalan ekonomi kontemporer. Hasil penelitiannya menunjukan 

bahwa dalam hukum kontrak syariah, paling tidak terdapat 14 macam 

atas perjanjian yang dapat digunakan sebagai landasan berpikir dan 

bertransaksi dalam penegakan hukum kontrak syariah tersebut. Asas-

asas perjanjian itu adalah asas ilahiah, asas konsensualitas, asas 

kebebasan berkontrak, asas kebolehan, asas perjanjian itu mengikat, 

asas keseimbangan prestasi, asas keadilan, asas persamaan, asas 

kejujuran, asas tertulis, asas kepastian hukum, asas iktikad baik, asas 

kepribadian, dan asas kemanfaatan atau kemaslahatan. Dari semua asas 

yang telah disebutkan, maka kaum muslimin bebas memilih akad 

selama tidak bertentangan dengan prinsip-prinsip dan tujuan hukum 

Islam.7  

Perbedaan penelitian milik Rahmani Timorita Yulianti di atas 

dengan penelitian milik peneliti yaitu jika penelitian milik Rahmani 

Timorita Yulianti membahas berbagai macam asas dalam berakad 

sedangkan penelitian milik peneliti hanya membahas akad lisannya 

saja. 

                                                           
7Rahmani Timorita Yulianti, “Asas-Asas Perjanjian (Akad) dalam Hukum Kontrak 

Syari’ah”, (La_Riba: Jurnal Ekonomi Islam, No. 1, Juli, 2008), hh. 105-106 
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F. Kerangka Teori 

1. Pengertian Ijarah 

Sewa-menyewa dalam bahasa Arab diistilahkan dengan “Al-

Ijarah”, yang dapat diartikan bahwa sewa-menyewa itu adalah 

pengambilan manfaat sesuatu benda, jadi dalam hal ini bendanya tidak 

berkurang sama sekali, dengan perkataan lain dengan terjadinya sewa-

menyewa, yang berpindah hanyalah manfaat dari benda yang 

disewakan tersebut, dalam hal ini dapat berupa manfaat barang seperti 

kendaraan, rumah, dan manfaat seperti pemusik, bahkan dapat juga 

berupa karya pribadi seperti pekerja. 

Di dalam hukum Islam orang yang menyewakan disebut 

Mu’ajir, sedangkan orang yang menyewa disebut dengan musta’jir, 

benda yang disewakan diistilahkan dengan ma’jur dan uang sewa atau 

imbalan atas pemakaian manfaat barang tersebut disebut dengan ujrah.8 

2. Rukun dan Syarat Ijarah 

Menurut Hanafiyah rukun al-ijarah hanya satu yaitu ijab dan 

qobul dari dua belah pihak yang bertransaksi. Adapun menurut jumhur 

ulama rukun ijarah ada empat yaitu: 

1. Dua orang yang berakad 

2. Sighat (ijab dan qobul) 

3. Sewa atau imbalan  

                                                           
8 Chairuman Pasaribu dkk, Hukum Perjanjian Dalam Islam, (Jakarta: Sinar Grafika, 1994), 

h. 52. 
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4. Manfaat 

Adapun syarat-syarat al-ijarah sebagaimana ditulis Nasruen 

Harun sebagai berikut: 

1. Yang terkait dengan orang yang berakad disyatkan telah baligh dan 

berakal. 

2. Kedua belah pihak yang berakad menyatakan kerelaannya 

melakukan akad al-ijarah. 

3. Manfaat yang menjadi objek al-ijarah harus diketahui, sehingga 

tidak muncul perselisihan dikemudian hari. 

4. Objek al-ijarah itu tidak boleh diserahkan dan digunakan secara 

langsung dan tidak ada cacatnya. 

5. Objek al-ijarah itu sesuatu yang dihalalkan oleh syara’. 

6. Yang disewakan itu bukan suatu kwajiban bagi penyewa. 

7. Objek al-ijarah itu sesuatu yang bias adisewakan seperti rumah, 

kendaraan, dan alat-alat perkantoran. 

8. Upah atau sewa dalam al-ijarah harus jelas, tertentu, dan sesuatu 

yang memiliki nilai ekonomi.9 

3. Berakhirnya Akad Ijarah 

Para ulama fikih menyatakan bahwa akad ijarah akan berakhir 

apabila:  

1. Obyek hilang atau musnah seperti rumah terbakar atau baju yang 

dijahitkan hilang. 

                                                           
9 Abdul Rahman Ghazaly, M.A dkk, Fiqih Muamalat, (Jakarta: Kencana, 2012), hh. 278-

230 
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2. Tenggang waktu yang disepakati dalam akad al-ijarah telah 

berakhir. 

3. Menurut ulama Hanafiyah, wafatnya salah seorang yang berakad, 

karenba akad al-ijarah, menurut mereka tidak boleh diwariskan 

sedangkan menurut jumhur ulama, akad al-ijarah tidak batal 

dengan wafatnya salah seorang yang berakad, karena manfaat, 

menurut mereka boleh diwariskan dan al-ijarah sama dengan jual 

beli yaitu mengikat kedua belah pihak yang berakad. 

4. Menurut ulama Hanafiyah apabila ada uzur dari salah satu pihak, 

seperti rumah yang disewakan disita negara karena terkait hutang 

yang banyak, maka akad al-ijarah batal.10 

a. Pembatalan Akad Menurut Ahli 

Tidak terpenuhinya syarat sah perjanjian dapat menyebabkan 

perjanjian berakhir, misalnya karena pihak yang melakukan perjanjian 

tidak memenuhi syarat kecakapan hukum. Tata cara pembatalan yang 

disepakati dalam perjanjian juga dapat menjadi dasar berakhirnya 

perjanjian. Perjanjian hanya dapat terjadi atas dasar kesepakatan para 

pihak sebagaimana diataur dalam pasal 1338 KUHPerdata atau dengan 

putusan pengadilan yang didasarkan pada pasal 1266 KUHP. 

Wirjono Prodjodikoro dalam bukunya Asas-Asas Hukum 

Perjanjian membagi pembatalan menjadi dua bagian, yaitu: Pembatalan 

Absolut, yaitu pembatalan yang terjadi apabila harus dianggap batal, 

                                                           
10 Nasrun Haroen, Fiqih Muamalah, (Jakarta: Gaya Media Pratama, 2007), h. 237 
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meskipun tidak diminta oleh suatu pihak. Dan perjanjian seperti dianggap 

tidak ada sejak semula dan terhadap siapapun juga. Kedua yaitu 

pembatalan tak mutlak yaitu pembatalan yang terjadi hanya jika diminta 

oleh pihak yang melakukan perjanjian dan hanya berlaku untuk para 

pihak itu.11 

b. Cara Menyelesaikan konflik 

 Ada dua cara untuk menyelesaikan konflik sebelum melakukan 

transaksi dan ketika tramsaksi itu berlangsung. 

1. Menyelesaikan konflik sebelum transaksi dilakukan. 

Seringkali terjadi perbedaan pendapat diantara kedua pihak yang 

melakukan akad (sewa-menyewa) tentang jumlah upah yang harus 

diterima atau diberikan padahal ijarah dikategorikan shohih. Apabila 

terjadi perbedaan sebelum diterimanya jasa, maka keduanya harus 

bersumpah, sebagaimana disebutkan pada hadist Rosulullah SAW: 

 اذا اختلف المتبايعان تحالفا وترادا. )رواه اصحاب السنن الاربعة واحمد والشافع(

“Jika terjadi perbedaan di antar orang yang berjual beli, keduanya 

harus saling bersumpah dan mengembalikan.” (HR. Ashab Sunan Al-

Arba’ah, Ahmad, dan Imam Syafi’I)” 

Dengan Hadist tersebut, jika keduanya bersumpah, maka ijarah 

menjadi batal. 

2. Menyelesaikan konflik ketika transaksi masih berlangsung. 

                                                           
11 Wirjono Prodjodikoro, Asas-Asa Hukum Perjanjian, (Yogyakarta: Mandar Maju, 2000), 

h. 196 
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Ketika transaksi  masih berlangsung, tetapi salah satu pihak tidak 

menunaikan kwajibannya atau jika terjadi perselisihan diantara para 

pihak, maka penyelesainnya dilakukan melalui Badan Arbitrasi 

Syariah setelah tidak tercapai kesepakatan melalui musyawarah.12 

Istilah musyawarah berasal dari kata مشاوزة . Ia adalah masdar 

dari kata kerja syawara-yusyawiru, yang berakar kata syin, waw, dan 

ra‟ dengan pola fa‟ala. Struktur akar kata tersebut bermakna pokok 

“menampakkan dan menawarkan sesuatu” dari makna terakhir ini 

muncul ungkapan syawartu fulanan fi amri (aku mengambil pendapat 

si Fulan mengenai urusanku).21 

Pendapat senada mengemukakan bahwa musyawarah pada 

mulanya bermakna “mengeluarkan madu dari sarang lebah”. Makna 

ini kemudian berkembang sehingga mencakup segala sesuatu yang 

dapat diambil atau dikeluarkan dari yang lain (termasuk pendapat). 

Karenanya, kata musyawarah pada dasarnya hanya digunakan untuk 

hal-hal yang baik, sejalan dengan makna dasarnya. Dalam Kamus 

Besar Bahasa Indonesia, musyawarah diartikan sebagai: pembahasan 

bersama dengan maksud mencapai keputusan atas penyelesaian 

masalah bersama. Selain itu dipakai juga kata musyawarah yang 

berarti berunding dan berembuk.22 

Penelusuran terhadap ayat-ayat al-Qur‟an yang bertemakan 

musyawarah menunjukan bahwa terdapat ayat al-Qur‟an yang akar 

                                                           
12 Ascarya, Akad dan Produk Bank Syariah, Edisi Kedua, (Jakarta : Raja Grafindo Persada, 

2008), h. 110.  
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katanya merujuk kepada musyawarah. Ayat tersebut antara lain adalah  

QS. Al-Syura (42) : yang artinya “Dan (bagi) orang-orang yang 

menerima (mematuhi) seruan Tuhan-Nya dan mendirikan sholat, 

sedang urusan mereka (diputuskan) dengan musyawarah antara 

mereka; dan mereka menafkahkan sebagian dari rezki yang kami 

berikan kepada mereka”. 

Ayat di atas, secara redaksional ditujukan kepada Nabi 

Muhammad SAW. Agar memusyawarahkan persoalan-persoalan 

tertentu dengan sahabat atau anggota masyarakatnya. Akan tetapi, ayat 

itu juga merupakan petunjuk kepada setiap muslim, khususnya kepada 

setiap pemimpin, agar bermusyawarah dengan anggota-anggotanya. 

G. Metode Penelitian 

1. Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian dilakukan di Kelurahan Panjang Wetan 

Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan. 

 2. Jenis Penelitian dan Pendekatan 

Jenis penelitian yang digunakan adalah penelitian lapangan. 

Adapun yang dimaksud dengan penelitian lapangan adalah penelitian 

yang dilakukan dengan melihat kejadian-kejadian atau konflik yang 

terjadi pada lokasi secara langsung. Jadi dalam penelitian ini peneliti 

berusaha semaksimal mungkin mendeskripsikan suatu gejala peristiwa, 

kejadian yang terjadi pada masa sekarang atau mengambil masalah-
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masalah aktual mengenai tentang masalah yang timbul dari akad lisan 

dalam sewa menyewa sebagaimana adanya pada penelitian. 

Penelitian ini dilaksanakan dengan pendekatan kualitatif yang 

berarti prosedur penelitian yang menghasilkan data deskriptif berupa 

kata-kata tertulis atau lisan dari orang-orang dan perilaku yang diamati. 

Data yang dikumpulkan berupa kata-kata, gambar dan bukan angka-

angka. Penelitian ini didasarkan pada undang-undang dan juga fakta-

fakta sosial yang terjadi dalam masyarakat dilapangan. Dengan metode 

tersebut akan diperoleh gambaran secara mendalam mengenai peristiwa 

dan fakta di lapangan.13 

3. Subjek dan objek penelitian 

a. Subjek penelitian adalah pemilik dan penyewa kamar indekos 

b. objek penelitian adalah sewa menyewa kamar indekos. 

4. Jenis Data  

Data adalah kumpulan informasi atau keterangan-keterangan dari 

suatu hal yang diperoleh melalui pengamatan atau pencarian ke sumber-

sumber tertentu. Data dibedakan menjadi dua yaitu data primer dan data 

sekunder. 

a. Data Primer adalah data yang diperoleh langsung dari subjek 

penelitian dengan menggunakan alat pengambilan data langsung 

pada subjek sebagai sumber informasi yang dicari.14 Dalam hal ini 

                                                           
13A. Fauzi, Metode Penelitian A, (Malang: UIN Malang, 2014) 
14 Saifuddin Azwar, Metode Penelitian, (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 2003), h. 91. 
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sumber data tersebut adalah penyewa dan pemilik sewaan kamar 

indekos di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara 

Kota Pekalongan  

b. Data Sekunder yaitu data yang diperoleh melalui pihak lain, tidak 

langsung diperoleh peneliti dari subjek penelitiannya.15 Sumber data 

sekunder yang berhubungan dengan masalah yang diteliti, yaitu: 

1) Buku Penduduk sementara 

2) Pokok-pokok Hukum Islam 

5. Metode Pengumpulan Data 

a. Metode Observasi bisa diartikan sebagai pengamatan dan pencatatan 

dengan sistematik fenomena yang diselidiki tentang jasa penyewaan 

kamar indekos, agar memperoleh data yang akurat dan valid untuk 

menyusun penelitian. Dalam hal ini peneliti melakukan wawancara 

dengan para pihak yang terkait dalam penyewaan kamar indekos 

dalam akad lisan di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan 

Pekalongan Utara Kota Pekalongan. 

b. Metode wawancara yaitu suatu proses interaksi dan komunikasi, 

guna memperoleh data secara langsung yang dapat mempermudah 

menyusun untuk menganalisis dalam melakukan penelitian. 

wawancara tersebut di tujukan pada subyek penelitian yang ada 

kaitannya dengan sewa-menyewa kamar indekos yakni penyewa dan 

pemilik kamar indekos. 

                                                           
15 Saifuddin Azwar, Metode Penelitian,...h.. 91. 
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c. Metode Dokumentasi, yaitu pengumpulan data yang tidak langsung 

ditujukan pada subyek penelitian, namun melalui dokumen.16 Dalam 

penelitian ini, hasil dari metode dokumentasi yang digunakan berupa 

foto wawancara dengan penyewa dan pemilik kamar indekos dan 

beberapa fasilitas. 

 6. Analisis Data 

Analisis data dilakukan dengan Analisis Deskriptif Kualitatif 

bertujuan untuk menggambarkan secara sistematis data yang diperoleh, 

serta untuk memberikan penjelasan dalam menganalisa masalah 

berdasarkan teori-teori, kemudian disimpulkan. Selanjutnya disusun 

dalam bentuk karya ilmiah yang berupa penulisan hukum.17 

Dalam menyusun penelitian ini menggunakan beberapa langkah 

dan tahapan untuk menyajikan data yang diperoleh. Tahapan-tahapan 

tersebut diantaranya: 

a. Reduksi Data 

  Setelah data-data didapat melalui hasil pengamatan, wawancara 

dan dokumen terkait transaksi lisan penyewaan kamar indekost. 

Kemudian dilakukan reduksi data yaitu diartikan sebagai proses 

pemilihan, pemusatan, perhatian pada penyederhanaan, 

pengabstrakan, dan transformasi data kasar yang muncul dari catatan 

lapangan. 

                                                           
16 Beni Ahmad Saebani, Metode Penelitian (Bandung: Pustaka Setia, 2008), h.. 19. 
17 Winarno Surakhman, Pengantar Penelitian Ilmiah, (Bandung: Tarsito, 1989), h. 22. 
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Dalam proses reduksi ini, peneliti dapat melakukan pilihan-

pilihan terhadap data yang hendak dikode, mana yang dibuang, mana 

yang merupakan ringkasan, dan cerita-cerita yang sedang 

berkembang. Reduksi data merupakan suatu bentuk analisis yang 

menajamkan, menggolongkan, mengarahkan, membuang yang tidak 

perlu, dan mengorganisasikan data dengan cara sedemikian rupa 

sehingga kesimpulan akhirnya dapat ditarik.  

b. Penyajian Data (Display Data) 

Setelah data-data tersebut sudah dipilah sesuai yang 

dibutuhkan dalam penelitian, maka langkah selanjutnya yaitu tahap 

penyajian data. Penyajian data adalah menyajikan sekumpulan 

informasi tersusun yang memberi kemungkinan adanya penarikan 

kesimpulan dan pengambilan tindakan.18 

c. Kesimpulan Verifikasi 

Menarik kesimpulan dan verifikasi dilakukan sejak awal 

terhadap data yang diperoleh, tetapi kesimpulannya masih kabur, 

diragukan tetapi semakin bertambahnya data maka kesimpulan itu 

lebih “Grounded” (berbasis data lapangan). Kesimpulan harus 

diverifikasi selama penelitian masih berlangsung.19 

 

 

                                                           
18 Etta Mamang Sangadj dan Sopiah, Metodologi Penelitisn: Pendekatan Praktis dalam 

Penelitian (Yogyakarta: Andi Offset, 2010), h. 200. 
19 Uhar Saputra, Metode Penelitian : Kuantitatif, Kualitatif, dan Tindakan (Bandung: 

Refika Aditama, 2012), h. 219. 
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H. Sistematika Penulisan 

Untuk mendapatkan pembahasan yang sistematis dan konsisten, perlu 

disusun sistematika dalam penulisan proposal ini, adapun sistematika 

pelaporan proposal ini yaitu sebagai berikut : 

BAB I  : Merupakan bagian yang berisi pendahuluan. Dalam bab  ini 

peneliti menguraikan latar belakang masalah, rumusan  

masalah, tujuan penelitian, manfaat penelitian, tinjauan 

pustaka, metode penelitian, dan sitematika penulisan. 

 

BAB II : Berisi konsep atau teori tinjauan fikih muamalah terhadap   

akad lisan penyewaan dan penyelesaian konflik transaksi 

lisan.  

 

BAB III : Berisi mengenai gambaran umum tempat penyewaan kamar 

indekos di Kelurahan Panjang Wetan, Kecamatan 

Pekalongan Utara, Kota Pekalongan dan praktik 

penyelesaian konflik transaksi lisan pada penyewaan kamar 

indekos di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan 

Pekalongan Utara Kota Pekalongan. 

 

BAB IV : Analisis hasil penelitian. Berisikan tentang analisis fikih 

muamalah terhadap akad lisan penyewaan kamar indekos di 
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Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara 

Kota Pekalongan. 

 

BAB V : Penutup yang terdiri dari simpulan dan saran-saran yang 

berkaitan dengan pembahasan penelitian. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Simpulan 

Berdasarkan pembahasan yang telah dikemukakan, maka 

disimpulkan hal-hal sebagai berikut: 

1. Perjanjian melalui akad lisan dalam proses sewa menyewa kamar indekos 

di Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara Kota 

Pekalongan merupakan hal yang wajar dan menjadi kebiasaan bagi 

pemilik maupun penyewa kamar indekos. Selanjutnya, akad menggunakan 

tulisan justru dianggap sebuah hal yang tabu untuk perjanjian sewa 

menyewa kamar indekos. Kejadian yang terdapat di Kelurahan Panjang 

Wetan   tersebut menjadikan banyak timbulnya masalah dalam 

menjalankan perjanjian. Masalah pertama yakni pemberian sanksi berupa 

tambahan biaya yang dikarenakan penyewa membawa teman kuliah untuk 

bermalam dan menggunakan fasilitas seperti air dan listrik secara berkala. 

Masalah yang kedua adalah tidak dikembalikanya uang sisa sewa kamar 

kos karena penyewa tidak melanjutkan untuk berada pada tempat kosnya 

dengan alasan tidak betah tanpa memebrikan penjelasan terlebih dahulu. 

Masalah ketiga adalah terlambat dalam membayar uang sewa kos. 

2. Ditinjau dari hukum islam, sewa menyewa kamar indekos di Kelurahan 

Panjang Wetan  hukumnya sah dan semua syarat dan rukun menyewa 

(ijarah) sudah terpenuhi. Hukum penyelesaian konflik dalam penyewaan 

kamar indekos di Kelurahan Panjang Wetan sudah dilaksanakan dengan 
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secara musyawarah dan islah dengan mempertimbangkan asas saling 

ridho. Selain itu, terdapat pula penyelesaian masalah yang dilakukan 

dengan melibatkan pihak ketiga sebagai orang yang memediasi.  

B. Saran 

Setelah peneliti melakukan penelitian di Kelurahan Panjang Wetan 

Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan tentang sewa-menyewa 

kamar indekos, maka peneliti tidak lupa menyampaikan beberapa saran, 

dengan harapan akan memberikan manfaat bagi seruruh pihak diantaranya 

adalah : 

1. Untuk Pemilik dan penyewa jasa penyewaan kamar indekos di Kelurahan 

Panjang Wetan 

Sebelum memulai suatu sewa-menyewa, hendaknya diadakan perjanjian 

atau kesepakatan secara lisan dan tertulis antara kedua belah pihak yaitu 

penyewa dan pemilik sewa, sehingga hak dan kewajiban masing-masing 

pihak dapat di ketahui dengan jelas dan akhirnya tidak menimbulkan 

ketidak jelasan atau kesalah pahaman dikemudian hari, dan masing-

masing pihak tidak ada yang merasa dirugikan. 

2. Untuk Perangkat Kelurahan di Kelurahan Panjang Wetan 

Mengingat penyewaan kamar indekos bagi masyarakat di lingkungan 

Kelurahan Panjang Wetan Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan, 

menjadi sarana penunjang dalam pemenuhan kebutuhan akan tempat 

tinggal sementara dan sebagai sumber penghasilan bagi pemilik kamar 

P
er

p
u

st
ak

aa
n

 IA
IN

 P
ek

al
o

n
g

an
   

   
   

   
   

P
er

p
u

st
ak

aa
n

 IA
IN

 P
ek

al
o

n
g

an



90 

 

 

indekos, maka hendaklah aparat Kelurahan juga ikut terlibat dalam 

pengaturan paraktek sewa menyewa ini, seperti dibuatnya peraturan yang 

umum untuk kamar indekos di Kelurahan Panjang Wetan agar tercipta 

suasana nyaman dalam bermasyarakat di Kelurahan Panjang Wetan 

Kecamatan Pekalongan Utara Kota Pekalongan. 
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Zulfana, Izza. Wawancara Pribadi. 06 Mei 2019. 
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Wawancara dengan Pemilik Kos di Kelurahan Panjang Wetan 

 

 

Wawancara dengan Penyewa Kos 
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Staff Kelurahan Panjang Wetan 
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