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PEEEN-D A H:U*L U AN

A. Latar Belakang Masalah

Telah menjadi Swanatullah bahwa manusia harus
hidup bermasyarakat dan saling tolong-menolong antara
satu dengan lainnya, karena manusia sebagail makhluk so
sial menerima andilnya kepada yang lain demi memenuhi
hajat hidup dan mencapai kemajuan dalam hidupnya. Seba

faimana yang ada dalam surat Al-Maidah ayat 2 sebagai

1A\
)(j delpglery Cf}"‘)_y )*J e )’)\9’)
-(r. sxx )
"Bertolong=-tolonglah kalian dalam kebaikan dan tag

wa dan janganlah kalian bertolong-tolongan dalam
perbuatan dosa dan bermusuhan'(al-Qur'any.7-: 2),

betL

Dan setiap orang akan mengalami kesulitan dalam
memenuhi hajat hidupnya, Jjika tidak kerjasama dengan

Yang lain, oebagalmana firman Ailah :

L. L}-)',b‘b,ﬂ.ﬁj P PR VAN ‘.;,.L.(,., Y
(1072 6%,08 01

"Mereka ditimpa kehinaan dimana saja mereka berada
kecuali mereka berpegang teguh kepada tali Allah
dan berhubungan dengan sesama manusia'(al-Qur'an,
LS e D) T

Apalagi dalam pesatnya perkembangan zaman, tim-

bulnya kota-kota besar dan semakin lajunva industri
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moderen, manusia dihadapkan pada berbagai problema ke
hidupan yang komplek, timbullah hal-hal baru belum di

persoalkan sebelumnya. Diantara sekian banyak persoa-

lan baru tersebut adalah.masalah perumahan. Perkemba-

ngan kota serta pertambahan penduduk yang sangat pe-

- 8at, mengakibatkan berkurangnya persediaan fasilitas

(perumahan).Ini dapat dilihat di kota-kota beéar. Di-
Indonesia, seperti halnya dibanyak hegara lainnya ,
problema perumahan mendapatkan perhatian pemerintah ,
antara lain dengan dibentuknya Perum-Perumnas, yang
bertugas melaksanakan pembangunan perumahan, terutama

di daerah perkotaan.

Salah satu transaksi yang berlaku pada Perum-
Ferumnas adalah "Sewa-Beli". Sistim dan pola sewa be-
1i 4ini merupakan sistim dan pola perikatan baru di du
nia Islam, sekurang-kurangnya di Indonesia. Untuk me-
ngetahui seberapa jauh relevansi sistim dan pola dia-

tas diadakan study mendalam.

Identifikasi Magaglah

Dari paparan latar belékang masalah fersebﬁi
dapat dipahami bahwa masalah pokok yang ingin dipela-
Jari adalah "Praktek pelaksanaan sistim dan pola sewa
beli rumah", Agar masalah ini menjadi jelas maka per-

lu dihubungkan dengan subyeknya untuk mematuhi aturan
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D.

hukum atau norma-norma menurut hukum Islam, sehingga
rumusan masalahnya menjadi:"Praktek pelaksanaan sis-
tim dan pola sewa-beli rﬁmah di daerah Menanggal Sura
baya'. Ditinjau dari segi hukum~Islam (tidak dari se-

g1l yang lain).

Pembatasan Masalah
Agar tidak mewmperoleh kesulitan tentang pema-

haman ini yang berakibatkan sulitnya pemahaman, maka

diperlukan adanya pembatasan. Oleh sebab itu studi

ini dibatasi masalah-masalah sebagai berikut :
- Dari segi tempat : Rumah susun/flat Menang
gal Surabaya.

- Dari segi Waktu : Selama tahun 1991.

Dengan demikian rumusan masalahnya menjadi:
"Praktek pelaksanaan sistim dan pola sewé-beli rumah
susun/flat di daerah Menanggal Surabaya melalui Perum
Perumnas pada tahun 1991 ditinjau dari segi hukum Is- .,

lam",

Perumusan Magalah

Sesuail dengan uraian diatas, maka agar lebih
vraktis dan operasional masalah ini dirumuskan dalam
bentuk pertanyaan-pertanyaan sebagai berikut:

1. Bagaimana praktek pelaksanaan sistim dan pola sewa
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A

beli rumah susun/flat yang berlaku di daerah Me-
nanggal Surabaya?.
2. Bagaimana tinjauan hukum Islam terhadap siéstim

dan pola sewa-beli rumah susun/flat tersebut? .

Tujuan Study

Sejalan dengan pertanyaan-pertanyaan diatas,
maka tujuan studi sebagai berikut :

1. Mendiskripsikan praktek pelaksanaan sistim dan pola
Bewa-beli rumah susun/flat.yang beriaku di daerah
Menanggal Surabaya melalui Perum-Perumnas selama ta
hun 1991.

2. Menetapkan apakah praktek pelaksanaan sistim dan po
la sewa-beli rumah susun/flat tersebut terdapat pe-
nyimpangan-penyimpangan dari aturan hukum atau nor

ma-norma hukum lslam atau tidak.

Kegunaan Study

Sebagaimana lazimnya suatu penelitian . tentu
mempunyai kegunaan. Dan hasil studi ini diharapkan da-
pal bermanfaat untuk :

1. Dapat dijadikan sebagai bahan acuan dalam menyusun
hipotésis selanjutnya dan sebagai tambahan pengeta-

huan bermu'amalah khususnya dalam sewa-beli.
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2. Dapat mengetahui dan menetapkan faktor-faktor Yang
dapat mempengaruhi sikap dan tindakan dalam prak-
tek pelaksanaan sistim dan pola sewa-beli rumah
susun/flat.

3« Untuk mengetahui kewajiban sebagai mahasiswa dalam
melaksanakan salah satu Tri Dkarma Pgerguruan ting-

gi.

G. Pelaksanaan Penelitian
l. Lokasi / daerah penelitian

Adapun 1okasi/daerah penelitian adalah desa Me
nanggal yang terletak disebelah selatan kota Suraba
ya. Dan juga berada disebelah selatan kecamatan
Wonocolo, Jjarak antéfa desa Menanggal dengan‘keca-
matan Wonocolo sekitaf 2 Km, sedangkan dari kotama-

dya Surabaya sekitar 10 Km.

Sedangkan. daerah-daerah yang membatusi desa Me-
hanggal adalah sebagai berikut :
- Sebelah Utara dibatasi oleh kelurahan Gayungan,
- Sebelah Selatan dibatasi oleh kelurahan Dukuh Me-
nanggal,
- Sebelah Barétvdibatasi oleh kelurahan Pagesangan.
- Sebelah Timur dibatasi oleh kelurahan Siwalanker-

to / kelurahan Dukuh Menanggal.
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Subyek Penelitian

Yang menjadi subyek dalam pénelitian ini adalah
Pemerintah melalui Perum-Perumnas yang bertugas me
laksanakan sistim dan pola sewa-beli rumah susun A
flat di daerah Menanggal kecamatsn Wonocolo di ko-

tamadya Surabaya pada tahun 1990/1991.

Populasi dan Sampel

Dalam penelitian ini adalah yang menjadi popula
81 daerah P;oyek perumahan Perum-Perumnas Menang -
gal Surabaya . Sedangkan sampel yang dapat mewaki-
11 populasi tersebut adalah
a. Kantor Perum;Perumnas Proyek unit Surabaya Mena
nggal yang berkedudukan di Menanggal Surabaya .
b. Kantor Bank Tabungan Negara ( BTN ), yang bertu
gas di Perum-Perumnas unit Surabaya Menanggal
yang bertempat di daerah Menanggal Surabaya.
C. Para konsumen yang memperoleh rumah susun/ flat

di Menanggal Surabaya.

Data yang berhasil digali

Data~data yang berhasil digali dalam peneliti-
an ini adalah secara global

- Cara kredit pemilikan rumah susun/flat



- Sistim dan poia sewa-beli rumah susun/flat

- (ara penyerahan rumah

- Dan cara pembayaran harga

5. Sumber Data

ni

a.

b.

“C.

d.

Yang dijadikan sumber data dalam penelitian i-
adalah :

Para pejabat Perum-Perumnas unit Surabaya Me-
nanggal . '

Para pejabat Bank Tabuﬂgan Negara (BTN) unit Su
rabaya Menanggal .

Para’ Pembeli rumah susun/fiat.

Buku-buku yang berkaitan dengan sewa-beli rumah

Teknik Penggalian bata

Qe

Studi kepustakaan adalah dengan memanfaatkan bu
ku-buku ilmiah untuk menggali dan menelaah teo- -
ri-teori dasar dan konsep-konsep yang telah di-
kemukakan oleh para ahli dalam buku-buku ilmiah
mereka.

Observasi

Dalam penelitian ini observasi dilakukan

terhadap obyek dan lapangan yang akan diteliti,
yaitu perisfiWa praktek pelaksanaan sistim dan

sewa-beli rumah susun/flat di daerah Menanggale



C. Wawancara

Wawancara yaitu:ipengumpulan data dengan Respon
den / informan. (Pedoman riset dan penyusunan

Skripsi, 1989, : 18).

d. Dokumenter yaitu : Methode pengumpulan data dari
dokumen-dokumen/arsip-arsip tentang pelaksanaan

sistim dan pola sewa-beli rumah susun/flat.

7. Teknik Analisa Data

Setelah selesal mengumpulkan data, langkah berikut
nya adalah Analisis terhadap data-data yang dipereoleh,
Yaitu dengan jelan Analisis kualitatit dengan langkah-
langkah sebagai berikut :

a. Editing

Yaitu pemeriksaan kembali terhadap semua data
tentang pelaksanaan sistim dan pola sewa-beli rumah
susun/flat yang dilaksanakan oleh Pemerintah mela -

lui Perum-Perumnas Unit Surabaya Menanggal.

b. Penemuan. hasil penelitian

Berdasarkan data-data yang ditemukan dalam pene
litian, pelaksanaan sistim dan pola sewa-beli rumah
susun/flat yang dilakukan Pemerintah melalui Perum-
‘Perumnas unit Surabaya Menanggal pada tahun 1990 /
1991 tidak terdapat penyimpangan dari hukum Islam .
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Sewa-beli tersebut tidak ada unsur paksaan, tidak

mengandung riba ataupun hal-hal yang bertentangan

dengsn prinsip aturan jual-beli,

H. Methode Bahasan Hasil Penelitian

Adapun methode bahasan yang dipakai adalah :

1. Methode Induktif.

2o

Methode ini digunakan untuk mengeﬁukakan kenyataan-
kenyataan dari hasil penelitian, yaitu pelaksanaan
sistim dan pola sewa-beli rumah susun/flat secara
khusus, kemudian ditarik suatu kesimpulan yang ber-
sifat umum yaitu pelaksanaan sistim dan polLa sewa-
beli rumah susun/flat di daerali Menanggal Swurabaya
oleh Pemerintah melalui Perum-Perumnas unit Sura -

baya Menanggal pada tahun 1990/1991.

Methode komperatif

Methode ini digunakan untuk membandingkan anta--
ra norma-norma hukum Islam mengenai sistim dan pola
seWa=-beli rumah susun/flat dan Peraturan Pemerintah

no: l2 tahun 1988 dengan hasil riset.



BEATD I

LANDASAN TEORITIK

A. Pengertian, Dasar Sewa-menyewa dan Jual-beli.

l. Sewa-menyewa

Sewa-menyewa mempunyal peranan penting dalam
kehidupan sehari-hari. Seorang terkadang dapat memenu
hi salah satu kebutuhan hidupnya tanpa melakukan pembe
lian barang, karena jumlah uangnya terbatas misalnya
menyewa rumah sementara pihak yang lainnya memiliki ke
lebihan rumah dan dapat menyewakannya untuk memperoleh

uang dalam rangka memenuhi kebutuhan lainnya.

Pengertian sewa-menyewa menurut arti bahasa i
Ismul ijaroh artinya: nama untuk upah-mengupah.(Sayyid

Sabiq, tt, Jilid:XIII, hal. 15).

Dan menurut pengertian Syara' : suatu jenis a-

xad untuk mengambil manfaat dengan jalan penggantian .

(Sayyid sabiq,tt,Jilid: XIII, hal. 15).

‘Pengertian sewa-menyewa menurut pasal 1548 BW:
Suwaémenyewa adalah:suatu persetujuan, dengan nama pi-
nak vang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan ke-
pada pihak lainnya kenikmatan dari suatu barang, sela-

ma suatu waktu tertentu dan dengan pembayaran suatu

10
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harga, yang oleh pihak tersebut belakangan itu disang

gupi. ( Subekti, 1990 =2 318 ).

Tentang pengertian sewa-menyewa ini kiranya
tidak terdapat perbedaan antara hukum Islam dengan hu
kum B.W. Yang pada prinsipnya adalah suatu perikatan
tentang manfaat suatu benda itu demi pembayaran har-
ga. Karena itu sewa-menyewa dibolehkan dalam syari'at
Islam dan tidak hanya terbatas pada benda-benda ber -
gerak saja, akan tetapli Jjuga pada benda tidak berge S

rak dan sewa-menyewa tenaga ( perburuhan ),

-~ Dasar Hukumnya .

/‘.4

Syari'at Islam membenarkan sewa- menyewa yang
berdasarkan pada Al-Qur'an dan Al-Hadits, . Firman
Allah :

SO g o) 0 AL ol o1 N
(:){;\9'1;\3’\(5.&7\ Q/\Xi O BN VCIG G
LJMLﬂﬂu‘ULf@u U):—Lu‘di-

(/,441)\5‘..; ‘GW ‘\,L.G,;\U\J,);\,

O AEA

-

"Salah seorang dari kedua wanita itu berkata:
Hai bapakku terimalah ia sebagal orang yang
bekerja (pada kita), karena sesungguhnya o-
rang yang paling baik yang engkau ambil untuk
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bekerja ialah orang kuat dan terpercaya'" ber-
katalah dia (Syuaib): Sesungguhnya aku bermak
sud menikahkan engkau dengan salah seorang da
ri ke dua anakku ini, atas dasar bahwa engkau
bekerja denganku selama delapan tahun, dan ji
ka engkau cukupkan sepuluh tahun, maka itu a-
dalah (sukarela) dari engkau sendiri, aku ti-
dak bermaksud memberati engkau dan insya Allah
engkau akan mendapatiku termasuk orang-orang
yang baik'", (al-Qur'an,. 28 : 26-27).

PR e fayn b Terae R il
(}»)b rb;j)\ Yy fwd () 931 O
}}‘)_7(9//9"}\’(‘—""‘\"(14‘-‘“ 15)

- e b\ DIV A, >

"Dan Jjika kamu ingin anakmu disusukan oleh 0-
rang lain, maka tidak dosa bagimu apalagl kamu
memberikan pembayaran menurut yang patut, ber-
tagqwalah kamu kepada Allah dan ketahuilah bah-
wa Allah Maha melihat apa yang kamu kerjakan',
(al-Qur'an, 2 : 233).

Dan Hadits Nabi :
5 (Jfﬂ/o‘\@aﬁb\@(yu(;‘b{')'

g’f\wrxb!boﬂu\ -.(”lf’
(e ,) g

"Dari Ibnu Abbas ra: Bahwasannya Rosulullah Saw
bersabda: "Sesungguhnya yang paling baik berhak
engkau ambil upahnya ialah mengajarkan Kita. -
bulllfahtis (Bukhord; "ttt = juziil&s 325



1.5)

Dalam hadits lain Jjuga diterangkan :

)20 Vg emlo aboy Dy i
- O s\l L G (o
)\LO‘*“JJ[Z;“L’_\) IR ETRY G’d:j'é)laﬁ/
N 280 SV ES s 5

"Rosulullah Saw, dan Abu Bakar menyewa seseO=-
rang penunjuk Jjalan yang ahli, darl bani Dza
il dan orang itu golongan kafir Quraisy,maka
Beliau telah membayar upah kendaraannya kepa
da orang itu dan menjanjikan di Gua Tsur se-
telah berjalan tiga malam dengan kendaraan
nya itu" (Bukhori,tt , juz I : 33)e
Nash-nash tersebut dijadikan dasar hukum oleh
vara jumhur Fuqoha'. didalam menetapkan ketentuan se
wa-menyewa dan yang berhubungan dengan upah buruh. Da
‘lam persoalan sewa-menyewa rumah sudah umum terjadi
dimana-mana, para Ulama' telah sepakat memperbolehkan
nya benda-benda yang lain yang dapat diambil manfaat—'

nya. Karena rumahpun manfaatnya ada bahkan lebih be -

sar dibandingkan dengan yang lainhyja.

2. Jual-beli.

Jual-beli menurut arti bahasa adalah: tukar-
menukar suatu barang dengan barang yang lain. (Syam -

suddin Muhammad Tbhu Abi Abbas, tt , juz : III.:361).
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Sedang jual-beli menurut istilah ahli Fiqih
Suatu akad yang mengandung maksud tukar-menukar suatu
barang dengan barang yang iain dengan syarat mengambil
faidah milik orang lain atau manfaat tetap. (Muhammad

Khotib Asy Syarbani, juz II : 2).

Akad yang tercantum dalam kalimat diatas me-
rupakan faktor yang perlu dijalankan pula, sebab para
Fugoha' memandang sebagaimana salah satu rukun jual -
beli dimana transaksi tersebut tidak syah kecuali de-
ngan akad. Sedangkan menurut arti bahasa : perikatan,
perjanjian, permufakatan. Dan menuruf istilah para Fu

goha' ialah :
VR "J';b%&%’c)f:“% RITAPONS e bls))

Perikatan adalah ijab dan qobul (serah terima)
menurut bentuk yang disyari'atkan Agama , nampak bekas

nya pada yang diakadkan itu.(Hamzah Ya'kub, 1983 : 72)

Pelaksanaan akad jual-beli itu dapat dilakukan
dalam segala macam pernyataan yang dapat - - dipahamkan
maksudnya oleh kedua belah pihak yang wmelakukan  akad
baik dalam bentuk perkatéan, perbuatan dan isyarat ba-
gi orang yang bisu maupun dalam bentuk tulisan bagi
yang berjauhan, dan dalam hubungan ini, maka segala ma
Cam pernyataan akad dan serah terima, dilahirkan dari

Jiwa yang saling merelakan untuk menyerahkan barangnyea
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masing-masing kepada siapa dia melakukan transaksi.

Adapun yang dimaksud barang dengan barang da-
lam pengertian jual-beli_diatas adalah dapat berupa ba
rang dengan barang 'seperti Emas ditukar dengan Emas,
dan dapat pula berupa barang dengan uang, misalnya

Emas ditukar dengan Uang'.

Pengertian jual-beli menurut pasal 1457 B.W

Jual-beli adalah suatu persetujuan, dengan ma
na pihak yang satu mengikatkan dirinya untuk menyerah
kan suatu kebendaan, dan pihak yang lain untuk memba-

yar harga yang telah dijanjikan. (Subekti, 1983 :305).

- Dasar Hukumnya.

Jual-beli adalah : Suatu perjanjian/persetu
juan dimana suatu pihak mengikatkan diri untuk menye-
rahkan hak miliknya, sedang pihak lain mengikatkan di
rinya untuk membayar harganya. Hubungan antara kedua :
belah pihak tersebut, dalam Islam telah dijelaskan se
demikian rupa tentang tata caranya, sehingga hubungan
antara pihak-pihak yang bertransaksi dapat berjalan de
ngan balk dan teratur, tanpa menimbulkan suatu kerugi-
an diantara salah satu pihak. Dan masing—masing'menda—
patkan keuntungan yang-sama, terjamin ketentraman me-

reka dan Jjuga memelihara kemaslakhatan bersama .
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Jual-beli hukumnya halal, sebagaimana dalam al-Qur'an

ViAldemge =D b

", ...oeeoDan Allah menghalalkan jual-beli
dan mengharamkan riba'".(al-Qur'an, 2 : 275).

disebutkan :

Dalam ayat lain Allah Swt, juga memberikan ke-
tentuan-ketentuan hukum mu'amalah jual-beli yang seba
gian besar bentuk kaidah-kaidah umum. Kecuali itu Jjum
;ahnya amat sedikit, seperti firmanNya dalam surat an

Nisa' yang berbunyi

&Utf&rb\\yl\jlb‘ﬁj\j;p\t}';}\»@
fle V(e ol 650D

"Hai orang-orang yang beriman janganlah ka-
mu saling memakan harta sesamamu dengan ja
lan yang bathil, kecuali dengan Jjalan per-
niagaan yang berlaku dengan suka sama suka
diantara kamu".(al-Qur'an, 4 : 101).

Disamping al-Qur'an sebagal dasar Mu'amalch
jual-beli, banyak hadits-hadits yang menerangkan ten-
'tang diperbolehkannya jual-beli. Diantaranya berbunyi
~ | ]
291151 o ol L % =
: (22 D_,WHDJC\:/\)\&WMJO\(;O
LA
2SO

"ApAllah mengasihi orang yang peramah sewaktu
men jual sewaktu membell dan sewaktu menagih
piutang'. Hadits riwayat Bukhori (Bukhori,

quze I, 188552 T

Dalam hadits lain diterangkan pula. :
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O 6 e 5162, & o2 5) 6
(’/Ar’l\;f\iéd : rbj %.}Lﬁb‘(,hpé}gdl
D o

'"Dari Zubair bin Awam ra. ia berkata, Nabi Saw
bersabda: "Sekiranya salah seorang diantara
kalian membawa tali (mencari kayu untuk diju
alnya), maka hal itu lebih baik dari pada me
minta-minta kepada orang lain",(Bukhori, juz

I, 1883 . ?)c

Ahmad Azhar Basyir MA, memberikan prinsip-prin

sip Mu'amalah sebagai berikut

1.

3

Pada dasarnya segala bentuk mu'amalah adalah mubah
kecuall yang ditentukan lain oleh al-Qur'an dengan
Sunnah Rasul.

Mu'amalah dilakukan atas dasar pertimbangan menda-
tangkan manfaat danrmenghindarkan mudharat dalam
hidup masyarakat.

Mu'amalah dilakukan atas dasar suka rela tanpa me-
ngandung unsur-unsur paksaal.

Mu'amalah dilaksanakan dengan memelihara nilai ke-
adilan menghindari uﬁsur-unsur penganiayaan, unsur
pengambilan kesempatan dalam kesempitan.(Ahmad Ba-

syir : 1988, hal. 10).

Darli herbagai keterangan tersebut diatas, ma-

ka dapatlah diambil kesimpulan, bahwa asal dari pada

nukum jual-beli itu adalah mubah.



13

B. Sewa-beli dan Kredit.

1. Sewa-beli

| Didalam kitab-kitab fiqih Islam mengenal per-
janjian sewa-beli belum pernah dibahas sama sekall yang
ada ialah : suatu aturan sewaeményewa suatu barang ke-
mudian berlanjut dengan Jjual-beli atas barang yang
disewakan itu. Mula-mula barang 1tu disewakan sampail
waktu tertentu, setelah masa sewa berakhir maka di jual
baik kepada penyewa itu sendiri maupun kepada orang
lain. Sehubungan dengan itu maka para Fugoha: berée-

lisih pendapat.

Abu Hanifah berpendapat bahwa hal yang terse-
but diatas tidak diperbolehkan, dan bagi penyewa boleh
memiliki antara membenarkan penjualan barang yang ma-
sih dalam persewaannya. Dan apabila pemilik itu akan
tetap menjual, maka tidak diperbolehkan kecuali dengan
kerelaan penyewa atau sipemilik mempunyai hutang 1lalu
dipenjarakan dan hakim menjual barang tersebut untuk

membayar hutangnya.

Imam Syafi'it berpendapét bahwa apabila sese -
orang menyewakan sesuatu dalam tempo tertentu, kemudi-
an di jual barang itu kepada orang lain atau kepada pe-

nyewa sendiri, maka penjualan tersebut diperbolehkan.
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Imam Malik juga memperbolehkan hal tersebut
diatas, akan tetapi jual-beli itu tidak boleh dibare-
ngi suatu ikatan yang lain. (Ibnu Rusd, jilid III,.19
69 =208,

2s Kredit.

Kredit yaitu memberikan sesuatu kepada orang
lain dimana terdapat suatu kewajiban untuk  membayar
nya dikemudian hari. Pembayaran kemudian itu dilaku
sesual dengan tenggang waktu yang disepakati bersama
dan pembayarannya secara mengangsur, yang demikian ini
disebut kredit. Dan pada umumnya berlaku pada perika-
tan jual-beli, seperti yang berlaku pada saat ini.
Misalnya? kredit pemilikan rumah susun/ flat, dimana
para pembeli yang tidak mampu membeli secara kontan ,
maka mendapat kesempatan untuk memperolehnya dengan
pembayaran angsuran yang Jjangka waktunya cukup pan- .
Jang. Kredit yang dilakukan oleh Perum-Perumnas itu,
tujuannya bukan mencari keunfungan. Akan tetapi mem-
berikan pertolongan kepada warga Negara yang  kurang
mampu, yang berpenghasilan rendah dan sedang, se -
hingga mereka dapat memiliki rumah sebagaimana layak-

nya orang-orang lain.
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Ce. Syarat syahnya suatu perjanjiane.

Syarat perjanjian/perikatan dianggap syah apa -
bila telah terpenuhi empat syarat.

1. Perizinan yang bebas dari orang-orang yang mengikat
kan diyi dari suatu perjanjian tersebut, tidak ada
unsur paksaan. Kedua belah pihak dalam suatu perjan
jian harus mempunyai kemauan yang bebas untuk mengi
katkan diri dan kemauan itu harus dinyatakan dengan
jelas dan tegas. Pernyataan itu dapat pula dilaku -
kan secara lisan maupun perbuatan. Hal seperti ini
dalam Agama Islam disebut atas dasar rela sama rela

2. Kecakapan untuk membuat suatu perjanjian. Kedua be-
lah pihak harus cakap. Menurut hukum untuk bertin -
dak. Maka tidak syah apabila dilakukan oleh orang
bodoh, orang yang gila dan anak kecil. Dalam Islam
kecakapan bertindak merupakan salah satu syarat syah
nya mu'amalah jual-beli, terutama mengenal harta
Yang bernilai tinggi.

3, Suatu hal tertentu yang diperjanjikan. Barang yang
di jadikan obyek perjanjian harus cukup jelas dan
pasti,'jelaé wujudnya, keadaan dan kwalitasnya dan
perjanjian harus dianggap lahir pada waktu tercapal
nya suatu kesepakatan ‘antara kedua belah pihak, ma-
ka tidak syah apabila suatu perjanjian mengenal ba-

rang yang masih sama-samar keadaannya {  Subekti .
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L, Suatu sebab yang halal, artinya tidak terlarang,
atau tidak barang yang haram, baik menurut hukum
maupun menurut Undang—undang yang berlaku. Atu-
ran-aturan ini tidak menyimpang dari ketentuan -
ketentuan hukum Islam, karena hukum Islam telah
men jelaskan secara rinci ﬁengenai dianggap syah-
nya suatu perikatan yaitu harus memenuhi bebera-

pa syarat dan rukunnya.

Syahnya suatu perjanjian/perikatan dalam Is-

lam harus memenuhi empat syarat pokok :

1.

Pihak-pihak yang bertransaksi. Kedua belah pihak harus
memenuhi persyaratan : dewasa, mampu bertindak, ber-
akal sehat, tidak gila, tidak dalam keadaan safih dan

bukan dibawah pengampuan . Firman Allah yang berbunyi:

\A‘JA.J)\L)B’OJ‘ réf‘ W‘}y_})d)
V’rﬁfy/"

"Janganlah kamu serahkan harta orang-orang bodoh, itu
kepadanya, yang mana Allah kamu peliharanya dan beri-
lah mereka belanja dari hartanya itu".( al-Qur‘'an, 4:

5
Akad antara pihak-pihak yang bertransaksi. Dalam akad
harus terdapat unsur kerelaan dari kedua belah pihak ,
maka tidak syah apabila dalam keadaan terpaksa, disam-

ping kerelaan maka akad harus jelas dimengerti maksud-

nya oleh mereka semua.
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Mengenai suatu barang tertentu, jadi barang - yang
menjadi obyek akad harus selamat dari kesamaran .
Kesamaran dzpat terhinder apablle barang tersebut
dapat diketahui wujudhya, sifatnya dan kadarnya .
Oleh sebab itu tidak syah menjadi anak kambing ma-

sih dalam perut induknya.(Ali Fikri, 1938 : 41).

L. Mengenal barang yang halel, sucl dari najis dan ti

dak haram dimakan. Barang-barang yang telah tegas
dan Jelas haramnya dalam al-Qur'an maupun hadits,
tidak boleh dijual-belikan, hal ini diterangkan da

lam hadits yang berbunyi:

ey : SV
_dﬁaﬁJ{"J_f})laf*hJAjZEﬁ?ri}J7-‘!)niz:’al> (8]
,ﬁ,l__,.ob/ Loy,

"Sesungguhnya Allah Han Rasulnya tklah mela-

rang (mengharamkan) jual-beli arak, bangkai
babi dan patung'".(Muslim, tt , hal. 689).

Mengenai syahnya suatu perjanjian ini, ° baik
menurut Islam maupun kitab ﬁndang-undang hukum ,
perdake nampak jelas sekall kesamaannya yaitu me-
ngenai subyek yang sempurna, obyeknya yang terten
tu dan halal serta adanya kesepakatan yang mufa -

kat.
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PRAKTEK PELAKSANAAN SISTIM

SEWA-BELI RUMAH SUSUN/FLAT DI MENANGGAL SURABAYA

A, Keadaan Geografis dan Keadaan Kependudukan

a. Keadaan Geografis

Desa Menanggal merupakan salah satu dari de-

sa di wilayah kecamatan Wonocolo, kotamadya Suraba-

ya yang masuk wilayah daerah tingkat I, Jawa Timur

Desa ini terletak disebelah selatan kota Su-

rabaya dan disebelah selatan pula kecamatan Wonoco-

lo sekitar 2 km, sedangkan dari kotamadya sekitar

sepuluh kilometer ( 10 ).

Daerah-daerah yang membatasi desa Menanggal,

adalah sebagai berikut

Sebelah Utara dibatasi oleh kelurahan Gayungan.
Sebelah Selatan dibatasi oleh kelurahan Dukuh Me-
nanggal.

Sebelah Barat dibatasi oleh keiurahan Pagesangan,
Sebelah Timur dibatasi oleh Siwalankerto/kelura -
han Dukuh Menanggal.

{Wawancara dengan sekretaris desa Menanggal pada

tanggal,20 September 1991).

23
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Sedangkan keadaan tanahnya adalah merupakan
dataran rendah dan mempunyai areal tanahnya seluas

65.569 ha.

b. Keadaan Kependudukan

Jumlah penduduk desa Menanggal 10.129 Jiwa ,

dengan ketua keluarga 1..48, dengan perincian sebagai

berikut :
- Laki-laki ¢ B.BL6 JaWa .
- Perempuan 2 Bl OB THwa e

Apabila ditinjau dari usia rata-rata masyara-
kat Menanggal termasuk masyarakat yang produktif ada-
lah sebanyak 2.177 Jiwa. 'l'ingkat pendidikan rata-rata
SD 1.042 orang, SLP 790 orang, SLTA 770 orang dan jum

lah sarjananya 371 orang.

Masyarakat desa Menanggal adalah masyarakat
yang beragama, datang dari berbagai macam daerah yang
ada di Jawa Timur. Kebanyakan mereka bekerja dalam bi
dang: Karyawan, baik pemerintah maupun Swasta. (Wawan
cara dengan Sekretaris desa Menanggal pada tanggal,

20 September 1991 ).
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'injauan umum Perum-Perumnas unit sSurabaya Menanggal.

Perum-Perumnas adalah : suatu peruséhaan milik
Pemerintah Republik Indonesia yang bermotif tidak medcari
keuntungan. Adapun Perum-Perumnas dibentuk pada tahun
1974, Yang berada dibawah pembinaan Departemen Pekerja

an Umum (DPU).

Fungsi pokoknya adalah melaksanakan program Pe
merintah dan membantu, mengisi serta meléngkapi pro -
gram Pemerintah daerah dibidang perumahan rakyat yang
mencakup, perbaikan lingkungan, perumahan rakyat, pe -
nyecdiaan lingkungan perumahan, pengadaan perumahan rak
vat dan juga pengadaan bahan bangunan untuk perumahan

rakyat.

Sasaran utamanya ditujukan kepada golongan pen-
duduk yang berpenghasilan rendah dan sedang, yang pada
umﬁmnya kurang mampu untuk dapat menempati atau memili
ki rumah yang layak dalam lingkungan yang sehat. Peng—.
hunian rumah susun/flat dapat membeli dengan mempero -
leh dukungan fasilitas kredit pemilikan rumak dari Bank
Tabungan Negara (KPR-BTN). Setelah lebih dahulu menye-
lesaikan ketentuan-ketentuan dalam perjanjian pendahu-
luan jual-beli (PPJB), dan penghunian rumah susun/flat
tersebut bekerjaséma dengan Pemerintah daerah setempat

dan Bank Tabungan'Negara, guna memperoleh kredit hipo-
tik untuk perumahan rakyate.
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Didalam melaksanakan tugas program perumahan

Nasional sejak tahaban proyek, perencanaan sampal pem
bangunan dan pengelolaannya Perum-Perumnas memperoleh
sumber-sumber dana dari Pemerintah, pinjaman-pinjaman
serta hasil usahanya, tanah dan fasilitas-fasilitas

lain yang dibangun oleh Perum-Perumnas.

Sesuai dengan peraturan Pemerintah no: 12 ta-
hun 1988, pasal 8 bahwa modal perusahaan adalah keka-
yaan Negara yang dipisahkan dari anggaran pendapatan,
dan belanja Negara dan tidak'terbagi atas saham-saham
besarnya modal adalah sama dengan nilai seluruh keka-
yaan Negara yang-telah tertanam dalam Perum-Perumnas.
vang berdasarkan kepada penetapan Mentri keuangan se-
sual dengan hasil perhitungan yang dilakukan bersama

oleh Depatemen Keuangan dan Departemen Pekerjaan Umum.

Sedangkan penambahaﬁ modal berasal dari keka-
vyaan Negara yang dipisahkan dilakukan dengan peratu - |
ran Pemerintah serta dapat pula dengan dana yang di -
bentuk dan dipupuk secara interen dan pembelanjéan un

tuk investasi yang dilaksanakan dapat berasal dari:

Dana interen Perusahaan.

Penyertaan Negara melalui Anggaran pendapatan dan

belanja Negara.

Pinjaman dari dalam/luar Negri.

Sumber-sumber lain yang Syah.(PP, no:12,1988,Ps,8:6).
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- Bagau Organisasi Perum-Perumnas Unit Surabaya Menanggal

KEPALA CABANG

4

KEPALA UNIT

KAUR PELAKSANA KAUR PELAKSANA XAUR TU /
PEXMBANGUNAN PEMASARAN  KEUANGAN
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C. Rumah susun/flat di lokasi Perum-Perumnas Menanggal

Surabaya.

Rumah susun/flat merupakan bentuk baru di-
dalam masyarakat kita, seﬁab dengan bentuk rumah yang
dibagi-bagi menjadi bagian yang tersusun secara fungsi
onal dalam arah horisontal maupun vertikal. Karena ru-
mah susun adalah penyediaan perumahan dengan harga yang
terjangkau oleh bagian terbesér masyarakat, dan merupa
kan salah satu program Pemerintah yang kini semakin di

galakkan.

Khususnya di daerah perkotaan dimana terja
di pertambahan penduduk yang relatif tinggi, pembangu-
nan perumahan dalam lingkungan yang sehat dan lengkap

prasarana dan sarananya.

Tinggal dalam perumahan susun memang masih
merupakan suatu cara hidup yang belum terlalu lazim ba
gi bagian terbesar masyarakat kita, namun untuk pendu-‘
duk kota-kota besar kehidupan vertikal merupakan suatu
pilihan yang nampak semakin lama semaki harus diterimag
Pemerintah menyadari bahwa tata cara kehidupan demiki-
an memerlukan penyesuaian terutama yang menyangkut as-
pek-aspek penggunaan serta pemilikan lahan dan bangu. =

nan secara bersama (sistim Condominium). Ini sesual de

ngan bunyi pasal 8 ayat 3 Undang-Uandang no 16 tahun,
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1985 tentang rumah susun yang menyatakan hak milik a-
tas satuan rumah yang meliputi juga hak atau bagian
bersama, benda bersama, dan tanah bersama yang meru -

pakan satu kesatuan yang tak terpisahkan dengan satu-

an rumah yang bersangkutan.

Diharapkan dengan adanya Undang-undang rumah
susun yang mengatur pemilikan bersama nanti kehidupan
dalam lingkungan perumahan susun, akan menjadi sema -

kin mantap, serasi dan bersemangat.

Perumahan susun empat‘lantai di Menanggal ini
adalah yang pertama di bagian Perum-Perumnas di Sura-.
baya, merupakan pelaksanaan program penyediaan lingku
ngan perumahan baru. Terletak didalam sentra rencana,
pembangunan wilayah Kodya Surabaya bagian selatan,
lingkungan perumahan susun Menanggal berada pada dae-

rah peruntukan perumahan yang cukup baik.

Pembebasan tanah pada tahun 1980, dan mulai
dibangunnya rumah susun pada tahun 1982, selesai pem-
bangunannya pada tahun 1985, serta diresmikan penghu-
nian perumahan susun/flat Menanggal pada tanggal 9 ok
tober 1985 oleh Mentri Pekerjaan Umum Ir.Suyono Sosro
darsono. Sedangkan lokasinya berada di daerah Menang-
Zal, kecamatan Wonocolo Kotamadya Surabaya dengan lu-

as areal tanahnya 8,8 ha.



Tata guna tanah perumahan sebagal

Prasarana

K TM 2,4 ha,

2,3 ha

Rumah susun 2,4 ha.

Fasilitas lingkungan 1,9 ha

Adapun rinciannya sebagai

berikut:
27,3 %
25 %
26,1 %
216 %
berikut:

Rumah yang ‘dibangun dan penghunian

20

Type DIBANGUN TERJUAL PPJB KOSONG KETERA
UNIT UNIT UNIT NGAN
R 5y 80 4 2 b4 -
Fa 26 576 517 15 44 | dipergu
nakan
Wartel,
1l Unit.
Jumlah 656 591 17 48
rosentase Penghunian
- Pegawal Perusahaan Negara/Swasta =50 %
- Pegawal Negeri/ABRI/Pensiunan = 35 %



Prasarana, sarana rumah dan

Wiraswasta

31

15 %

lingkungan.

Iistrik

Air minum

Jalan Lingkungan

Jalan Setapak

Bak Sampah

Penerangan Jjalan Umum

Tempat Parkir

Fasilitas Lingkungan

1

1

P L N dengan daya 450VA/
220 Volt,

PDAM dengan daya meter
setiap unit rumah.

Aspal Hot Mix.

Row. 10 m dengan perke-
rasan 5 m. Row. 8 m de-
ngan perkerasan 4 m,
Paver Blok Row. 4m deng
an perkerasan 1,20 m,.
Terdapat 7 buah bak sam
pah untuk penampungan
sementara, selanjutnya
diangkut ke luar lokasi
Lampu Mercury 80 VA se. -
banyak 30.

Parkir roda empat. per
kerasan paver blok par
kir roda dua. berpagar
dan beratap,

Lapangan Olah raga

- Lapangan tennis (2 bend)
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- Sarana Ibadah
Masjid.
(Departemen Pekerjaan Umum Perum-Perumnas cabang VI ,

unit Surabaya Menanggal).

D. Praktek pelaksanaan sistim sewa beli rumah su-

sun/f di Tog urabaya.

Untuk mempermudah kejelasan tentang sewa-beli,
rumah susun/flat berikut ini pengertian’tentang sewa-

bElio

Pengertian sewa-beli secara yuridis belum ada
namun, para ahli hukum telah mengemukakan pendapatnyaz,

antara lain :

- Menurut Prof. Subekti, SH. bahwa Sewa-beli adalah su
atu macam jual-beli, setidak-tidaknya ia lebih mende
kati jual-beli dari pada sewa-menyewa, meskipun ia
merupakan campuran dari kedua-duanya. Maksud dari ke
dua belah pihak adalah tertuju pada perolehan hak mi
lik atas suatu barang disatu pihak dan perolehan se-
Jumlah uang sebagai imbalannya.

- Menurut Hartono Sosrjodiningrat, SH. bahwa perjanji-
an sewa-beli lalah suafu-YPentul khusus dari perjan .-
Jian jual-beli dengan pembayaran yang diangsur.

-~ Menurut Soeryodiningrat, SH. bahwa perjanjian sewa
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bell ialah perjanjian jual-beli angsuran yang disebut

Jual-beli kredit.

Dari uraian diatas bahwa praktek pelaksanaan
sewa-bell pada rumah susun/flat Perum-Perumnas. unit
Surabaya Menanggal adalah semacam jual beli angsuran,
yang terkenal dengan nama kredit, namun pembeli tidak
langsung memiliki rumah itu sebelum seluruh harga be-
1i terbayar lunas. (hasil -wawancara dengan petugas Pe
rum-Perumnas, unit Surabaya'Menanggal, pada tanggal ,

7 oktober 1991),

Pendapat pendapat para ahli hukum diatas, ji-
ka dihubungkan dengan perikatan/perjanjian dilaksana-
kan Perum-Perumnas unit Surabaya Menanggal, maka tuju
en pokoknya adalah tertuju pada perolehan hak milik ;

pada akhirnya.

i. Cara kredit pemilikan rumah

Kredit adalah pemberian uang atau barang kepa
da pihak lain tanpa menerima imbalan Yang langsung
bersamaan. Akan tetapi dengan percaya bahwa pihak
yang menerima uang tersebut akan mengembalikan a -

tau melunasi hutangnya sesudah waktu tertentu.

Dalam hal jual-bell kredit ini perlu kita mak

luni karena dalam praktek sehari-hari bahwa jual-
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beli dengan pembayaran angsuran kemudian. Pembaya-
ran kemudian ini dilakukan sesuai dengan tenggang

waktu, yang disepakati bersama maupun dilakukan se

cara angsuran.

Dalam kaitannya dengah kredit pemilikah ru -
mah susun/flat Perum-Perumnas unit Surabaya Menang
gal, maka yang dimaksud adalah Perum-Perumnas be-
kerjasama dengan Bank Tabungan Negara yang telah
mendapatkan tugas dari Pemerintah untuk melaksana-
kan kredit hipotik untuk perumahan rakyat. Kemudi-
an rumah tersebut oleh Perum-Perumnas diberikan ke
pada calon pemilik dengan pengembélian berupa uang
dalam jangka waktu tertentu dengan ﬁembayarannya
secara angsuran, yang pada prinsipnya calon pemi-
lik mendapatkan pinjaman uang dari Bank Tabungan
Negara, gune untuk membayar dari sebagian angsuran
rumah yang dibelinya itu, dan pengembaliannya da-
pat diangsur dalam jangka waktu tertentu lima ta-'
hun sampai dua puluh tahun. (hasil wawancara i di=
B T.N unit Surabaya Menanggal pada tanggal 10 okto
ber 1991).

Apabila dilihat lebih dalam, bahwa bunga pa
da Bank itu bukan untuk kepentingan pribadi seseo-
rang, tetapi dikembangkan untuk kepentingan pemba-

ngunan Negara, demi kemakmuran masyarakat sehingga
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pihak yang mendapatkan kredit tersebut akan merasa

kan manfaatnya.

Dehgan demikian dapat diambil suatu kesimpu-
lan bahwa bunga Bank yang merupakan imbalan dari
kredit diperbolehkan karena sifatnya tidak sampai
pada tingkat riba yang berlipat ganda, dengan ala-

san :

- Bunganya tidak berlipat ganda.

- Sangat memberikan pertolongan terhadap mereka
yang mendapatkan kesempatan memperolehnya.

- Manfaatnya'lebih besar dari pada madlorotnya.

- Untuk menutup kebutuhan primer, yang mana kebutu
han tersebut tidak dapat ditinggalkan oleh seti-
ap manusia.

- Saling menguntungkan antara kedua belah pihak.

- Tidak memberatkan bagi pihak yang memperolehnya,
dalam mengembalikannya.

- = Tidak terdapat unsur'paksaan antara kedua belah

pihak.

Atas dasar tersebut diatas maka dapat diam: -
bil suatu kesimpulan bahwa bunga Bank untuk mempe-
roleh rumah susun/flat, Perum-Perumnas unit Suraba

ya Menanggal ialah diperbolehkan.
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Dalam kaitannya dengan kredit pemilikan ru-
mah susun/flat tentu saja akan sangat membantu ma-
syarakat yang belum memiliki rumah sebagai tempat
tinggal terutama bagi mereka yang memphnyai pengha
silan rendah dan sedang. Dengan jalan inilah mere-
ka mendapatkan kesempétan untuk -Bidup layak seba =

gaimana yang lain.

Sistim sewa beli rumpah susun /:flat.

GEae et SLatim seﬁa—beli rumah susun/ flat
ini para calon pemilik, terlebih dahulu harus meme
nuhi syarat-syarat éebagai berikut
- Warga Negara Indonesia.

- Pemohon belum memiliki rumah sendiri atau belum
mendapatkan fasilitas dari instansi Perum-~Perum-
nas atau non Perum-Perumnas dengan dukungan kre-
dit pemilikan rumah Bank Tabungan Negara.

- Pemohon yang telah memperoleh fasilitas tempat
tinggal seperti : asrama, rumah dinas yang ‘tidak

bisa dimiliki, harus bersedia meninggalkan tem-~

pat tinggal tersebut dengan suatu surat pernyata

an yang diketahui oleh pimpinan yang berwenang.

- Pemohon yang telah disetujui harus bersedia me-

nempati rumah Perum-Perumnas tersebut secara nya

ta beserta keluarganya dan bersedia membeli rumah
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dengan dukungan kredit pemilikan rumah .

Diutamakan pemohon yang berstatus sebagal pegawal
atau karyawan tetap (termasuk pensiunan / purnawi-
rawan) dan telah mempunyai masa kerja 2 tahun ke-
atas serta berdomisili di kota di.rumah yang  di-
alokasikan berada.

Pemohon harus membayar uang muka.

Pemohon harus bersedia memenuhi ketentuan-ketentu-
an yang ditetapkan oleh Perum-Perumnas dan Bank Ta
bungan Negara, (Dokumen-dokumen tentang informasi,

penghunian).

Adapun cara memperoleh rumah susun/flat, calon

pemilik harus melalui beberapa proses sebagali Dberi-

kut:

Qe

Terlebih dahulu calon pembelil mengajukan permoho

nan dengan mengisi blahgko isian (formulir) yang

telah disediakan oleh Perum-Perumnas.

Setelah formulir diisi oleh calon pembeli maka ia

diwajibkan melengkapi beberapa persyaratan surat

keterangan yang berupa:

- Kartu tanda penduduk

- Kartu susunan keluarga

- status calon pembeli adalah sewa, kontrak dan
sebagainya.

- Surat keterangan dari lurah yang menyatakan bah
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wa, yang bersangkutan benar-benar belum mempunyai
rumah/ tempat tinggal.

- Surat keterangan pengangkatan sebagai pegawail Nege
ri/surat pensiunan atau surat keterangan khusus ,
Yang disabkan oleh peéjabat yang berwenang .

- Daftar penghasilan setiap bulan yang harus disah -

kan oleh pejabat yang berwenang.

C. Setelah calon pembeli menyerahkan formulir isian be-

serta lampiran. Lampiran itu kemudian diseleksi oleh
panitia, dan bagi calon pembeli dianggap memenuhisya

rat, maka oleh panitia diusulkan kepada direksi un-

tuk ditetapkan sebagai calon pembeli. Selanjutnya Di

reksi mengeluarkan surat keterangan penunjukan terha
dap rumah yang akan ditempati.

Setelah surat Keputusan pemunjukan dari Di -
reksi turun,maka oleh bagian urusan pengelolaan Pe-
rum-Perumnas dikirim surat penunjukgn penghunian (SP),
Berdasarkan SP tersebut pemohon membawa surat-surat,,
yang diperlukan untuk diperiksa kebenaran data- data
galon fembeli.

Setelah dinyatakan benar, maka calon penghuni mengi-
kuti undian letak rumah, dan membayar uang sewa bu -
lan pertama beserta uang jaminan sebesar 3 X jumlah,
uang sewa perbulan.

Setelah calon penghuni menanda tangani surat perjan-

Jian sewa, maka ia berhak mengambil kunci._
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Dan pemohon dapat menempati rumah tersebut..Penghu-
nian rumah pefum—Perumnas dapat dilakukan secara se
wa terbatas, sewa beli atau kredit. Namun dalam hal
ini pelaksanaan penghunién rumah Perum-Perumnas di-
Surabaya baru berlaku dengan cara sewa beli/kredit,
melalui Bank tabungan Negara.

Dalam pelaksanaan sewa beli/kredit tersebut,
Perum-Perumnas bekerjasama dengan BTN yang melakszna
kan tugas dari pemerintah untuk memberikan kredit pe
milikan rumah terhadap masyarakat yang sangat membu-
tuhkan bantuan tentang perumahan untuk tempat ting -
gal . ’

Calon pembeli'mendapatkan kredit dari BTN se-
besar 95% sampai 90% dari harga rumah dan tanah dari
Perum-Perumnas. Pembayaran harga dapat diangsur da -
lam waktu 5 tahun sampai 20 tahun sesuai‘dengan di -
kKehendaki dan kemampuan yang dimiliki.

Berdasarkan cara-cara perolehan sewa beli ru-
mah sebagaimana tersebut diatas maka perjanjian sewa
menjadi sah , setelah yang bersangkutan terlebih da-
hulu menyewa. Dan barulah setelah Jjangka waktu 1 ta-
hun sampai 2 tahun sesuai dengan perjanjian kedua be
lah pihak. Maka setelah lampaunya waktu yang ditentu

kan, rumah tersebut dapat dibeli oleh penghuni.
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Untuk ketentuan-ketentuan sewa sebagai berikut:

- Untuk tahab pertama disewa calon penghuni,

- Besarnya harga sewa-diperhitungkan beaya pembangu-
nan dan tanah juga diperhitungkan sebagai bagian s
dari harga pembelian.

- Pembayaran uang sewa dilakukan setiap bulan.

- Penghuni wajib menyetor uang Jjaminan sewa sebesar
5 X sewa setiap bulan, dan dibayarkan kemball kepa
da penghuni pada waktu sewa sudah habis.

- Rumah harus ditempati sendiri, dan dilarang untuk
disewakan sebagian atau seluruhnya kepada orang la
3

- Setelah rumah itu disewa secara resmi menurut hu -
kum , maka sesudah itu dapat dibeli oleh penghuni,
secara mengangsur ( kredit ) melalui BTN.

- Beaya pemeliharaan rumah beserta lingkungannya men
Jadi beban penghuni.

- Penyesuaian harga sewa dilakukan secara berkala se-
suai dengan jangka waktu persewaan.

- Calon pembeli dilarang menambah bangunan atau meru
bahnya, kecuali seizin dari Perum-Perumnas,

Begitu juga ketentuan pembelian rumah susun 7k
flat yang dilakukan Perum-Perumnas sebagai berikut:

a. Setelah habis masa sewa, baru dapat dilakukan per

Janjian jual-beli. Dan bagi penghuni memperoleh ,

kesempatan terlebih dahulu untuk membeli rumah yang
ditempati itu. :
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b, Harga pembelian rumah yang harus dibayar oleh
penghuni adalah diperhitungkan beaya pembangunan
rumah dan tanah.

C. Jumlah uang sewa yang telah dibayar penghuni se-
lama menempati rumah diperhitungkan sebagai bagi
an darl pembayaran uang angsuran untuk pemilikan
rumah tersebut,

d. Jangka waktu angsuran pembelian rumah selama 5 ta

hun dan selama-lamanya 20 tahun.

Dari beberapa ketentuan-ketentuan diatas
maka dapat dipahami bahwa rumah susun/flat tidak ha-
nya dapat dibeli oleh penghuni saja, akan tetapi
orang lainpun dapat membelinya. Hanya saja yang dipe
rioritaskan adalah penghuni rumah tersebut.Jika peng
huni itu tidak puas dan tidak betah tinggal dirumah,
tersebut atau tidak mampu melanjutkan pembayaran ma-
ka la dapat membatalkan pembeliannya dan dengan demi
klan rumahtersebut dapat dibeli oleh. orang lain de-
ngan persetujuan Perum-Perumnas.

Penyesuaian angsuran dilakukan secara ber
kala, jika angsuran tiap bulan bernilai rendah maka
Jangka waktunya akan lebih lama dan tentu saja bunga
nya akan lebih banyak. Akan tetapi jika besarnya ang
suran bernilai tinggil maka hal itu akan memberatkan,

pembeli namun bunganya lebih sedikit.
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3. Penyerahan rumah dan pembayaran harga.

1. Penyerahan Rumah
Serah terima atas penggunaan bangunan dan tanah
yang diperoleh masing-masing penghuni yang -~membeli
rumah susun/flat adalah hak guna bangunan bersama.
Dan dilaksanakan antara kedua belah pihak pada saat
yang disepakatinya serta disaksikan oleh Notaris se-

laku pencatat akte tanah dan penggunaan bangunan.

Notaris tersebut sebagai pencatat akte tanah dan
benggunaan bangunan/ penyerahan rumah dengan disaksi
kan oleh dua orang saksi. Pada saat itulah kedua be-
lah pihak sepakat untuk melaksanakan serah terima pe

nggunaan bangunan dan tanah.

Pihak ke I / penjual adalah Pimpinan Perum-Perum
nas cabang VI Surabaya Menanggal yang bertindak atas

nama Direksi Perum-Perumnas yang berada di Jakarta.

Pihak ke II adalah pembeli atas nama diri sendi-
ri, Berdasarkan atas akte perjanjian jual-beli ba -
hDgunan dan pembelian hak penggunaan atas tanah dide
pan Notaris maka kedua belah pihak sepakat untuk me-
laksanakan serah terima sebagail berikut:
~ Pihak kesatu menyerahkan kepada pihak kedua sebuah

rumah yang dibeli oleh pihak kedua. Dan pihak ke-

dua menerima dengan baik dari pihak kesatu.
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- Pihak kesatu dengan ini menyerahkan pula kepada pi-
hak kedua dan pihak kedua menerima dengan baik pe -
nyerahan pihak pertama berupa hak guna bangunan di-
atas tanah dimana didfas tanah tersebut berdiri Ba-
ngunan rumah yang dibeli oleh pihak kedua.

- Berita acara / surat perjanjian tersebut berlaku se
Jak ditanda tangani oleh kedua belah pihak. dimana
pihak kedua menerima dengan baik dari pihak pertama
penyerahan satu unit rumah.

- Setelah surat beritaacarad serah terima pénggunaan -
bangunan rumah dan tanah sepakat, maka dilakukan se
rah terima surat ijin penggumaan tanah yang dibuat,.
oleh pihak pertama. 2o

- Dengan diberikannya surat izin penggunaan tanah ini
maka yang'bersangkutan mengajukan permohonan kak |,
atas tanah . Permohonan tersebut harus diajukan me-
lalui_Perum-Perumnas dan diserahkan selambat-lambat
nya 60 hari sejak dikeluarkannya surat izin penggu#
Daan tanah.

Penyerahan hak penggunaan atas tanah dan rumah
itu terjadi pada waktu setelah selesainya angsuran-
nya berakhir. Dan penyerahan itu dapat dilakukan de
ngan suatu pernyataan saja, karena baranganya sudah
ada didalam kekuasaan pihak kedua sebagai pembeli.

(Wawancara dengan petugas Perum-Perumnas Unit Me -

Nanggal Surabaya pada tanggal 12 oktober 1991).
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2. Pembayaran Harga

Pembayaran harga untuk rumzh susun/flat idi
ada beberapa cara. Yang cara tersebut berbeda,

dengan jual-beli biasa pada umumnya.

Jual-beli blasd pada umumnya, jika pembaya
ran dilakukan secara tunsi maka pembeli lang
sung membayarkan uang sebesar harga yang telah
disepakati oleh kedua belah pihak. Penjual da-
pat menyerahkan hak miliknya kepada pembeli pa
da saat itu juga. Apabila jual-bteli itu dilaku
kan dengan angsuran, maka pembayarannya secara
angsuran selama_ jangka waktu yang ditentukan ,-
Dan sebesar angsuran yang telah ditentukan oleh

kedua belah pihak. (Subekti, 1983 : 205).

Adapun pembayaran angsuran harga untuk'pemi
likan rumah susun/flat melalui cara sebagal be
rikut:
~ Pembeli membayar sebagaian harga secara tunai
- Adapun pembayaran selanjutnya dilakukan seca

Ta angsuran dengan melalui kredit darl Bank

Tabungan Negara, yang tempat pembayarannya di
Perum-Perumnas unit Surabaya Menanggal. Pemba
Yaran tersebut berlangsung terus sampai selu-

ruhnya terbayar lunas.
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Adapun ketentuannya diatur sebagal berikut

- Pembeli dapat menyediakan uang muka 10 % / 20 %
dari harga rumah dan tanah yang dibeli -~ dengan-:
kredit ditambah biaya pemrosesan pemilikan rumah
0leh Bank Tabungan Negara.

- Jangka waktu kredit ditentukan 5 tahun sampai ju
ga 20 tahun, dan pada saat diadakan wawancara ke
mudian..dianggap lulus dari seleksi maka pembeli,
harus sudah membayar uang muka sebesar 10% atau
20% dari harga rumah.

- Besarnya angsuran bulanan dapat ditentukan dalam
tabel angsuran yang masing-masing berbeda menu -
rut tahun dan masa angsurannya,

- Saat diadakan penegasan oleh Bank Tabungan Nega
ra pembeli dapat menentukan tahun masa angsuran-
nya. (Dokumen-dokumen tentang informasi penghuni

an rumah Perum-Perumnas).

Ada beberapa persyaratan yang harus dipenuhi

- bagl pembeli guna memperoleh kredit pemilikan ru -

mah, sebagai berikut

- Maksimal jumalah kredit yang diberikan 90 %/95 %
dari harga jual rumah ( termasuk tanah ).

- Jangka waktu kredit 5, 10, 15 dan 20 tahun.

- Angsuran kredit dibayar tiap bulan dazlam jumlah

Yang ditetapkan.
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Adanya variasi persyaratan kredit tersebut
tergantung faktor-faktor sebagai berikut :
- Harga tanah .
- Type rumah.
- Tingkat golongan penghasilaglr

- Dan umur pemohon/pembeli.

Dengan demikian sebelum pemohon masuk pada
tahab membeli rumah, terlebih dahulu melunasi de-
ngan dana sendiri. Selisih antara harga jual ru-
mah ( termasuk tanah ) dan nilai kredit pemilikan
rumah dari Bank Tabungan Negara yaitu minimal 5%/

10 % dari harga rumah sebagai uang- muka.

Cara pembayarannya diatur sebagai berikut :
- Jika rumah dalam keadaan siap huni, pada saat
undian letak rumah pemohon langsung menandata -
ngani surat perjanjian jual-beli dan membayar
tunai senilail 50 % dari uang muka. A
- Jika rumah belum dalam keadaan siap huni, pada
saat letak undian rumah pemohon menandatangani
terlebih dahulu surat pernyataan dan » membayar
tunai senilai 50 % dari uahg muka, kemudian ru-
mah siap huni dilanjutkan dengan menandatangani
PPJB dan membayar lagl senilai 25 % dari uang

‘muka.
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- Sisa terakhir uang muka setelah menandatanga

ni dulu PPJB yaitu senilai 50 % / 25 % dari
uang muka diangsur setiap bulan selama 6 bu-
lan atau 3 bulan masa angsuran perjanjian

Jual-beli.

Hal-hal lain yang harus dibayar sebagai

berikut :

Biaya pemrosesan akte jﬁal-beli.

Akad kredit ( sesuai dengan ketentuan dari
BTN ). |

Langganan listrik, air minum, IPEDA, dan iu-
ran wajib lainnya.

Iuran pemeliharaan lingkungan setiap bulan
dan dibayar langsung kepada Perum-Perumnas.
Biaya lain yang timbul dikemudian hari.

( Hasil wawancara dengan petugas Perum-Perum

nas Unit Surabaya Menanggal pada tanggal 15

- oktober 1991 ).
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TINJAUAN HUKUM ISLAM TERHADAP SEWA-BELI RUMAH
SUSUN/FLAT DI MENANGGAL SURABAYA

A. Bahasan tentang kredit pemilikan rumah susun/flat.

Kredit pemilikan rumah susun/flat yaitu seba-
gaimana yang dijelaskan pada bab dimuka, bahwa - ¢alon
pembeli mendapatkan pihjaman dari Bank tabungan Negara
guna memperoleh rumah yang telah disediakan oleh Perum
Perumnas, yang pengembaliannya diangsur selama Jjangka

waktu 5 tahun sampai 20 tahun.

-~

Dalam hal kredit baik berupa barang, uang atau
rumah melalui Bank Tabungan Negara yang tidak terlepas
dari pengembalian bunga, walaupun hanya sedikit jumlah
nya, hal itu dimaksudkan untuk tetap melestarikan dan
mengembangkan usahanya, didalam mengelola keuangan dan
Ekonomi Negara, karena akan merasa kesulitan apabila
tidak adanya Bank Negara yang merupakan salah satu ke-
kuatan Negara terutama dalam meningkatkan pembangunan

Nasionals

Mengenai kredit ini para fugoha' berbeda pen-
dapat. Diantara fugqcha' ada yang tidak membenarkannya,
dengan alasan bahwa kredit itu ada unsur tambahan har-

ga yang berhubungan dengan waktu; yang berarti sama

48
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dengan riba. Tentang pendapat para ulama' mengenai |,

kredit ini adalah sebagai berikut:

l.

Imam Syafi'i berpendapat bahwa pinjaman dengan sya
rat mengambil manfaat dari’ peminjam itu tidak syah
meminta kelebihan dalam ukuran timbangan atau si-
fatnya, seperti meminjam gandum tidak bersih dan
harus mengembalikannya dalam keadaan bersih. Namun
dalam hal ini dengan syarat baréng Jaminan diperbo
lehkannya. Hal ini untuk: menambah kepercayaan tsr-
hadap peminjam.(al-Jaziri Abdur Rahman,1939, juz ,
1B L 2 L)) S

Menurut Imam Malik pendapatnya bahwa sesuatu hadi-
yah karena dikaitkan dengan hutang maka haram hu -
kumnya., Akan tetapi jika hadiyah itu karena hubu -
ngan keluarga maka hal itu halal batinnya dan la -
hirnya tidak halal. Juga beliau berpendapat lagi
bahwa haram bagi kreditur menerima hadiyah dari de
bitur, kecuali apabila hadiyah itu sudah menjadi ,
kebiasaan debitur. Untuk hal-hal yang berlaku se -
perti ada hubungan keluarga. Adapun hadiyah itu di
berikan karena hubungan hutang maka haram. Tetapi,
jika hadiyah itu tujuannya untuk menambah eratnya
hubungan keluarga maka halal.(al=Jaziri Abdar Rah-

man , juz III, 1939 : 243).
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Imam Hanafi berpendapat bahwa tidak boleh meminjam
kan sesuatu kepada orang lain dengan meminta man-
faat tambahan. Akan tetapli hal itu diperbolehkan ,
apabila tidak disyaratkan pada menjalin akad. Mi -
salnya : meminjam gandum dengan timbangan tertentu
dengan syarat meﬁgembalikan bersih seberat timbang
an semula. Apabila pengembaliannya dilebihi atas
kehendak peminjam dan itu tidak disyaratkan pada
akad maka diperbolehkan. (al-Jaziri Abdurrahman

JUZ STITESEETE o 300 ).,

Syekh Maula Abu Su'ud Al-Amari berpendapat bahwa
sebenarnya tidak orang percaya kepada Allah dan
Rasulnya mau mengatakan dengan sebenarnya bahwa bu
nga dalam Bank itu halal. Akan tetapi pada masa i=-
ni tidak ada jalan lain yang dapat ditempuhnya un-
tuk dapat hidup layak seperti umat-umat yang 1lain
maka keadaan yang demikian yaitu keadaan dlarurat,
maka diperbolehkan hal-hal yang sebenarnya dila -
rang. Beliau bersabda :
G}M‘é—f CL\/}/-&“
"Dalam keadaan dlarurat, memperbolehkan hal-
hal yang dilarang. (Abdul Wahab Khallaf,tt,
hal. 57).
Ulama' india membahas masalah bunga dalam Bank, ma

ka yang ditempuh adalah mengikuti pendapat yang |,



memperbolehkan, dengan dasar bahwa hal itu boleh ,
dilakukan dalam Negara bukan Islam, dimana tidak
mengharamkan bunga dalam Bank. Dan Negara lndia ter
masuk bukan Darul Islam., Para Ulama' yang memperbo
lehkan karena keadaan sudah menjadi dlarurat ber-

alasan dengan kaidah ushul yaitu

Keadaan dlarurat, membawa kelonggaran.

- Dikala menghadapi bahaya, maka harus mengambil
jalan yang lebih ringan bahayanya.

- Bahaya atau sesuatu yang mendatangkan bahaya, ha
rus berusaha melenyapkannyae.

- Segala yang sempit jalannya, maka dalam keadaan

memaksa menjadi keleluasaan. (Abdul Wahab Khallaf

, tt : 57).

Adapun para Ulama' yang memperbolehkan dan
mengatakan bunga dalam Bank adalah halal sebagai ,
berikut:

1. A. Hasan, Guru besar persatuan Islam, beliau me
nyampaikan pendapatnya bahwa ayat-ayat al-Qur !
an dan Hadits Nabi yang mengharamkan riba tidak
ada yang menerangkan batasnya, melainkan ayat
130 surat al-Imron yang melarang riba berganda.
Ayat ini muqoyyad dan ayat lain mutlak, menurut
kaidah ushul Figqih bahwa dalam suatu urusan = .-

kalau ada dua keterangan, satu mutlak dan Yyang
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lain mudayyad, maka yang dipakai buat keteta-
pan adalah keterangan yang mugayyad, Menurut,
nya bahwa al-Qur'an dan al-Hadits tidak membe
rikan batasan itu bukan berarti lupa atau ti-
dak sempat mencantumkan, akan tetapi memang

sengaja dibiarkan lantaran hendak memberikan
kelonggaran kepada kita buat mengatur urusan,
kemﬁdian menurut perkembangan zaman, tempat
dan keadaannya. Dan riba yang diharamkan ha -

nyalah riba yang berlipat ganda.

Sifat-sifat riba yang diharamkan adalah ,
sebagal berikut :

- Sifatnya memaksa yaitu apabila telah sampai
yang dijanjikan orang yang berhutang tidak
dapat mengembalikan maka ia dipaksa  untuk
menambah’bunganya, demikianlah seterusnya.

- Menimbulkan kesusahan lantaran berat dan ma
hal, |

- Berlipat ganda yakni tidak terbatas waktu
nya, bahkan terus berkembang, Jjika bertam -

bah.waktunya.

‘Adapun sifat dalam Bank bersifat:
- Tidak berlipat ganda.
- Pinjaman Bank itu bersifat produktif, misal

nya: untuk berdagang, peternakan, pengembangan
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produksi pertanian dan usaha-usaha lainnya
yang bersifat produktif. Sebab seseorang
yang pinjam bank tanpa adanya alasan terse-
but tidak diiayani.

- Tidak mahal sekiraﬁya yang berhutang ini

mau mengembangkannya maka akan berhasil.

Dengan alasan inilah maka tidak ragu-ra

gu lagi bahwa bank tidak haran.

2. Prof. Dr. Syekh Mahmud'Saltut, rektor universitas
Al azhar berpendapat bahwa bunga tabungan adalah
halal. Pemilik tahu bahwa pihak kantor post memu-
tar uang tersebut dalam lapangan perdagangan yang
jJarang mengalami kerugian. Sedangkan menabung ini
disamping menyimpan uang agar tidak hilang dan
mendidik diri berlaku hemat, juga memberikan tam-
bahan manfadt bagi karyawan juga kepada pemerin -
tah dan hal tersebut adalah termasuk perbuatan

Yang baik.

Bila jawatan menyisihkan sebagian laba-
nya untuk memberikan dorongan kepada para penabung ,
maka tindakan ini merupakan kebaikan yang berguna .
Beliau berpendapat bahwa kehalalan mu'amalah tidak
terbatas pada bentuk-bentuk syariat Islam yang telah

dikenal oleh para ulama' fiqih saja. Akan tetapi
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pada hakekatnya kerjasama ini boleh dengan berbagai

macam cara yang tidak melanggar ketentuan.

Adapun para ulama' dengan tegas mengha
ramkan bunga bank adalah Syekh Muhammad Abu Zahro 5
guru besar hukum Islam pada fakultas hukum kairo .
Beliau memandang bahwa bentuk bunga bank seperti
Yang berlaku sekarang ini tidak ada keraguan lagi
tentang keharamannya. Beliau mengatakan tambahan pa
da riba nasi'ah yang dilarang itu, tidak jauh ber -
beda dengan sistim perekonomian orang yahudi. yang
termasuk di dalamnya adalah sistim bunga dalam bank.
( Hamzah Ya'kub, hal. 196 )
Dari kebanyakan para ulama' yang berpendapat tentang
keharaman bunga bank adalah adanya unsur tambahan
yang dipersyaratkan. Jadi segala macam bentuk pinja

man yang mengambil tambahan adalah riba.

Dalam pembahasan tentang kredit ini se-
lalu mengkaitkan dengan bunga pada bank karena dima-
na ada kredit, maka disana ada unsur tambahan harga
atau bunga, dan bunga pada bank adalah merupakan sa-
lah satu contoh usaha yang tidak akan terlepas dari
masalah bunga bank. Kemudian dalam kaitannya dengan
kredit pemilikan rumah maka pihak bank adalah meme -

gaung peranan yang penting, dalam memberikan kredit
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kepada para pembeli rumah susun/flat. Dengan demikxian
kredit tersebut tidak akan terlepas juga dari bunga
bank.

Berdasarkan pendapat diatas maka penulis
dalam menanggapi kredit ini lebih condong kepada pen-
dapat para ahli fiqih yang memberikan pendapat bahwa
bunga bank adalah haial. Dengan demikian kreditpun
termasuk hal yang halal. Adapun alasannya sebagai be-
rikut
1. Sifat bunga bank jauh tidak sama dengan sifat-si -
fat pada riba yang berlipat ganda.

2. Manfaatnya akan lebih besar dari pada madhorotnya..

%, Bunga bank itu bukan untuk kepentingan pribadi se-
seorang, akan tetapi untuk meningkatkan pembangu -
nan negara.demi kesejahteraan bersama.

k. Tidak akan memberatkan bagi yang memperolehnya 5
karena pengembaliannya diukur dengan kemampuan pa-

ra pihak penerima kredit tersebut.

Jadi dengan uraian diatas bahwa kredit ,
pemilkaﬁ rumah susun/flat di daerah Menanggal Suraba-
ya yang dikelola oleh Perum-Perumnas unit Surabaya Me
nanggal adalah syah, dan diperbolehkan mengenal bunga
apalagi hal tersebut digunakan untuk menutup kebutu -

han primer yaitu kebutuhan pokok yang sangat diperlukan,
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demi kesejahteraan dan kemaslahatan kehidupan manusia

yang layak. Karena tempat tinggal adalah merupakan ,

tempat tinggal perlindungan hidup manusia.

Bahasan tentang sistim gews held ruzah. =%

Timbulnya sewa-bell guna memenuhi kebutuhan |,
masyarakat dalam dunia perdagahgan pada masa sekarang
ini telah berkembang dimana-mana karena ketentuan per
undang-undangan. Meskipun demikian praktek yang dilak
sanakan oleh pedagang, dan dari praktek yang berlaku,

dikalangan pihak Perum-Perumnas.

Dalam Islam juga belum dibahas tentang sewa -
beli. Yang ada jual-beli dengan pembayaran angsuran,
sistim dan pola sewa-beli rumah susun/flat dimana pa-
ra calon pembeli harus memenuhi syarat-syarat yang
telah ditentukan sebagaimana dijelaskan dalam bab IIX
maka dapat diuraikan pembahasannya sebagai berikut
- Warga Negara Indonesia.

- Calon pembeli belum -pmempunyai tempat tinggal.

Calon pembeli diutamakan sebagai pegawai Negeri.

Calon pembeli harus mempunyai penghasilan .

Dari syarat-syarat diatas bahwa dalam Islam ,

telah mengatur syarat-syarat bagi orang yang melaku -

kan jual-beli dengan apa yang pada persyaratan sewa -
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menyewa yaitu: dewasa, berakal sehat, dapat meﬁtasha-
rufkan hartanya dengan baik dan harta milik sendiri
atau harta yang ada pada kekuasaannya untuk men jual
Nya. Dalam Islam tidak terdapat pembatasan-pemhatasan
sebagaimana yang berlaku pada Perum-Perumnas yaitu
calon pembelil harus warga tertentu, punya penghasilan
tertentu, memiliki status tertentu dan harus memperla
kukan barang yang telah dibelinya juga untuk hal ter-
tentu. Dengan demikian para calon pembell sangat ter-
ikat dengan syarat-syarat yang telah ditentukan dan
harus patuh dengan ketentuan tersebut. Sehingga apa -
bila calon pembeli tidak patuh dengan persyaratan ter
sebut maka tidak akan diterima permohonannya karena ,
calon pembeli telah melakukan pelanggaran terhadap ,

syarat-syarat tersebut.

Oleh karena perikatan masalah ini belum per
nah diatur dalam Fiqih Islam, maka sebagai pedoman a-
dalah hukum syara' yang tujuannya adalah untuk kemas—
lahatan manusia dan kesejahteraannya. Dengan demikian
umat manusia diberi kesempatan bermu'amalah apa saja

selama tidak bertentangan dengan hukum syara' yang ber

laku,

Maka dengan dasar inilah bahwa persyaratan -
persyaratan bagi calon pembeli rumah susun/flat di.-

daerah Menanggal Surabaya yang diatur oleh . Perum. -
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Perumnas unit Surabaya Menanggal tidak bertentangan,
dengan hukum syara' atau hukum islam. Hal ini sesuai
dengan tujuannya adalah pengadaan rumah guna mening-
katkan kesejahteraan rakyat, sehingga hidup layak dan
terutama juga mengatasi kesulitan dalam hal perumahan

yang merupakan kebutuhan primer/pokok bagi setiap ma-

nusiae.

Mengenal persyaratan lain bahwa rumah yang di
beli harus ditempati sendiri, tidak boleh disewakan -,
kepada orang lain atau dijual baik hanya sebagian a-
tau seluruhnya, maka dengaﬁ dasar inilah d;pat dita -
rik suatu kesimpulan bahwa hal tersebut diperbolehkan
yaitu sebelum terlunasi seluruh angsuran harganya. Se
bab rumah tersebut menjadi miliknya secara penuh.Akan
tetapi jika angsuran itu telah lumas maka bagl calon
pembeli berhak penuh terhadap rumah tersebut untuk

disewakan, dijual atau dihibahkan kepada orang lain .

Adapun cara memperoleh rumah susun/flat harus
melalui proses yang cukup panjang sebagaimana yang di
terangkan dalam bab III. Lain dengan cara jual-beli ,
biasa atau sewa-menyewa pada umumnya, yang dapat ter
Jadi seketika pada saat diadakan akad tersebut.Dengan
demikian hak milik dapat langsung berpindah, berbeda
dengan cara memperoleh rumah susun/flat, oleh karena

itu perlu kaitannya dengan cara yarlg berlaku dalam
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Islam, yaitu sebagal berikut:

- Calon pembeli mengajukan permohonan untuk mengisi
formulir yang telah disediakan oleh Perum-Perumnas,
yang juga dengan diléngkapi data-data yang lain se-
bagaimana pada pbab III. Diﬁanardata-aata tersebut ,
dimaksudkan untuk mengetahui status calon pembeli
yang sebenarnya. Sehingga pihak Perum-Perumnas da-
pat menentukan. siapa yang harus diterima permohonan

nya yang begitu banyak minat calon pembeli.

Dengan dasar inilah bahwa data-data calon
pembeli sangat diperlukan untuk mempermudah dianta-
ra kedua belah pihak. Karena dalam hal perolehan ru
mah susun/flat tersebut masih adanya ikatan perjan-
Jian yang melibatkan masing-masing hak untuk masa
yang cukup panjang yaitu masalah kredit dari Bank
Tabungan Negara. Dengan demikian kewajiban . pokok
bagl calon pembeli yang harus dikembalikan adalah
dengan cara mengangsur. Oleh sebab itu perlu sekali
diadakan pencatatan data-data tersebut, sehingga a-
pabila dikemudian hari terjadi perselisihan dianta-
ra kedua belah pihak maka akan lebih muda penyele -

salannya. Sebagaimana Firman Allah
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"Hai orang-crang yang beriman, apabila  kamu
bermu'amalah tidak secara tunai untuk waktu
yang ditentukan, hendaklah kamu menuliskan
nya, dan hendaklah seorang penulis diantara
kamu menuliskannya dengan benar. Dan jangan
lah penulis enggan menuliskannya sebagaimana
Allah telah mengajarkannya'". (al-Qur'an, 2 :
282) .

Dalam persyaratan yang lain juga ditegaskan ca-
lon pembeli harus mempunyai penghasilan setiap bulan
untuk diterimanya sebagai calon pembeli, dimana untuk
mengetahui kemampuan calon pembeli dalam rangka mem -

bayar dengan cara angsuran, guna memperoleh rumah su-

sun/flat.

Karena hal tersebut masih ada hubungannya dengan
masalah kredit dari Bank Tabungan Negara, dan jika ca-
lon pembeli kurang mampu membayar angsurannya, maka
akan mengakibatkan kesulitan bagl dirinya sendiri mau-
pun pihak Perum-Perumnas, akibatnya tidak akan dapat
men jadikan kebaikan baginya, bahkan sebaliknya men ja-
di kejelaskan, sehingga pembayarannya akan menjadi ter-

tunda-tunda, hal ini tidak sesuai dengan apa yang di-
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janjikan semula yaitu pada waktu akadnyae Demikian
tidaklah dibenarkan oleh Perum-Perumnas maupun dari

pihak Bank Tabungan Negara.

Sebagaimana dijelaskan dalam Al Qur'an sebagal

berikut :
'C/\:‘;'.L;"(;“""(PC:‘“:H‘(:;—:)‘L)L \p, 55 Y9
VR A RVEUR PPN N A

"Dan janganlah kamu mendekati harta anak yatim ,
kecuali dengan cara yang lebih baik ( berman -
faat ). Sampai dewasa, dan penuhilah Jjanji. Se
sunggunya janji itu pasti diminta pertanggung
jawabannya". ( al-Qur'an, 15 : 34 %.

Dengan dasar inilah bahwa salah satu syarat
kemampuan, yang diketahuinya dengan melalui surat per
janjian/keterangan dari pihak yang berwenang mengenai
penghasilan calon pembell, maka syarat tersebut tidak
menjadi halangan dan diperbolehkan. Juga tidak berten
tangan dengan hak Islam, yang tujuan pokoknya adalah

untuk kesejahteraan umat manusia.

Bahasan tentang penverahan dan pembayaran harga.

1. Penyerahan rumah

Serah terima atas penggunaan bangunan dan ta-
nah yang diperoleh dari masing-masing calon peng -

huni yang membeli rumah susun adalah hak guna
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bangunan bersama dan dilaksanakan antara kedua belah
pihak, didepan Notaris yang disaksikan oleh dua orang
saksi pada saat waktu dan tempat yang ditentukan. Pe-
nyerahan rumah atas penggunaap bangunan dan tanah ber
dasarkan pada kesepakatan diantara kedua belah piheak,
dengan membubuhkan tanda tangan diatas surat perjanji
an serah terima penggunaan rumah dan tanah yang dibu-~
at bersama dengan notaris sebagal pencatat akte per -
Janjian dan disaksikan dua orang saksi tersebut yang

masing-masing membubuhkan tanda tangan sebagai bukti

kesaksiannya.

Adapun syarat-syarat perjanjian sebagaimana
yang dijelaskan pada bab III yang antara lain:
- Pihak pertama menyerahkan rumah terhadap pihak ke-

dua, dan pihak kedua menerimanya dalam keadaan baik

- Pihak kedua mendapat surat ijin penghunian apabila,
telah menanda tangani surat perjanjian yang dibuat.
oleh kedua belah pihak.

- Penyerahan hak atas penghunian dapat terjadi apabi-
la telah melunasi sebagaian harga rumah sebagal

uang muka.

Dari ketentuan-ketentuan tersebut tentang pe-

nyerahan rumah susun/flat maka dapatlah ditarik suatu
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kesimpulan bahwa penyerahan semacam diatas tidak

beretentanéan dengan hukum Islam, karena tidak ada-
nya unsur paksaan dan rela sama rela atau suka sa-
ma suka, dan juga tidak ada hal-hal yang meragukan

tentang keadaan rumah tersebut.

Mengenai dua orang saksi itu sangat pen -
ting peranannya. Yaitu untuk meﬁghindari salah se-
orang dari pada saksi tersebut lupa, lantaran Kku-
rang perhatiannya dalam masalah tersebut, dan yang
lain bisa mengingatkannya. Islam juga menganjurkan-
nya yang demikian. Sebagaimana Allah berfirman

L] v " s - v &
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"Dan persaksikanlah dengan dua orang saksi dan oO-
rang laki-laki, Jjika tidak ada dua orang laki-laki
maka boleh seorang laki-laki dan dua orang perem-
puan dari saksi-saksi yang kamu sukai. Supaya Jji-

ka seorang lupa yang seorang lagi mengingatkannya.
( al-Qur'an, 2 : 282 ).

2. Pembayaran harga

Hukum Islam telah mengatur tentang cara
jual-beli dengan pembayaran tunai, dan juga membo-

lehkan pembayaran dikemudian hari. Pembayaran
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tunai adalah pembayaran harga yang dilakukan pada
saat ditempat terjadinya kesépakatan diantara ke-
dua belah pihak pada majlis akad. Pihak pertama ,
menyerahkan barangnya kepada pihak keduz, kemudi-
an pihak kedua membayar harganya. Demikian juga ,
dalam hal sewa-menyewa yang tidak Jauh berbeda de
ngan cara jual-beli, dimana penyerahan sewa atau
upah hendaknya segera dilakukan. Pembayaran yang
tertunda-tunda dan'tidak sesual dengan jangka walk °
tu perjanjiennya akan menimbulkan kerusakan, hal
ini ditegaskan dalam sabda Rasulullah SAW, seba -

gai berikut

A PASIB Y5 gy ()=l 05 5o
DIEH AL SRR P

1A

"Barang siapa menerima harta orang lain(seba
gal hutang) dengan niat akan membayarnya , .
maka Allah membayar hutangnya, dan barang
siapa yang menerima hartz orang lain de -
ngan maksud hendak meniadakannya(tidak mau
membayarnya) Allah pun akan membinasakan'.
Hadits Riwayat Bukhori. (Hamzah Ya'kub :
IGBEN: 225 ¢ :

Sedangkan jual-bell secara angsuran yang
Juga termasuk kredit, sebagaimanz yang telah dije
laskan pada bab terdahulu. Dimana hal tersebut di
pefbolehkan-dengan alasan kepada tujuan pokok un-

tuk memberikan pertolongan kepada yang kurang
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mampu membeli barang yang sangat dibutuhkan sebagai "

tempat tinggal. Dengan cara kredit itulah mereka da-

pat memiliki apa yang diinginkan.

Pembayaran kredit diiakukén dengan jangka 5
tahun: sampai 20 tahun. Masalah kredit tersebut seba. -
galan para Ulama' ada yang mengharamkan dengan alasan
berpendapat -bahwa kredit diperbolehkan apabila dalam
keadaan dlarurat dan tidak dapat ditempuh dengan ja -
lan lain kecuali itu.

Dengan demikian kreditAdiperbolehkAn, karena
sifatnya antara lain:

- Manfaatnya lebih besar dari pada madlorotnya.

- Bunganya tidak berlipat ganda.

- Pengembaliannya tidak memberatkan bagi para pembeli
karena angsuran tersebut dapat diperkecil sesuai de
ngan kemampuan pembeli.

- Memberikan pertolongan kepada orang yang kurang mam
Pu untuk membeli rumah secara kontan.

- 'idak termasuk jual-beli yang dikategorikan mengan-
dung riba dan bukan jual-beli yang dilarang.

Dari beberapa alasan tersebut dapat ditarik
suatu kesimpulan bahwa cara pembayaran rumah susun /
flat yang dilaksanakan oleh Perum-Perumnas yang beker

Ja sama dengan Bank tabungan Negara, dalam menyalur -
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kan usahanya adalah diperbolehkan dan tidak ada hala-

ngan untuk diterimanya.
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A, Kesimpulan.

1.

Se

Dari uraian-uraian diatas dapat disimpulkan:
Sewa beli rumah susun / flat di daerah Menanggal Su
rabaya adalah suatu perjanjian khusus dari pada ju-
al beli angsuran yaitu hak milik belum ikut berpin-
dah kepada pembeli , dan hak milik tersebut baru
berpindah apabila telah membayar lunas seluruh ang-

surannya.

Kredit pemilikan rumah susun / flat Perum-Perumnas,
unit Surabaya Menanggal adalah Perum-Perumnas be-
kerja sama dengan Bank Tabungan Negara yang telah
mendapatkan tugas dari pemerintah untuk melaksana-

kan kredit , untuk perumahan rakyat.

Sistim sewa beli rumah susun / flat yang dilaksana
kan oleh Perum-Perumnas unit Surabaya Menanggal ,
menurut tinjauan Islam diperbolehkan. Dengan alas-
an bahwa cara tersebut tidak terdapat unsur paksa-
an, tidak mengandung riba ataupun hal-hal yang ber
tentangan dengan prinsip aturan jual beli. Demiki-
an juga syarat dan rukunnya telah terpenuhi seba -

gaimana jual beli.

67



B.

68

Saran-saran.

1.

Diharapkan pada setiap orang éerutama kaum muslimin
mengetahui tentang sistim dan pola sewa-beli Perum-
Perumnas maupun barang-barang yang lain, yang pada
saat ini berkembang dimana-mana sehingga dalam me =
laksanakan tersebut mereka berjalan diatas dasar -

dasar yang benar.

Diharapkan pula kepada para cerdik cendekiawan, te-
rutama para ahli hukum untuk memperhatikan, meneli-
ti dan memecahkan masalah sewa-beli Perum-Perumnas

ini sehingga dapat melahirkan kepastian hukum yang
dapat dicantumkan dalam kitab-kitab fiqih 1slam, se
bagai pengembangan figih yang baru. Sesual dengan ,

perkembangan zaman.
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