
TINJAUAN HUKUM ISLAM TERHADAP WANPRESTASI PADA PRAKTIK 

SEWA KOS  

(Studi kasus kos di gang baru kelurahan Bandar Kidul, Kota Kediri) 

 

SKRIPSI 

 

Ditulis Untuk Memenuhi Sebagian Persyaratan Guna Memperoleh Gelar Sarjana 

Hukum (S.H) 

 

 

 

Disusun Oleh: 

M Setyo Wahyudi 

931203718 

 

 PROGRAM STUDI HUKUM EKONOMI SYARIAH 

FAKULTAS SYARIAH 

INSTITUT AGAMA ISLAM NEGERI (IAIN) KEDIRI 

2023 



2 
 

 

  



3 
 

NOTA DINAS 

Kediri, 27 September 2023 

Lampiran : 4 (empat) Berkas 

Perihal  : Bimbingan Skripsi 

 

Kepada 

Yth Dekan Fakultas Syariah  

Institus Agama Islam Negeri (IAIN) Kediri 

Di Jalan Sunan Ampel 07 Ngronggo Kota Kediri 

 

Assalamu‟alaikum Wr. Wb. 

Guna memenuhi permintaan Dekan Fakultas Syariah IAIN Kediri untuk membimbing 
penyusunan skripsi mahasiswa tersebut di bawah ini :  

Nama  : M SETYO WAHYUDI  

NIM  : 9312.037.18 

Judul.  :TINJAUAN HUKUM ISLAM TERHADAP WANPRESTASI PADA 

PRAKTIK SEWA KOS (Studi kasus kos di gang baru kelurahan 
Bandar Kidul, Kota Kediri)  

Setelah diperbaiki materi dan susunannya, kami berpendapat bahwa skripsi tersebut telah 

memenuhi syarat sebagai kelengkapan ujian akhir Sarjana Strata Satu (S-1).  

   Bersama ini kami lampirkan berkas naskah skripsinya, dengan harapan dapat segera 
diujikan dalam sidang Munaqosah.  

 Demikian agar maklum, atas kesediaan Bapak kami ucapkan terima kasih.  

 Wasssalamu‟alaikum Wr. Wb 

  

Pembimbing I 

 

 

Pembimbing II 

 

 

Amrul Mutaqin, M.EI 

NIP.197605072008011013 

 

Rizki Dermawan, M.H 

NIP.199201112019031006 



4 
 

NOTA PEMBIMBING 

 

Kediri, 15 November 2023 

Lampiran : 4 (Empat) berkas 

Hal : Bimbingan Skripsi 

  
Kepada 

Yth. Bapak Dekan Fakultas Syariah 

Institut Agama Islam Negeri (IAIN) Kediri 

Di 

Jl. Sunan Ampel 07 – Rejomulyo 

Kediri 
 

Assalamu‟alaikum Wr.Wb. 

Bersama ini kami kirim berkas skripsi mahasiswa : 
 
 

NAMA : M SETYO WAHYUDI 

NIM : 9312.037.18 

JUDUL : TINJAUAN HUKUM ISLAM TERHADAP 
WANPRESTASI PADA PRAKTIK SEWA KOS (Studi 
kasus kos di gang baru kelurahan Bandar Kidul, Kota 
Kediri) 

 
Setelah diperbaiki materi dan susunannya, sesuai dengan petunjuk dan 

tuntunan yang telah diberikan dalam sidang munaqasah yang dilaksanakan pada 

tanggal 24 Oktober 2023, kami dapat menerima dan menyetujui hasil perbaikannya. 

Demikian agar menjadikan maklum dan atas kesediaan Bapak kami ucapkan 

terima kasih. 

 
Wassalamu‟alaikum Wr. Wb. 

 

 

 

Pembimbing I Pembimbing II 

 

 
Amrul Mutaqin, M.EI 

 

 
Rizki Dermawan, M.H 

NIP. 197605072008011013 NIP. 199201112019031006 

 



5 
 

 

 



6 
 

MOTTO 

 

نػْيَا نََْنُ  ۗ  اَهُمْ يػَقْسِمُوْفَ رَحَْْتَ ربَِّكَ  نػَهُمْ مَّعِيْشَتػَهُمْ فِِ الَْْيٰوةِ الدُّ  دَرَجٰتٍ  بػَعْضٍ  فػَوْؽَ  بػَعْضَهُمْ  وَرَفػَعْنَا ۗ  قَسَمْنَا بػَيػْ

رٌ  ربَِّكَ  وَرَحَْْتُ  ۗ  سُخْريِِّا بػَعْضًا بػَعْضُهُمْ  لِّيَتَّخِذَ   يََْمَعُوْفَ  مَِِّّّا خَيػْ

 

“Apakah mereka yang membagi-bagi rahmat Tuhanmu? Kamilah yang menentukan 

penghidupan mereka dalam kehidupan dunia dan Kami telah meninggikan sebagian mereka 

atas sebagian yang lain beberapa derajat, agar sebagian mereka dapat memanfaatkan 

sebagian yang lain. Rahmat Tuhanmu lebih baik dari apa yang mereka kumpulkan. ” ( QS. 

Az-Zukhruf: 32).1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                                                 
1
 Departemen Agama RI, Al -Qur‟an dan Terjemahannya (Bandung: Jumanatul Ali  Art, 2006), h. 145 
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ABSTRAK 

M SETYO WAHYUDI. 9312.037.18. 2023. Tinjauan hukum islam terhadap wanprestasi 
dalam praktik sewa  Kos (Studi kasus kos di gang baru kelurahan Bandar Kidul, Kota 

Kediri). Skripsi, Program Studi Hukum Ekonomi Syariah, Fakultas Syariah, IAIN Kediri. 
Pembimbing (1) Amrul Mutaqin, M.EI, dan Pembimbing (2) Rizki Dermawan, M.H. 

Kata Kunci : Sewa-menyewa, wanprestasi, hukum islam.      

Sewa menyewa merupakan perjanjian yang bersifat konsensual, perjanjian ini 

mempunyai kekuatan hukum, yakni rukun dan syarat sewa menyewa berlangsung apabila 
akad sewa sudah berlangsung maka pihak yang menyewakan (Mu’jir) berkewajiban untuk 

menyerahkan barang/objek (Ma’jûr ‘alaih) kepada pihak penyewa atau orang yang menerima 
upah (Musta’jir) dengan diserahkannya manfaat barang atau benda maka pihak penyewa 
berkewajiban untuk menyerahkan uang sewaannya. Namun dalam praktik perjanjian sewa 

kos di gang baru kelurahan Bandar Kidul adanya isi perjanjian sewa-menyewa kos yang tidak 
dijalankan sepenuhnya oleh pihak penyewa atau adanya wanprestasi yang sering terjadi 

dalam perjanjian sewa-menyewa kos. Pihak penyewa tidak dapat membayar uang kos dengan 
tepat sesuai dengan waktu yang telah disepakati, dan kebijakan pemilik kos yang menarik 
kembali fasilitas yang diberikan. penelitian ini bertujuan untuk mengetahui praktik perjanjian 

sewa menyewa kos di gang baru kelurahan Bandar Kidul, Kota Kediri, dan juga mengetahui 
tinjauan hukum islam terhadap praktik wanprestasi pada kos di gang baru kelurahan Bandar 

Kidul, kota Kediri. 

Penelitian ini adalah penelitian lapangan (field research) dengan menggunakan 
sumber data primer dan sekunder. Sifat dari penelitian ini adalah deskriptif analitik. Metode 
pengumpulan data menggunakan observasi, wawancara dan dokumentasi. Data yang sudah 

diperoleh dari lapangan kemudian diolah dengan metode pemeriksaan data dan sistematika 
data. Teknik analisis data yang digunakan yakni secara kualitatif Kemudian dikaitkan dengan 

dengan permasalahan yang tengah terjadi dan diambillah kesimpulan. 

Setelah dilakukan penelitian maka ditemukan hasil dari penelitian ini menunjukkan 
bahwa : praktik wanprestasi pada sewa rumah kos di gang baru kelurahan Bandar Kidul, Kota 
Kediri, terjadi karena adanya beberapa penyewa melalaikan kewajiban membayar bahkan 

sampai tidak membayar selama 3 bulan sehingga pemilik kos menetapkan kebijakan 
penarikan fasilitas terhadap penyewa yang 3 bulan tidak membayar dengan alasan tidak 

adanya pemasukan bagi pemilik kos. Sehingga penyewa melakukan wanprestasi yang 
merugikan pemilik kos. Kemudian dalam tinjaun hukum islam praktik akad sewa menyewa 
tetap sah selama para pihak rela maka itu sudah menjadi kesepakatan bersama, sementara 

wanprestasi wajib di ganti walaupun akad sewa menyewa tersebut berakhir. Kemudian 
praktik penarikan fasilitas kos yang dilakukan oleh pemilik kos di gang baru kel. Bandar 

Kidul terdapat perbedaan hukum, apabila penarikan tersebut telah memenuhi syarat ta’widh 
dan juga faatwa DSN MUI sebagai akibat hukum dari wanprestasi dan menjadi jaminan 
ketika penyewa tetap melakukan wanprestasi dan belum mengganti uang sewa kos. Dan tidak 

boleh dilakukan ketika penyewa telah membayarkan uang sewa kos, karena kebijakan 
tersebut bukan lagi sebab jaminan dan juga sudah tergolong kerugian yang diperkirakan   
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PEDOMAN TRANSLITERASI 

 

Transliterasi dimaksudkan sebagai pengalih-hurufan dari abjad yang satu ke abjad 

yang lain. Transliterasi Arab-Latin di sini ialah penyalinan huruf-huruf Arab dengan huruf-

huruf Latin beserta perangkatnya.  

A. Konsonan 

Fonem konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan 

huruf. Dalam transliterasi ini sebagian dilambangkan dengan huruf dan sebagian 

dilambangkan dengan tanda, dan sebagian lagi dilambangkan dengan huruf dan tanda 

sekaligus.  

Berikut ini daftar huruf Arab yang dimaksud dan transliterasinya dengan huruf latin: 

Tabel 0.1: Tabel Transliterasi Konsonan 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Alif Tidak dilambangkan Tidak dilambangkan أ

 Ba B Be ب

 Ta T Te ت

 Ṡa ṡ es (dengan titik di atas) ث

 Jim J Je ج

 Ḥa ḥ ha (dengan titik di bawah) ح

 Kha Kh ka dan ha خ

 Dal d De د
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 Żal ż Zet (dengan titik di atas) ذ

 Ra r Er ر

 Zai z Zet ز

 Sin s Es س

 Syin sy es dan ye ش

 Ṣad ṣ es (dengan titik di bawah) ص

 Ḍad ḍ de (dengan titik di bawah) ض

 Ṭa ṭ te (dengan titik di bawah) ط

 Ẓa ẓ zet (dengan titik di bawah) ظ

 ain ` koma terbalik (di atas)` ع

 Gain g Ge غ

 Fa f Ef ؼ

 Qaf q Ki ؽ

 Kaf k Ka ؾ

 Lam l El ؿ

 Mim m Em ـ

 Nun n En ف

 Wau w we و
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 Ha h Ha ھ

 Hamzah „ Apostrof ء

 Ya y Ye ي

 

B. Vokal  

Vokal bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari vokal tunggal atau 

monoftong dan vokal rangkap atau diftong. 

1. Vokal Tunggal 

Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau harakat, 

transliterasinya sebagai berikut: 

Tabel 0.2: Tabel Transliterasi Vokal Tunggal 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Fathah a A ـَ

 Kasrah i I ـِ

 Dammah u U ـُ

 

2. Vokal Rangkap 

Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan antara harakat 

dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf sebagai berikut: 

Tabel 0.3: Tabel Transliterasi Vokal Rangkap 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Fathah dan ya ai a dan u يَْ...
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  Fathah dan wau au a dan u وَْ...

Contoh: 

 kataba  كَتَبَ  -
 fa`ala  فػَعَلَ  -
 suila  سُئِلَ  -
 kaifa  كَيْفَ  -
 haula حَوْؿَ  -

 
C. Maddah 

Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harakat dan huruf, 

transliterasinya berupa huruf dan tanda sebagai berikut: 

 

Tabel 0.4: Tabel Transliterasi Maddah 

Huruf Arab Nama Huruf 

Latin 

Nama 

 Fathah dan alif atau ya ā a dan garis di atas اَ...ىَ...

 Kasrah dan ya ī i dan garis di atas ىِ...

 Dammah dan wau ū u dan garis di atas وُ...

Contoh: 

 qāla  قَاؿَ  -

 ramā  رمََى -

 qīla  قِيْلَ  -

 yaqūlu  يػَقُوْؿُ  -
 

D. Ta’ Marbutah 
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Transliterasi untuk ta‟ marbutah ada dua, yaitu: 

1. Ta‟ marbutah hidup 

Ta‟ marbutah hidup atau yang mendapat harakat fathah, kasrah, dan dammah, 

transliterasinya adalah “t”. 

2. Ta‟ marbutah mati 

Ta‟ marbutah mati atau yang mendapat harakat sukun, transliterasinya adalah “h”. 

3. Kalau pada kata terakhir dengan ta‟ marbutah diikuti oleh kata yang menggunakan 

kata sandang al serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta‟ marbutah itu 

ditransliterasikan dengan “h”. 

Contoh: 

طْفَاؿِ لَأرَؤْضَةُ ا -   raudah al-atfāl/raudahtul atfāl 

 al-madīnah al-munawwarah/al-madīnatul munawwarah  الْمَدِيػْنَةُ الْمُنػَوَّرةَُ  -

 talhah   طَلْحَةْ  -

 

E. Syaddah (Tasydid) 

Syaddah atau tasydid yang dalam tulisan Arab dilambangkan dengan sebuah tanda, 

tanda syaddah atau tanda tasydid, ditransliterasikan dengan huruf, yaitu huruf yang sama 

dengan huruf yang diberi tanda syaddah itu. 

Contoh: 

 nazzala  نػَزَّؿَ  -

لبُِّ ا -   al-birr 

 

F. Kata Sandang 
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Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan huruf, yaitu ال, namun 

dalam transliterasi ini kata sandang itu dibedakan atas: 

1. Kata sandang yang diikuti huruf syamsiyah 

Kata sandang yang diikuti oleh huruf syamsiyah ditransliterasikan sesuai 

dengan bunyinya, yaitu huruf “l” diganti dengan huruf yang langsung mengikuti 

kata sandang itu. 

2. Kata sandang yang diikuti huruf qamariyah 

Kata sandang yang diikuti oleh huruf qamariyah ditransliterasikan dengan 

sesuai dengan aturan yang digariskan di depan dan sesuai dengan bunyinya. 

 Baik diikuti oleh huruf syamsiyah maupun qamariyah, kata sandang ditulis terpisah 

dari kata yang mengikuti dan dihubungkan dengan tanpa sempang. 

Contoh: 

 ar-rajulu  الرَّجُلُ  -

 al-qalamu الْقَلَمُ  -

 asy-syamsu الشَّمْسُ  -

ؿُ الَْْلَ  -  al-jalālu 
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G. Hamzah 

Hamzah ditransliterasikan sebagai apostrof. Namun hal itu hanya berlaku bagi 

hamzah yang terletak di tengah dan di akhir kata. Sementara hamzah yang terletak di awal 

kata dilambangkan, karena dalam tulisan Arab berupa alif. 

Contoh: 

 ta‟khużu تَأْخُذُ  -

 syai‟un شَيئٌ  -

 an-nau‟u النػَّوْءُ  -

 inna إِفَّ  -
 

H. Penulisan Kata 

Pada dasarnya setiap kata, baik fail, isim maupun huruf ditulis terpisah. Hanya kata-

kata tertentu yang penulisannya dengan huruf Arab sudah lazim dirangkaikan dengan kata 

lain karena ada huruf atau harkat yang dihilangkan, maka penulisan kata tersebut 

dirangkaikan juga dengan kata lain yang mengikutinya. 

Contoh: 

رُ الرَّازقِِيَْ  -  /Wa innallāha lahuwa khair ar-rāziqīn  وَ إِفَّ الَله فػَهُوَ خَيػْ

Wa innallāha lahuwa khairurrāziqīn 

 Bismillāhi majrehā wa mursāhā  بِسْمِ الِله مََْراَهَا وَ مُرْسَاهَا -

 

I. Huruf Kapital 

Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital tidak dikenal, dalam transliterasi 

ini huruf tersebut digunakan juga. Penggunaan huruf kapital seperti apa yang berlaku dalam 

EYD, di antaranya: huruf kapital digunakan untuk menuliskan huruf awal nama diri dan 

permulaan kalimat. Bilamana nama diri itu didahului oleh kata sandang, maka yang ditulis 
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dengan huruf kapital tetap huruf awal nama diri tersebut, bukan huruf awal kata sandangnya. 

Contoh: 

 /Alhamdu lillāhi rabbi al-`ālamīn  الَْْمْدُ لِله رَبِّ الْعَالَمِيَْ  -

Alhamdu lillāhi rabbil `ālamīn 

 Ar-rahmānir rahīm/Ar-rahmān ar-rahīm   الرَّحْْنِ الرَّحِيْمِ  -

Penggunaan huruf awal kapital untuk Allah hanya berlaku bila dalam tulisan Arabnya 

memang lengkap demikian dan kalau penulisan itu disatukan dengan kata lain sehingga ada 

huruf atau harakat yang dihilangkan, huruf kapital tidak dipergunakan. 

Contoh: 

 Allaāhu gafūrun rahīm  الُله غَفُوْرٌ رَحِيْمٌ  -

يػْعًالأُ لِلّهِ ا - مُوْرُ جََِ   Lillāhi al-amru jamī̀ an/Lillāhil-amru jamī̀ an 

 

J. Tajwid 

Bagi mereka yang menginginkan kefasihan dalam bacaan, pedoman transliterasi ini 

merupakan bagian yang tak terpisahkan dengan Ilmu Tajwid. Karena itu peresmian pedoman 

transliterasi ini perlu disertai dengan pedoman tajwid. 
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