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Tentang

AKAD AL-IJARAH AL-MA USHUFAH £1 AL-DZIMMAH

Dewan Syariah Nasional-Majelis Ulama Indonesia (DSN-MUI) setelah,

Menimbang

Mengingat

: a. bahwa sekarang ini terdapat praktik di masyarakat bentuk sewa-
menyewa yang mekanismenya menggunakan pola pemesanan
manfaat barang dan/atau jasa berdasarkan spesifikasi yang disepakati
(sewa-inden);

b. bahwa dalam rangka memenuhi kebutuhan sebagaimana disebutkan
pada point a, masyarakat sering kali memerlukan pembiayaan
syariah dari Lembaga Keuangan Syariah (LKS);

c. bahwa berdasarkan pertimbangan huruf a dan b, DSN-MUI
memandang perlu menetapkan fatwa tentang akad al-Ijarah al-
Maushufahfi al-Dzimmah untuk dijadikan pedoman;

1. Firman Allah Swt.:

a. QS. al-Maidah (5): 1:

... )'~!.\\..,I'~'f1~'T ~':JII~tt
,Y'""-' ; ~) 'r" 0'-, ~-

"Hai orang yang beriman, penuhilah akad-akad itu ... "

b. QS. al-Baqarah (2): 233:

~I~ L; \;~:kI;! r--~ tG. ~ ~..J)f IHP 0f (;) 0lj
.~' '0.;i~;7 ~:.11 0f l_d~I' :.111 l~I' j .}!, I\..,~ , ~~ 'JA-'~, )~ ;

"... Danjika kalian ingin anak-anak kalian disusukan oleh orang
lain, tidak dosa bagi kalian apabila kalian memberikan
pembayaran menurut yang patut. Bertakwalah kepada Allah, dan
ketahuilah bahwa Allah Maha Melihat apa yang kalian
kerjakan. "

c. QS. al-Qashash (28): 26:

~, Z'I t~\i ,::/',<:: I,' Y. 01~' ,~' l...:..:Jt 1,~I·.b-I...:Jtj
~l or ~ y r-> ; ~ ,'- ~ ;
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101 Akad al-Ijarah al-Maushufahfi al-Dzimmah 2

"Salah seorang dari kedua wanita itu berkata, 'Hai ayahku!
Ambillah ia sebagai orang yang bekerja (pada kita), karena
sesungguhnya orang yang paling baik yang kamu ambil untuk
bekerja (pada kita) adalah orang yang kuat lagi dapat
dipercaya '. "

d. QS. al-Baqarah (2): 282:

... ~~(; e • t Id UI .01, 0~~'I:01;1 I ~'T-:°.iJ1~t
. ~ ~ 50; r- 5~ 0, --

"Hai orang yang beriman, jika kamu bermuamalah tidak secara
tunai sampai waktu tertentu, buatlah secara tertulis ... "

2. Hadis Nabi saw.:

a. Hadis riwayat Ibn Majah:
"'i 0 J J:. C, '" \ :;j \ J "",," '" \

, .'JI11·1-::'·1 : ~l~"' ~ ~I 1'_ AilI J J, Jl; Jl; ,~ .0 Aill..w:. ~~.P-J ~ r--j ,- ~,Y) J- Sf. , /. <.J
, ,

.~J'~ Jifl. ~?i
Diriwayatkan dari Ibnu Umar ra., ia berkata, Rasulullah saw.
bersabda: "Berikanlah upah pekerja sebelum keringatnya
kering. "

b. Hadis riwayat 'Abd al-Razzaq:

;>'~I s? : J~ r-L-J ~ WI ~ ~I 01 ~ :&1 ~j ~, lji ~J
{. 0..... 'i

'~,o I ~ ~..'I·. 1-0 I.~r-~ 'r.;

Dari Abi Sa'id r.a., sesungguhnya
"Barang siapa mempekerjakan
upahnya. "

c. Hadis Nabi riwayat al-Baihaqi dan Ibnu Majah:

Rasulullah saw. bersabda:
pekerja, beritahukanlah

Dari Abu Sa'id AI-Khudri bahwa Rasulullah saw. bersabda:
"Sesungguhnya jual beli itu hanya sah apabila dilakukan atas
dasar suka sam a suka. "

d. Hadis Nabi riwayat al-Bukhari:

~' :J c; ~L, .JT'~ :& If, - iiJ I J oJ, 01 ~ :& I ," ~. I ~'if r--j "j ,- ~,Y.J (,?f') U· J. .:f
J ~ .•.. J 0 J ,.. •••••..•.. ~

•. I!~ 1.::..1JI ..I!~ 0'// .. I!~ 10(' 0·' 0· .:~.::..;J.:..1. ~ u--- < i",....,...... ;)jj i",....,...... J::-' ~ ~lS"" '-:?~ '" ::: - - .•..

Dari lbnu Abbas ra. bahwa Rasulullah saw. bersabda: "Barang
siapa melakukan salaf (salam), hendaknya ia melakukan dengan
takaran yangjelas dan timbangan yangjelas, untukjangka waktu
yang diketahui. "

-=----------=--~--=-=-----=---:---~J /
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101 Akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah 3

e. Hadis Nabi riwayat Imam al-Bukhari, Muslim, Abu Dawud, dan
Ibnu Majah:

'IL:: :J'~ ~Ir.., JI' 4:11 I' - ~I J"" .)f ~ :11' " ~'~'J,c f ~.£..r-: ("""'"""'j "j ,- ~,Y) ~) 'T-..r ~ cr

I) I)..... •••• J. J ~ o{ .... ",.. oJ 0

.~<'I'. ~' I:: I;:',' ':::-.J..>- I ' -I bu ,~l\;,".:.Iic=: -~ ~ r' 0' ;0 \-r
Dari Abu Hurairah ra. bahwa Rasulullah saw. bersabda:
"Me nunda-nunda pembayaran utang yang dilakukan oleh orang
mampu adalah suatu kezaliman. Maka, jika seseorang di antara
kamu dialihkan hak penagihan piutangnya (dihawalahkan)
kepada pihak yang mampu, terimalah. "

f. Hadis Nabi riwayat Nasai, Abu Dawud, Ibu Majah, dan Ahmad:

,>,v, "., ~IL..b-i,ii ~\.4:.;yYj 4..p~ i...J"/' ' ;'Y l?

"Me nunda-nunda (pembayaran) yang dilakukan oleh orang
mampu menghalalkan harga diri dan pemberian sanksi
kepadanya. "

g. Hadis Nabi riwayat Imam al-Tirmidzi dan Ibnu Majah:

.JI' 4:11 I'- ~I J'" .)f ~ :11," 0~1 J~, ,~~.£.
N j ,- ~,y) ~) _, .T J. j..T~ U

~ ~ l' '" I) c; 0 OJ"".... :;:;\;1" ~I~I 'I '1'Y.>- '~' ~ '11 <. I, 'q <" ~'l>. .!.1~,...,1\ :J\.j ~I~"''j'"" u- j i? ;0 ~ lY.:-< ~ L~ ("""'"""'j

~~~/ 1'"..C- J I)

\;1" ~I~I 'I,ro..l' '~' \..b,.,rl~"~'· 1;:','.,'1"11'• 'j'"" u- j j YI.>- i? 'r".1;o ~jf"" is": u~"

Dari Amr bin Auf al Muzani bahwa Rasulullah saw. bersabda:
"Shulh (penyelesaian sengketa melalui musyawarah untuk
mufakat) dapat dilakukan di antara kaum muslimin kecuali sulh
yang mengharamkan yang halal atau menghalalkan yang haram;
dan kaum muslimin terikat dengan syarat-syarat mereka kecuali
syarat yang mengharamkan yang halal atau menghalalkan yang
haram. "

3. Kaidah fikih:

"Pada dasarnya, semua bentuk muamalah boleh dilakukan kecuali
ada dalil yang mengharamkannya. "

4. Pendapat ulama terkait akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-
Dzimmah:

a. Ulama Malikiyyah sebagaimana terdapat dalam kitab Hasyiyah
al-Dasuqi 'ala al-Syarh al-Kabir (12/336), kitab Syarh Muntaha
al-Iradat (2/252), kitab Asna al-Mathalib (2), dan kitab Bidayah
al-Mujtahid (21182) karya Tbn Rusyd, berpendapat bahwa ujrah
dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah wajib
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dibayar di awal pada saat akad (majelis akad); agar terhindar
dari jual-beli piutang dengan piutang.

b. Ulama Syafi'iyyah sebagaimana dijelaskan dalam kitab Syarh
Muntaha al-Iradat (2/360) dan kitab Tuhfat al-Muhtaj Syarh al-
Minhaj (6), berpendapat bahwa ujrah dalam akad al-Ijarah al-
Maushufah fi al-Dzimmah waj ib dibayar di awal pada saat akad
(majelis akad) sebagaimana wajibnya membayar harga (tsaman)
dalam akad jual-beli salam.

c. Ulama Hanabilah sebagaimana dijelaskan dalam kitab al-Kafi fi
Fiqh Ibn Hanbal (2/169) karya lbn Qudamah, memiliki dua
pendapat terkait waktu pembayaran ujrah dalam akad al-Ijarah
al-Maushufah fi al-Dzimmah, yaitu:

1) Ujrah boleh dibayar di akhir akad (tidak mesti dibayar di
awal dalam majelis akad); sebagaimana dibolehkan
mengakhirkan pembayaran ujrah dalam akad ijarah atas
barang atas dasar kesepakatan; dan

2) Ujrah harus dibayar di muka dalam majelis akad;
sebagaimana harusnya membayar harga (tsaman) di awal
dalam akad jual-beli salam.

d. Badr al-Hasan al-Qasimi dalam al-Ijarah al-Maushufah fi al-
Dzimmah menjelaskan sebagai berikut:

ISI~~~, 'J;~'dl JI ~~ J'S::; , < ~.ul0 t" :.;.JIh>..)11 ~f; Jr' ~) " ; 'Y ~, ", ')4' ~;

.J~ll 0\Y' ..\?" J~ ;;joJo,11 ~I ~~I.'..7 t",< ~ ~,11 c,\S", , lr "Y ,,')4'r-- ," ~ ~:- y

"Adapun al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah bersifat ke
depan (forward ijarah), boleh dilakukan dengan syarat kriteria
obyeknya dapat digambarkan secara terukur dan diserahkan
pada waktu tertentu sesuai kesepakatan saat akad."

e. Ahmad Muhammad Mahmud Nashar dalam Fiqh al-Ijarah al-
Maushufah fi al-Dzimmah wa Tathbiqatuha fi al-Muntajat al-
Maliyyah al-Islamiyyah li Tamwil al-Khadamat (2009),
menjelaskan sebagai berikut:

,... ,0 /' /' ,... 0 0,... I) '" ,0 "..

JI t8l1 u~ jjiJl 0 4joJ .0'11 0'\>..:11~""' 0 ~4-llJ1 ~I;"' , "", ,')4'r--,~ • ,",).r--" ",

~I c,ycb 0f ij1ft~~~I ~ ~~:.;.JI ~y\il ~~Ji~J\>..b c}?
•••. '" 0" ••:;:,/", 0 ,...;0 , ..- ~"'/ J I) 0JI U,@.I' ~GJI' t:NLJI ~ ).~I ',J', u~/ :~ o",~1; <': ~ ,"// ~ ,"" ~, J~,)" '?

o '" ~ ..., 0 I)

. '8.J1'~ _I~II ,-,IJ ~ lP>'J$.' jjiJI0 4j,J ·~'II ,~~q 0'\>..1'1",Y '-::? r-- ~,~ ~ ),' ",'')4'r-- l/Y'-') ;.J'Y"

"Ahli fikih berbeda pendapat tentang status hukum al-Ijarah al-
Maushufahfi al-Dzimmah; pertama, ulama Hanafiyyah
berpendapat bahwa akad ijarah atas manfaat barang yang
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termasuk maushufah fi al-dzimmah adalah akad yang dilarang
(baca: tidak sah); mereka berpendapat bahwa bahwa barang
sewa (mahall al-manfa 'ah) harus sudah ditentukan pada saat
akad atau perjanjian dilakukan; dan kedua, jumhur ulama dari
kalangan Malikiyyah, Syafi'iyyah, dan Hanabilah membolehkan
akad ijarah atas barang yang termasuk maushufah fi al-
dzimmah; mereka menganggap akad ijarah maushufah fi al-
dzimmah ini bagian dari bentuk akad jual-beli salam atas
manfaat."

f. AI-Ma'ayiral-Syar'iyyahNomor9tentangparameter(dhawabith)
al-Ijarah wa al-Ijarah al-Muntahiyyah bi al-Tamlik, yaitu dalam
kitab tersebut ditetapkan hal-hal berikut:

l5'~ ~ ~ j1j \1.~:a.~!~j ~.1J\ ~ ~~y ~ ~jl>.-j\ c? ji j~
'" " 0 ,... "" ;:;J J J..-" J" 0

~,J "II ,~~I\ _~1.'..7 I;:...'.'/ ~ (a.;lJ\ ~'~~'J ."i\ o'l>.-'II) ,~'ii, 'yPY"" ~ \7,- is:" ~ • " '-:i;. 'yPY"" ') 1 j>;.r-"..-
c ~.... ",{,,,,, J ;/' (1"- c (I

,\~_/- 'I \l ,~JII ~ 0L~1 3J~ ~'~~I'" ,~\ 0\.:)" J.>.." ~'~~ ) j>;Y"", ~, '-:i;. IS 'fl), , !or "Y '-:i;.

r.L \~13 .~\ } I~~ II ~Tl;}; ~LA 0~1~ ~ 1~~j
,.- 0 ;:;J,.. // " ~ 0.... J."" ,.- ".-S~I~' II w '."' ~.LALlb'~' ,~~,:%: LA ," 'Y II~ ," ~ ,) ') j>; , ) {' '.r.?.r;Y""

"Akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah boleh dilakukan
dengan syarat kriteria barang sewa dapat terukur meskipun
obyek tersebut belum menjadi milik pemberi sewa (pada saat
ijab-qabul dilakukan); waktu penyerahan barang sewa disepakati
pada saat akad, barang sewa tersebut harus diyakini dapat
menjadi milik pemberi sew a baik dengan cara memperolehnya
dari pihak lain maupun membuatnya sendiri; tidak disyaratkan
pembayan ujrah didahulukan (dilakukan pada saat akad) selama
ijab-qabul yang dilakukan tidak menggunakan kata salam atau
salaf, apabila barang sewa diterima penyewa tidak sesuai
dengan kriteria yang disepakati, pihak penyewa berhak menolak
dan meminta gantinya yang sesuai dengan kriteria ' yang
disepakati pada saat akad."

5. Pendapat ulama kontemporer terkait waktu pembayaran ujrah
dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah, adalah:

a. Muhammad Sa'id al-Buthi dalam "al-Ijarah al-Maushufah fi al-
Dzimmah" yang disampaikan dalam Muktamar Keuangan dan
Perbankan Syariah tahun 2007 di Bahrain, berpendapat bahwa
ujrah dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah waj ib
dibayar di awal pada majelis akad sebagaimana dalam akad
jual-beli salam.

b. 'Abd al-Sattar Abu Ghuddah berpendapat bahwa pembayaran
ujrah dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah boleh
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tidak tunai meskipun dalam perjanjiannya menggunakan kata
jual-beli salam.

c. Nazih Hammad berpendapat bahwa pembayaran ujrah dalam
akad al-ljarah al-Maushufah fi al-Dzimmah boleh tidak tunai
apabila menggunakan kata ijarah, bukan kata salam.

d. Ali al-Qaradaghi dalam "al-Ijarah 'ala Manafi' al-Asykhash"
yang disampaikan pada acara Majelis Fatwa Eropa tahun 2008
di Paris (Perancis), membolehkan ujrah tidak dibayar tunai pada
saat akad al-ljarah al-Maushufah fi al-Dzimmah apabila
perjanjiannya menggunakan kata ijarah; dan ujrah wajib dibayar
tunai apabila menggunakan kata salam.

6. Dewan Akuntansi dan Standar Keuangan Islam (AAOIFI
[Accounting and Auditing Organization of Islamic Financial
Institution]) yang berpusat di Bahrain, menetapkan standar nom or 9
paragraf (3/5), tentang bolehnya mengakhirkan pembayaran ujrah
dalam akad al-ljarah al-Maushufah fi al-Dzimmah jika tidak
menggunakan kata salam atau salaf;

7. Majma' al-Fiqh al-lslami pada ketentuan nom or 72 (3/8),
menetapkan boleh diminta uang panjar (uang muka) sebagai tanda
jadi dalam akad al-ljarah al-Maushufahfi al-Dzimmah;

8. Dalam kitab al-Fiqh 'ala al-Madzahib al-Arba 'ah (2/220) karya
'Abd ai-Rahman al-Jaziri, dijelaskan tentang bolehnya adanya
jaminan (al-rahn) dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-
Dzimmah;

9. Dalam kitab al-Siraj al Wahhaj 'ala Matn al-Minhaj (11294) karya
al-Ghamarawi dijelaskan bahwa ujrah harus dinyatakan dengan
jelas (ma'lum) kuantitas atau kualitasnya pada saat dilaksanakan
akad al-ljarah al-Maushufahfi al-Dzimmah;

10. Dalam kitab Syarh al-Bahjah al-Wardiyah (2/206), dijelaskan
tentang bolehnya ujrah dalam bentuk uang (al-nuqud) maupun
selain uang;

Memperhatikan 1. Fatwa dan Keputusan DSN-MUl:

a. Fatwa DSN-MUI Nomor 09//DSN-MUIIIV/2000 tentang
Pembiayaan ljarah;

b. Fatwa DSN-MUI Nomor 13/DSN-MUIIIX/2000 tentang Uang
Muka dalam Murabahah;

c. Fatwa DSN-MUI Nomor 25/DSN-MUl1IIII2002 tentang Rahn;

d. Fatwa DSN-MUI Nomor 27/DSN-MUIIIII/2002 tentang ljarah
Muntahiyyah bi al-Tamlik;

e. Fatwa DSN-MUI Nomor 68/DSN-MUI/III/2008 tentang Rahn
Tasjily;
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f. Keputusan DSN-MUI Nomor: 01lDSN-MUIIX/2013 tentang
Pedoman Implemantasi Musyarakah Mutanaqishan dalam Produk
Pembiayaan;

2. Permohonan fatwa untuk KPR iB Indent dari Bank Permata Syariah
Nomor: 22/SYA-PRODUCT/SKV/v/20I3 tertanggal23 Mei 2013;

3. Hasil pembahasan Working Group Perbankan Syariah (WGPS)
bersama Asosiasi Bank Syariah Indonesia (ASBISINDO) tanggal
07-09 Februari 2013, tanggal 05 Juni 2013, tanggal20-22 Juni 2013,
tanggal 30 Agustus 2013, tanggal 27-29 September 2013, dan
tanggaI 3] Oktober - 2 November 2013;

4. Hasil pembahasan DSN-MUI - bersama Asosiasi Perusahaan
Pembiayaan Indonesia (APPI) tanggal ] 1 Juni 2013 di Jakarta;

5. Pembahasan Working Group Perbankan Syariah (WGPS) ten tang
Subrogasi Berdasarkan Prinsip Syariah tanggal 24 September 20] 6
di Yogyakarta;

6. Pendapat peserta Rapat Pleno DSN-MUI pada hari Sabtu, tanggal
01 Oktober 2016 di Bogor;

MEMUTVSKAN:

Menetapkan FATWA TENTANG AKAD AL-IJARAH AL-MA USHUFAH FI
AL-DZIMMAH.

Pertama Ketentuan Umum

Dalam fatwa ini yang dimaksud dengan:

1. ljarah adalah akad pemindahan hak guna (manfaat) atas suatu
barang dan/atau jasa dalam waktu tertentu dengan pembayaran
sewa (ujrah).

2. Akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah adalah akad ~ewa-
menyewa atas manfaat suatu barang (manfaat 'ain) dan/atau jasa
('amal) yang pada saat akad hanya disebutkan sifat-sifat dan
spesifikasinya (kuantitas dan kuaIitas).

Kedua Ketentuan Hukum
I. Akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah boleh dilakukan

dengan mengikuti ketentuan dalam fatwa ini.

2. Akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah berlaku secara efektif
dan menimbulkan akibat hukum, baik berupa akibat hukum khusus
(tujuan akad) maupun akibat hukum urnurn, yaitu lahirnya hak dan
kewajiban, sejak akad dilangsungkan.
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Ketiga Ketentuan terkait Manfaat Barang (Manfaat 'Ain) dan Pekerjaan
('Amal)

Manfaat barang dan pekerjaan dalam akad ini, harus:

1. Diketahui dengan jelas dan terukur spesifikasinya (ma'lum
mundhabith) supaya terhindar dari perselisihan dan sengketa
(al-niza ');

2. Dapat diserahterimakan, baik secara hakiki maupun secara hukum;

3. Disepakati waktu penyerahan dan masa ijarahnya; dan
4. Sesuai dengan prinsip syariah.

Keempat Ketentuan terkait Barang Sewa

1. Kriteria barang sewa yang dideskripsikan harus jelas dan terukur
spesifikasinya;

2. Barang sewa yang dideskripsikan boleh belum menjadi milik
pemberi sewa pada saat akad dilakukan;

3. Pemberi sewa harus memiliki kemampuan yang cukup untuk
mewujudkan dan menyerahkan barang sewa;

4. Barang sewa diduga kuat dapat diwujudkan dan diserahkan pada
waktu yang disepakati;

5. Para pihak harus sepakat terkait waktu serah-terima barang sewa;
dan

6. Apabila barang yang diterima penyewa tidak sesuai dengan kriteria
pada saat akad dilakukan, penyewa berhak menolaknya dan
meminta ganti sesuai kriteria atau spesifikasi yang disepakati.

Kelima Ketentuan terkait Ujrah

1. Ujrah boleh dalam bentuk uang dan selain uang;

2. Jumlah ujrah dan mekanisme perubahannya harus ditentukan
berdasarkan kesepakatan;

3. Ujrah boleh dibayar secara tunai, tangguh, atau bertahap (angsur)
sesuai kesepakatan; dan

4. Ujrah yang dibayar oleh penyewa setelah akad, diakui sebagai
milik pemberi sewa.

Keenam Ketentuan terkait Uang Muka dan Jaminan

1. Dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah dibolehkan
adanya uang muka (uang kesungguhan [hamisy jiddiyah]) yang
diserahkan oleh penyewa kepada pihak yang menyewakan.

2. Uang muka dapat dijadikan ganti rugi (al-ta 'widh) oleh pemberi
sew a atas biaya-biaya/kerugian yang timbul dari proses upaya
mewujudkan barang sewa apabila penyewa melakukan pembatalan
sewa, dan menjadi pembayaran sewa (ujrah) apabila akad al-ijarah
al-maushufahfi al-dzimmah dilaksanakan sesuai kesepakatan.
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3. Pemberi sewa dapat dikenakan sanksi apabila menyalahi substansi
perjanjian terkait spesifikasi barang sewa danjangka waktu.

4. Apabila jumlah uang muka lebih besar dari jumlah kerugian, uang
muka tersebut harus dikembalikan kepada penyewa.

5. Dalam akad al-Ijarah al-Maushufah fi al-Dzimmah dibolehkan
adanya jaminan (al-rahn) yang dikuasai oleh pemberi sewa baik
secara hakiki (qabdh haqiqi) maupun secara hukum (qabdh hukmi).

Ketujuh Penyelesaian Perselisihan

Penyelesaian sengketa di antara para pihak dapat dilakukan melalui
musyawarah mufakat. Apabila musyawarah mufakat tidak tercapai,
maka penyelesaian sengketa dilakukan melalui lembaga penyelesaian
sengketa berdasarkan syariah sesuai peraturan perundang-undangan
yang berlaku.

Kedelapan Ketentuan Penutup

Fatwa ini berlaku sejak tanggal ditetapkan, dan akan diubah serta
disempurnakan sebagaimana mestinya jika di kemudian hari ternyata
terdapat kekeliruan.

Ditetapkan di
Pada Tanggal

Jakarta
29 Dzulhiiiah 1437 H.
01 Oktober 2016 M.
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