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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Indonesia merupakan salah satu negara yang mempunyai 

jumlah penduduk terbanyak di dunia. Kementerian Dalam Negeri 

melalui Direktorat Jenderal Kependudukan dan Pencatatan Sipil merilis 

data kependudukan semester II tahun 2021 pada tanggal 30 Desember 

2021. Data tersebut menunjukkan bahwa jumlah penduduk Indonesia 

sudah mencapai 273.879.750 jiwa. Dari total 273 jutaan penduduk 

tersebut, 138.303.472 jiwa adalah laki-laki, sedangkan 135.576.278 

jiwa lainnya adalah perempuan.
1
  

Semakin bertambahnya penduduk Indonesia semakin 

bertambah pula permukiman yang ada di Indonesia, seperti contohnya 

penduduk yang tinggal di perkotaan dan ada pula penduduk yang 

berasal dari desa pindah ke kota dikarenakan suatu pekerjaan sudah 

pasti membutuhkan tempat tinggal, hal inilah yang menyebabkan 

semakin padat permukiman dan lahan pun menjadi terbatas. Lahan 

                                                             
1
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sangat penting bagi kehidupan manusia karena dapat dijadikan tempat 

mata pencaharian ataupun sebagai tempat tinggal. Fungsi dari lahan 

juga berbeda-beda tergantung dari pihak yang memanfaatkannya. 

Misalnya, petani memanfaatkan lahan sebagai sumber produksi 

makanan untuk keberlangsungan hidup. Pihak swasta memanfaatkan 

lahan untuk berinvestasi. Pemerintah memanfaatkan lahan sebagai 

tempat yang ditujukan untuk kepentingan rakyat. Kepentingan setiap 

pihak yang berbeda-beda tersebut terkadang menimbulkan tumpang 

tindih untuk mewujudkan kepentingannya masing-masing.
2
 Namun 

dengan keterbatasan lahan yang dikarenakan sudah padat permukiman 

menjadikan harga jual tanah semakin tinggi. Sehingga bagi penduduk 

Indonesia yang berpenghasilan rendah tidak mampu membeli lahan 

untuk dijadikan bangunan tempat tinggal. 

Seperti halnya dengan lahan, tanah pun sangat penting bagi 

kehidupan manusia sebagai tempat untuk dijadikan bangunan tempat 

tinggal. Mendirikan bangunan adalah suatu pekerjaan mengadakan 

bangunan baik sebagian maupun seluruhnya termasuk pekerjaan 

menggali dan menimbun atau meratakan tanah yang berhubungan 
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 Isdiyana Kusuma Ayu dan Benny Krestian Heriawanto, “Perlindungan 

Hukum Terhadap Lahan Pertanian Akibat Terjadinya Alih Fungsi Lahan di 

Indonesia”, Jurnal Ketahanan Pangan, Vol. 2, No. 2 (Desember 2018) Fakultas 

Hukum Universitas Islam Malang, h. 122. 
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dengan pekerjaan mengadakan bangunan.
3
 Sebelum membangun 

sebuah rumah untuk tempat tinggal, dibutuhkan tanah sebagai tempat 

membangun sebuah rumah tersebut. Sehingga dapat dikatakan bahwa 

tanah merupakan kebutuhan pokok yang dibutuhkan oleh manusia. 

Selain itu, perkembangan jumlah manusia yang ada di bumi ini 

menyebabkan persaingan untuk mendapatkan tanah semakin sulit. Hal 

ini membuat harga tanah di daerah padat menjadi sangat tinggi karena 

diperebutkan oleh banyak orang.
4
 

Bagi penduduk Indonesia yang berpenghasilan rendah atau di 

bawah rata-rata seperti yang terdapat di data Badan Pusat Statistik 

bahwa garis kemiskinan pada Maret 2022 tercatat sebesar 

Rp505.469,00/kapita/bulan dengan komposisi Garis Kemiskinan 

Makanan sebesar Rp374.455,00 (74,08 persen) dan Garis Kemiskinan 

Bukan Makanan sebesar Rp131.014,00 (25,92 persen). Dan untuk yang 

sudah berumah tangga, besarnya Garis Kemiskinan per rumah tangga 

miskin secara rata-rata adalah sebesar Rp2.395.923,00/rumah tangga 
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 Wirandy Rohim Fajri, “Implementasi Peraturan Daerah Kota Dumai 
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Kecamatan Medang Kampai)”, (Skripsi Jurusan Administrasi Negara Fakultas 

Ekonomi dan Ilmu Sosial UIN Sultan Syarif Kasim Riau Pekan Baru, 2017), h. 1.  
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miskin/bulan.
5
 Sebagian dari mereka yang tinggal di kota padat justru 

memilih untuk mencari tempat tinggal atau bahkan tanah untuk 

dijadikan bangunan tempat tinggal yang harganya terjangkau ataupun 

gratis. Seperti halnya yang terjadi di Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten, ada beberapa 

masyarakat yang memilih tempat tinggal di atas tanah milik PT Kereta 

Api Indonesia. Masyarakat yang minim pengetahuan akan hukum dari 

mendirikan bangunan di atas tanah milik negara menjadi faktor 

pendukung untuk mendirikan bangunan di tanah tersebut, dan bahkan 

ada beberapa dari mereka yang sengaja mendirikan bangunan di atas 

tanah milik PT Kereta Api Indonesia dikarenakan harganya yang relatif 

murah ataupun gratis. 

PTl Keretal Api l Indonesial adalahl salah satul perusahaan lmilik 

lnegara. lDalam perjalananl PT Keretal Api lIndonesia, tujuan awall dari 

penguasaanl tanah lnegara tentunya akanl digunakan untukl suatu 

pengembanganl potensi sertal untukl meningkatkan daril peranan 

perkeretaapianl yang berkaitanl langsung mengenail hal-hal l yang 
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menyangkut l fasilitas danl prasarana penunjangl untuk PT l Kereta lApi 

lIndonesia.
6
 Seiring bertambahnya waktu tanah milik PT l Kereta Apil 

Indonesia lyang awalnya untuk l menunjang prosesl perkembangan PTl 

Kereta Api l Indonesia, lkini sudah menjadi tempat untuk pemukiman 

masyarakat. Seperti halnya yang terjadi di Lingkungan Sawah, 

Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten, ada 

beberapa masyarakatl yang mendirikanl bangunan di l samping rel l kereta 

apil yang bukan hak milik dari tanah tersebut melainkan tanahl milik PTl 

Kereta lApi lIndonesia. 

Dari latar belakang di atas, maka permasalahan pada penelitian 

ini yaitu bangunan yang didirikan di tanah tersebut adalah bukan hak 

milik dari pemilik bangunan tersebut, melainkan tanah l milik PTl Kereta 

lApi lIndonesia, jadi pemilik bangunan tersebut hanya mendirikan 

bangunan saja tanpa memiliki hak atas tanah tersebut untuk disinggahi. 

Kemudian pada praktiknya, pendiri bangunan dan pemilik tanah 

tersebut tidak melakukan atau perjanjian yang mengikat. 

Berdasarkan uraian tersebut, penulis melakukan penelitian 

yang bertujuan untuk mengetahui bagaimana hukumnya mendirikan 
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 Zainul Alim, “Pelaksanaan Perjanjian Sewa Menyewa Tanah PT Kereta 
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(3D) Kota Malang”, (Skripsi Fakultas Hukum Universitas Islam Malang, 2020), h. 7. 
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bangunan di tanah PT Kereta Api Indonesia. Oleh karena itu, penulis 

ingin meneliti permasalahan tersebut ldengan judull “Tinjauan Hukum 

Islam Tentang Mendirikan Bangunan Di Tanah PT Kereta Api 

Indonesia (Studi di Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, 

Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten)”. 

B. Perumusan Masalah 

Bedasarkan latar belakang masalah yang telah diuraikan 

diatas, maka akan dibahas rumusan masalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana pelaksanaan pendirian bangunan di tanah PT l Keretal 

Api l Indonesia l yangl terjadi dil Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota lCilegon, lBanten? 

2. Bagaimanal tinjauan hukuml Islam tentangl mendirikan bangunan 

yang berada di tanah PT Kereta Api Indonesia yang terjadi di 

Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan Jombang, 

Kota Cilegon, Banten? 

C. Fokus Penelitian 

lPada lpenelitian lini, penulisl memfokuskanl penelitianl padal 

tinjauan lhukum Islaml tentangl mendirikan bangunan yang berada di 

tanah PT Kereta Api Indonesia yang terjadi di Lingkungan Sawah, 

Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten. 
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D. Tujuan Penelitian 

Sesuai dengan masalah yang telah dirumuskan, maka tujuan 

penelitian ini sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui pelaksanaan pendirian bangunan di tanah PT 

Kereta Api Indoensia yang terjadi di Lingkungan Sawah, 

Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, 

Bantetn. 

2. Untukl mengetahui bagaimana l tinjauan hukuml Islam terhadapl 

mendirikan bangunan yangl berada dil tanah PTl Kereta Apil 

Indonesia yangl terjadi ldi Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten.  

E. Manfaat/Signifikansi Penelitian 

lHasil lpenelitian lini, penulisl berharapl dapatl memberil manfaatl 

yang dapat diambil baikl dari segil teoritis lmaupun lpraktis. 

1. Secara Teoritis 

a. Bagi Penulis 

Hasil l dari penelitianl inil diharapkanl penulisl dapatl 

menambah wawasan ilmul pengetahuanl tentang mendirikan 

bangunan di tanahl PT Keretal Api Indonesial pada khususnya 

dil bidang hukum mendirikan bangunan di tanah l PT Keretal 
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Api Indonesia l yangl terjadi dil Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten. 

b. Bagi Akademik 

Hasil l dari penelitianl inil penulis berharap dapatl 

menambah lkhazanah ilmiah sertal menambah referensil 

khususnya l di Universitasl Islam lNegeri Sultan Maulana l 

Hasanuddin Bantenl pada Fakultas l Syariah Jurusanl Hukum 

Ekonomil Syariahl tentang tinjauan hukum Islam mendirikan 

bangunan di tanah PT Kereta Api Indonesia. 

c. Bagil Peneliti lLain 

Penelitianl ini diharapkanl dapat menjadil sumberl 

inspirasi lbagi peneliti lainl yang ingin l mendalami tentangl 

mendirikan bangunan di tanah PT Kereta Api Indonesia. 

2. Secara Praktis 

a. Bagil Masyarakat l  

Hasil dari penelitianl inil diharapkanl dapatl memberikanl 

pemahamanl danl wawasan ilmu pengetahuanl bagi masyarakatl 

tentangl mendirikan bangunan di tanah PT Kereta Api 

Indonesia yang terjadi di Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten. 
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b. Bagil Pemerintahl 

Penelitianl ini diharapkanl bagi pemerintahl untukl 

menjadi acuan bagi masyarakat.  

F. Penelitian Terdahulu yang Relevan 

Sebeluml adanya l penelitianl lini, sudahl adal penelitian yangl 

berkaitan ldengan penelitian yangl dilakukan oleh lpenulis. Berikutl ini 

beberapal penelitian yangl telah adal dan berkaitan denganl penelitianl 

judul skripsi lini: 

1. Skripsi yang ditulis oleh Raudhatul Jannah mahasiswa dari 

Fakultasl Syari’ah l dan Hukum l di Universitasl Islam Negeril Ar-

Raniryl Banda Aceh l tahunl 2020 dengan l judul “Tinjauanl Hukum 

Islaml Terhadap Praktikl Sewa Menyewal Atas Tanahl Milik PTl 

Kereta Api l Indonesia dil Gampong lGeuceu lIniem”. Hasil dari 

penelitiannya yaitu praktik sewa tanah l PT Keretal Api Indonesia l 

dengan masyarakatl Gampong Geuceu Iniem dilakukan melalui 

suatu perjanjian sewa-menyewa dengan mengikuti prosedur dan 

ketentuan yang telah ditentukan. Praktik lsewa-menyewa antaral PT 

Keretal Api Indonesial dengan lmasyarakat Gampong Geuceu Iniem 

tidakl sahl dalam hukuml Islam karenal tidak lmemenuhi rukun lsewa-

menyewa l (ijarah). Sistem pengawasan PT Kereta Api Indonesia 
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(Persero) terhadap asset tanah masih l terdapat lkelemahan, hal inil 

disebabkan kurangnya l sumber daya l manusia yangl tersedia dil 

Kantorl PT Kereta Api Indonesia dan juga karena aset tanah milik 

PT Kereta Api Indonesia sangat banyak dan tersebar dibeberapa 

daerah sehingga memungkinkan masyarakat mudah untuk 

melanggar aturan yang sudah ada.
7
 Persamaanl penelitian lpenulis 

dengan penelitianl Raudhatul Jannah yaitu lsama-sama menelitil di 

lahan atau tanahl PT Kereta Api Indonesia, sedangkan 

perbedaannya yaitu pada penelitian Raudhatul Jannah meneliti 

tentang sewa menyewa atas tanah milik PT Kereta Api Indonesia 

sedangkan pada penelitian penulis meneliti tentang praktik 

pelaksanaan saat mendirikan bangunan di lahan PT l Kereta lApi 

lIndonesia. 

2. Skripsil yangl ditulis oleh Yuli Sri Lestari mahasiswa dari Fakultas 

Syariah di Universitasl Islam Negeril Raden Intanl Lampungl tahun 

2019l dengan judul “Tinjauanl Hukum Islaml Terhadap Juall Beli 

Tanahl Negara (Studil di PT l KAIl Kel. Gapural Kec. Kotabumil Kab. 

lLampung lUtara)”. Kesimpulan dari penelitian ini yaitu praktik jual l 
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 Raudhatul Jannah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa 

Menyewa Atas Tanah Milik PT Kereta Api Indonesia di Gampong Geuceu Iniem”, 

(Skripsi Fakultas Syari’ah dan Hukum UIN Ar-Raniry, Banda Aceh, 2020), h. 58. 
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beli tanahl milik PTl KAI yangl dilakukan olehl masyarakat 

Kelurahanl Gapura denganl cara menawarkanl kepada orang lain 

yangl akanl membeli tanahnya itu tidak sah, karena proses 

terjadinya juall belil tersebut ltidak sesuail dengan prosedurl hukum 

danl juga tanah yangl akan dijualnya tersebut bukan hak milik dari 

masyarakat Kelurahan Gapura, melainkan tanah milik PT KAI. 
8
 

Persamaan penelitian penulis dengan penelitian Yuli Sri Lestari 

yaitu pada objek penelitiannya yang meneliti tentang penggunaan l 

tanahl milik lPT Keretal Api lIndonesia, sedangkan perbedaannya 

yaitu pada penelitian Yulil Sri Lestari l meneliti tentang tinjauan l 

hukum Islam l dalam praktik juall belil yang dilakukan masyarakat 

Kelurahan Gapura terhadap tanah milik l PT KAIl yang akanl dijual 

kepada lorang llain, sedangkan pada penelitian penulis tanah milik 

PT KAI tersebut tidak untuk dijual belikan namun hanya 

digunakan untuk mendirikan bangunan di tanah tersebut sebagai 

tempat tinggal. 

3. Skripsi yang ditulis oleh Yayang Setiani mahasiswa dari Fakultas l 

Syariah ldan Hukum l di Universitasl Islam Negeril Ar-Raniryl 
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Yuli Sri Lestari, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Jual Beli Tanah 

Negara (Studi di PT KAI Kel. Gapura Kec. Kotabumi Kab. Lampung Utara)”, 

(Skripsi Fakultas Syariah UIN Raden Intan, Lampung, 2019), h. 78. 
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Darussalam-Banda l Acehl tahun 2018 dengan judul “Pengalihan l 

Hak Pakail Atas Tanahl PT KAIl Ditinjau Menurutl Hukum Islaml 

dan lUndang-Undang Pokok l Agraria lNo. 5 Tahunl 1960 (Studi l 

Kasus di l Kecamatan lPadang lTiji)”.  Kesimpulan dari penelitian ini 

yaitu pengalihanl hak pakail tanah milikl PT KAIl yang terjadil di 

Kecamatanl Padang Tijil dilakukan denganl cara disewakanl kepada 

orangl lain. Pengalihanl dilakukan olehl sebagian masyarakatl karena 

merekal telah mempunyai l rumah danl tanah sendiril yang didirikanl 

di tempatl lain, sehingga l rumah yangl telah dibangun l diatas tanahl 

milik PTl KAI kemudianl disewakan kepadal orang llain, tanpa lizin 

dari pihakl yang lberwenang. Penyebab dilakukanl pengalihan atasl 

tanah milikl PT KAIl untuk meraihl keuntungan daril rumah yangl 

telah dibangunl di tanahl tersebut lsebelumnya.
9
 Persamaanl 

penelitianl penulis denganl penelitian lYayang Setiani yaitul sama-

samal menelitil di tanah PT KAI dan sama-sama mendirikan 

bangunan di tanah milik PT KAI. Perbedaannya yaitu pada 

penelitian Yayang Setiani tanah yang berada di PT KAI sudah 

menjadi hak pakai karena tanah tersebut lbekas stasiun rell kereta 
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 Yayang Setiani, “Pengalihan Hak Pakai Atas Tanah PT KAI Ditinjau 

Menurut Hukum Islam dan Undang-Undang Pokok Agraria No. 5 Tahun 1960 (Studi 

Kasus di Kecamatan Padang Tiji)”, (Skripsi Fakultas Syariah dan Hukum UIN Ar-

Raniry Darussalam, Banda Aceh, 2018), h. 71. 
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apil yang sudah l beralihl menjadil tempat permukiman untuk 

masyarakatl di Kecamatan Padang Tiji dan juga membahas tentang 

pengalihan hak pakai atas tanah tersebut untuk disewakan kepada 

orang lain sedangkan pada penelitian penulis belum menjadi hak 

pakai karena masih digunakan oleh pihak PT KAI.  

G. Kerangka Pemikiran 

Hukum l Islaml adalahl seperangkatl peraturanl berdasarkanl 

wahyu Allahl danl sunah Rasull tentang tingkah l laku manusial mukalaf 

yangl diakui danl diyakini lberlaku mengikat untukl semua umatl yang 

beragamal Islam, untukl mewujudkan lsebuah kedamaian danl kepatuhan 

baikl secara vertikall maupun lhorizontal. Hukuml Islam adalahl 

sekumpulan aturanl keagamaan, lperintah-perintah Allahl yang lmengatur 

perilaku kehidupanl orang Islaml dalam lseluruh laspeknya.
10

 

Padal dasarnya, dalaml kehidupan lsehari-hari banyakl orang 

lmengartikan tanah sebagai l bagian daril bumi yangl dapat dimanfaatkanl 

untuk kepentinganl berbagai l makhluk hidup, termasuk manusia. 

Pengertian tersebut tentunya berasal dari banyaknya manfaat yang 

dapat diambil dari fungsi tanah seperti tempat mendirikan bangunan, 

tempat membuat jalan raya, tempat bercocok tanam, penghasil sumber 
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 Rohidin, Pengantar Hukum Islam, (Yogyakarta: Lintang Rasi Aksara 

Books, 2016), h. 4.  
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daya mineral dan masih banyak manfaat lainnya. Dengan kata lain, 

tanah merupakan sesuatu hal yang penting bagi kehidupan manusia 

karena memberikan banyak manfaat. Pentingnya arti tanah bagi 

kehidupan manusia ialah karena kehidupan manusia itu sama sekali 

tidak dapat dipisahkan dari tanah. 

Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI) sendiri memberikan 

definisi mengenai tanah dalam berbagai pengertian, antara lain adalah 

sebagai berikut: 

1. Permukaan bumi atau lapisan bumi yang di atas sekali; 

2. Keadaan bumi di suatu tempat; 

3. Permukaan bumi yang diberi batas; 

4. Permukaan bumi yang terbatas yang ditempati suatu bangsa yang 

diperintah suatu negara atau menjadi daerah negara; 

5. Bahan-bahan dari bumi; bumi sebagai bahan sesuatu (pasir, napal, 

cadas, dan sebagainya).
11

 

Semakin bertambahnya jumlah penduduk semakin pula 

bertambah tempat permukiman, sehingga harga tanah pun menjadi 

lebih mahal, hal inilah yang membuat sebagian penduduk yang tinggal 

di kota padat memilih untuk tinggal atau mendirikan bangunan di tanah 

                                                             
11

 Departemen Pendidikan Nasional, Kamus Besar Bahasa Indonesia, Edisi 

Ketiga, (Jakarta: Balai Pustaka, 2005), h. 1132. 
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yang tidak semestinya digunakan sebagai tempat pemukiman. Salah 

satu tanah yang seharusnya tidak digunakan sebagai tempat pemukiman 

yaitu padal tanah milikl PT Keretal Api lIndonesia, di tanah tersebut 

terdapat beberapa bangunan yang dijadikan tempat tinggal dengan 

alasan harga tanah yang relatif lebih murah atau bahkan gratis, karena 

tidak ada izin untuk mendirikan bangunan (pemukiman liar). 

Sedangkan terdapat peraturan pemerintah yang melarang untuk 

mendirikan bangunan dil sempadan rell kereta apil yaitu dalaml Pasal 

l178 lUndang-Undangl Nomorl 23l Tahunl 2007l tentang Perkeretaapian. 

Sebagaimana disebutkan juga dalam Hadits Rasulullah SAW: 

هُمَا-عِيْدَِبْنَِزيَْدٍَنَْسََعََ َرَسُوْلََاللّوَِقاَلَ:َمَنَْ-رَضِيََاللّوَُعَن ْ راًََ:َأَنَّ اقِْ تَطَعََشِب ْ
فَقٌَعَلَيْوِ( .َ)مُت َّ  مِنَالَْْرْضَِظلُْمًاَطَوَّقَوَُاللّوَُإيَِّاهَُيَ وْمََالْقِيَامَةَِمِنَْسَبْعَِأرََضِيَْْ

Dari Said bin Zaid, disebutkan bahwa Rasulullah bersabda: 

“Barangsiapa mengambil sejengkal tanah dengan zalim, niscaya Allah 

akan mengalungkan tujuh lapis bumi padanya di hari kiamat kelak”. 

(Hadits Muttafaq Alaihi)
12

 

PT Kereta Api Indonesia (Persero) merupakan Badan Usaha 

Milik Negara (BUMN) di Indonesia yang bergerak dalam bidang 

transportasi dan penunjang lainnya sekaligus menjadi penggerak 

perekonomian Indonesia serta telah berpengalaman lebih dari 75 tahun 

                                                             
12

 Ibnu Hajar Al-Asqalani, Bulughul Maram, Penerjemah: Harun Zen Dan 

Zenal Muttaqin, (Bandung: Penerbitjabal, 2021), h. 224. 
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di bidang transportasi.
13

 Ditinjaul dari lsegi pemanfaatan asetl tanahl 

milik PTl Kereta Api Indonesia diseluruh l Indonesia ldapat dikategorikan 

menjadil dua, yaitul pemanfaatan dalaml rangka penunjangl kegiatan 

perkeretaapianl dan pemanfaatanl diluar penunjangl kegiatan 

lperkeretaapian. Artinya, pemanfaatanl dalam rangkal penunjang 

kegiatanl perkeretaapian bilal aset ltanah digunakan danl dimanfaatkan 

dalaml mencapai tujuanl penyelenggaraan lkegiatan perkeretaapian, danl 

pemanfaatan diluarl kegiatan perkeretaapianl berarti asetl tanah tersebutl 

sudah tidakl digunakan lagil sebagaimana lperuntukan lsemula, dan untuk 

lsaat inil masihl terdapatl tanahl aset l dari l PTl Kereta Api Indonesia yangl 

tidak ldifungsikan ataul non laktif.
14

 

Akadl adalah kesepakatanl dalam suatul perjanjian antaral dua 

pihakl atau llebih untuk melakukanl dan/ataul tidak melakukanl perbuatan 

lhukum ltertentu. lAkad bertujuan untukl memenuhi kebutuhanl hidup 

danl pengembangan usaha l masing-masingl pihak yangl mengadakan 

lakad.
15

  

                                                             
13

 PT. Kereta Api Indonesia, “Mengapa KAI Prioritas Anda” 

https://recruitment.kai.id/ diakses pada tanggal 17 Juli 2022 pukul 21.18 WIB. 
14

 Raudhatul Jannah, “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa 

Menyewa Atas Tanah Milik PT Kereta Api Indonesia di Gampong Geuceu Iniem”, 

(Skripsi Fakultas Syari’ah dan Hukum UIN Ar-Raniry, Banda Aceh, 2020), h. 2. 
15

 Pusat Pengkajian Hukum Islam dan Masyarakat Madani, Kompilasi 

Hukum Ekonomi Syariah, Edisi Revisi, (Depok: Kencana, 2017), Cet. 3, h. 15. 

https://recruitment.kai.id/
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Pada pasal 1320 KUH Perdata menyebutkan empat syarat 

sahnya suatu perjanjian yaitu:  

1. Adanya kata sepakat bagi mereka yang mengikatkan dirinya; 

2. Kecakapan para pihak untuk membuat suatu perikatan; 

3. Suatu hal tertentu; dan  

4. Suatu sebab yang halal. 

Dalam melakukan suatul akad ataul perjanjianl agar tidakl ada l 

permasalahan di kemudian hari maka harus memenuhi l syarat sahnya l 

suatu lperjanjian, begitupun dengan suatu l perjanjian dalam 

permasalahan pada penelitian ini, yaitu harus mempunyai akad atau 

perjanjian untuk mendirikan bangunan di tanah PT Kereta Api 

Indonesia, sebagaimana firman Allah SWT tentang dasar hukum 

dilakukannya akad yaitu pada QS. Al-Maidah ayat 1: 

 ََ  َ َ  ََ  َ َ ََ َ َ

   َ  َ َ  َ َ  َََ ََ   َ ََََََ

“Wahai orang-orang yang beriman! Penuhilah janji-janji? Hewan 

dihalalkan bagimu, kecuali yang akan disebutkan kepadamu, dengan 

tidak menghalalkan berburu ketika kamu sedang berihram (haji atau 

umrah). Sesungguhnya Allah menetapkan hukum sesuai dengan yang 

Dia kehendaki”.
16

 

 

                                                             
16

 Yayasan Penyelenggara Penterjemah Al-Qur’an Departemen Agama RI, 

Al-Qur’an dan Terjemahannya: Mushaf Maryam, (Jakarta: Al-Fatih, 2012), h. 106. 
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H. Metode Penelitian  

Metodel adalahl caral melakukanl sesuatul untukl mencapai suatu 

tujuan denganl menggunakan pikiranl secara lseksama, sedangkanl 

penelitian ladalah penyelidikan dari l suatu bidangl ilmu pengetahuanl 

yang dijalankanl untuk lmemperoleh fakta-faktal atau lprinsip-prinsip 

denganl sabar, lhati-hati sertal sistemastis. lMetode penelitianl merupakan 

caral atau metode untukl melakukan suatul penelitian sehingga dapat 

menjawab rumusan masalah dan juga tujuan lpenelitian. Metode 

lpenelitian secara umum l membahas secaral rinci llangkah-langkah yangl 

akan ditempuhl dalam melakukanl penelitian. Adapun l metode penelitian 

yangl dilakukan penulis inil sebagai lberikut: 

1. Pendekatanl dan lJenis lPenelitian 

Dalam penelitian lini, penulisl menggunakan pendekatanl 

deskriptif lkualitatif yangl menjabarkan situasi l dalam bentukl 

transkip melaluil wawancara, ldokumen ltertulis, dan penyajiannya 

tidakl dalaml bentuk angkal melainkan disajikan dalam bentuk 

naratif. Penelitianl kualitatif bertujuanl untuk mendapatkanl 

pemahamanl (lverstehen/understanding) yangl sifatnyal umum l 

terhadapl suatul kenyataan l lsosial. Prosesl penelitian kualitatifl 

bersifat linduktif, yakni berangkat l dari lkenyataan-kenyataan 
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khususl kemudian diabstraksikanl dalam bentukl kesimpulan lyang 

lumum.
17

 Dengan jenis penelitian ini, penulis mencoba 

mendeskripsikan mengenai tinjauan hukum Islam tentang 

mendirikan bangunan di tanah PT Kereta Api Indonesia yang 

terjadi di Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan 

Jombang, Kota Cilegon, Banten. 

2. Wilayah Penelitianl 

Padal penelitian inil penulisl menentukan wilayah penelitian l 

untuk menyelidiki penelitian ini di Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten. 

Sedangkan sumberl data yangl diambil dalaml penelitian inil 

yaitu sumberl data primerl dan sumberl data lsekunder. 

a. Datal Primerl 

Data primer adalah sumber data yang diperoleh secara 

langsung dengan melakukan wawancara kepada masyarakat di 

Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan 

Jombang, Kota Cilegon, Banten mengenai praktek mendirikan 

bangunan di tanah PT Kereta Api Indonesia. 

b. Datal Sekunderl 
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 Ahmad Zaini, dkk., (ed.), Pedoman Penulisan Skripsi, (Serang: LPM 

UIN SMH Banten, 2020), h. 5. 
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Datal sekunderl adalahl sumberl datal yangl diperoleh 

lsecara tidak llangsung, maka penulis memperoleh data l melalui 

buku-buku kepustakaan, jurnal, dokumen-dokumen sertal 

sumberl yang lainnya l yang berkaitanl dengan l judul lpenelitian 

lini.  

3. Teknikl Pengumpulan lData  

Metodel pengumpulan datal yang dilakukanl penulis pada 

penelitianl inil yaitu menggunakan l metodel penelitian lapangan 

(Field Research). Karenal penelitian inil menggunakan metode 

penelitianl lapangan (Fieldl Research) makal teknik pengumpulanl 

data yangl dilakukan penulisl yaitu lsebagai lberikut: 

a. Observasi l 

Pada observasi l penulis mendapatkanl data secaral 

langsung dengan l cara lmelihat, lmendengar, dan mengamatil 

hal-hall yangl berkaitan denganl objekl penelitian yang 

dilakukan di Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, 

Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten. 

b. Wawancara  

Setelah melakukan observasi, penulis melakukan 

wawancara dalam pengumpulan datanya kepada pihak yang 
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bersangkutan yang dapat memberi informasi mengenai 

penelitian yang akan diteliti. Penulis melakukan percakapan 

langsung atau bertanya kepada masyarakat yang menempati 

bangunan di atas tanah PT Kereta Api Indonesia yang berada 

di Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan 

Jombang, Kota Cilegon, Banten. 

c. Dokumentasil  

Dokumentasil digunakan untukl mengumpulkan datal 

berupal dokumen-dokumen yang berkaitan dengan topik 

penelitian yang dapat berbentuk tulisan, gambar, catatan 

transkip, buku, dan sebagainya. 

4. Teknikl Analisis lData 

Berdasarkanl penelitian yangl dilakukan lpenulis, maka penulisl 

menggunakan l teknik analisisl datal yakni dengan l analisis 

ldeskriptif, yaitu menganalisis l dengan caral menjelaskan ataul 

menggambarkanl data yangl telah terkumpul dan disajikan dalam 

suatu susunan yang sistematis, kemudian dapat disimpulkan 

sehingga akhirnya memperoleh jawaban dari permasalahan 

penelitian yang akan diteliti. 
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5. Pedomanl Penulisanl 

Dalam penulisanl penelitian lini, penulis berpedomanl pada 

bukul pedoman penulisanl skripsi Fakultasl Syariah UINl Sultan 

Maulanal Hasanuddin lBanten tahunl 2020. Selainl itu penulisl juga 

berpedomanl pada lal-Qur’anl danl hadits lyang berkaitan dengan 

permasalahan yang akan diteliti oleh penulis. 

 

I. Sistematika Pembahasan 

Untukl mempermudahl dil dalaml penulisanl skripsi l ini l penulisl 

membagi menjadi l lima babl dan lmasing-masing bab l dibagi menjadil 

beberapa lsub lbab. Bab yangl satu dengan yang lainnya saling berkaitan, 

sehingga penulisan ini diharapkan merupakan satu kebulatan uraian. 

Adapun sistematika pembahasan skripsi ini adalah sebagai berikut: 

BABl I  lPENDAHULUAN 

Babl ini terdiril dari Latar l Belakang lMasalah, Perumusan 

lMasalah, Fokus lPenelitian, Tujuan lPenelitian, 

lManfaat/Signifikansi lPenelitian, Penelitian Terdahulu l 

yang lRelevan, Kerangka lPemikiran, Metode lPenelitian, 

Sistematika lPembahasan. 

BABl IIl LANDASAN TEORI 

Babl inil menjelaskanl tentangl pengertianl tanah, manfaat 

tanah, lhak penguasaan atas tanah, kepemilikan tanah 
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dalam Islam, lpengertian akad, dasarl hukum lakad, rukun 

danl syarat lakad, lmacam-macam lakad, asas-asas akad, 

lberakhirnya lakad, dan hikmah akad.  

BABl IIIl TINJAUAN UMUM 

Dalam babl inil berisikan gambaranl umuml lokasi 

penelitian Lingkungan Sawah, Kelurahan Sukmajaya, 

Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten, meliputi: 

Letak geografis, jumlah penduduk, tingkat pendidikan, 

keadaan sosial dan keagamaan penduduk Lingkungan 

Sawah, Kelurahan Sukmajaya, Kecamatan Jombang, 

Kota Cilegon, Banten. 

BAB IV HASILl PENELITIAN DANl PEMBAHASANl 

Padal bab inil berisil tentang mengenai pelaksanaan 

mendirikan bangunan di tanahl PT Keretal Api Indonesia l 

yangl terjadi ldi Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten 

dan juga mengenai hukum terhadap praktik mendirikan 

bangunan PT l Kereta Api l Indonesial kepada masyarakat 

yangl menyewa dil Lingkungan Sawah, Kelurahan 

Sukmajaya, Kecamatan Jombang, Kota Cilegon, Banten. 
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Kemudianl hal ltersebut dianalisis dengan l konsep yangl 

tidak lepasl dari perspektifl hukum Islaml dan lprinsip-

prinsip lmuamalahnya. 

BAB V PENUTUP 

Pada babl ini merupakan babl akhir daril pembahasanl 

skripsi yangl berisil tentang kesimpulanl dari pembahasanl 

yang telahl dipaparkanl pada penulis dan juga berisi saran 

yang bekenaan dengan penelitian ini kepada pihak yang 

terkait. 


