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Kebutuhan akan perumahan atau papan nerup&kan sa-

lah satu kebutuhan pokok manusie yang utama untuk menun-

jang kehidupan di  samping kebutuhan sandang dan pangan.

Untuk t lapat mencapai kesejahteraan nanusia,  maka kebu-

tuhan  pokok  manus ia  i n i  ha rus  te rpenuh i  aeca ra  se imbanS.

Dalan perkernbangan pembangunan kota sekerang inir  ter-

u tana  d i  ko t& -ko ta  besa r  seper t i  ko ta  Su rabaya ,  kebu tuh -

an akan perumahan merupakan hal  yang sangat mendesak.

I t a l  i n i  d i sebabkan  ka rena  t i dak  se imbengnya  an ta ra  pe r -

kembangan jumlah penduduk dar i  tahun ke tahun yang pesat

dan perkembengan akan perumahan yeng ada sekarang ini .

Seh inSga  da lam kenya taannya  kebu tuhan  manus ia  akan  pe ru -

nahan  mas ih  be lum dapa t  t e rpenuh i  aeca ra  ba i k  dan  l ayak .

Oleh karena i tu pembangunan di  bidang perumahan semakin

d i t i ngka t kan .

Dalam masyarakat aspek hukum sewa menyewa rumah

in i  sanga t  pen t  i ng  d i  sa rnp ing  pe r ian j  i an  j ua l  be l i .  Pe r -

j an j  i an  sewa  nenyewa  secs fa  yu r id i s  d ia tu r  da lam ke ten -

tuan  Buku  I I I  Bab  v I I  Pasa l  1548  sampa i  dengan  Pasa l

1600  K i tab  Undeng-undang  l l ukum Perda ta  (un tuk  se lan ju t -

nya  d i t u l i s  KUHPerda ta ) .  Kenya tean  da lam p rak t€k  dan

perkembangan  se lan ju tnya  se r ing  t imbu l  sengke ta  en ta ra

pemil ik rutnah dan penyewa rumah yang cenderung nerugikan

pihak pemil ik rumah, karena penyewa rumah memakai,  menS-



gunakan, dan menempat i  rumah tersebut t idak sesuai de-

ngan  i s i  pe r j an j i an .  Da r i  pen je l asan  i n i  dapa t  d i l i ha t

bahwa penyewa t idak nenenuhi kewaj iban utananya sebagal

aeo ranS bapak  runah  yang  ba i k .  sepe r t i  yang  te lah  d i t en -

tukan dalam Pasal 1550 angka I  huruf e KuHPerdata. se-

lanjutnya dapat dikatakan bahwa penyewa ini  nelakukan

wan  Pres taa i  a tau  dengan .ka ta  l e in  me lakukan  i ngka r  j an -

j i .  Te tap i  t i dak  se rnua  yang  d ipe r jan j  i kan  i t u  i ngka r

jan j i  j i ka  sa lah  sa tu  p ihak  t  i dak  me laksanakan  p res tas i -

nya, tapi  dapat iuga tetmasuk dalam perbuatan melanggar

hukum. Ada satu unsur di  mana sengketa sewa menyewa ru-

nah dapat juga diputus berdasarkan perbuatan melanggar

hukum,  ya i tu  adanya  sua tu  unsu r  kesa lahan ,  yang  d imak -

sudkan  da lam sk r ips i  i n i  ada lah  kesa lahan  da r i  p ihak  pe -

nyewa rumah yang harus .dibukt ikan oleh perni  l  ik  rumah.

Sedangkan  da lam Wan  Pres tas i  t i dak  pe r lu  un tuk  membuk t i -

kan adanya unsur kesalahan pihak penyewa.

Berdasa rk in  u ra ian  te rsebu t ,  maka  da lam sk r ips i

i n i  mengenukakan  ten teng  "Sewa  Menyewa Rumah  D ika i t kan

Dengan Perbuatan Melanggar Hukum". Dengan membahas per-

ewa rumah inimasalahan tentanS' apakah t indakan penyt

termasuk dalam perbuatan melanggar hukum dan apakah pe-

n i l i k  runah  dapa t  menpero leh  San t i  ke rug ian  j i ka  penyewa

rumeh  t  i dak  d i ke tahu i  t empa t  t i ngga lnye  yang  ba ru -



Adapun  tu juan  da r i  sk r i ps i  i n i  ade lah  un tuk  meme-

nuh i  sa lah  sa tu  sya ta t  akademik  Suna  menye lesa i kan  s tud i

un tuk  ne ra ih  ge la r  sa rJana  Hukum'  j uga  un tuk  menge tahu i

dan  mengana l i sa  se jauh  nan& ke ten tuan  ten tang  sewa  ne -

nyewa rumah yang telah diatur dalarn KUHPerdata yang di-

l aksanakan  o leh  pa ra  p ihak ,  k t rususnya  sengke ta  sewa  ne -

nyewa runah yang t imbulnya disebabkan olel i  p lhak penyewa

i tu  send i r i .  Se la . i n  i t u  sk r i ps i  i n i  d iha rapkan  be rguna

untuk menambah perbendaharaan kepustakaan Universi tes

Suiabaya khususnya kepustakaan pada Fakultas Hukun.

Me tode  yang  d iSunakan  da lam membahas  sk r i ps i  i n i

ada lah  seca ra  yu r id i s  no rma t i f r  ya i t u  rnembahes  pe rmasa-

lahan yanS didasarkan pada ketentuan undanS-undang yang

berlaku, yai tu KUHPerdata dan Undang-undanS Nomor I  Ta-

hun 1964 tent&ng Pokok-pokok Perumahan dan Peraturan Pe-

leksanaannya, yai tu Peratur&n Pemerintah Nomor 55 Tahun

1981 ,  yeng  be rka i tan  dengan  pe rmasa lahan  yang  d ibehas .

O leh  ka rena  i t u  da ta  yang  d ipaka i  da lam sk r ips i  i n i  ada -

lah data sekunder antara la in perbuatan, perundanS-un-

dangan yang ber laku khususnya mengenai sewa menyewa, l i -

teretur dan sebagai data penunjang saya 'nengadakan wa-

wancara  dengan  sa lah  seo rang  Hak in  d i  Pengad i l an  Neger i

Surabaya.

Jedwal *ektu yang digunakan untuk mencari  data

d ibag i  da lam beberapa  tahap '  ya i t u  !



1 .  Pe rs i apan  :  Ap r i l  1992  -  Me i  1992

2 .  Pengumpu lan  da ta  :  Me i  1992  -  ASus tus  1992

3 .  Ana l i s i s  da ta  :  ASus tus  1992  -  ok tobe r  1992

4 .  Laporan  :  ok tobe r  1992  -  Nopenber  1992

Da lan  sk r i ps i  i n i  pokok  has i l  pene l i t i an  ada lah

bahwa t ldak semua perbuetan yang diper janj  ikan dalan

suatu per janj  ian sewa me.nyewa rumah adalah ingkar ianj i

j i ka  sa lah ' sa tu  p ihak  t i dak  rne laksanakan  p res tas inya

te ru tama p ihak  penyewa  rumah ,  t e tap i  apab i  1a  -dapa t  d i -

bukt ikan tentang adanya unsur kesalahan pada perbuetan

penyewa, maka kepada penyewa yang telah mengakibatkan

ke rug ian  te rhadap  pen i l i k '  dapa t  d i t un tu t  San t i  ke rug ian

berdasarkan perbuatan melanggar hukum sebagaimsna di ten-

tukan  da lam Pasa l  1355  KUI lPe rda ta .

Jadi  j ika pada penyewa t idak di temukan adanya un-

sur kesalahan atau pemil ik runah t idak dapat membukt ikan

bahwa penyera telah melakukan perbuatan melangier hukum,

mak i !  pemi l i k  t i dak  dapa t  menun tu t  be rdesa rkan  Pasa l  1365

KuHPerdata. l leskipun dernik ian dengan adanya unsur kesa-

lahan  i n i  p ihak  pemi l i k  rumah  akan  be rusaha  un tuk  mem-

bukt ikan kesalahan penyewa' bahwa dengen adanya kesalah-

an yang dibuat pihak penyewa maka plhak penyewa ini  me-

nga lan i  ke rug ian .

ada lah  t  i ndakan- t  i n -obyek  pene l  i t  i an  sk r i ps i  i n i



dakan penyewa runah y&ng termasuk dalam pengert ien per-

buo tan  me lanSgar  hukun ,  be rdasa rkan  teo r i - t eo r i  dan  hu -

kum pos i t i f  sebaga i  sua tu  ha l . yang  umum un tuk  kemud ian

dibehas secara khusus untuk menemukan suatu jawaban.

Pa t le  akh i rnya  dapa t  d i t a r i k  sua tu  kes impu lan '  bah -

wa t  indakan-t  indakan penyewa runah, yai tu merusek pla-

fond  dan  d ind ing  runah  sewa  se r ta  oen inSSa lkan  rumah

te rsebu t  beg i tu  sa ia  tanpa  member i t ahukan  te r l eb ih  dahu-

lu  a lamat  penyewa  yang  ba ru ,  dapa t  d i ka tak&n  te lah  me-

lakukan perbuatan melanggar hukum yai tu dengan adanya

unsur  kesa lahan ,  ba i k  kesa lahan  i t u  d i senga ja  o leh  9e -

nyeva  maupun  t i dak  d i senga ja  o leh  penyewa  ru rnah .  o leh

karena penyewa rumeh dikatakan telah rnelakukan perbuatan

nelanggar hukum maka Penyewa d{waj ibkan untuk menggant i

ke rug ian  yang  t e l ah  d i de r i t a  o l eh  pem i l i k .

SenS*.et& sewa menyewa dapat t imbul karena 2 hal t

an ta ra  I  a i n  3

.1  .  Ka rena  Wan  Pres tas i

2.  Karena perbuatan nelanggar hukun

Untuk dapat dikatakan bahwa penyewa telah rnelakukan per-

buatan melangSar hukum, maka harus memenuhi unsur-unsuf

da r i  pe rbua tan  me langga r  hukun ,  ya i t u :

1.  Adanya suatu Pe rbua.t  an

2 .  Pe rbua tan  i t u  ha rus  rne langgar  hukum



3. Adenya kesa I  ahan

4. Adanya hubungan causal antara perbuatan dan kerugian.

Pen i l i k  ru rnah  j uSa  be rhak  un tuk  menun tu t  gan t i  r ug i  ke -

pada penyewa sebagai akibat dai i  perbuatan penyew& ysng

melekukan. perbuatan melanggar hukum dan pemil ik rurnah.

mender i t a  ke rug ian ,  be rdasa rkan  Pasa l  1365  KUHPerda ta .


