SEWA MENYEWA RUMAH DIKAITKAN DENGAN
PERBUATAN MELANGGAR HUKUM

ABSTRAK SKRIPSI

OLEH

ROSNITA ALIM

NRP 28801088
NIRM 88. 7. 004.12021.08120

FAKULTAS HUKUM UNIVERSITAS SURABAYA
SURABAYA
1992



Surabaya, Nopember 1992 .

Mahasiswa yang Bersangkutan

ROSNITA ALIM

Mengetahui
Dekan ‘ Pembimbing
1C9
Yt teze "
Daniel Djoko Tarliman, S.H..K -.- . Johan idharta, S.H., M.S.

| i

Ida Sampit Karo Karo, S.H.



| Kebutuhan akan perumahan dtau papan merupakan sa-
lah satu kebutuhan pokok manusia yangrutama untuk menun-
jang kehidupan di samping kebutuhan sandang dan pangan;
Untuk dapat mencapai kesejahteraan manusia, maka kebu-
tuhan pokok manusia ini harus terpenuhi secar@ seimbang.
Dalam_perkembangan pemﬁangunan kota sekarang ini, ter-
utama di kota-kota besar seperti kota Surabaya, kebutuh-
an akan perumahan merupakan hal yang sangat mendesak.
Hal ini disebabkan karena tidak seimbangnya antara per-
kembangan jumlah penduduk dari tahun ke tahun yang pesat
dan perkembangan akan perumahan yang ada sekargng ini.
Sehingga dalam‘kenyataahnya kebutuhan manusia akan peru-
mahan masih belﬁm dapat terpehuhi secara baik dan layak.
Oleh karena itu pembangunan di bidang perumahan semakin
ditingkatkan.

Dalam masyarakat aspek hukum sewa menyewa rumah
ihi sangat penting di samping perjanjian jual beli. Per-
jénjian sewa menyewa secara yuridis diatur dalam keten-
tuan Buku III Bab VI1 Pasal 1548 gampai dengan Pasal
1600 Kitab Undang-undang Hukum Perdata (untuk selanjut-
nya ditulis KUHPerdgta). Kenyvataan dalam prakték dan
perkembangan selanjutnya sering timbul sengketa antara
pemilik rumah dan penyewa rumah xané cenderung merugikan

pihak pemilik rumah, karena penyewa rumah memakai, meng-



gunakan, dan meneﬁpati rumah tersebut'tidak sesuai de-
ngan isi berjénjian. Dari penjelasan ini dapat dilihat
bahwa penyewa tidak memenuhi kewajiban utamanyd sebagai
seorang bapak rumah yang ﬁaik. Seperti yang telah diten-
tukan dalam Pasal 1560 angka 1 huruf e KUHPerdata. Se-
lanjutnya dapat dikatakan bahwa penyewa ini mélakukan
Wan Prestasi atau_dengan'kata lain melakukan ingkaf jan-
Ji. Tetapi tidak semua y;ng diperjanjikan itu ingkar.
Jan31 jika salah satu plhak tidak melaksanakan presta31-
nya, tapi dapat juga termasuk dalam perbuatan melanggar
hukum. Ada satu unsur di mana sengketa sewa menyewa ru-
_ mah dapat juga diputus berdasarkan pgrbuatdn_melanggar

" hukum, ydifu adanya suatu unsur kesalahaﬁ,~yang dimak-
sudkan dalam skripsi ini adalah kesalahan dari pihﬁk_pe—
nyewa rumah yang harus.dibuktikan_oleh pemilik_rumahi
'Sedangkan dalam Wan Prest381 tidak perlu untuk membukti-
kan adanya unsur kesalahan pihak penyewa.

Berdasarkan uraian tergebut, maka dalam skripsi
ini mengemukakaﬂ tentang "Sewa Menyewa Rumah Dikaitkan
Dengan Perbuatan Melanggar Hukum" . Dengan membahas per—.
'masalahan tentang, apakah t1ndakan penyewa rumah ini
termasuk dalam perbuatan melanggar hukum dan apakah pe-
milik rumah dapat memperoleh ganti kerugian jika penyewa

" rumah tidak diketahui tempat tinggalnya yahg baru.



Adapun tujuan dari skripsi ini adalah untuk meme-
nuhi salah satu syarat akademik guna menyelesaikan studi.
untuk meraih gelar Sarjana Hukum,_juéa untuk mengetahui
dan menganalisa sejauh mana ketentuan tentang sewa me-
nyewa rumah yang telah diatur dalam KUHPerdata yang di-
laksanakan oleh paralpihak, khususnya sengkefa Sewa me~
nyewa rumah yang timbulnya disebabkan oleh pihak penyewa
itu sendiri. Selain itu skripsi ini diharapkan berguna
untuk menambah.perbendaharaan kepustakaan Universitas
Surabaya khusushyQ kepustakaan pada Fakultas Hukum.

Metode yang digunakan dalam membahas skripsi ini
adalah secara yuridis normatif, yaitu membahas permasa-
lahan vang didasarkan pada ketentuan undang-undang yang
beriaku, yaitu KUHPerdata dan Undang-undang Nomor 1 Ta-
hun 1964-tentang Pokok-pokok Perumahan dan Peraturan Pe-
laksanaanﬁya, yaitu Peraturan Pemerintah Nomor 55 Tahun
1981, yang berkaitgn dengan permasalahan yang dibahas.
Oleh karena itu data yang dipakai dalam skriﬁsi ini ada-
1ah data sekunder antara lain perbuatan perundang-un-
dangan yang berlakp khusﬁshya mengenai sewa menyewa, li-
teratur dan sebagai data penunjang saya.mengadakan wa-
wancara dengan salah seorang Hakim di Pengadilan Negeri
Surabaya.

Jadﬁal waktu yang digunakan untuk mencari dath

dibagi dalam beberapa tahap, yaitu :



i

i. Persiapan April 1992 Mei 1992

2. Pengumpulan data : Mei 1992 Agustus 1992

3. Analisis data : Agustus 1992 Oktober 1992

4. Laporan

Oktober 1992 - Nopember 1992

Dalam skripsi ini pokok hasil penelitian adalah
bahwa tidak semua'perbuatan_yang diperjanjikan dalam
suatu'perjanjian sewa menyewa rumah adql;h ingkar‘janji
jika salah satu pihak tidak melaksanakan prestasinya
terutama pihak penyewa rumah, tétapi apﬁbila'Qapat di;
buktikin tentang adanya unsur kesalahan pada perbuatan
penyewa, maka kepada penyewa yang telah mengakibatkan
kerugian terhadap pemilik, dapat dituntut ganti kerugian
berdasarkan perbuatan melanggar hukum sebagaimana diten-
tukan dalam Pasal 1365 KUHPerdata.

Jadi jika pada penyewa tidak ditemukan adanya un-
sur kesalahan atau pemilik rumah tidak dapat membuktikan
bahwa penyewa telah melakukan perbuatan melanékar.hukum,
maka pemilik tidak dapat menuntut berdasarkan Pasal 1365
KUHPerdata. Meskipun demikian dengan adanya unsur kesa-
lahan ini pihak pemilik rumah akan bérusaha untuk mem-
buktikan kesalahan penyewa, bahwa dengan adanya kesalah-
an yang dibuat pihak penyewa maka pihak penyewa ini me-
ngalami éerugian.

Obyek penelitian skripsi ini adalah tindakan-tin-



dakan penyeﬁa rumah yang termasuk dalém-pengertian per-—-
buatan melanggar hukum, berdasarkan teori-teori dan hu-
kum positif sebggai suatu hai'yang umum ﬁntuk kemudian
dibahas secara khusus untuk menemukan suvatu jawaban.

Pada akhirnya dapat ditarik suatu kesimpulan, bah-
wa tindakan-tindakan penyewﬁ rumah, yaitu merusak pla-
fond dan dinding rumah éewa serta meninggalkan rumah
tersebut begitursaja tanpa memberitahukan terlebih dahu-
1u alamat-penyewa yang baru, dapat dikatakan telah me-
lakukan perbuatan melanggar hukum yaitu dengan adanya
unsur kesalahan, baik kesalahan itu diséngaja oleh pe-
nyewa maupun tidak disengaja oleh penyewa rumah. Oleh
karena penyewa rumah dikatakan telah melakukan perbuatan
melanggar hukum maka penyewa diwajibkan unfuk mengganti
kerugian yang telah diderita oleh pemilik.

Sengketa sewa menyewa dapat timbul karena 2 hal,

antara lain : | |
1. Karena ﬁan Prestasi
2. Karena perbuﬁtan melanggar hukum
Untuk dapat dikatakan bahwa penyewa telah me lakukan per-
buatan melanggar hukum, maka harus memenuhi unsur-unsur
dari perbuatan melanggar hukum, yaitu :
1. Adanya suatu perbuatan

2. Perbuatan itu harus melanggar hukum



3;.Adapya kesalahﬁn

4. Adanya hubungan causal antara berbugtan dan kerugian.
Pemilik rumah juga berhak untuk menuntut ganti_rugi ké—'
pada peﬂjewa sebagai akibat dari perbuatan penyewa yang
melakukan,perbuafgn melanggar hukum dan pemiiik-rumah

menderita kerugian, befdasarkan Pasal 1365 KUHPerdata.



