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ABSTRACT 

1. ~ ~ ... \"" •.• 

Protease are enzyme type which catalysis of reaction hydrolisis the protein by breaking 

tying peptides. This research aimed to isolation of enzyme protease from jeroan goldfish 

(Cyprinus carpio L) and determine the enzyme activity to decompose substrat. Here we report, 

protease activity from jeroan goldfish (Cyprinus carpio L) in which this result was found by 

reacting between substrat with the extract of enzyme protease with optimum condition : time of 

incubation 25 hours, pH 7 and temperature of incubation 50°C. Determinan of enzyme activity 

by Spectrofotometry method and protein enzyme by Lowry method. Based on measurement, 

rude extract of activity enzyme is 0,343 unit I µg protein and enzyme protein is 284, 124 µg/ ml. 

ABSTRAK 

Enzim protease merupakan jenis enzim yang mengkatalisis reaksi hidrolisis protein 

dengan cara memecah ikatan-ikatan peptidanya. Penelitian ini bertujuan untuk mengisolasi 

emim protease dari jeroan ikan mas (Cyprinus carpio L.) dan menentukan aktivitas enzim 

:~ebut untuk menguraikan substrat. Pada makalah ini dilaporkan adanya aktivitas protease dari 

: e an ikan mas (Cyprinus carpio L.), dimana basil tersebut didapat dengan cara mereaksikan 

.:... tara. substrat dengan ekstrak enzim protease dengan kondisi optimummnya yaitu : waktu 

- rubasi 25 jam, pH optimum 7 dan suhu inkubasi 50°C. Pengukuran aktivitas ekstrak kasar 

ditentukan dengan metode Spektrofotometri, sedangkan kadar protein enzimnya 

: :e rukan dengan metode Lowry. Berdasarkan pengukuran yang dilakukan, aktivitas ekstrak 

\.Elf' enzim memberikan nilai 0,343 unit I µg protein, sedangkan kadar protein enzimnya 

: ~.1-4 µg/ ml. 



1. PENDAHULUAN 

Enzim merupakan protein yang dapat mengkatalisis berbagai reaksi kimia dengan 

kemampuan 1012
- 1020 tanpa enzim itu berubah setelah reaksi selesai. Enzim banyak digunakan 

dalam aplikasi industri karena sebagai biokatalis, enzim bekerja secara spesifik dan sangat 

efisien. Umumnya kerja enzim juga tidak membutuhkan pemanasan atau perlakuan tekanan 

seperti katalis non-biologis (Muchtadi, 1992) 

Penggunaan enzim dalam bidang industri, baik industri pangan maupun non pangan , 

semakin berkembang di Indonesia. Kebutuhan enzim dalam industri pangan seperti keju, 

desktrin, gula cair, sari buah, susu, daging, bir, minyak dan lain-lain terus meningkat. Enzim juga 

banyak digunakan dalam industri non pangan seperti pada penyamakan kulit, pembuatan pasta 

gigi, pembuatan sabun, kosmetik, farmasi dan lain sebagainya. (Nurhasanah, 2006). 

Salah satu enzim yang banyak menarik perhatian saat ini, serta mempunyai peran penting 

dalam perkembangan bioteknologi adalah enzim Protese. Menurut Suhartono Thenawidjaja 

Maggy (2000), enzim protease merupakan satu diantara tiga kelompok enzim komersial yang 

diperdagangkan dengan nilai mencapai 60% dari total penjualan enzim. 

Sampai saat ini di Indonesia, Ikan yang berpotensi untuk menghasilkan Protease masih 

banyak dan belum dimanfaatkan secara intensif. Mengingat indonesia, merupakan negara Bahari 

' ang kaya akan beragam jenis ikan, maka Indonesia juga berpeluang besar untuk menghasilkan 

dan mengembangkan industri enzim ini, sehingga merupakan salah satu terobosan dalam alih 

teknologi (Fatahillah, 1993). 

Berdasarkan data Statistik dari Dinas Perikanan dan Kelautan Propinsi Sumatera utara 

tahun 2001, diperoleh data procuksi ikan mas untuk kota Medan sekitar 24,8 ton pertahun dan 

j11gkat pemasarannya mencapai 1,4 ton perbulannya. Melihat tingginya produksi dan pemasaran 

;kan mas, khususnya di kota Medan, berarti jumlah Jeroan ikan mas yang dihasilkan juga cukup 

:·oggi. Bagi sebagian besar orang, umumnya jeroan tersebut dibuang begitu saja. Jeroan yang 

- ; uang begitu saja, terkadang dapat menimbulkan bau yang tidak sedap terhadap lingkungan 

.: ·~kit:arnya. Namun disisi lain, keberadaan Jeroan yang dibuang begitu saja tersebut, masih 

- ;: ungkinkan untuk diolah menjadi penghasil enzim protease sebab kandungan protein dalam 

tersebut masih relatif tinggi sehingga diduga aktivitas enzim protease juga akan tinggi. 

Dalam makalah ini dilaporkan aktivitas enzim protease dari ekstrak Jeroan ikan mas . 

_ :::u dari penelitian ini adalah untuk menentukan uji kuantitatif enzim protease sehingga dapat 

· nilai. aktivitas dari kerja enzim tersebut dalam menguraikan substrat. Hasil penelitian 

- - ,, pkan dapat memberikan pemahaman tentang pemanfaatan Jeroan ikan mas yang 
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memiliki kemampuan aktivitas protease. Disamping itu, penelitian ini juga dapat memberikan 

informasi mengenai sumber daya alam yang bisa dijadikan sebagai penghasil enzim industri. 

2. METODE PENELJTIAN 

2.1. Alat dan Bahan. 

Peralatan yang digunakan adalah Spektofotometer, Kuvet kaca, Neraca analitik, pH 

meter, termometer, Sentrifuse 14000 rpm, Freezer Dryer, Penangas air, Shaker inkubator, lemari 

pendingin, Blender, Kertas saring, Buret, dan alat gelas lainnya seperti labu Erlenmeyer, Beaker 

glass, labu takar, tabung reaksi, spatula, pipet tetes, magnetic stirer dan lain-lain. 

Bahan utama yang digunakan adalah Jeroan ikan mas yang diperoleh dari pasar ikan di 

kota Medan. Adapun bahan kimia yang diperlukan adalah aquadest, C<iHs01, CCl3COOH, HCL 

37%, NaOH, Na2C03, CH3COCH3, C4J-LiKNa06 . 4H20, C10H14N2Na20s. 2H20, Na2HP04, 

C9H11N03, CuS04. 5H20., Reagen Polin phenol ciocalteu, Bovine Serum Albumin (BSA). 

2.2. Prosedur Penelitian 

2.2.1. Preparasi enzim dao larutao pereaksi. 

2.2.1.1. Preparasi enzim 

Preparasi enzim dilakukan menurut metode Ritzman (1999) dan Abigor (2002). Enzim 

diisolasi pada suhu 4°C untuk semua percobaan yang dilakukan. Jeroan ikan mas dicuci dengan 

air destilasi dan dihomogenisasi dalam 0,15 M larutan buffer fosfat ( 5 ml/g berat basah) yang 

berisi 0,6 M Sukrosa, 1 mM EDTA, 10 mM KCl, I mM MgCfi, sedangkan pH diatur 7 dengan 

penambahan KOH dengan cara memblendernya. Blender tidak boleh dihidupkan lebih dari 

30 detik. Homogenat diendapkan dengan penambahan aseton (1 : 3, v/v) selama ± 5 jam. 

Sefanjutnya disentrifugasi dengan putaran 14.000 rpm dengan suhu 4°C. Lapisan supernatan 

;.1ang diperoleh di Freezer dryer dengan suhu -4°C selama ± 5 jam hingga terbentuk serbuk halus. 

~:rlmk putih yang diperoleh digunakan untuk pengujian aktivitas hidrolisis protease, dan 

:;,ebelumnya dilarutkan terlebih dahulu dengan larutan buffer fosfat. Ekstrak enzim lipase 

.::-impan pada suhu 4°C selama menunggu dilakukan pengujian 

: ..l.l .2. Pembuatan pereaksi untuk pengukuran aktivitas enzim protease 

::... 1 .tan A : sebanyak 2 gr Na2C03 dilarutkan dalam 100 ml NaOH 0, 1 N 

.mitan B : sebanyak 5 ml CuS04. 5H20 I% ditambahkan kedalam 5 ml larutan 

Na-K-tartrat (C4H4KNa06. 4H20) 2%. 

_ Jnitan C : Sebanyak 2 ml larutan B ditambahkan dengan I 00 ml larutan A 
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d. Laeutan D : Reagen Folin Phenol Ciocalteu diencerkan dengan air suling (1 : I, v/v) 

e. Larutan Standar Tirosin konsentrasi 0 - 300 ppm 

2.2.1.3. Pembuatao pereaksi Lowry 

a. Larutan A : sebanyak 2 gr Na2C03 dilarutkan dalam 100 ml NaOH 0, i N 

b. Larutan B : sebanyak 5 ml CuS04. 5H20 I% ditambahkan kedalam 5 ml larutan 

Na-K-tartrat (C4H4KNa06. 4H20) 2%. 

c. Larutan C : Sebanyak 2 ml larutan B ditambahkan dengan 100 ml larutan A 

d. Laeutan D : Reagen Folin Phenol Ciocalteu diencerkan dengan air suling (l : t v/v) 

e. Larutan Standar Bovine Serum Albumin (BSA) konsentrasi 0-300 ppm 

2.2.2. Optimasi reaksi hidrolisis protease ekstrak jeroao ikao mas 

Pada sejumlah labu erlenmeyer yang diperlukan dan telah diisi dengan larutan Bovin 

serum albumin (BSA) masing-masing 3 ml, ditambahkan protease ekstrakjeroan ikan mas (1 ml) 

dan 7 ml larutan buffer fosfat sistein Na-EDT A . Kondisi optimum ditentukan dengan 

memvariasikan pH, suhu dan waktu inkubasi. Variasi pH yang dilakukan adalah 3, 3,5; 4; 4,5; 5; 

5 5; 6; 6,5; 7; 7,5; 8; 8,5; dan 9. Variasi suhu inkubasi yang dilakukan 30°C, 35°C, 40°C, 45°C, 

-o0c, 55°C, 60°C, 65°C dan 70°C. Sedangkan waktu inkubasi dilakukan selama 40 jam dengan 

- terval pengamatan 5, I 0, 15, 20, 25, 30, 35 dan 40 jam. Reaksi hidrolisi dilakukan pada kondisi 

pt imasi tersebut. 

:!_2.3. Reaksi hidrolisis protease ekstrak jeroan ikan mas. 

Reaksi hidrolisis dilakukan dengan menambahkan protease ekstrak jeroan ikan mas (1 

- kedalam 3 ml larutan Bovin Serum Albumin (BSA) dan 7 ml larutan buffer fosfat sistein Na­

=..=>,TA. Selanjutnya dilakukan inkubasi daJam shaker dengan kecepatan 3400 rpm pada suhu, pH 

"aktu inkubasi optimum. Larutan yang telah dilakukan inkubasi selanjutnya diuji kadar 

am.ino yang dapat dibebaskan. 

:.:A. l?enentuan kadar protein enzim 

adar protein ditentukan dengan menggunakan Metode Lowry yaitu sebanyak I ml 

: _-' enzim dimasukkan ke dalam tabung reaksi dan ditambahkan 5 ml larutan C, kemudian 

d idiamkan pada suhu ruang selama 10 menit. Kemudian ditambahkan larutan D 1 ml 

r kemudian didiamkan pada suhu ruang selama 30 menit. Wama biru yang terbentuk 

l ~rapaanya pada panjang gelombang 750 nm dengan Spektrofotometer. Banyaknya 
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protein ditentukan berdasarkan kurva standar Bovin Serum Albumin (BSA) dengan konsentrasi 

0-300 ppm. 

2.2.5. Pengujian aktivitas protease 

Untuk menentukan aktivitas enzim protease dilakukan dengan menggunakan metode 

Metode Lowry yaitu : 2 ml larutan hasil hidrolisis protease ekstrak jeroan ikan mas dimasukkan 

kedalam erlenmeyer 5 ml. Substrat enzim tersebut diinakfrfkan dengan penambahan CChCOOH 

(Trikloro Asetat: TCA 30%) sebanyak I ml. kemudian ditambahkan 5 ml pereksi C, kocok dan 

biarkan selama 10 menit pada suhu kamar, ditambahkan 1 ml larutan 0 , kemudian didiamkan 

pada suhu ruang selama 30 menit. Wama biru yang terbentuk dibaca serapannya pada panjang 

gelombang 750 nm dengan Spektrofotometer. Besamya aktivitas ditentukan berdasarkan kurva 

Larutan Tirosin dengan konsentrasi 0- 300 ppm. 

3. HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

3.1. Optimasi Reaksi Hidrolisis Protease 

Optimasi reak.si hidrolisis protease perlu dilakukan untuk mendapatkan kondisi terbaik 

dalam melakukan reaksi hidrolisis enzim. Hal ini bertujuan untuk mendapatkan hasil reaksi yang 

baik. Kondisi optimum yang ditentukan pada optimasi reaksi hidrolisis protease ini meliputi 

waktu inkubasi, pH inkubasi dan suhu inkubasi. 

3.1.1. Waktu Inkubasi 

Aktivitas enzim Protease yang dihasilkan dari homogenat jeroan ikan mas pada berbagai 

\ aktu inkubasi dapat dilihat pada gambar 1. 
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c..,,,,__bar 1 : Kurva penentuan waktu inkubasi optimum reaksi lridrolisis 

substrat oleh enzim lipase. 
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Dari gambar tersebut terlihat bahwa aktivitas enz1m protease yang dihasilkan dari 

homogenate jeroan ikan mas dari jam ke-5 (lima) sampai jam ke-15 belum menunjukkan 

aktivitas yang berarti, hal ini disebabkan karena masih terjadi fase adaptasi. Fase eksponensial 

berlangsung dari jam ke-15 sampai jam ke-.25. Pada fase ini enzim protease mengalami 

peningkatan aktivitas yang sangat tajam, kemampuan protease memecahkan molekul protein 

menjadi molekul-molekul asam amino, yang ditunjukkan dengan besamya kadar asam amino 

(asam amino ti rosin) yang dihasilkan, yakni sebesar I 5,545 µg/ml dan mencapai optimum pada 

jam ke-25 dengan aktivitas sebesar 0,0191 unit/mg protein. Dalam penelitian ini aktivitas 

protease maksimum tercapai pada akhir fase eksponensial, dimana pada saat tersebut 

kemampuan protease memecah molekul-molekul protein menjadi molekul-molekul asam amino 

semakin berkurang. Fase Stasioner sendiri berlangsung dari jam ke-25 sampai jam ke- 40. Pada 

fase ini diperkirakan protein yang terkandung dalam substrat Bovin Serum Albumin (BSA) telah 

terurai dan aktivitas protease juga cendrung mengalami penurunan dan terus mengalami 

penurunan sampai tidak ada lagi aktivitas protease. 

3.1.2. pH Inkubasi 

Aktivitas enzim protease ekstrak jeroan ikan mas pada berbagai pH dapat dilihat pada 

,,.ambar 2. 
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Dari gambar tersebut, terlihat bahwa pH optimum untuk reaksi hidrolisis enzim protease 

adalah pH 7 dengan aktivitas sebesar 0,280 I unit/mg protein. Pada kondisi dibawah dan diatas 

pH 7, aktivitas reaksi hidrolisis protease menurun. Menurut Ritzman (1999) perubahan pH dapat 

pula menyebabkan denaturasi molekul enzim. Sehingga menyebabkan terjadinya penurunan 

aktivitas hidrolisis dari protease tersebut. Enzim seperti molekul lainhya memiliki gugus yang 

dapat terionisasi yaitu gugus karboksil dan gugus amino yang mudah dipengaruhi oleh 

perubahan pH sekitarnya. Apabila gugus pada sisi aktif mengalami perubahan muatan maka 

aktivitas katalitik enzim akan menurun. Perubahan pH juga dapat menyebabkan konformasi 

enzim sehingga aktivitas katalitik enzim akan berubah. 

3.1.3. Suhu Inkubasi 

Suhu inkubasi optimum untuk reaksi hidrolisis protease adalah suhu yang memberikan 

kemungkinan bagi enzim protease untuk menghasilkan produk reaksi hidrolisis dengan hasil 

yang maksimal, karena pada kondisi optimum, enzim protease tersebut memiliki aktivitas 

terbaik. Aktivitas reaksi hidrolisis protease yang dihasilkan dari homogenat jeroan ikan mas 

dapat terlihat bahwa suhu inkubasi optimumnya adalah 50°C dengan aktivitas sebesar 

0,359 unit/mg protein. Pada suhu lebih dari 50°C aktivitas hidrolisis protease menurun dengan 

tajam. Hal ini disebabkan enzim protease yang dihasilkan dari ekstrak jeroan ikan mas tidak 

stabil terhadap panas, sehingga enzim mengalami denaturasi, sedangkan dibawah suhu so0c 
diperkirakan energi kinetik baik molekul substrat maupun molekul enzim masih rendah, 

sehingga interaksi molekul enzim dengan substrat masih kecil. Aktivitas enzim lipase pada 

berbagai suhu inkubasi dapat dilihat pada gambar 3 dibawah ini. 
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JVnbar 2 : Kurva penentuan suhu inkubasi optimum reaksi l1idrolisis 
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4. KESlMPULAN DAN SARAN 

4.l. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan, dapat disimpulkan : 

I. Kondisi optimum untuk reaksi hidrolisis protease ekstrak jeroan ikan mas adaiah pada 

waktu : inkubasi 25 jam, pH 7, suhu inkubasi so0c. 
2. Ekstrak kasar enzj~otease jeroan ikan mas memberikan nilai aktivitas pada 

kondisi optimumny~3 unit I µg protein adalah sedangkan kadar protein 

enzimnya 284, 124 µg/ m I 

4.2. Saran 

Disarankan pada penelitian berilkutnya untuk melakukan tahap pemumian ekstrak 

protease jeroan ikan mas dengan garam atau pemumian secara kromatografi sehingga 

nilai aktivitas reaksi hdrolisis enzim protease diharapkan semakin meningkat. 
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individu tersebut adalah p~rihat peIJan_Jlan sev.ra-menye\va bangi..ir«11;. 

dtatur 

... 
Q;dam sewa-menye'"va, s1 perni1ik (yang meHyewakan) tidak menve; ::lhk~n h::,c_ 

a.las bara.r1g~ ia ha.nya. mcnycrallk<.i.n hal'- pal a -·· · -
-· 

a.tau 

terseb11t. 

Pelaksanaan sangat 

kesepakatan para pihak y;mg mengadc.ikan peiJ:m_n ~rn se\va-menve\va '! u b: .. . 

dalam buku !H KUH Per data sewa-menvevva 

: . ~ ; .. : 



' 
kcbutuha,nt1ya. akarr ·clan.a .. scdari,gkan pihak 

i111 k~are11a kebt1tuha111J.ya , ~k.an ba11.gtl11aI1 tersebt1t ' setJaga1 
" 

. . . - _ _,_ ~ : ·.: ; 

di :E-~<)tama.dya Da.cra.h Tingkat II fvfcda.n~ di1n~1na. pcnycv;,-'a. bcrl1~ik_ rncnaaun~~ka _~~ 

balik. 

I . ,a;_n, dengar1 
1: •• • 

K.e\Vf:U 1D3Tl 
? "! ! 

GJi3:11Q8.Sl 

n1cn~.f njar1g ja.la11nya pc:rckonomH:µ1 di I<:ot.a.madya fv1cda -t)_ ~ karc11a 
I 

- lo. 

sebagai suatu sarana bagi terJak.sana1iy<i kegiatan eka110111i 

sek;1ii dalatn d11n1a pere.kon1ia.n 

pcmilik. t.a.nah·'r pa.da 
:,.l 

I11en1ba.n57l111 

~-rien1bangu.n toko') · akan te.t'lpi 

;;, 

'' diatur dalan1 bt.1k.t1 lli Bab 

Perdata 
"I. • - 1" ' • 1 , 
wsa1nping 1tu ·pe1nen nta.11 Juga 

.·i 

--~-.---~. 

.. . " ~ " 
~ ~ H cilset)£liJKan kart:~~a 

mcmiliki 

n1enge. tuar~::-an tJenerapa 

... --- ----------------------



pcraturan Pcmcrintah 'No. 49 Tahun 1993 JO pcrawran PcmcritHah i··fo . ""'' 

1981. 

·I 

Sevva rnenyewa itu ter:iadi karena ke::;epakatan kedua belah J-")J 

~J? 

pen ilik lengan penye\;va. Persetuj uan kedua heiah pihak me:·upa~an tE~S" ' 

pcnting un!.uk dapat tcnvujudnya suatu pcIJatlJHm, scsua1 dc11.gan i·ctcnlu~~r1 

terJapat clalan1 Pasai 1320 KUH Perdata. Olch ittl perse.tt~1t.1an ' K.arena 

n~enentukan yang ' mereka 

kedua hdah pihak (Pasal 1328 ~yat Perdata) tlengan 
. . . 

t1eir11K1an KUH 

yang t.crdapa.t Jalru.n Pa.saI 154& F~uH P·~r<lata tidak <litcrap1;..ar1 scpcr ut1nyr~ 
l ,1·:1 

,,t I 

diI111111gtcir1ka11 b11k:t 111 KLIJ l Perdata,rn1enga1Tut azas i(ebeba5aii berkontrak_ 

' I 

yang diatur dalam Pasal l 338 vano.., berhunvi 
~' .,_... l ,) " 

it 
·, l·· t 

" Sernua i_1ersetu_1uan yang_.
1
:dihuat secar<> sah her1aku seba,u_..::ai 

- - I ~lt! ' 

'" ~~ ~: 

. . .. , -.!, , ..... ,. 
U iiU £H;~.-

mcrcka pcrJanJ1an bcrarti bahi,,v~:r ' ' r;11 :.-" 117r-t 
.i.i. \.·tiTii.\..;i.i..1. yang 

tidak meianggar kete11ihan umum, kesusilmrn dan undang-undang, seba>!~' ' 

I 
dapat kita lihat pada Pasal 1337 KTJHPcrdata: 

St1at11 sebab adalah terlara11g, apabi ia dilara11g 

apabi la berla\.varnm dengan kesusiiaan dan ketertiban umun-1 ". 



Scsuai pula. dcnga.n Pasal 1J20 J(J_TF-I Pcr{Jat~ rnc11ga~ndun.g £Lrt1 

ltntuJ.~ sa1ir1g i11en_gi11gatlca11 cfiri. G-roth.Is berlcata nal1\va 

(kita harus mernenuh! Jan31 kita) . 

r' t • •~ 
... ~ Lf.i l 

i}el.aicsanaa11 peIJanJ1a11 sev,,ra-1r1e11y'"ti\Va bangt111tn1 di f~ota111adya Iv-leda.11_ 

ditentukan kapan batas berakhimya :perpnj1<m 

pcmilik_ dalam SCvva-mcnyC 1·/~1a. tcta.p 1Sl.r<iah tidal~ ada. la.~11 baik_ 

{ _ 

pe1] anJ1a11 rna11pt111 ·unt11k i11e11aikkai1 . harga se\va kare11a se\va-1T1 en·t./C\\~=-1 

111e1akukan ke\vaj iln1n .untuK n1e.1nlJayar harga 
.. .., 

se\\.ra.., Kena.1 Kan 

<lilal~uk.an apabila '· tclah tcrjadi l~cscpal~atffn l~c(lua. bclah 

n1enarik t u1tt1k cte11gan. I 

111e11e 111st1r1 
; 

K.aca 

Perdata.an. it11 be,n tuk. 

pe1aksanaannya se11ingga. terccrpai kesern1katan d1antara p::xra r·ihak. 

i. 



"BAB fl 

r i .. ", 
~ 

A'. I>engertian Perjanjian ~ewa~n;ieny~~a 
I· " 

·~ ~ ' 

l ~·se;\va-n1e.njle\\ra , adalah n1eirr1pa:k:z.11 s.11atu ' aen.ga11 rr1an.a 

I· 
. . . ' I J h .,-

satu meng1 katkan . d1 qpya, , untuK 1 1nern . en r::an 
1··· 

' 
kenik'i11ata.n i.:.lari :.;t1a.tu l;ara.n.g,, selarna \Vc1ktu tcrtentli \.l{_rn t.ien~an pernlx-1\·arar~ 

., 
harga. yang olGh pil1a.l~ : tcral"-hir -.·~ jJ1i .disa.nggupi pcmoayara.nr1yH (F1asal 

!->~r.d;.:?t!l\ 1 1 

- -- -------..-

1548 itu rnemherikan 
• . J k. pengert:an ·yang "allur, yang dapat n1e11~rnnu 1 K ;:Jn 

Sebe11am~{a itt1 adalah l1a11va sattl µihc.lk ·t J1a11g i11e11:.,rev{a }.::a11 
;( 

154& KUH P erdat.a ·.itu adalah per~ewa.;{n-saja. 
~ :; 

;:;,· 

. . 
l Subekti:; Aneka i1eTjanj'ian.:, J\llimh1:; Bandung:> (selanjutnya 

l\:1. "\/ .-.if"\;. 1 a-'li U .-:1,i~ z:) f;.'">. i'""'- C•r">. o-r-1 c• r--,. 1""!r1 
-.L U -.l.l-_! U· J...i.U.t '-~·l. ..t~t.}-'-,. ( ~~.o_...-.:; ;,,.. _s .:_ 

i ~ .... " .,l". 
11211. .::... ..... u. 

. . . 
11Ui\.U111 pC1Ja.l1.j lal1,. Pc11crbit l\.lui1111i .. 



Dal am sc wa-mcnyc\va, s1 pcmilik. (yang rn{;nyc\vctl~an) 

i11e11yeral1kan hak:: niilil( atas barang~ l.a h~I1)'~ 111enyerah..t~a11 hak paka1 

trten iknlati l1arang terselJut. 

Dal am sewa-menye·wa, SI pemilik ( van~ ·.- ' ,_ , 111enye-.....vakr.111) 

mcnycrahkan hak milik alas barang, ia hanya, mcnycrahkan hak pakai a\<.u ha!'" 

£ i 

n1enikmati barang tersebut. Denga..'1 kata fain, karcna Ulli3.111 per] !.lP:l ran 

bukan hak milik atas barang tersebut, maka p ihak yang 

pemihk barang 

:tvkngcnai pcngcrtia:r bara.ng!bcnda (zaak) tcrdapa.l 

sewa-menyewa tidak sanm µengertiannya dengan barang/ benda 

kebendaan (7aken Recht) 

Pengertian hernia i11cnunit Pasal 499 KUH i'enJata adalah 

dapat d~i adikan hak rr1ihk. ; ~. 

r ?·1 1 
!i.U 

' ' ,... ,-; ~ : u ::.1.u::.t 

bukaniah untuk di1niliki. 1\tas dasar inilah memungkinkan terj adinva perLiXfl iil'; 

Jadi ada hcnda dala.m bidang Zakcn Rech\ clan bend a 

\lerbintertls l{echt. Benda tiatan1 lapa11gan litlktn11 benda terf1ada~1nya (tap~r~ 

Tetapi apahiia sesuatu b:_ikan1ah benda daJam :u-ti 



bahv,1a tidak dapat mcnjadi obyck dru1~ada hukum pcrhutangan. 

Apakah kanmr (ruangan) dari suatu bangunan yang bertingkat 

bend.a tersendiri ? ·. 

J ika itu diangga.p sehaga: bagiii11 dai:i bangLman dan dikatakan 
$ 

tcrscncliri, maka bcrarti bahwa t~rtadap bagian ruangan lcrscbui 

Yang dapat hanya bangunan itu secara.keseluruhan. 

' 
tctapi bagian tcrscbut dapal ,.i; ,.,,"'"'Can 

\..U.U\,.I ~' 'U . .t·f'- .J. ' dcngau kata lain 

verbintenis. Bagian da.ri bangunan itu (rmmgan) adaiah JUga berrd::L t::ta.;-:; 

! ;"'-r-i ,· -~ ·" : Dari urarnn ~ · .,.·_i. ~ ·,...·~ _,_ ••.• 

l1a 11yalai1 dalan1_jangk:a \Vaim1 tertentu.ya11g telah. disepakati oiel1 kedua beiah 

penyewa. krsebut dapat n1eniklnati barang/bei1da tersebut. 

para pihak, yaitu antara pihak yang m~nycwakar d:m pihak pcnyt vva . 

:- ·:; :- · 

dibayar dengan uang. 



'f 
}'-

. } 

' >u;,.;,onu- Pr· ,.,.;;.ot·11•i,,.J·t•'1 .,.,.,,.;.n·· 'J'a··,.;r 0n· ~b·"h"'a·· V¥ i..f.j - '-''-!J. .1 ... h ... "-".! · '-1 .., i J.l.'-'. ....:; U..'-U.'1..:(.-l - ·'- 1·.i.i.';T . 

- - . ' 4 

. ' I d t 1 L 'l !'!" .1. '•_, ' 
Bmsanya liarga sewa a arr.an uenvt11ud uang, tetapi sifat cmn se;.va-menve·"'"'-

' ' 
akan berubah anabiia nahg ml . . - ~. . · ~ 

lainnya ". 
.' 

umumnyl;.kh~•t sekar~lhg m1 d~1lam per_1anJ1an se \va-menyew<.L. 

(f ibaya:r (}cngan tt'.ang. 

u 
L >. 

. ·~ ' 

Di tengah-tengah m<.:.s.yarakat, dafa.n1 · kehidunm.~n se l1<.m- iHn 

bcrancka ragam scwa:-mcnycw·a . yang timbul ad a. 

I ,_1, 

btdcu; n1obil da11 lain; se.bagah1~ffL 

., 
i. Pcrjanjian sc\va-mcnycv'.;a. pa<la, i;.-~iµtumnya~ :':"aitu ya.ng dapat 

·~. . 
•jf·>i' 
::'t' 

Buku 111, Bab. V lll-Bag-ian l dari K:Ull Perdata. 
l .,_. . ' ~'.l .. 'Wt.i 

' 
'J Pe1janj ian sewa-mcnyewa khusus;yartu 

i;;r7i r'!·~ r 
~'\A i_:t_.t_:i_; .:,.t i. 

a. , Sewa-menyewa:. 'yang be1;lakif : ~mtuk rnmah dan perabot rumah. ' ''"' 

jumpai da1am b:uku 

' '., ' ' ._,_ 
o. Sev-1;:i-menye\va .LGmsus 

, I• 

·--.("'"•_-'-_ :-: 



Pcrjanjian sc,,va-mcnycwa oada umutnnva vani2: mcnmakan h~tcntuan ::_;;;;: 
~ .... ... ... _. ... 

l erjanjian se\va-menyewa, dapat kit;:i_ liha~ Pasal l:i48 dan Pasa! l 5,f9 avz,t 

lnel" 'e\.1 r·1 " e't,·1u-·11'n·1·111··1 +el·1i·1 ·E1'el·•c·1--11,· ~ l _Y ,, { .. :- ~ Jl ;.:,.L:o., , c c. . t { ... I t..... .. •_. , li. ."l1'.t L 

Scdangka11 pasal 1549 ayal (Xl KTJH Pcrdata mcnyat::-i.kan scrcwa 1cns b:.~L~I'" 

yang bergerak rnaumm yang tidak bergerak dapat disewak:an. 

barang yang disevvanya. deng<rn n1ernbayar s10v,ra 

Hak_ SC\V& 1r1J. pada az.as11ya tidal~ bolch dipin<lal1kan 

telah diizinkan oieh pemilik bfl.rang. Pe111i11dal1a11 

clala.m 

' ' Ketiga. 

pcqanJ an SG\va-m\.:rtyc\va k.cd.ua 

S 
.. , I 
eaang~<:an dalan1 11al n1elepaska11 

cliadak.a.:t1J1y·a 

,,., 
H.!. 

pad a orang 

sehingga pihak kef ga ternd1ut herhadapan sendi;-i dengan pihak yan g: rn t:;iye\'f .. 

i11enyevvak.a11 da11at r11e.rni11takan pen1-batalan pe~1anJH111 se\.vanva 

tidak div,rajibkan rnentaati pe11anJian ulang sew;i dengan on.in~ kdi~Ea itu 



n,"'~""' tlll1t\.t"lfil P.prJ":lu;;,,.,,., Q.ou,,._1\,l.li"e..,.,e,•i" J:Jl"" &ti.;:S:t!.. ..£. -1 i. J.1.i'91.1. :J'-•'H li:i if .. U.J ·. !!:-!. 

':· ,l 

Pe1j m~jian sewa-menyewa dalam bahasa Belandr:, disebut 

verhuur 

hakekatnya tunduk pada buku !!! KUH Perdata D!eh karena 

~JCtJC~Jtan Sc\va-rncnycs.,va tcrhadap barang 
- . 
bcrgera.k. 1nHl~pur 

bergerak dala111 kete11t11a11 Pasal 1548 sa111pai cler1ga11 l-;asat 1600 t~Llll Perdat~:. 

Okh karena ketentuan dafa.1n KUH Perdata terselJut rasanyu 

h· · 

lengkap, rnaka setelah kernerdekaan Indonesia dikeluarkan nuia kete:1tu;.:n va;1 ;,: 

khusus ten.tang pcnycwaan rumah tcrmasuk batigunan o;•::!11r : 
_'r\.t .L\.U 

Perneri11tah No. £'.l9 ·ral1l111 1963 (PP No. 49 Tahun ~963) . 

Peraturan Pen1erintah Pengganti Unda~1g-Undang No. 6 ; .~:. • • 1 ... 1 
:: c,:U t \.Ui 

pokok perumahan (LN i'-lo 40 Tahun 1962). Kemudian pada tahun 

tcrscbut tclah. ditctapkan mcnja<!i Undang-lTndang yaitu TJrid.ang=r_Ir1da:ng 

·rahur1 1964 (UU No. l ·ral1t111 196>l). 

atau bangunan
0 

maka harus diperhatikan dasar-£hsar hukurn tersebut du.u::: 'c 

l. l)eratlrra11 se\va-menyevv7a ya11g terdapat dala111 f~Ull1.)erctata ~ 

:_; ;·: -· 



j 

' Dalam Pasal 1548 KUII Pcrdata discbutk.an 

Per:janjian sewa-rnenyewa adalah su;.ttu perseh~juan dengan mana 

suatu harang dalam waktu tertent l1 Jan dengan pembayaran suatu harga van L' , " , , 

pih<'.ik tcrscbut bdakanga...11 itu disanggupi pcmbayarann.ya. 

Dari mmusan ~ersebut dapat dilihat adanva 4 (empat) unslir perim1p0.r:. s1:', '· __ 

1 _ Sltatu 11ersetujuan antarc.1 pihak yang n1enye\vakan (lengan 11ihak peny~_\.va ~_ 

2. Piha.k yang mcnyc \v~tk.at1 mcnycrahka.n barang k.cpa.da. pcnyc\.va 

4 . Penyewa mernhayar lmrga sewa terti.:;ntu. 

! tti ~ . ; ~ ­
\...i!.i l l..-1· 

Y cmudian dalam Pasal 1 Pcratur?.n Pcmcrintah 1'-·fo. 49 Tahun 1963 ditcrl' 

1 tersebut bak set1ap yang 

dengan naina o.taa da.lam bentu..lc apapun bertlliuan untuk hak 

rnempergunakan suatu perumahan dengan mernhay<~r hcJTga sewa 

Pcrlu ditcgaskan bahwa yang dimaksud dcnga '1 istilah 

dafo.m Pasal hmuf a Peraturan. Peinerint.ah No. 49 Tahun 1963 ~m ,,,~ u ". 

pengeiiian istilah perumahan yaitu, hfmgunan atau hagiannya termasuk habn<:;" ,L, 



jalan k.c1uar masuk. yang ya.ng ci1pcrguna.k_an 

\Valaupun • kita ' telah tT\en1iliki, ketentuan 

sebagaimana diatur dabm PP No 4.9 Tahun 1963 dan te!ah diubah 

'Tahun 1981. namun 

Pasal 4 

dcmikian tcmy«lta di dalam PD 
.LL 

;~;11 
!LU.ii. ilal i 111 

.-. ; .-. :..-.. 
;._; i. Y .i.i. 

k_ctcntuan 

huk u1n tcntang sewa-menyew<L. kecua.11 ditentukan 

pcraturan 1ni. Dala.m mcmori pc~f<:lasa.n ditcgasl\_an ball\\u 

n ' 
~:'! \1a.argo 

-. - -. . 
--~; !->-- ... • -, j _- ,..,1 1. - ; 
\,.i ! i ! L;::;_ f". •• ~ W.:L~ n1engatakan 

..., --y- ., 

Hl1Kl1H1 /\dat Gautarna 

ada1ah Hukum Adat tidak dalam hentuk 1nurn1_ rne1ainkan 
~ . -.. 

:ya.ng t11sesua1~~an 

4 sckara.ng n11 . 

Derrgan: den1ik:ian~ n1e1n1r11t kata-kata 

1nal(a hu.1(11~: 1'1 adalah · yang 

peraturan sevva-menyewa sekarang i.ni. 

;· 

pe111buat111 

cli pergunakan 

~-~ £ ; -·-· .. 



pcndapat sar:iana tcntang' scwa~mcnycwa "rm. Dalam ha.I M. -r:{ah\'H. 

berpendapat bahv~ra 

penyeW<J. Pihak yang rnenyewakan atau pernilik rnenyerahkan barang yan'I 

tertentll 

·· ·~ l ' d ·t LI .. rnutla;<. a\Janya waKtu '.an mtrga sewa tertentu. i 1ai 1n 1 d.apat di s11T111ulkan 

\Yaktll terte11tt1 dengan. pen1bayrarar1 h.arga terte11U1 pL1izt. 

fJ --·.ngan tern~.rata telah adz anggapan l"';a.h\'Ia 

p~du h.1g1 disebut dalam pergertian :~ewa-menyewa . [Vknurnt R Subekti halnva 

~·sc\va-mcnyc\:va adalah suatu pc2:rJanJ11n <lcngan rnana pihal;;.. ya.ng satu rt1~n.gik.g t 

v~ialctu tertentu dan d.engan 11etnl1ayaran sesuatu harga :rang c1leh 1;1hak 

itu disanggupi pembayarannya" G 

Dari dcfonisi tcrscbut diatas dapat disin1pdkan bahwa, daiam huburgan S\.: cv<:;-

fv'L ~{(i.hya Ihzr.:ihap, ()p . l_ ~ ?i., liG.l. 20 . 
.t~- St:b~~kti:> Hukurn Pcrjauj ia~ PT. Intcnna:::ll~ Jakarta (schrujutnya di5ingkHt P..__ ..:;::', ,h .,i--~ ... ... ' :__ 

._i o. ; ;_; ~_. r"'-;-' -. ·- -~ : -. ~- ~ 

87. 



111c11ycvva~ pcmilik. mcnycrai~Ikan s.uatu barang tcrtcntu utHuk_ ~Jipal.;..ai da11 thni±_-,1 _~{1~~ 

k.egtn1aan11va olel1 pih.ak pe11yev1a dala.111 \valctu terten.t11 de11ga11 lJen1ba:yar2.n ~iarga. 

, ' tnen:.re.ranKan :~uatu narang 

dipergunakan daiarn ·.vaktu teiientu denga 1 sewa te11entu"- 7 

barang-nya 1111t11k dipergun.aka11 olet1 pihak: lain dalc:.11;. Yvaktu cta11 ' a.e11ga11 

! ',· 1 •"'.\',1· ·, h,·.~:·,'\·'·.2_ •. ',·· ! .. n. •,·1·•, l,:11-,1 '"'.~"(!.,"'. t<=· t+:=o r·1+n. t..'"•1•·1-"111"'?.cra'l d"t J"J.+·•rr ,..t; ... -h 11"""111-1.'"'' ~-,T..,Ir. r .1ur"' ...,. t,_.;, . _ _ · - .,,..... ~ ...._.. v• r..;. '-"' \..'\,,I \.U i'\.. \:!.1 ! !!0.L~ t IQ.,f.A~_:, U!' .... *:'.,.:..ii,,. µ n :::- 1-!\ .. U;l. \)H,,. H 

1?1 17" 11 : · 
~..:.. ! : :... :...:... :·-. 

van~ rnengatakan 'f Perjaniian s,.~wa-rnenvewa ada1ah suatu perset u1 uan 

<..i imana. yan.g mcnyc\vakan m Cil)lCfftf1J;;...at1 pcma.kaian scsuatu bcnda 

pendapat hahwa pe1J anJ1<m sewa-menyewa bertujuan untuk membt~rikan l:<tk 

rncmal-a.i dan mcnik .. mati,, dimana pihcJ~ . pcriyc\vs .. dibcrik.an hak .. unt.uk. mctnanfi_~gtl~ar: 

sest1atL1 bara11g ~la11g dise\va seia111a \?.,rak.ll.1 ya11g telah disepakati den~a11 kebarusar1 



mcmoayar harga scwa kcnada. pihak yang mcnycv1ah .. <:n scsua.1 

.Bertitik tolak dan pengertian dapat diketaht1i bal1;va 

hanya f-1adajangka \~va~~tu. te.rtentu sesuai dengan f)et]anJH1.n . 

Dengan dernikian. rnaka barni1g yang diserahkan 

clcngan 11'."t 
.LJi. 

<1 1~an tctapi hanya dipak.ai ttt'ttd·· scli 11la rua.sa pCrsc\vaan l)crlangsung. 

' .""t/'1 !"i 
1 •• ~Lt.t:: !. 

.. . ') 
di se,va1:an. 

Scsuai dcngzrin tujua.n pcmbaya.ra.n SC\va ya.t1g dcngan dcr11ik.iat~ :- barar1g y.~1rrg 

dapat diniki11ati terseb11t ha11yralah tc.rbatas pada bara11g iain.-iai1111va .. \vaiat1~11u1 hai !.~:.. ~ 

..,. .., - .., 
a1i11u ngKii1Kan 

petJanJi an sewa-menyewa terhadap karnar dari sehuah rnmah 

hanya mcnguasa1 pcnikmatan scbuah kamar Hu sa3a. Hal nu bcrarti b1h,,.,;:: , 

k:e111a11faata11 ke11ilm1ata11 seb11al1 ka111ar itt1 tidak berarti bal1\~va~ s1 lantas 

' 
l~erhak untulc n1e.ni .kn1ah selurµh ruinah yang di·.n1aksud. 

Pendapat dan rumusan yang dikemu~akan 1mra ahli hukurn di atas. w a!a upun 

dcnga.n pcngcrtian pcrJanJ1an SCV./il -mc11yc'.,,(a scbaga1rry_ana diattfr dal~~m 

l<.Ull l?erd1:.1ta da11 sest1ai p111a den.ga11 pe11gertian 11ak 

i\.;t 
l "' i, 

I. , ,.. ~,...,J 
........ • l \ 'f 1;0,. 1 , 

f fO 
.;;_,,; _ _, , , 

dii11aks11dkan 



p~.sal l huruf b Pcraturan Pcmcrintah No. 49 Tahun 1963 dan kl\ nudian L:i~ih 

dirubal1 dengan Peraturnn Pemerin~ah No. 55 Tahun 198 L 

Pada dasarnya tc:r:_ja·jir1ya I-"CI]a~J1an SC\1va-m~nyc ... va. ~ a:pab.ila l·:::lah (~da 

seµakat ~ntara 

tcrcapainya sepakat mengenm umur-unsur pokok n1ei1urut •it.Insur-

Unsur po"ok harus dipcnuhi hanyalah barang dan harga" . 

barnng dan harga dalarn perJan_pan sudah memenuhi s~~rarat 

menyev-.ra tersebut Dalam hal m1 perlu pul;a dipertanyakan apakah penentuan attanva 

;.:;n,-rl-a " 1"'
1··ill b••L··:;tt ffi'-'fl•n·:>1-- ·"n l'IlSt'.,. pOLu-,l· (-lal·:>tt> pr'r-;-:.-1.;.;"'n S"""""-rn1 '" "' '-"'''!':; J" .1.5.l.\..(. \'\"U.l\ .. \ \.-tn ... U-J. .l. """ -~ru- \..(.-4. -t '-' H .. f').. \.. J; . 0,.4.~i. ~ "" ... ._!u -~J_t_'{_.(. i. \,.;'"' '!''i'U. .I.. L'-'Li,..T ...... TT'\.·\· 

Hal 1m pedu dikemukakarr ' sehubungarr dengan bunyi pasai 1548 KUH 

persetujuan, <.H..bnya barar.g yang (~lSi::\-Vakan dan pembavamn har~a sev,:a D<il ar; i 

;_•,ra1' ,·>.,n ti:'!_<.:a.·L; l e4·· 8 1:-"T n:H- p,,,.,·lat· a t,,,.,.,,-b l!·i T{,-.-b,'rap" s ·::. ·1-i ~na j..,,,fP''fi«:l-.:;,_,.,.,I h·:. h ,_,_ ,.,, ~ ., ... Uc ,-, ~ "-· .,,_ :::- ~u .) .i"'!i...Ul "".i.'-t · ~ Vi.>.}"'""J \~ .LJ\,.> . \..• - (,\. U · L .. ~'-\- tJ'-'J. ....... . .a.'-(..i-~V\. V'~.t -.t..1. T~ ... -t.- .. i'l-t.i.i_::.!..'-•-: 

;,vak:tu tertentu merupakan urrsur Pasal 1548 KUH .Perdata. 



dikcmuk.akan olch M. Yahya I-farahap bahwa ;;Sc1tva.-mctiyC\'va. mcrupal· an_ 

~~-·~mudian /Hief m;1sdoeki .fug& berpendapat demikian. 

Dalam ura1an mengenm unsur pokok rn1 R. <.:,e !.; : .... .......... ·_'," ··--·-;_+ •. _· • •• -.~ -'-" .. 1a 1 <'' 1 1 ! ~ .. ,, • - - ._ _ I .._ _i .,_;.~_ [;_ 

n1<..:mrJcr1anya.k.nn tcntang ;.; \~lak.tu 

n1engatakan sebagai berik11t 

rnem mbulkan pertanyaan tentang ap<:.kah maksudnya itu, sebah da1am sewa-rnenvewa 

t;adal"- pcrlu cliscbut1·an untuk bcrapa lama ba.ra.ng itu discvvanya!> asal sudah d1 sctLdui 

berapa se\·v·a11ya l1ntuk satu l1ari_, sat11 b1Jla11 atat1 sattl tnl1u11 11 

Dari perkataan tersebut diatas maka R Subekti berpendapat r«1mv,1 yang 

rnut1ak harus tercapai untuk terj;_\dinya sevva··menyewa hanyalah kesepakatm lentang 

ha.rga ya.ng harga scvvanya saaa. Sc<fangk.an .jika \vak.tunya. tidak ditcntul·a.71 ada 

konsekuensinya bah\va, pihak yang menyewakan berhak untuk rnenghcntikan 

Sehagaimana pendaput R. Subekti selanjutnya menambahkan ~ehagai beri k,.;t 

''Scbaliknya kalau scscora.ng mcnycwakan barang lanpa mcnctapkar (· 1 ;•J} l' I 
0•.A~-\i.. •,..r 

l!I 

l' 
l\.t ,,., ahya : !arr:.d1[1pt f ,oc. (:ft. 
P. SubektL L.oc.Cit. 



mcmbcritahukan jauh scbclurnnya tcntimg pcrrgakhira11 scwa scsuai dcngat• ±·cbi?.s<.a" 

12 

Mengenai kesepakatan t;;.rsebut. d'apat dilihat suatu perti111bangan r1a :nv;;_ 

l!n tuk unsur-unsur yang tennuat dalam Pasa1 1548 KU H Perdata mialah didas:11kan 

1_; ·1<la a.-am pik.iran bahv,ra~ scv./a=mcnyc\va harus <IitcrHuk.an jangka vva.k_tunya . I_Trai .:~ rr 

tersebt1t · ciapat cfit~ntulca.11 apabila ,.i .; 
Ui l<JJl l l~e rd.atJ. _ perhatibn bunyi < pasai 

. h. 
<lengan menyatakan hen<lak rnemakai sendiri harang yang disewakan_ kecuah teL<.i ' 

dipcrjanjikan scbclun1 ... 11ya''. 
l 

Admiya ketentuan yang dcmikian, }etas din1ak:sl1(fka11 ba5ri 

l . 
n1eny·e.vva yang nienentukan l~atas \Vaktu b~rklangsuggn:-/a se\va-n-ienye\\tU. tersel1uI. 

Akan tetapi karena ketentuan dalam KUH Perdata mernnakan 'i.J. ~ 1 .- . •• .,._ .,. 
l ll;. i\.lUH 

maii.lh lcbihjauh lagi l'v'Ia.hkamal1 i-\gung tel.ah pcmah mcngcluarl·an cci arr~n 

I 

j , rahttn l 963 (SE. I\lo. 3 ·rahl1n 1963) perit1al gagasan. n1enga11ggap f.:.. Lll l F\:.r~i J.'..: J. 

R. subekti ba.hwa terjadinya peryrnJi<m sewa-menyewa sudah d ianggap sa h <.;;~; 1 ; 1 ; . , . 

tciah tcrdapat kcscpak.atan tcntang barang yang ci1SC\iVak.an dan 

tentang harganya. Tidak ditentuk:annya jangk:a waktu se;1va-menvewa tidak ~~1 t: 

menyebabkan batal nya perJanJ 1an 

12 n • ; 
HJ iU 

' se\va-n1enyev"ra aan 



.- - .. ~ ::; - .. -
Sct1aga.i pcnyc 1.,va l~cciua~ ma!:;Jt fSC!.,",i'aJarnykt ha-rus sc1ztn pcmilik. l~arcna f1ubur1gan SC\\'? 

'i'c 

1tu mempakan 

buLrn kese luruhan misainyapenyewa pertarna rnen yewa sehuah ruma~i ' Gan 

dan pemihk :rumtth. ' ' ; 

« • • :t · .. 

at{_lU tertulisf Dengan tie1n1k~(fl1 'l.(ti.1l1at terjac.li lisan secara 

ditinjau. l<ese1Jalcatarr . ' 1111, 

l' 
sev';ra=rnen~:re\l./a ililtJat iddakukan, r.nelalui cara selJagai t1eril(ut 

tin<laka.n 

teriac.lin.va 

sa!ah 

' atau {)r~u1g !~un yang secarc1 hukurn l;erkuasa. atas suatu baran~ 1T1ena\~.,,rarkan 

kcpa.<la '··_:"i .. i~.~.::.._,-_t I_s_·1r.1 b _-.:-:-._-.-•. h~,,v9,-_ 'a h, -. ~.>io-k-~- j..,..,. .. -,, .... 1 10 .... ,..-. 1~·/ql· .1~-' nt,~1 .q ~ .... ..._~._ ~"" .. -. .... .,,_" _,_.._ , -... ..L ' V.ii.Y 'l4- 1..i.i."1 i.~"j o;._, 1' ¥{.-...1',,.t.A.J..L l::- .if"-.\· ~'l.·1 barang tcriGillu. 

cie111ilcian. dapat dilak:uk:a11 secara iisan I 
aa11 c1apat 

, ' 
t1"1en1asangKan 

(knran ), rnajalah~ radio~ l1ahkan d.apat pula teijadl secara. sederharia_ tviisalnva l..ien~an 

''-F;e111berital1t1a11 bal1\va n1r11ah.ini·dlse\va1can .itP~u, toko ini Liise\Arak~ar1~"" _ 

D-e.ngan narang 



2 

lis<..: wakan tcntu akan mcmpcrtimbangakan tcntang situasi clan kondisi barang 

te rsEb ut. 

Cn.ra kedua dapat puia te1jadi dia.-vva:i dengan usul 
1·:1 

cal on 

penyewa Dalarn hal-hal adakalanya. sescoFmg yang mgm menyewa suatu barnn ~ 

r11clakuk . .a.n tin<.iakan al'-.lil-ya.nitu mcnca.n orang-orang yang n1ung.t~tn bcrscdia 

n1enyevv·akan barnng milik...riya. D:alam hal ini ada bebcram kemungkinan uµaya yang 
. ! .; 

d ila.kukan oieh calon penyewa. , ~v'risalnya metJdatangi •)rang !ain secara iang:;ung 
I• 
' 

dengan memasang iklan pada herhagai media massa yang 1srnya menyatakan bah\va 

~.;scscorang iiu {}cnga.n mcr1ycvva1'-.a11 sua.tti 1cn1s bara.ng tcrtcntu, =' . [Jcngan dcmik_iHn~ 

s1 calo11 peTI.)lt:\·valah ya11g ak-tif U11t11k. i11en1ulai langkah a\val teriadi1Tva pe~1anJ1ar~ 

Jika peinberitahuan ter:;e.but sa.rnpa.1 177,-,,-, 
Jt..!~:.:!. 

berkehendak untuk menvevvakan barangnya tersehut rnaka tentu sa1a dapat Jiatur 

pcmbicaraan bcrik.utnya . . Sclanjutnya aka.n l_ <l'iik_uti dcnga~n pcrtanyazn kchcndal· 

~ I 
I~ea:ua belah pihak. Jiica dalam pembicarnan tersebut tercapai l~esepal,:atan. 

barang dan harga se\vanya. 

3 . (~ara ketiga. dapat terjalli rnehLltti Ja:;a. 11eranta.ra .. Di s1r·d perantara tentunva d~~pat 

bcrtinciak mcn1.;an pcnycwa clan dapat pula bcrtindak mcncara1 barang yar•g ·ng:n 

disewa o leh orang iatn. Dengan demikiat1 perantara dapat bertindak 
: I eta tarn 

dua .POSIS!. 



I3crdasarkan urarnn tcrscbut di dapatlah 

per_1anJlal1 sewa-menyewa dapat . mdalui tiga vaitu 

penawaran okh pe1nilik, melalui cara pennintaan dari cah.H1 penyetva 

pula terjadi melalui jasa perantara. 

Sebagai suatu. peijanjian rnaka se\V<'Hnenyewa y;rng dilakukan sei:::ara sah chpar 

menimhutkan hak dan kewajihan pant pihak. Kewajiban para pihak rne.ntaat ~ 

pcrJat\WUL baik yang dilakukan secant tcggs dalarn pcrja1\iian maupun kctcniuan vM&. 

,_ij atttr daia.111 µihak men1perhatikan 

Pasal l 550 KUH Pen.h1ta menentukan tiga n1acam ke\vl.~pi1a1: pihak vang. 

ll"CilyC\Vak.an ; ; 
1 kctiga rna.cam kcv\l·ajil1a.n. tcrscbut mcrupakan kcv,,iajiba.r1 ya11g harus 

..;. _: ·--- -
t i:..11.::.tz ti. 

Dari keti"-"<t kevraiihan tersehut ada.lah sebagai - .._, - . ~ .._, 
1 ' 1 • 

ner1K ut 

l(cvvajiban urituk mcnycra,h.kan barang kcpa.da yang disc \.va. k_cpada pihak_ pcrryc\va~ 

.£... . I' ~' ---- -- : ; t_ - -- _; L - i - - - - -- -- --- - -- _t ___ ;:--; -u--1·-t<-, ,t __ -, 1tt=1-1• ~ 1; h-::t 7':"; ;,~-,·;-.',.-1 >1·•.'1~.·-. -_., .... ~; .• ,· 141: .... · -. c.:_·. :,\ ::--,·.p. o:_,.• •. ·.·,·_•, ~.F. ,i ._·--·, ;.·.o~-- -_', ·-"·-' :.."\...t:, \'V !.~1 !..U~1l 1. µ tH(:lfi. )' ili.15 lllCllY V \' LL · 1'.1-.l..\.. .. i.v i.'-'i.1-i.i.1.-1..i. il - .... ,_ ~ ... .... S ..... "~ - -~ _::.,_ · · · 

ian dinikmat1 sesua1 dengan hajat yang dimaksud pihak ;1enye\Va, 

23 



3. l ·hak yang mcnycwa,.I,.an wajih mcmbcri kctcntuan kcpB<fa v..::nycwa 

1f1' 

>.: -·t•:: r n-2 
.._•~..ii.\.4.- t.. i.. l;A 

R. suhekti jttga berpenda:pat sarna <lengan ketentuan tersdmt di atm; rnenva-1.ak<.m: 

.:;ad: -~1ya t1ua mac.,:1r11 kcvvaj iban ya:ng haru:3 dlpcnuhl <)lch p1hak yang 1n:~nyc\vaLan 

\A/ala11ptn1 de111ikia11 Aln.11ad 111enerrhlkan. 

dengan 

jika kita µeri1atil~an l(etentuarr Pasai 155(1 KUli Perdata dart pendaµat l(_ Stibekti _ 

pada hakekatnya. sama tentang tiga kew~iiban 

Sedangkan penarnbahan kewajiba.n keempat oieh Ahmad rnen urut pernl;ahasan 

lclah. diuraikail pcr1a1nbahan dalam mcnaiSirkan 

susunan l"n.1rang yang disewakan \vaktu. perse\vaa n 

1; Jangsung, m~ika tcntu dapat mcmunqld:rikan tcrganggunya kctcntraman s1 pcnycw::i 

_·ontoh sebt1al1 rrt111al1 l\:aytt ya11g sedang discv/a olel1 oran.g laii1~ tiba-tib~ direhab 

Ahrn;·H.i 1ch3(t!1 ~ Op.C'.it hal.122. 

. :i 
.i..=t'" 



mcnja<ii ruma.h bcton olch ormig yftng mcny·c,\vat"-ari, ·rcntu saJa ak.an mcnghilang.k.an 

Okh karena itu, adanya pena.mbahan ,, kevvajiha.n keeH1pat bagi 
. .,, -; 

p1naK ')rang 
·, 

.TI"'Jwewakan sebagaimana yang dikei11ukakan ~ oleh Ahma<l lr:hsan 

oc:ncgasan k.cmbali 
1

1tcrhadap n1ak.sucl 
.a. I _. -

- l .. b I . l . . Clan z;;..G\van an -KCl1£W, yallu .. i - tcntang k~tcntran12r 

~,rang h.art1s diciptalv:i11 iu1tttlc si penye\va. 

dtke tahut ~id.a i:e\!\raj il)(lt\ l)ihak )rang 1nen:~te·~l·IaK~an renct1 a(.i:.l1Jt1~a 
I 

ke\vajihan p1i1ak nenyewa Sesuai <lengan Pasa.1 1560 KUH Per<lah maka 

1. 1\,"le111bavar sesrn:u clan. \Va lct11 

2. barang yang ;;_fo;ewa secma patut sesua1 dengan tl~p .. mn vang 

P . Subckti bcrpcndapat ba..11.wa "' ::;! pcnycwa mcmpunyai dua kc v.,·~jiban·' yaitu 

1 '·1· "1 'l 1! - ,...,~ ~)r:i.rr·I'iT ;;,-~ -- , ... ...!.'.'_,a.'\x-,1 ~e~- -ur.1• SF:Qra11g . . ',•)a· pa-· 1.\..- ),-3_11~,...'- 'vn?,1k·· 11._·!1_-",. ,··1' ·,·1-_· .. _.·-.(l i11Cfa\V~~t .::. i\· e u. _!...t-\.d! li:.Hd .Lt:; _.Y'ctUg G.i.:)vn' ' ~ Uf.1.ot:.1 -- ..... -- -1 _ __ ... _ ......... -~ 

l '.• i. i.-"',l. 1't,·· ·,1 ·11, l. ·e!.~ ..•. <'<Gl'<l l .. .... ,." r ;.t. l' ''1el'1 'L'l-: ·1+ '°'~··i·1 11l· j "l'l <,,:C\Vai1'_\.1<i . h., .,., n L!CH.U.0,b i lll i 'l..t.t~Vl. J'-'" _, · f..t~ 

25 



i\ifcmhav~1r harna ~C\va na.da \vak t.u,..\va1du van~ lclah - • ,;: • -· ~ - - • -· .!.- ---·· - - . • • . • .. -· ., .. .. .;.,.I - -

18 d1 \cnluakan, 

T)ari kedua I)e.ndapat tersebut di atas" narnpak dengan jelas bah\va l\/ i , "'\.{ah v' ::.t 

Sub-ckti tla11ya. mcngcrn~.ak.aka.11 po-k.oki:ya saJ a. yaitu n:1cmal~a.i tn=tra.'lg ~v· an.g t\.~l t~ti 
I 

dipe~J anjikarr. iv1enger1ai barang secarn 

' ' oanwa. 

. . 1 . • 19 
terh~1da1J nara.ng yang d1se\va."=-_ 

untuk mcngctt1bali.ka.n barar)g 

miiik atas suatli henda 
. 

Gan saJ<L, hukan hak :.;e'-Va-rnc-:n\-'t:\ ·va 

.a..u.crtimbulkan hak kcbcndaan mclairJ~a.n har1y2. mc1nbcrikan ha.k. pcrorangan. 

pendapat tvi. Y ah ya Hara.hap dan -R. sarna sesuat dtngan apa T.,-, ;.;,-, 
._. -:;"i. ~ t :....:: 

d11rn1'' ~~ud oieh Pasal 1560, 15(~ l, 1562, 1563 dan 1564 serta Pasal 156 7 KUH Perch1ta 

-·-· .. -··-- -·---------

R. ~utckt1 .. I~ Op_C·it: haL 9 1-92. 
:~ubekti, Pokok-p·:1 kok Huk:-~l.nl Per;-.l ;it~ P1' . . Pert1birubing fvfasa. Jaka11~- 1:_.Jg7 (::~lan_ ;:.lti!Y.:!. 



i' . 'I 
I 1. 

l)ada dasam~{a .r..:..Llll Perdata telal1 111ene11tul~an secara t1n11u11 te11tang berakl1irT1y·· ~f 

i·• 

bcrak...'tir j fr a bcnda yang discwakan musnah, tibanya batas wabu tcrtcnt<.J ya.ng 

dipe~lar~jilcan secara lisa11 n1e11gll1dahkai1 pen1beritai111a11 ter1ggan.g \?·iaktt1 \fang patut c~ ~:. ~1 

adanya ketentuan khusus :la ng telal1 diper:ia~·~i~kan .. 

llar1 uraia11 tcrsel1ut di atas~. dapat tliketahui atlanya e1nrn1t rnac.a.1n cara hapusn\ .. ~l 

pcrja t~J 1a.n SC\·va.-mcnycv.ra!" yaitu: 

dc:ni luk.um a tau gugtir <lcmi huk.un1. 

1553 

. -l : "'"1 - d1·. <'._-i t-_ '-.'~ral ... • ... ~. ','• ;, h_ ~! ~.=e_ .. '.'• ' .•.. r~i ~,· .. ' "·· ''·· · •,····'•'·'· ' .. -_-.-e .l_:·._ .. _"l 1, .,· JiKa iJarang ~Yr.:t.ng _.,_ v-. .... ....,. \.,,,.... - .. __ , -~- ~ ~ -. . ,,. · 

pcnycv .. :a d<:q_,at in cminta pcngura.nga.n ha1gi1 ')CV·la aia.u mcn11rlta. pcmbala.la.n 

I·- -· 1···· ·-=··1 
.... ar' ~ .... '"• ~ \.1_ u~-_ .. l!·'•' ?.e•,·\·'····· i .J i i t 1Ji-,:. 1K . ~tt ~ ~ ... ~ \,..J. . huk-utt1'' Itu R. Sut~e.kt~ 111e.nga~ nO!t 

tlapat n1enuntut sesuatu 

,, 



la.\•.,,annya., yang bcrarti k_crugian a.kibat musnahnya. barang yang <liscvv·akan dicik~~1 

sepenuimya oieh pilmk yang menye\vakan''. 20 

Rerkenaan dengan hal rn1 /\r!eflvfasdoeki berpendapat b~th\va 

•,U!,<ll_-,·,·l+l sevva-menyewa ,. dibuharkan dengan len'\lal111va 

<liscwakan. Yang dimaksud dcng:an pc1pn3tan lcnyap yaitu rusak atau hancurnya 

bara11g yang disewakan hil1gga bara11g tersebut tidli_J: dapat dipak:a1 lagi111en11rut 

t-arcna kcrusa.ka.11 ats.u k_cmusnahan ba.ratlg yang disc\A./ak_an~ harus 

bara11g tersebtlt bt1k:an n1t1s11ah. secara. lceseltuuimrr tetapi cu.kEp 

atau dengan kata lain tidak dapat lagi <lip~rgunakan seb::tgai n1ana mestir;ya . 

.. J ·Ttban;la batas vv·a.t~tti yang ditcntuk.a.n scca.ra tcrtulis dalam pcrJanJ1ar1 scv .... ~ ... 

"Jika sc wa itt; dibuat dcngan tulisan maka scv;a itu bcrakl1ir demi i-iuk'nn. ap21bil.::; 

waktu tebh ditentukari telah . lanlpau, tanpa diperlukannya sest~c~tu 

pemberhentian u1ltuk itu". 

20 

21 ·1 I;(\ 
.l .. )\.1 _ 

28 



Dalam pclJanJ1an scvv-a-mcnycwa yang mana bcrnkh1mya tdah ditcrHuL:;n. :;cc ;_; ;~ 

tidak p~rl u lagi diakhiri dengan surat la.in, artinya jika batas waktu vang cbtentuL ~ 

sccara tcrtulis tclah tiba, maka tidak pcrlu lagi adanya surat pcmbcritahuan tVH<,,,, 

habisnya sewa-menyewa. 

3. Tiban:,ra lJatas \l~""aktu yang telal1 ditentukan se.cara. tertults. 

Dalarn Pasal 1571 KUH Perdata rnem:ntukan bahwa 

menurut kehiasaan seternpaf'. 

Dari I;.ctcntuan tcrscbut di alas 

.. 
t1sa11 i11alca pe11-a1111a11 1111 t.111ttd\: jEn1gk:a \\rakt11 J'an.g telal1 dite11ttLkan se.cara 

hri ru dapat berakhir jika adanya pemberitahuan dan salah satu pihak k nt'.:.ffii.'. 

k.ch>..:ndak mcngakhiri scwa-mcnycv.a. Dan harus Juga dipcrhati.kan Ja11gka v--~,_,~L 

yang lavak menurut kebiasaan setempat.Batas 'vvak.tu antarn penghentrnn dengc,1: 

ivi. "y' ahya i inraha.p, l)p.<.:it, hai. 240. 
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i-'l. . 

n.1eru~1akan 

Perdata ~"ang 

pe11inggala11 kotonial Belarrda rnat-a 

, 
sesua~ i·• .-. J 

?µ~- ~ 

Pe111erit1taha11 

in;;::11Qeiuarkan t1erat\1tan l1aru. tentang r1e~iunahan di .. d.1.sarkan atas 1J ndang-1J nclang 

i'" emudian pemerintah at<~s pertimbangmmya.. mengeh•Mkan perahran peratunin 

tcntang l1ubungan SC\'va-mcnyc\v&. pcrumaha.n yait.u f'P l~o. 49 Tg.hun 196:; y:ang 

~:erm.tdia dirnbah derrgan PP No. 

. ang nlenyangl~ut setnua perurnallan l1aik 

ata~ 
. . 
t1uK~1n1 

·cada.an ir1i. 

CH kota maupun di 

haktun . fndonesi a 

·~ ., ., "" 
peIOSOK-fttlOSOK 

,..;, 
-~: 



Pcrtimbangan pcmcrintah tcrscbut a<lalah scbagai bcrikut 

l _ _;:3ahw;i m_asalah sewa-menyewa permnahan berdasarl.;:m1 Pasa\ 7 Undang-U rcct::m_~ 

u11tiang-un<.lang_ 

2. l3a~\va. scla.ma undang-un.dang scbagai1nana yang <iimal~sud dalarri lit.r"'uf a b·....,it.iS 

berdasark~a11 pet~j eiasa11 F"J.sal terseb L;.t 

herh1kt1lah Peraturan Pef11erintah N o. 49 Tahun 19ft3 

1nenyev.;'t; pefun1ahan harus diatur clengan tn1llang-undang. 

No. 49 ·raht111 

perun13..l1an yaitt1 Peratltrat1 Pe111erintah r·40_ 49 ·rah.tin 1963 JD. f~eratr:..1ra11 

o T 

i\.!O . Tahun 1981 , tetapi ketentuan daiam Peraturan Pe1nerintah 
. ' . te.rseout 55 

mentjmjukkan kepa<la ketentuan lain yang di da1am memori penjelasan ditegaskan i1<ll>«va 

yang dill1ak.s1 .1dk.an huk.um scvva-nlct1yc"va adalah scbaga.i inti huk.u1n In.dcncsia~ 

' ' -·'J ' 



' i. 

untuk. f1ubungar1 

l n. 
._''L.l. 

Suatu pe1JanJ1an 

tidak <linyatal~a.n 

l')eraturan .f 1e111erintah l\JtJ. 55 1Y8i 

i-;,.,:;.. r ·1r...-1 1 ; · 
i_J.._,.'i i;'\.UL 

~'-F·atla pr1ns1pnya hul1ungan se\va-n1enve\·\ra peflln1a.han tlitirnl~~ulkan attart\<1 r::;: 1~:~~t:t~i! ., ~ · -­
T/~H 1 :=: tegas antara pil1ak pernilik d.anpeny'"e\va, n3J11un dernikian ~~pal1ila 5;es~ctr~ng d_e;ga~1 
.it t!-~ad bail~ tclah mcnghuni pcrurnahan sccara tcrus-mcn\;rus scla.ii1a 5 tahun ata.u lcb1h 

guga.t.a11 ' ~ ~ .............. ,-. ,, 
£-!iii'"l-1" ... yang bcrhak, 111tl.Ka. pct1gn.un111 va t .--. ~ .. -. i~ 

~/'="l(+.i .t 

Disarnping 1jen1Llt~tkata.n ke<lua l1eh1.h i;ihak 11ernilik dan }Jt:ny~ .. ·~\ra rnasih terdapat 
k:l1ustts di~nana terciptan:fa pula l1ul1ung3.n se·v-la-rnenyre•.5/a rnern1rut ketentL1an 
f\::ra.1 ura.n Pcmcrintah. Kcmungkina.n ini tcrcanlurn da.lan1 bcrba.gai tcrtcntu 

• ' I ' ~ . scva.uai ncnKut: 

" 
pertarna : r;-crbedad.n antara 

pernal(ai lriengenai harga se.\va n1aka fZlTP sete}11pat dapat n1e.nentul<an harga 
111eng1izat ke<-lua belah pihak:. J?alan1 h.al irii , la.hirlal1 suatu se-;./{a-n1t~nyev=;·a secar~-;. 
rnengikat atau mau tidal mau liarus <litac.iti oleh, kedua helah pihak ( Pasa1 8 ayat 
Peraturan Pernerintalt 1\~o. 49 1;'aliun ·1963). 1~ei11udian ~~asat 8 ayat 1 rneneg:r;.sK:an 
-:-n1·• r.[rf'-il'"l~ h.o:rc!'~ 0:::1'-1;i t 1:. -'\i<·¥~l l [11. n.r· ...... 1 i·:-.. t-'i 1-;;nl· ·~rt h-:tn-di•1-Hr f)~ 9-.,·-~f~.f-.H ~-·-~;=-,·.~:~1· .1 iTri (-,C.·_.~.- .f ... • .'-~.· •. 1 L--d ·:: 
.ti..LY.i.i.~...., t_.f • ..i. .i.{..\-i.~i..-\ · ._, ..,,.__, 'r< {.l. l.'-~i..·'.,i.':IL. ~' }-'~ -+\..V J.J:i ·\- tll"-i>~J.i. Vi..--i-.ll. l. .l.,t)• ..a..-"'..._.._ • .-. .~~ _ ~ W- ~ ..__.____.____._ .._ ··':;: ,_ L~J. U;.-~ 

n1cl1gik.at kJ~du~1 bch1l11)ii1a~~ 

Kernttngkjnan i.:-edtta 
pe.r1)anJangan HH da1)at dilakul~an dala.rn berl)agai nai tertentu ·yakni s~ 
Illeri:·t""eV./a untttk_ jangk_a. V\''aktu tertentu= t.etapi scbelurr1 jar1gka. V<t·'a.k.tu itu habis 
rnenghent.ikan se\vanyc.L .()ra.ng lain yang turu.t lTtenggunakan ternr=at vang_ l-Je ~~sang·k ~.tt:~: : 

mcncrusk.an pcrsC\1vaa.n ; ;ti'i l :;i.-· • '::•":: ,-,£_ · ·:. 
i..t.i!_\;...u':!.. !'t~ -.i.i.~.i':...•,A 



l 

I 
! 

I. ;, .,_ 

yang tcrsisa (Pasa1 n ayal 1\ Hal 
~;· !''.. . . . 

tcrsGbut"di '.)ata.s pcmilik_ tidak bcrscdia ii1cr1crus.t~a r' 
hubu11ga11 SC\Vlt. 'fcf,)D1 ··-~ 13 lcrik[1l 11aiia · kctc;-:111~1i1 d~11"i kcpa.1a }~Lil} 
memperkenankan bahvla' ;ev,,a(:m;,n;~,~.a<:<lar~h1 beih~~;~;~rn_g ;~;t1s rn_eneTJs_ I i 

. ' 
·:··-·····J!• ·.- . 

J~ka difJerhatff~an y·ang telah. dik~t\1µk~kan di 
;; I ~f 

kesin111u.lan l1tlah\va terjatlihya. ~l1ulJungan s.t!~\>~t.~1me1~y~\·\;a l1erun1a..han da11at ter~a <._i.1 tanr: :_~ 
,, :[ ' t 

adanya, ka.ta scpa.kat a1a.u v~rsct.ujua.n {}ad p3.fa1· pih.ak.~ yang bcrch~.sarl~a11 <lar1 

k:epaia l<-UP. 

-' i 

clibangun toko di at.as tanal1~11ya l.crScbut cICt1gan kCt.cnt.uan ta.nah (}an 

milik yang punya tanah dan pihak yang- rne~11baugu11 sebagai p1hatc ue11vev,ra atas 
;J>':!_;~; 

' l,.:J - \- l l <''' T· .. •~i-;- ,1'~;: -h -3 >.•Cft- -'->,_L, > ' ' terse.nut µe.ngan rnetl1"1a5~arl. ii~.rga se\va ) .:;. , ~9 , 1:_1c, ~· 1 ~\. tetap ~,rang oerh1Ku terus n1ene c~,::_s 
'·,, 

,I 

' \ ~~. :~ . ' 
l!J>;~"'K

1 Kctio-a 
II. ~ U ,.-Lll. ' ~ ~- • ' ', ~ 

~ I -'i ' 

r11tnah/t{)ko 

dilakuka11 dengan 

I ' f 

nei-~et~ lt ta1i: 'ni hak-~ t~,;~itikli·. Hat ' in i 
! I • -' ,~j ! ' ! 1 

ditega:>kan da\arn Pa:m1 

bcrbunyi "hanya izil~ pcm'ilik dan da.pa t. mcnyc\vak.an sct1a.g1an 

dan penm.mhan pihal-'.: ketiga'.:.'· Ketentuah i~1'., bedainan dengarr ketentuan yang . 

7.4 



I 
1 

I 

l • rst:tujuan yang tegas dari pihak perni1ik tidak dapat dilakukan nenvc\vr.mn sdxt2i~ .. 

l0ku/pcrusahaan kcpada. pihak kctiga. 

retapi dalall1 pp r~ o. Lt9 rahtirr 19·63 Jc~ _ DD 
.t..1.. 

~1enye\vaan kembr.di kepada pihak ketiga dari ;,;emua macam 

i.K'., !.,•S:~ -n· .:~ . <i •. n·.·) tiu·1<>k ,-Jin·-·rk-""na-rii.. ·:in k;v"i"'11i cJ"~n·-ra:-> 1··,.in T"<'·,-ttil;l-_ .... ...- ...... ~~ ......... u .L (A..u.,. \.1..i..JL""" '\,,.< i -.i...i.J.."'\...(.-t, • .J,,..1.~-\.·\.. (..\· \. "" 0 \ll L...!i.J.. 1:-1- ;,_ l_ili..LJ.?..- . 

cc 
-~ _; 

ru1nah 

rai1ll11 
· ';; 

:..~. -...... -_;,. :.-_ 

l\T tcntang ·pcnghcnt.ia.11 scv,ra-~cnycvva). PP l-.Jo. 4~9 Tahun 1963 dii1-ut1 dc~ng;.~~: 

pengl1apusa11 Pasal t 1 ~ 1 2 ~ clan 13 PP t'-Jo.49 ·ral1tin l963 ~{a11g terrn.asuk datri.rr1 ~3:J.b 

keYvenangan yang tadinya berada di tanga.n K epala KtTP telah dibagi , yaim 

a . Kepala KUP hanya rnendaftarkan penghentian se,va-rnenv .-..va penm;;i\1<1•; 

b 

' ... ~,·lal· tn,··n<rhc-r;1·•1h-.i.un -n· nh ·li·ni-,,,tt ... ,.,, ... , ,.,..,1 i·-·n y"' \•··> 1· j !.',: •,' __ ?;;~:,·• .• ! il~ l'\.H,. .i:"-. .ii.._,l~.1..-.1.\..l. .£':.I.." \..fV ,::.i,.\.l.i.;__VT1 (.\.-1..l.J~J- .. -..... 'T U ·-.. .. ~ --i-• ~ 

\ 



·1 n. tidak 

b<~rlal;;,_u, 

slid.an untllK n')enuhe.ntikan 
'1 '"-•" . 

. . 
l)a i1 \:..;a ~, 

rnelanggar ·ke.tentuan PasaJ 

tifxpat rnengajukan 

1963~ sebaga1 j-~ .::;::;. .-~ ~- -• !T 
L."-....i.i i E-....>:...: -:.. 

seba.ga~ n~ana 

..-.+. ... ..., 

.:,:ii,. .. (;..:_-. dasar 

nihak 

_ptnaK 

·b. JLKa. yang mcnvcv1af~a.t1 rr1cmcrluk.an pcru111ahan itu untu.t~ dir~crgun~~k.a.n 

berdasarl..:a11 }:~rth:rtbarrgan. e koi10111i da11 i(eadilan. scsia.L 

1Jntuk itu aapax rt1rnah sendi r i . yang dapat. 

mcn1unglJ:rJ-;..a.n bah\va pcmah.a.ian tcrscbt1t untuk_ anggo-ta.-a.r1ggcta.. sa.nak . 

hal 

n1a.Ka. ' . uapar 

i11i .cocolc den_gan. 4. , ~--

. .: ~ . 
• 1 ... : ~ ~ ., ~ ., 
:.. :.....,.l_!. l.l..!. 

\ 

" "-"· -· 
!,..\,,. : ~ ...... : • 



F~asal 1579 I(JJ~Y: Pcrclata mcncntul·an bai1ivva n?,ra p._ i~t·t-=l=-L~:::._ 'l · ,...n[T . r _ 4 ........ • • .f<li.t..~ 

bol.:,h mengakhiri sewa dengan menyatakan hendak memakai seendiri 

" 
Dari ketentuan KUH P~rdata tersehut di atas ,, .. ..,,..,.. •• ·i .-

~ l j i l U:_ ';-~ 

scbalik.nya pcmilik_ ~ •. -: .-. l . 

U.'-FJ.t"=-

dapat 11~enggtillal(ai1 alasa11 ~/a11g di111aksud apabila tidalc ditentu.ka11 de11ga11 1egas 

kepada adanya suatu pe1janJHm dan p1ha\5 tersebut 

Scdangkan dalam Pasal 10 ayat 1 huruf b Pcraturan Pcmcrintah No. 49 Tahu" 

Jo. PP t~o . 55 ·ral1tu1 198i k~epe11ti11gan el(onorn.i para pihalz c!an µert1111bztngr~2-""-:. 

di11erhatikan sec.ara. seks~una. 

mempergunakan. permnahan sebagaimana µatutnya 

Disarnping ha\ di atas varis11rndensi memherikan b~berana tit okan-patok{ln v ;~n .-; 

(}a pat tlJjadikan scbaga.i pc<l,1mat1 untuk_ rr1cnafSirk_a.n pcrn.akaiaTl tidal'- patuL P\_pab1 

rum ah yang c • • 
u1sev\1TtKa11 ticiak bertentangan dengan 

;1;1hrik rnti clan juga apa yang tehih dilarang dalam Pas;;i! 5 PP No_ 49 ·1' ahun 

PP No. 55 Tahuu 198 l jug.a pcmakai.an. tidak patut. 

1 t.J: ,, ... :. -. 
i __ • .., i _ .· . : l.: 



l 
I 

l 
t 

S - ' c<.iangxan \: " ~~ r::: --Kootamadya tcta.p 

dianggap bertentangan dengan kepatutan dapat dilihr.t cl.an peqar~pannya yJXt~ 
«· 

inenentukan jangka \Vakti.L berakhir artlpy~ 'hubungan sewa-inenye•.va berlangsun :c:. 

terns menerus tar.pa ada hatas waktu. Maka i 1 c_u_uan1 ha1 H11 nerni iik 

mcnggunakan alasan Pasal 10 di atas. ¥,. 

rviengemu rnasaiah risiko, di dalam KUH Per<lata lliatur liah.1111 Pasai 

Pcrdata, yang mcngatakan 

barai1g :fa11g dise\val(a11 dita11ggui1g ooteh SJ_ pe.rr1itil~ llli 

Kcpaela risiko yang mung..\in tcrjadi akibat pclaksanaan pckcrjl'~<m tcrscbut rc:;iko -.,· ,fr ~ 

te~jacii baik besar n1attpun k~ecil itt.1 sebelur1m.ya sttdah j..,r;, 1-; 1~"' 
ii:.:.!.iU.~ kita perhitu11gkai1 •¥77 -; 

i_";._:._ :. --~ 

telah 1nernr)ersiapkan diri untu.lc n1enghadar1i clan Juga ·berusaha tnengu1anginya s:ed~::.\ .. _ 

marnpu kita. 

Namun actak.alanya kita t1cia.k_ mampu mcnghinc!a.rinya. sch1ngga. k.ita 

menanggLngnya. 

.. -- .. 
ke\'i~11Dan ~. Tv·fenurt1t KartcinO, l1ah\va 

p··rsetuiuan ti<lak dapat mempunya1 risiko karem: suatu penvebah vmw i1ern(\<; ;:_: ::'. 



kcsa1ahannya. Ja<li dafam hal m1 ada unsur yang hizim discbut ovcrm.achL rnak:°< 

I 
I,' 

R. Subekti tneng_:emu}:akan risiko ~dalah 
I , 

f 
<lisebabkan k1rena suatu keiadian di 1uar ke;aiahan 

_ , ' .:~'( ~ 

.. i ' 1 .. -- l. {' sedan satu i11nak··· _ 

Ivfari&ti Darus Badrulzaman. mcngcmukakan pu!a "Ajarnn kcpada kita tcru::c ·~~ 
. - I ' 

siapakai1 yang hart1s i11e11artggtn1g ga11ti rru~i apabiia debiti.tr tidak n1ern.e11l1hi 

- I 

discbutkan kcjadian yang ada di lu<:>.r kcsalahan salah satu pihak atau 

lain keadaai1 t11en1ak:sa. 

salah S<itu pihak, di snn yang menanggung risiko tersebut adabh pihak v<m'! memhL .. 

k.csala.han tcrscbut. 
I 

LDatai11 h.al i11i di lt1ar lcesalahar1 salal1 satu. p~hak: sering n1erttpakan. i .. :e~adian. ·\-~in.g 

disangka-sangka terlebih dahulu, ya;1g merupakan suatu keadaan yang mem.iksa rnse1:;<.." 

1) .~.-

..:.:.r,,..1 

\ 

Ka.rt<..HK\ Pcr~ctuju..an Jual Bclf mcnurut KlJl 1 P~rt.lata .. P<..:11c.rb?t Pradnya Punimit{i~ J~.ka.rt~~-, { 07..: ~ 

haL 36 . 

Subckti, III, Op.Cit, ha!. 24. 
~ 7 ~~-farian1 '!)arus Ba<lru1zan1tu1; Hukiu11 PerdL?.ta tentang fl!eril:.atan"! <l!terbitka.n o!eh F ak. Hul-::.2rn t:S L~·. 
1\"1£.:da.n , ha.1. 49 , 



.;;Pcrsoa.lan risik.o itu mcrupal~ bt~11tu t. dari pcrsoa.lan tcntang k.ca(}aan m_cmak.sa.~ 

' ki~jadian yang tidak dis~ng~ja dan tidak dapat 1iduga" . 28 

'j' 
Di daian1 pe1ja1\JHlH yang tennasuk force ma:ieur yang 

i ·'"' S';•,h1!.··,;'•'1·11··1.-.t ·)1' l " 11 • 't)·11'k 1.1•1 1.rsu·1· '-' l'"lunun t1'cl'-tk la· 11usul' '-r ., .. 1.'"u . ... 'I...- - . ... ._ !Jc. • c. t i c.d\ c. , 1£. ( b' I .::; t H. t' c ~ t:.,• 10 -; ) cl 1.. 

Bcncana. a.lam~ gcmpa bumi~ banjir, topa.r1, dan lainnya 

Keegoncangan moneter N ' I i • ... I. I _ as1onav nhemas1011a. ~laD.g n1e11gakjbatkan. 

ekt.1ncani 3ecar-a t1n1un1~ be.tubal\ dengan. peng1ut1tunan dari Pe.tner!i·1tah. 

lvicnurut Socdibyo~ force majcur atau kcada.an di lua.r k.cma111puar- p~mboror1g l!l.i 

Pernogokan 
1

(strikes), kekacauan (disorder), hum hara. (not conunotion }, perd;i_~mn 
k~kua::;a~1n (usurp;;;d smrection), r~v9lution; · invasi dari hmr nGgTi (invutivn ac1u 
·for'"' \. \.T\ e.n..,n1;"' ; ")e.1111usuh-,.- 1h.~1-~1 rt '-' { ·~ra·- l~--st1" 1 1t1" ""'~·; ht.-+-. r1P. <hlc·-·.-·.-·.-·.b •J t': .\ _ __ _ \...., 0 - - --"'-' -· t '!W) , } -- 11 c.,. 1i !-"-' -L--t;:1 ~-."·" ! .a. i . ~.hl) , . .. ..... H\.n. uw ... ... . J\.J~'s..J"'-.--l -'" - ... --

2. Bencana atam (gempa burni dahsyat, hanjir besar, badai topan, gunung 
dahsyat~ kcba.ka.ra.n bcsa.r== vvaba.h pcnyakit mcnula.r/cpi(lcmi). 

3_ Pcratura11--pcraturru1, ti11dal\..an-tindak_c111 111011ctcr yai1g ditctt1pka11 olcJ1 1)cn1crin.~al1 

se.carn resmi sesudah kontrak. ditanda-tangani. 
4 . Tit~jan te rus- rnenen.ts le.bih dat~ i norn1al sehingga tjd-:lk: r~1errrun gk· inkan pen"Il:nt·ong 

.. ·- 1~J untuk n1elal-CT.1kan f'leket:iaan dengan tHl lk. 

p __ Sttbckti:- IR (lp . Cit.~ hal. 25. 

I 
---~ ·-~ 



o:.tmtGr d.alam KUll Perdata dituangirnn dr..lam ketentuan Pasal 1545 KUll 

" :;i,,, SL"'·t. ll :,,.,,..,.,u t-,-.,.1-'e1'<-'" 
.. !ii"-C.t.. ' · ~{,, l,;LllU.llb llu l · H.t.t ya.ng te1ah dinerianiikan 

l ..J - · 

kesalahan pern i1iknya, rnaka 
pihak.nya tclah mcn1cnuhi 

perset~juan diar1ggap 
pcrsctuJuan dapat 

dibcrikannya daJam t ikar mcnuk.ar". 

f""_JR~H -1~ ~ i\ ~ l J:[T P"i T ~!Jp-~alntl'} l'T"l"P.
1
t1Yr..ol-.,u·tl.-n·n · 

,._....._'t 'lr'- \ ...JJ-' t \_; .i vi (.\. (~ li•V• .)V i..1 .._ ,.._a_tt . 

mcnuntul f·crnbali 

di 
UU .. l : 

"Jil~a selarna \Vaki:7u se\¥a, l1ar~ng yang d ise\vaka n san1a selcali n1usnah karena sl1~ru 
k .. eja\.iian ;t<UJ.g tak ~engaja~ maka persetc1j~.tan se\Va gugur \.ie111i huk.ttii1n_ 

Adat11n1 Pa~al ·t 5::is l( lJH Perdata. 1n1 adalah rnen2ena1 suatLl persehquan TU~·~ CL~-

111c11uka.r sccia11gka11 Pasa.l 1553 l(.LJH Pcrda.ta a.ttaJa.11 111c11gc11n1 p .. ::rs~..:: tujua11 ~.:2\\:~1-

FasaJ i 553 I<~.lJl-i Perdata lel1il-t 1nenekat1i~an lagi yang rnen•,/atakan 11erselujuan tersel1ut 

)!.U"ur demi huk.um. 

1545 KUH l'erdata, yaitu: Peraturan resiko terhadap persetujuan t ukar mt::nukar. 

Dari 1Z"etent11an Pa~al ·1553 I<J JH Pe rd.ata per1..:ataan gugur uern. i hukuT:-~ 

1<u:n;_ptah. n bahw<. 1~1asing-masing pihak sudah tidak ia.:_•:i 11.cnuntut suatu apapun 

pihrk lawannya, hal rnana ba1nva kemgian akibat musnahrry-a barang yang diperseH·~i kJ.n 

dipiku! sepenuhnya uleh pih<.-ik yang menyewakan. Sedangkan Pasal 1545 ·rrr .-.-T ~... - , 
~~ Litl l .. eT(E1:::t1 



llubimgan ' aar1 
I 'di - .I • , !' - · 

sewa-mynyewa ti ak ,, mernmDUtKan hak: o.an 

tetapi 

n1ernakai clan 1nenikn1ati l1arang yarig tli :~e,,,vakan ·bukan untuk rnerni.Vikinva. 

bcrik_ut 

kepadanya tidak diperizinka11~ ti(ial~ 

se ,\1a~.:-an barang yang dise\vakannJia ~. rna11pl1n rnelepaskan sernt1any .. a kepada o:·ang · · 
' 1'. ' • ' - ) 1'. ' . ' - - • ., 

~1ras ancan1an tJe.fnnamsan rtt-rse-DJ.Juannya sevv~a~a.an i)engga~n~~an D~a~J[a, ru.g! aa-~1 Dunga. 
s~. (.lan.gkan. hak. yang n1enye\vai(an~ 
:d,ing se~·~·Van _ 

r\ttc:n.urut kctcrltua11 

setelal1 itu tida.k lil\vajibk.ar1 

atas dapat 
~ . ! l • 

c11Kcla.11u1 

\\' a1aupu:n den1 i1-<ian perse\vaat1 ulang dar>at te t~i adi Y\ra1auptn1 tanna persetl~P-~C:.~·: 

d :n ga n pihak yang rnenyewakan pe t ama tadi. 

]\,fcnguhmg sev.,;akarr d::tpat saJa dilakuk~n tanpa Em tiarr pt;mihknya •.l<-Ei 



I 'I 

bagian dari barang yang discwanya. Halim dialurdaiam Pasal 1559 ayat ·; KUI-I Fud~ t:-o 
t 

'Vang men1oakan uengecualian clan hanva bedaku untuk sewa-me1•vev,.;~ rnn-1;,h -- .._. . . -· -· ' --- -- -- - -- · 

Pasa1 1559 ayat i . Pada avat pertama s1 penyewa ho1eh menvewakan !ag1 ke;•<ieia p1 

ITI7 jil~a h.al ilu sccara. tcga.s <i ibolcfu\_an dala.m pcrjanj ian. 

I'vlenumt ayat ( 1) yang dilanmg menguiang sev1alrnn b~i- ke;.:uali .Jai;:_;_n-, 

sdngian rnmah disewanya kepada pihak 
1 • 

liUH 
. . 
_la\Val1 ;-,; c1tas ta11ggu11g yang 

Si pe11ye\va pihak k:etiga. 

Ketentuan terse.but di at.as_~ 
1· 

berl.aku secara urnun1 

n1 t~nvewa , perJ <WJi an sewa-rnenyewa yang terjadi di Kotamadya iv1edan, !1enye\vr. 1uga 

O!eh karena itu peiJanJmn sewa-rnenye\va bangunan teti~p tid.ak n ;J.111.~"'.:f: n~ • . -.~ ~ ... •• j •:- · ·· · · .. . _ .. 

. i<H\t;k<1 vvaktu yang tcrtcntu, maka dapat dihay~ngkan bctapa suiitny<:i s1 pcmilii untu~;_ 
. :. 

mengakhiri peIJ'.ll1Jmn sewa-tnenye\va tersebut, s'ehingga µeqar~imn terscbut terkad~1ar~g 
t.1'! 

I,: 

Japat ten1s diwarisi oleh ah1i wans s1 penyewa u~ntuk meneruskan pc1:ianJ!3Ji tersc:bi.n, 

1.1· 



l 

I 
I 

BAB IV 

Scpcrti. tclah dikctahui bahwa pcrjanjian scwa-mcnycwa didasarka11 pada <~Ga '""' _ 

yaitu benda dan harga sewa. 

Perdata tidak n1(;mgharuskan suatu hentuk tertentu untuk ~Jit~rankan 
\ 

pcIJa t~J U:Ul scwa-m' nycvva. Dcmikian Juga hainya dalam pc1J<1-i\11au ::;cvva-ilCI'VG\\/ 

Perpn_pan mi pada dasarnya kebanyakan di1ak'"Ukan secara hsan. Dalam prakt¢ki\"\'a 

dilakukan di Kotamadya l'vkdan meiabi Kantor Urusan Pernrnahan maka lti 

sualu kcada;111 bahwa k~bai":iyakan pcrjar~iian scwa-mcnycwa bangunan ini dilaksa;:mak<rn 
·1 

secara iisa11 n1eskiptu1 ada jttga ya11g nieiak~sanakallil:fa secara tertttlis. 

liegitu pula dala1n ketentuan yaPg bers!fat khusus tentang s1c;\va-rnewvt;v;1 

f' \'.ntrnahan terniaasuk bangunan toko vaitu Penlturan Pemerintah f'fo 49 Tahun l 963 .lo 

l 

Pcraturan Pcmcrinlah No. 55 Tahun 1981 dalam kctcntuan tcrscbut tizfal_ l\.'.tdam;: 
; 

. I 

I i . b • " u:• + jf ,I ' h < I a<.tanva Keharusan n1em uat oenannan sev.ra-h1envewa ueruma, mm u~Ham bentd: terttdis 
_, * •' .r ,' '! ~ .,.. • 

I I 
I «',, 

dan dapat pu1a dilakukan dalant bentuk lisr\ .1 ,; • 

rviaka dahnn peiJ<mJmn sewa-menvewa tetap di Kotarnadya i'-;iedan a lia v;_; ;v 

dilak.ukan sccara tcrtulis dan ada yang 

I" . ' ·~ 

__ · \ /j.1 '' ~ ') 
d1lalud.fan 

I 
sccara iisan. l(cdua pcr,.1ar~11a.n 



\ 
l 

• / ' 

mcnycwa bangunan sccara tctap. tcrscbut dianggap sah, karcna tidak ada larangan ,;:Jar: 

ketentuan pernndang-undangan. i\rtinya tidak dimungkinkan terjadinya pembm:<.lLT 

I 

petjanjia.r\ berdaS<i.rkaan alasan pada bentuk pe1:iat~jian . 

Sete·bh dikemukan tentang hentuk ne1Jan_J1an sewa-rnenyewa bangunan yang d1 !~1!-:uK:-r 

sifat pentillg dari oerianiian sewa-menvewa1tetao tersebut. 
. ~ • ·' .• ' ~ j' i;" • 

T 
..... - "'.': d. k .. - · -:~: I r~ 1 -

. .ilea Kita oan mg ·an aengan peqan1.1"1) se\va-menyewa 1amnya., ~naka periar; 11J."' 
- - - ' ~ ' ' 

v 
s. "~\.v:1 -111.e» 1 •. ',· ~. ' t'"\"'l t e .t.'lD, 1' 111' ·te1·11y·1t·1 '11 ~.1r''lln\1;1; ;l'

1

1'e
1
11"1-·1,.1'l '-'; Ic;,t le lr ' '-' l 'S Y'lJ'<J S"'ll iK'" ; .. l-,,_,,-h..., ,.; -, " L ~ -V L L _( . £ l~\....i , flJ J _, (I - V ( t!r.. o.• i {i->.· !">-1~\..!l., •. J ... __ ( lb L ' ' "' o l i.. '"-•0 <. '""-• • • '- • 

J 
I 

, lcngan pc1ja~1ian SC\va-mcnycwa pada umumnya. 

Ciri-ciri khas dari µer:ian1mn sewa-'menyewa tetap rn1 dapat ditihat pacia b.:c-, 
I' 
1' 

1: 'i • 

Penyewa membayar sejumiah uang mu!<it' atau ur.mg Kunci yang diserahkan 

awal pcrsctujuan, 

' ! i larga sewa bersifat tetap, 

Untuk memperjeias 
I 

ditinjau :-><i.tu pe.rs:.itu lian 

khusus tcrscbut adalah: 

1. 

umurmwa hidum 

ba.ngunan T~anal1 yai1g ada di lol~as1 



I 

l 
I 
l 
l 

l 

2. 

• .' ' f 

umumnya dimiliki olch pcnduduk
1
asi( akan tctapi mere! a m1 

kenw.rn•1uan untuk mem bangun toko.,. ljntu.k memecahkan masalah 

tersebut maka tetjad ilah kesepakatan antara :pern li iK tanah Cengan 

banguna:r1 sccara tctap~ <lima.na. pcr1yc1tva ti<la.k_ mcmbcrii"-an "'\.. " ~ncr.. gk.an (C L_:_ : 

I 

mernbangun sendiri toko yang dimaksud di atas pem.itik dengan kesepa.J..~'.ttan .. 

toko tersebut dan tJ.nah tersebut rnerupakan pemi lik tanah. 
'I 

K.ea<laan yang demiki a11 itu tidak dai1at -~ ·• ua iam perJanJ1a11 sev-/a-rnenye'J·_·'ti 

menverahkan barang )'ang dise\vaka11 secara sen-~i1tu11a. pu1aK ' (irtll 

.rntuk menyerahkan barang yang di~evvakan secat\l se~npunu. 

pihak nenvewa ti dak l1erke\i'lilJ1l1an untuk rn.engeluarkan 
I 1

1 ! 

~ '' ' 

m,,+r' Tv-,q11""; ;n 1 i: 'ok···o· V J. 1. ,._,. ~\.·f 1 1. <le · tgar. uang kunci untuk scoaga1ma 
1, 

bangunan secant tetap. 

Harga se\~.ra bersifat tetap. 

·.-~ . 

sehingga pein iiik tidak dapat berbm1t apa-apa, apalagi penye\V<l mengmtKan de•'~L .. 

biava vang dik.cluarkan oada \va.kJ.u n1cmbangun to:·_o tcrscbut. 
,,.. T" -.,... .... , , --



3. 

30 

I 
l 

I 

I 

Risik_o yang <liala.mi olch pcmilik ... Yaitu ya11g bcrak.ibat scmakin k_cciinya nil[ii 

Jangka v.raktu perse\vaa.n 

Su<..:L< l,erjanjian sewa-rnenyewa <lap'c.;,t saja tetjadi tanpa <lit,,.,ntukan ymgka 
j I JI~ 

. . :1 
.l\'faka R. Subckti bcrp-cndapat bahwa v;. 

I,' 

sudah tent'l 
sebelrnnnya 

H herhak t1ntt1l( tnengf1ent!k~an sei.iap 1,;val~ttl~ asa!k-qn rnernoer~~-~ : 

· 4 ~~ 3U 
tentang pengakhiran sev•10.-1nenyewa sesuai denQ.an 

5e;:'.le111pat -

''Pernzhentian dan berakhirnva 
ked11a l1elah plhak;;. 3 t 

Kalau kita lihat pendapat' 

R, ;jutH.:ki.l_ .. n ~ rJp . (~it~ h.::d . 240. 

.• , I I i • 

cienalan sanmm .. I . 
,J 

Ivf. :z·ahya IIarHhap:> op.Cit, hal. 240. 

pad.a saat ya11g dianggap 

rnaka tida k 



lv1e,hn memmju.zkan tingkat identifikasi :hahwa persengketaan te1jadi pada umu<!! , " 

discbab'·an olch karcna pcmilik mcrasa tidak puas tcrnadap icnyataa:rt 

se\va_ t~e111t1dia11 adaa Jliga perse11gk:etaa11 ~ya11g disebaabka11 karena 

densan alasan hahwa pemilik sangat meml~utuhkan t()ko yang dimaksud_ 

bm ,, 

1 
'. 

pemilik sm<<lari Lisa Rush d/h 

Dumasari d/h :Pu Sin ivfoy. 

.. _,. ! ' ivmsamn se\va-n1enyewa 
t ' f,:. 
· ··- . ·iik • \ 

tahun 1968 ( 31 tahun ) antara pen11 hl~\saudara 
I '1,J: 
I r ' 
. .' 'li~1 ! • 

·" 
vaitu saudara Lie Hoe.- Ehai. 
J - J 

' I 

J'vfasa1ah SC\va-mcnycwa bangunau rumah di jafan Kartirri No. 

saudara Halin1 Sanusi. 

t i r/95 

s e 
i .. ) J:vfcda.n 



t 

l 
1 
I 

11arga .'! " ! 

pcrnti1K. d1ruuik.an sc·i.:a.. mc1nang 
' j I~ 

sa.ngat 

sebt1al1 tolco datar11 ' 
sc"Yv\ra-111e11y~e".:l·lct tetap peI]3.TIJ1a11 

yar1g sa.ngat ¥,,_cciL Olch scba.b itu schingga tcrdoro11g pc1n1Lt~~ ur1tut.;.. mcm1nta 

ti~laJ;· . l)erse.d.ia 
I i, ', 

akhirnva dapat rnenirnbulkan p~~r:-;engketa·an_ 

Sclanj utr1ya.: fakto.r lair.u1ya. sck_ali n1cn)1Cba.bka.n ti111tJui:n\'a 

~ i ou.an1a11a s1 

tc,ko yang 

se\va. 1'c1Jih tinggi_ Ha.1 

pcn:/C\:va dcnga.n 111udat1 

.rn.itik ora11g iarn._ 

tetaµ n~:r}-,"J:~.JT~:i:~ 
µ\.i i UUt:.U.. '-iU. 

Ha.pusnya pcrJat1J1a-r1 SC\va.-1nct1yc \va bangur1a.n sccara. tctr:qJ ciarJa.t 

datan.1 tiga n1acan1 atati tiga cara~ y·ait-u : 1 

·{ k.arcna pulusan Pcnga.dila:n/l(antor lTrusa.n Pcru1112\.ru1n. 



I 

I 
l 
I 

Hapusnya pc1:Jan:11.an sc\va·mcnyc .. •,.a bangunan sccara tctap karcna (\lpul ;_r ): . 

I. 

oleh penyewa terjadi apabila pada. sua~ .. 1 kctika si penye\va menyatabn br.lnva k 

I 

keturunannya (ahli warisnya). 

Apabils s1 pcnycwa tdah dcrnikian mak.a tol-;..o 

:l.ikembalikan kepada pemilik tanpa ~xarr.t artinya s1 penyewa t1dak dapat mem~;1L 

imbalan apapun dari pemilik at.as biaya ,vang·telah pernah dikcluarkannya semuh1. 
- - . · 1 - . 

I jf/'t ! if' M 

Hal van!! demikian dalam kenvataannva helum nernah teriadi_ karena ~.i pc1<\'t'. ·,,,, 
, ;....• i-1 :~· I··!,;: i :\1 j1. ~ j~ ! - ' , 

pada umumnva mcngalihkan haknva "kcoa~a kctunmannva. Jika suatu kctika 1a teiah ""·' 
• I . I • t, ·,· • 

I ;•1l ·. 
dan tidak sanggup lagi mengelola perdri~t\~ganriya, biasanya rn menverahkan hak 5':'X., 

l , 'i•J:~\1 I. 

teta_f.) tersi;;but keoada k tumnannva atau • ker)ada r,..ihak lain v,,· an£ .. _1 .. bersedia inen1oa\·8.~-
~ 1 1 • • ,r~:~r .t 

' 
• 1' I • 1 l " " '' gant1 rug1 yang rnfmggap , ~eBntic.mg ~eogan uang muka yang perrn1i1 \..il serai1kaiF;\'<; 

., 'f ' 
kcpada pcmilik toko tcrscbul: Dalam kcnyataannya tidal.;. ada JJ'Cnycwa yang sccara 

I 

rel a bersedia mengakhiri , hubungan 
i 

, sewa-menvewa secara tet~rp bangt111a11 

0 eti"t'r•ka" pn··1a c·'"a ke,..U" "e1'·a" h·at'U" tl". ''~ ·"e""'• -"'"e.t1""'u 'a t'"'\'•' " '" i'' , ,_, ,,,-,,.,, »~tc>! .. , "''' ''' · 1.")_'-.+U- tb1 ii _ta,U \l.l \l ~ "°' ··lP 1,.1 11 .!..-' ;..."l .,'J4· ~ "" ""°l it . ~"f '\,,.; YV Jµt t)Uli;.J.. . i ._.,.,.,\,..µ .• ~- -,.'-,....,;].. .. _, ·----·--

karena benda yang dipersewakan rnenj~tdi musnah, kemusnahan di sini chlrnt tt:; :> • 

akibat Lcncana alam scocrti kcbakaran. baniir. gcmpa bumi dan lain scbawihv;.:; , 
l. . ... ' - -- ~ """" ... 

,r 

Menurut Pasal 1553 KUH Perdata . dalam peIJm~1u:u1 se\va-menyev,'a 

n1usnalinya l>arang )rang dii.1erse\\takat~~·itu harus di luar kesengajaan atau l~ul~an 

kesal al1an salah satu pil1a.k., akan tetapl dala1n ~Je1J anj1c.u1 se\va-rnenve\va bar~~uL:-· 

sccara tctap. Hal Hu tidak bcrlaku scpcnuhnya karcna para pihak bcrangg.apan DB\T~ - ;; 



1 

!..rfengenai hapusnya pet}:i.HJ!<W s~cara 

rnusnahnya toko yang dipersewakan sudah banyak tei~jadi di Kotamadva rvied:c\n 

oa.r1 musna.h..riya ( ticlak. clapat <:iipcrgun::d~an lagi) n1ak_a 

menyewa bangunan secara tetap ini dima11a tanah pertapak:an tok8 tersebut dikemb~d 

{ ' 
l 

kcja.dian di tcmpa.t lain dcnga.n l~asus ya.ng s.a.ma. 

}.-;- 'l; T .~,-, 
f'\. it _y-~. 

l<..e111ttdian cara k:etiga haptts11ya sevi/a-menyevva ba11gtu1an secara tetap': da.pat 

sebagaf akibat keputusan aan Kepaia -Kantor Urusan 

Pasai i l) Peraturan Pemerint<~h No _ 49 
,...,....., 'f 

ranun 

Pcmcrintah l"fo. 5_; Tahun 1981. 

tersebu.t tei i.L1a11g 

d.an 

1963 

' . 
U. ~.J. E:..i~~ 

~· ...:~ .. -.. -;- . . . .. -
. '· . ' £~ !_ t ; : : . 

Peraturan Pen1erinta.h No. 49 Tahun 1963 ;,rang l)erlakl1 hinngga tangga1 · 2~ 1 }.:::::.\2~ . . . 

l 98 i_ P< sal !O Peraturnn Pemerintah No_ 46 Tahun i 963 mener.tuka:< 1·;:1i; \-_, 

pcnghcntian scv~.,ra-mcnycv,ra tan.pa k.ata scpakat k.cdua bclah P7 ·:: ~'i ~ : ·:: 
i.) l ~_i_f_ _'r {_; 

1 . Karena salah sat1111iha1: tidak: n1en11J1.1nya1 ke\1,r~1:ii ban seDDga~1nana "~ianQ 

dalam pen>e u1uan dan atau ketentuan dalam perntur:.m vang beriaku_ 



l 
l 

'") Jik.a )"ang mcnyc\vakan mcrncrluk.a.n pCrumah<:fn itu untuk. <lipcrguna.k.an. scn~-; ~11 

Walaupun demikian dalam praktek ternyata Kenala Kantor Urnsan 
...... . 
r -·erurna~ i ,:i?: 

t:.otarr1a.dva ivlcdan bcll1n:1 pcrn.ah mcncr11na tuntutan pcn1utusan r1unur£!.a~'- s~ '. \. : = 

n1e11y,.e2\va bangt111a11 secarci ttStap ini. Pada dasam:{a Peratt1ran Pen1eri11tah Pasat 

I 

49 Tahun 1963 rne1nberi ke1nungkinan untuk itu, terutama dengan inenggunakan 

alasan bahwa iJ.'emihk ingin rneng~unakan sendfri toko yang bersangkutan 

Kcmudian dalam pcrkcmbangan sdanjutnya .--lori 
\.H.-U. .l 

Perun1al1an tersebut dialihk:an ke Pei1gadi!ai1 i'-4egri berdasarka11 Peraturan. l:-\s111eili1L.:. i-:. 

-- - .,..... "" _}J i anun 

10 dirubah schingga bcrbunyi, scbagai bcrikut 

i:.1.1.... h t ' i f i t j . rei1gi,..e11 1a11 uuot1ngan se\1./a-n1e11yrev<a perJn1ai1a11 LaI1pa t(ata sepakat 
pihak hanya dapat dilakukan dengan putusaan Pengadila:i Negri '-

Bt:rdasarkan kt:tt:ntuan tt:r~t:but <li atas maka l\·lal1k.arnah l\.guag 

rnenge1un.rkan ~u.rat edaran No. 2 tahun ·1982 (SE r-~o. '"> T2.l1un ·1962 ) tentang seng~--~ c~:-:. 

tcrscbut di ''· . 
c~1 tcgasK.a 11 s!·,Na-n1c11yC\Vil p cru111i1lia.11. Daia111 surat cdaran 

tersebttt tidak rnenyel1t1tkan ' ' a~asan-a~asan rnemeriksa perkara-perkara 

,j; - · . j., . t ,i .. - nn j- t ~·J 1- ., • h• < ·-• .,_, '"" n-PT,. .. .. ., . .. _11pe1gunai\..an t.H1 lu-\.11I.e11ufh.U p~mu .. usar1 dOlIIlgd,n s'"'.\,'r.1-1i.i·,.11.i.ye\\'Ct. 
\ 

·:-t ~-,.-, 

~'- ! -
·, ,-, .. , .. _ 



Peru mah an 

Peraturan Pemerintah No. 49 Tahun 1963 tahun 1 fJ63 

mengatur secant khusus ketentuan tentang sewa-menyewa_ r~ernud1an pad<•- tahun 

(LN Ta.hun 1~t81 r~<} . 75 )~ 

" . t'asat 1 n 
lV Perattrrail Pen1erintafian No_ ·rahtn1 19(}3 (se-belu.111 f.o ~; ~ ._·'fr: -:: ··~ 

t..· ..... .. 7 ~;. "..:.: :.: 

n1ungKn1 dengan mn Kepala Urrnmn P~mmahan be rdasarkan s\.1atu 
, 
Ketentu£in 

a tau mcnvcwakan. I3crdasa.rkan k.ctcnt uati pa.sal tcrscbut JClaslah. 

karena suaatu t untutan t_{ari i;enye\va atali yang i11enye\\rakan . 

Dala.m Pasal l 0 a.yat 1 Pcra.t uran Pcmcrintah No. 49 Tahu:n 1 963 ~ (il SCbt; t .. .. 

i _ Karena salah satu pihak tidak meinenuhi kewaj iban sebaga11nana yang dit::: mp:~ ~~ 1-

dalam persetujuan dan atau ketentuan-ketentuan dalam neraturan-neraturan -c:_; , __ _ 

beriall..u, 

? Jika n1en1erlukan 1tu u11tak 

berdasark:an nertltY\l)anuan e!{onoin~ clan keadi l an sosiai ~ .;.. .. __ . 

: _; 



,, 
..5. Dcn1_J"a.n dasar-dasar .\ .. "an~ ada. sanua{ dikhav,.atirkar1 bah1Tva j-";~-~111 ,,.-~~~ ,a tidal~ ak.an 

·:-' ~ S...,.' I />!. j.J\.ti ,.1' V .,· f .;,. 

"I 

i11en1iJergtu1al(an pen1111aha11 ittt sebagali11ana patuti1)·~a atat1 tidak akan n.1e1T1~:-~~~ :_-~~ 
1,l 

t· I 

ke\vajiban-kewaj ibannya 1nenu1ut persetu.juan dan atau kdentuan yang berlaku, 

4. Dengan dasar-dasar yang a<la sangat
1

di}1erhatikm1 bahwa pt:nvewa ~.~ --. ~--· ~ ... ~ '"' ' .-. ~ ~---
i H \..,. U _::.:_ ;;.: .:; : · ·- · 

' ~ l .- ;, ~ -.. 
t:U"\.(U i 

kctcrtibim/ kcamanan dalam pcnggunuan bcrsama suatu > I pcrur:na.nan. 

Alasan ·-e·1·1m·1 dan Pasal i 0 a\.1at 1 huruf a Peraturan Pemerintah fi I < . < . 

· Sebaga1 co11toh 

' naru!! tnaka 

tidak mernenuhi kewajibannya sepert1 dite11tukan 
.; -! 

i.J.a~an1 

pcmilik. dapat. mcngajukan PCrtn!}honarr 1z1n pcngh~ni_ian scvv·a-rncnyc\·va 

l(epa ia Llrusan Peru111aal1a11. 

dip .rgunakan sendiri her<lasarkan pe1iimbangan ekonon1i <lan ke<.•thhrn :~os1aL 

scndiri. .. 

tanggungan f-ie.tn~l~k. 1\lasan kedua ini l("asusny·a. 

menyewakan atau pemiiiK 



' l 
t 

I 
I 

I 

I<.cmudian ala.sa.n k.ctiga ada.lful-i apabila I pc il)'C\, ... a. ti<lak. m<;ma.k.ai scnan!.~1·_:::_~-; -~_ : 

atat1 tidal( i11em.eI.1tilii 

l' 

A.lasau. ketiga <.rn:ak 
1· 

I . ,_ . 

DerSlIZt.t 

i.. i ·1 l 1 t' .. 'll_J arnKan pegangan u11arn men::i. sn-Kan dan n1engartikan~~pen1akaian 

::ubyektif 

. ..,; . 
-r- •• ··• ~. ;.-
l i -:.J.f.l r\. 

samp1ng itu ten.tu dipcrhatika.n juga matcri <la.lam F}craluran Pcrurnahar1 yang 

itu ada1ah tidak 1Yatut. Seba.gai 

1 J. • • • l' ' • . ., . " • k 1 i . • • n ma 1 rnrutml1 n1tm1arn senual1 muustrL neng e morn!, c_ian 1ain- -~ r1in 

dipakai 1Zl11 pe111lltllSZlI1 h1tbunga.I1 

hanva s1 pemilik sap tetap1 _Juga terhadaJJ orang lain \'ang JUSa 

i , • , ii • j • ~ ~ ~ 

at11J ru111ai1 tersenuI a1sevraK.an 01en neoerapa orang. 

·- h~pat discpaka.ti ata.u tirr1bui pcrcck_c{Jk.an antara k.c(lua bcla.h pihai~. 

i\pabiia s1 perrve\~va tidalc berscdia ya11g berakibat tin1btli 

tersebut Kepala 

~ I '1 

.-:- , , 
C:t : : 



'j 

mcnctapkan harga scwa yang hams dipatuhi olch kcdua bdah pihak karcna 

tersebut tidak dapat mengajuk.arr banding. 

Sehubungan dengan sev•"a-1nenye\va bangunan secara tettlp ~naka 

diperhatikan ada dua hal yan g berkenaan dengan a1asan kedua (pasal} un< ch ;tn 

1z1n pcmutusa.n hubur1gan SC\·va-mcnyc\va da.n ocrscclisihan_ tcntang harg.{~ :.~ ·:..;\ 1• .. ~~ . 

kedt1a sebagain1ana ya11g disebt1tkan daiam Pasal lO avat 
. ~ . : 

pern.Uii-: 

inenggunakan sendiri toko tersebut Pasal R ayat 

F1crun1a.han. 

tdap tersebut deng<.;n menggrniab.n absan kedua ya1tu la 

tok.o yang dima.ksud. 'Dcmik.ic:.n pula d~lHm harga. scv./a tctap tcrscbut dianggap - ~ 

unt.uk 1nenentukan ham.a sewa vang Tvvaiar. • · 
~- ·· ,; '"-· t. ' ' I 1 

Jadi peram.111 fCmtor Urusa1. Pemmahan dalam menvdesamn 

11CnJCwa bangunan sccara tctap, hanva' 1cl~pat dilih1.t pada scg1 pcncn\uan tar;,/ 
• •I I ·' 

sedangkai1 dala111 ' , aapai (iik~atakan tetap 

1(antor lJtusan Perun1ahan t idak n1enonjc;l , a1)at ag1 sete-lah ke.luarn~ya PP -r~Ic:. :_; 
' 
I I 

i 98 l , d imana wewenai1g Ka ntor Urus~m Perumahan untuk rm.:;mutusi\:ar~ hubungan 

mcnycwa pcrumahan tdah 
. I , 

l . · - 1 ( ;i ! I qi' ~i-
_.-,.,~ 11 tlK·' <>n .1.,· p·:..-1a 
\..I 1a.i.i..J.. 'l-' 11 :1..._\r .. '"""'"_. . 

I _,.I " 
•I 

Pcngadilan Scdangk.an 



. '\ 

Pcngadilan l'-ks>Ti daiam pcnyclcsaian S(;n.gkcta scwa-mcnycwa pcnu11ahan 

in1 tetap disandark:a11 atas k~epenting-arr sengketa l'ara pihak .. Pcngadilart ~<~g}"-i =c : . : · · 

ternebut dan di<lasarkan peraturnn-peraturan y<ff1g <.HhL Pengadilan Ne\2'Tl he1' 

mcmbcrikan kcpastian hukum atas scngkcta yang timbui dari pciJaDJrnn sv,va-mcn°- :· 0
- '- --

ba·1gunan u11 idmsusnya yang di\tksanakan secara t~tap _ 

•·. 

'' 



BABV 

PENlJTl.lP 

• j,, 

I 

1. Tcrjadinya pcqan:.11an sc .. va-mcnycwa m1 disdJabkan para - - . . . · _, . 
_p~rr<J~~<Ju~: ka.rcna. 

sebagar pe111ilik: ta11bah pada n1asa ittl beltn11 rn.e111iliki 'I i 

I11GU.aI 

vang kernlH1ian diker:a1 sehagai suatu 

banguna.n sccara. tctap ini. · 

. ~ ' i 

L. ptlllltlf( 

' ' nUK1JJTI karena daian1 hal 

te rikat kepat:.ia pe1Jan_ltan 
'I l 

~e"vVi.t-rnenye\·Va Danguna11 

I 

1, t' 
pen1iiik~: ban.E,11.il1an secara sepihak;·t{dfik sal1 n1e11~trttt l1t.tl.;::tn11. 

3. 
' ' ' ' 11 

I I ·1 _f 

Rerakhirn~ya 1)e1:~anjian se\va-a,en~{ewa l1angunan secara tetap i n· 

,,, 

4_ 



' 
olch ka.rcna harga SC\va y'a11g ~anfia~; l~ccil. Pcmilik. {icla1~ <larJa.t m~~r1gh.<:~n.til~_an _ . --.. 

i11e11ye\'la cla11 tidalc leluasa ll11h1k: n1enjuai tok:o 11lililu1j,ra tersebt1t. 
·1 

sevva-rnenyewa atas toko yang dimaksud. Atas pertimbangan 
. ~ .. 
1t\_Han .... , ... .. 

i~ H.ir ... v 

~ck.ali orang bcrsc<iia. mcmbcli ltoko yang scd~ng dala.i1_t pc13anJ1an SC\Ya=~.ii(.r;\ \;_ :_: __ >~ 

bangtu1a11 de11gan. pih.ak~ 111. 

" 

Da.la.m hal pclaJ(sanaa.n pcr]atlj ttin scvva. rncnyC\\'a. ba.ngunan 

·- - ·· -
:Y- ~": L .. ·-

. . . 
lY l]CH1j lan sevv'a_-iTienyev·la tn1ngu11ai1 secara t~ta11 ~n1 

hendak.nva diiaksa11aican. berdasai-ka11 k:eset1akatan para sebel1n1~l1\ .. a 

3. 

pcrJanJ1a.r1 SC\.1./a-mcnyc 1.,va hangup.a . i ~~cara tcta.n ma.k.a hcnda.L..nya par~-; ~~t~:-~ 
14'1·'· •, . , 

I fi'.J'I~, 

terik.at daiam oerianiian_ sevva-1i1eriv~e\va banglrna11 secara tetan 1111 sebeiun.1n\:~~ ··· ·:-:-.·:-:-
• ·' ·' ' ii .'N ~ ' --

', ~I: , .~ 
1 if r ,, l1 

n1elak-ukan perbaikan atau rev\ p;qterl~adap pei]anyan mereka setJe tumw.\1 
J;l ' 

',, '<r1,'i ..• q ' 
denga11 culanya rev1s1 ter~e-l1trt: akan <la11at terhinda1i 11er:.;e1isihan (~an u , - · -- - - - - · . 

1•!, 

kcrugian pada sa1ah satu pilll~k . tctmama pihak pcmilik tanah. Dan tind~'\l:..(\li ii'·· '·.- ·-" 



se"vva-11len~.:/ev~·a ba~ngu11~u.1 secara tetap in.i . 

'I 

' "· I 

, I ,, 



1. /i .. hrnad 

1963. 

Su(]a.rgo (Jauta.ma.~ 

F 

: ,-.. ~.-. 

t \.I i \-I 
.i. J f J 
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