BAB II-

TINJAUAN UMUM TENTANG SEWA-MENYEWA

A. SEWA=-MSNYEWA MENURUT HUKUM ISLAM.

1., Peugertian Sewa=-Menyewa.
Dalam membDauas sewa-menyewa, dikitab-kitab fiqih

dibahas dalaw Dab Ijaran atau kitab Ijerah (sewa-menye=

wa) .
menurut lughat (bahasa) kata 1jarah berasal dari
kata "Al-ajrul' yang perarti Al- ‘Iwadhu (ga=ti). pari

sebab itu Ats Tsawab (pahala) dinamai Ajru (upah) (Sa -
yid >abig, 14y83,111: 198) .

gedangkan menurut syara' Al Ijérah ialah suatu ben
tuk akad atas kemanfaatan yang telah dimaklumi, disenga
ja dan menerima penyerahan , Serta diperbolehkannya de
ngan penggantian yang jelas (imron Abu Amar, :297) «"

Sewa-menyewa adalan menyerahkan (memberikan) man-
faat kepada orarn lain dengan suatu ganti pembayaran.Pe
nyea memiliki manfaat benda yang disewa berdasarkan Ke-
tentuan-ketentuan dalam naskal perjanjian . Apabila se-
orang menyewa sebidang tapak untuk pembangunan, maka ia
memiliki hak guna Dangunan diatas tanah terseput, dan
apabila menyewa untug pertanian , maka ia mempunyai hak
bercocok tanam diatas tanan itu dan tidaklah mempunyai

han guna bangunan (Masduha AR, 1990 : 95)-.

ulama' madzhab Maliki menjelaskan pahwa Ijarah dan
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kira' adalan dua kata yallg semakna dan searti. Hanya
saja mereka mengatur dalam pemberian nama dari perjan-
jian atas manfaat manusia dan sebagian barang yang di -
pindahkan sepertl perkakas rumah tangga, paka.an, dan
bejana-bejana serta semisalnya dengan 1stilah Ijarah.
gian barang yale lain yaitu seperti perahu dan pinatang
secara khusus dinamal dengan istilan "Kira'" mesklpun
keduanya termasuk Darang yang dapat dipindahkan. ¥ang
dapat dianggap Sama dengan perahu dan binatang 1alan se
mua barang yang tetap seperti rumah, pumi atau tanah dan
lainnya. Melakukan perjanjian persewaan atas kemanfaat-
an barang-barang tersepbut disebut ngira'v. Hanya saja
mereka memakal ijstilah kira' dalam ma'na ijarah dan be-
gitu pula sebaliknya pada sebagian keadaan (Moh. Zuari,
1994 : 170)-

Dengan demikian perjanjian persewaan.merupakan sua
tu perjanjian yang perunsurkan adanya memiliki fasdah
manfaat yang telah diketahui serta disengaja dengan ada
nya ongkos/upah sebaga+s pengganti.dari pihak lain.

Sewa-menyewa sebagailmana perjanjian lainnya, ada -
lan merupakan perjanjian yang konsensual, perjanjian
ini mempunyal kekuatan hukum yaitu pada saat sewa-menye
wa berlangsung, dan apabila akad sudan berlangsung maka
pihak yang menyewakan (mutajjir) berkewajiban untuk me-=
nyerahkan barang (ma'jur) kepada pihak penyewa (musta'-

jir) dan dengan diserankannya manfaat barang/benda itu
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maka pihak penyewa berkewajiban pula untuk menyerankan

-

uang sewanya (upah) (pasaribu, Lubis, s 52).

palam hal upah, memverikan upah setelah ada ganti
dan yang diupah tidak berkurarmg nilainya, sepertli mem-
peri upah kepada orang yang menyusuhi. Upah ini dibe~-
rikan sebab menyusuhi, tidak karena air susunya, teta-=
pi menger jakanmnya. gebagaimana orang menyewa rumah dan
didalamnya ada Sumul, maka niall rumah dan Sumur tidak
perkurangl. Tidax boleh menyewakan sesuatu dengan mengu
rangi daril nilai sesuatu yals disewanya, misal meny ewa
kebun yang perbuah, menyewa kambing karema susunya a-
tau diambil anaknya. Sebab yang demikian mengurangi ni
lainya. Jugsa tidak boleh menyewakan barang-barang yang
tidak permanfaat atau barang-barang ¥ang tidak halake
Sementara itu upah harus jelas. artinya sebelum peker-
jaan dilaksanakan, harus ada ketentuan yang pasti (Fa*®

tah, 199V : 168) .

2, Dasar [udul Sewa-Menyewa.

Sewa-menyewa merupakan salan satu hentuk mu'amala
yang dipolehkan olen selurun fugaha' negeri besar dan
fugaha‘® masa pertama. Tetapl dari Al Asham dan Ibnu H=
laiyyah diriwayatkan tentang pelarangannya (Ibnu Rusyd

: 194).

Berikut ini dapat dilihat dasar-dasar hukumnya



14

a. Al-Qur'an.

- Surat pz-zZunruf ayat B2 3

Artinya ¢

;aﬁﬂan mereka yang WS embagi rahmat Tuhan-mu? Kami
telah meneuntuxan antar mereka fcpo“;aupaf mereka

ialam kehidupan dunla, dan Kami telah menings. ~
kan sebagian percka atas sebpaglan yang lain. be=
:'“wca gerajabl. agar sebaglan mereka dapat mem =

pe uggkan yang lain. Dan ranmat +uhan-mu lebih
dari pa yang, mereka kumpulkan (Dep. Agama Rl

1911, 42 & B2 )

t Al Bagarah ayat 295 X

- -n

s

VLM'C\,&WSD-S} j"‘“‘JOq")) u)
"H | ﬁ.d\’u\\j_o_)\g&jv_j,\\, LQW\\_}\
(XYY Q,J\>MQML<‘M\

wpan jlka kamu ingin apakmu disusukan oleh orang
lain, maka tidak dosa begimu wemberikan pembayar
an menurut yans patut, pertagwalal kamu - kepada
Allan dan Ketahuilah bahwa Allah Maha Fellhnu

terhadaP apa_yale Kamu kerjakan (Dep Agama rRI ,
1901, 2 233 )

L\}

Artinya @

- Surat Al Qashashhayat 26 dan 27
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Artinya

ngalah seorang dari wanita itu verkata; “wahal Dba-

pakku ampillah 1ia sebagal oralg yang Gd%?rjﬁ (pada

kita) kerena sesunggunnya oralg vaug.paling Dbaik

/ (] ] o - %) L= - L=

yan; kamu ambDl.l unfuk bekerja (pada kita) ialah O-

rang yang Kuat lagi dapatv dipercayae Sesungguhnya
sksud menikahkan kamu dengan salan sSeorang

sar bahwa kauu beker

dmirwumamm&u:m;,amm

ja dengamku delapan tanun, dan jika kamu cukupkan
sepuluntanua, o ia adalah  sualu kehaikan) dari

kamu (Dep. Agama kI, 1971, 28 : 26-27) e

b. Al- Hadits.

T B N ke o g Y - P, Ty |
- Al Buknarl .L:?I.Lv-’cﬂ.y-:;u.-’\.c;ﬁi darl Alisyall ray 1o berka-=

e .
L= .

t
/ 4( w
)/Lf'.) p\;“ijmié@zﬂwdy)ﬁ L,u.d\

= ¢
1.8 S0, 308 oo pas Loy 38 U2 20
(oot JLS SMS 2 SRBEICY e lob4d!

“GQC£Q‘OxL;

wRasulullah SAW. dan Abu Bakar menyewa seorang pe-
nunjuk jalan yals anli dari Bani ad-Diil, sedang ©
ranZ terseoput memeluk agama orang-orang kafip QU =
raisy. Kemualan keauanya (Rasulullan dan Abu Bakar)
memberikan kendaraan keduanya kepada orang terseg i~
but dan menjadikannya ai gua Tsur sesudah tiga ma-
1am denga.. kendaraan keduanya' (Bukhari, tth, 32)s

Artinya ¢



- Hadits dari Jabir ra.
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Artinya | ' 13 6 J%&

ngesungguanya Jabir menjual unta kepada Nabi SAW.
dan mensyavatkan menaikinya sampal dimadina- "
(Ibnu Rusya, :190) .

- pAhmad, Abu Daua dan An- Nasa'l. meriwayatkan dari
satadbin ADL Wagash ra. berkata :

i p Bl S L=
oy J%KM‘&QM“JWV&}
JJ})‘%‘“:\%L%{ﬁJ\UﬁbJS
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Artinya :
wpahulu kami menyewa tanan dengan (jalan membayar
dari) tanamam. yang tumbuh , lalu Rasulullah mela=
rang Kami carfa itu dan memerintahkan kami agar
membayarnya dengan uang, emas atau perak " ( Sayid
Sabiq, 1993 ; 18 )

- Al Bukhari dan Muslim meriwayatkan dari Ibnu AbDES

banwa Nabl $AW bersabda :

0 o) ol 2 E
Artinya

nBerbekamlah kamu, kemudian berikanlal olehmu upah-
nya kepada tukans oekam itu' (sayid sablg, 1993%
18) .



c. Ijma' Ulama'.

Semua ulama'’ bersepakat, tajl seorangpun ulama‘.
yang membantah kesepakatan (Ijma’) ini, sekalipun ada
beberapa orang diantara mereka yang berbeda pendapat a

kan tetapi hal itu tidak dianggap (Sayid Sabiq, 1993 @
18).
3, Syarat, Ruxul Dan Kewajiban Dalam Sewa-Menyewa.
- Syarat sahnya sewa=penyewa.
Untuk sannya sewa-menyewa, pertama kali harus di-=
1i1hat terlebih dzhulu orang Yyaols melakukan perjanjian
sewa=-menyecwa tersebut, yaltu apakah kedua pbelah pihak

telah memenuhl syarat untuk melakukan perjanjian pada

umumny & «

ynsur yang terpenting untuk diperhatikan yaitu ke
dua belah pihak cakap pertindak dalam hukum yaitu mem=
punyal kemampuan untuk dapat membedakan yang baik dan
yang bubuk (berakal). .mama syafi'i dan Hamball menam-=
bankan satu syarat lagi yaitudewasa (balligh )« Perjan-
jian yang dilakukan oleh orang yaug belum dewasa menu-=
rut adala tidak sah, walaupun mereka sudah berkemampu-
an untuk membedakan mana yang baik dan mana yang buruk

(berakal) .
Sedangkan untuk sannya perjanjian sewa-meny ewa ha

rus memenuhl syarat—uyarat sebaga. berikut :

1. Masing-masing bagi kedua belah pihak yaug melakukan

persetujuan sewa menyewa>haruslan pandai (berakal)
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senat (Imron Zbu Amar, s 2497)»
maka tidak sah akadnya orang-orang gila atau anak

kecil yang belum mumayyize

syafi‘iyan dan Hanabillah menambahkan satu Syarat
yang lebih ketat lagi, yaitu kedua belah pihak ha =
ruslah mencapal usia dewasa (baligh).

Menurut mereka tidak sal akadnya anak-anak, meski -
pun mereka telan dapat membedakan yang baik dan yarg
buruk (munayyiz) (Hamzah Ya'qub, 1992 : 32UV).

2, Masing-masing pinak rela untuk pelakukan perjanji-
an scwa-menyewa, maksuduya kalau didalam perjanjian
itu terdapat unsur pemaksaan, waka sewa-wenyewa ti-
dak sah. Sebagaimana dalam firman Allan SWT dalam

surat An-Nisa' ayatl 29, yaitu

p(JISWIpS X (ogﬁw,xsw SARSUELY
o ) S el 3B (N0
(X9 1 sl D uﬁéb\g

WHal orang-orang yang beriman jaugaunlan kamu Sa=
ling memakau harta dengan jaran yang pathil, ke-
cuali dengan jalan perniagaan yang berlangsuug
suka sama suka diantara kamu dan jauganlah kamu
membunuh dirimu, sesuigguhnya Allah adalah Maha
peuyeyang " (Dep- Agama RI, 1971, 4 3 29).

Artinya :

%3, Harusa jelas dan terang mengenal obyek yang diperjan
jikansi

Harus Jjelas dan terang weugenal obyek sewa-menyewa,
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yaltu barang yaig diperseWakan.disaksikau seudirl

termasuk juga masa sewa ' ( lama waktu sewa=-Menyewa
perlaungsung) dan pesarnya uaug Sewa yaus diperjanjl
kan. (Pasaribu, Lubis, : 54 ).
Obyek sewa-menyewa dapat dlpergunakan.sesuai dengal
peruntukannya;
Maksudnya kegunaan barang yeug disewakan 1tu harus
jelas, dau dapat dimanfaatkan olel penyewa sesual
dengan peruntukanuya (kegunaan) barang tersebut, an
dainya barang 1tu ti1dak dapat yang diperjanjikan,se
wa-menyewa itu dapat dibatalkau (Pasaribu, fubis ,
154 ).
ubyek sewa-meuycwa dapat diserahkan;
Maksudnya baraug yaug alperjanjikan dalawm sewa- me-=
uyewa harus dapat diserankan sesuai deugan perjamji
an, olen karena itu keudaraan yaug-akan ada (baxru
rencaua untuk dibeli) dan kendaraan yang akan rusak
tidak dapat dijadikan sebagas+ obye<L erjanjian Sewa
menyewa sebab barang yaug demikian tidak Gapatv men-=
datangkan kegunaall bagi pihak peuyewa (Pasaribu,

Lubis ] . 54) 0

 Kemaufaatan obyek yaug diperjanjikan dalam sewa-me-

nyewa adalan yang d1perbobolenkan oleh agama ;

Perjaujlan sewa-menyewa barang yagg kemanfaatannya
tidak dibolehkan olel getentuan hukum agama adalah
tidak sah dan wajibD untuk ditinggalkan, misaluya;

perjanjian sewa-menyewa rumah, yang mana rumah itu
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kegiatan portitusi, stau menjual minuman keras ser+

ta tempat‘peraudian.(Pasaribu, pubis, 1 54).

[+ pendaknya ongkos atau upah dapat diketahui, hal ini

pberdasarkan sabda nabla SAW

~ - 5\ -~
~ L -y ﬁ
Artinya o
nRBaraug Siapa mewperker jakau seoraug burul, mas=
«xa hendaklah 12 memberLtanukan kepadanya ted
tang upannya“ . Ibnu Hajar Al Ashalanl, 3
113 )
Jadi tidek sali persewaan atau perburunan jikalau
tidak dijelaskan mengenal upah atau ongkosnya.

8. Hendaknya peker jaan yang aipersewakan (diburubkan)
bukan merupaxkan hal yang fardlu bagl oxrang yang di-
sewa (buruh) sebelum perburuhan.

Karena itu ti1dak sah melasukan per buruhan melakukan
ibadan Hajl (Ibnu Rusy4d, : 176)-
Demikianliadl persyaratan-persyaratan dalam kitab -

kitab Figqih Islam.

- Rukun Sewa-Menyewad.

gdapun rukun dalam sewa-menyewa itu ada tiga ma-

cam, yaitu ;

1. Adanya orang yang berakad, yaitu meliputl ;

- Qrang yang meny ewakan ( é/g )

. o
- i penyewa ( 3

gyarat bagi keduanya 3
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berakal

Kehendak sendiri ( pbukan dipaksa)
keadaan keduanya tidak persifat mubazir

paligh (sedikitnya umur 15 tahun) (Sulaiman Rasyid

1992 : 2851~

2, Adauya benda yang diakadkan, meliputls ;

2+ AS

: .- .
maufaat ( 41_JLRJ;A )

Upanh/ ougkos ( 'c;;j_p:\ )

n- Shighon (ijab dan Qabul) yaitu suatu lafadz

(ungKapan) yang menunjukkan atas pemberian kemanfaat

an dengan cara peuggantian pembayanan (Musthofa Mu

hammad, & 261).

Kewajiban Dalam Sewa=-Menyewa.

a. Kewajiban vagl pinak yang menyewakan barang ;

1

el

o

2.

Menyerahkan barang (obyek) yang disewakan kepada
pihax penyewa.

Jika yang dijadikan sebagal obyek dari. penyewaan
terseoput adalan sebuah rumah maka pemilik rumah
perkewajiban memenuhl hal-hal yaug‘memungklnkau
rumah itu ditempati menurut kebiasaan yaug berla
kKue.

Memperbalki kerusakan—kerusakan.pada barang kecu

ali jika kerusakan itu ditimbulkan oleh pihak pe

nyewa.

b. Kewajiban bagil si penyewa j

1. menyerahkan ongkos (pembayarau) sewa,



2. Menjaga dan memelihara barang sewaan,
%, Memperbaiki kerusakan-kerusakan yang ditimbulkan
nya.
4. Over-Sewa Dalam pukum lslam.

Over-sewa (mengulang-sewakan) adalah menyewakan
barang sewaal xepada orang lain. Pada dasarnya seoraug
penyewa dapat menyewakan kempali suatu barang yang te-
1ah disewanya kepada pihak ketiga.

Pihak penyewa dapat mengulang-sewakau kemballi ba=
rang sewaannya dengan ketentuan bahwa penggunaan bararg
yang disewanya tersebut harus sesual dengan pengguna-=
an penyewaan pertama, sehingga tadak menimbulkan keru-=
gakan terhadap barang yans disewakan.

Jika barang sewaall 1tu berbentuk rumah maka sl pe
nyewa dapat menempatinyea sebaga. tempat tinggal, atau
S1 peuyewa menyurul orang 1ain untuk menempatinya de-
ngan cera meminjamkan \i1tarah) atau meuyewakan kembali
kepada orang lain. Dengan syarat pihak penyewa 2tau
oraung yang menempati mempunyal kewajiban untuk memeli-
hara rumah tersebut untuk tetap dapat dihuni, sesual
deugan kebiasaan yanls lazim berlaku ditengah-tengah ma
syarakat.

Jika barang sewaan (obyek sewa) itu berbentuk bi-
natang, maka peker jaannya harus sama atau menyerupal
pekerjaan yang dahulu pada saat binatang itu ¢. disewa
pertama, seningga tidak membahayakan binatang sewaan

tersebut.
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semua fugaha' sepakat bahwa seseorang yang menye
wa suatu barang maka baginya diperbolehkan menyewakan
kembali barang sewaannya kepada orang lain. Namun apa
pila harga/ongkos sewa yang kedua tersebut lebih ting
gi dari harga sewanya yang semula, maka dalam hal ini
fugaha' berselisih pendapat. |

ng

o

Imam Abu Hanifah perpendapat bahwa seseor
yang menyewa rumah atau toko dengan ongkos jumlah ter

-

tentu seperti satu pond sebulannya, maka ia tidak ha-
lal menyewakannya kembali kepada orang lain dengan
ongkos yang lebilp tinggi. 1ang sama dengan rumah dan
toko-toko ialan barang=-barang yang lain yang bisa di-
sewakan. Alasannya bahwa cara tersebut termasuk dalam
pab memperoleh keuntungal dari apa yang tidak memerlu
kan tanggungall, oleh karena tanggungan terhadap ~-ba-
rang tersebul verada ditangan pemilikaya, ykani orang
yang menyewakan. Disamping hal 1itu juga termasux da=
lam bab menjual sesuatu yals belum diterimah. Dengan
demikian termasux memakan harta dengan cara yang ba -
thil (Ibnu Rusyd, : 216).

Sebagaimana firman illanh SWT dalam surab An-Nisa'

ayat 39 yang berbunyi

cra Jo Ll ;» S ALSE JERRS VIR

Artinya :

ugai orang-orang yang beriman, janganlah kamu sa
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ling memakan harta dengan jalan yang bathil" (An

Nisa' , 4 @ 39)-

Imam Syafi'i berpendapat bahwa si penyewa boleh
menyewakan kemball barang sewaannya kepada orang lain
dengan ongkos yang sama atau yang lebih tinggil dari
ongkos sewa semula karena orang yang menyewa dapat me
menuhi manfaat barang sewanya dengan dirinya sendiril
atau ia juga dapat menyerahkan hax sewanya kepada
orang lain. visal, jika ia menyewa rumah, maka ia bo-
leh menyewakannya kepada orang lain, dengan syarat pi
hak lain yang telah menyewanya itu masih sama penggu-=
naannya dengan penyewa per tama (sesual dengan perjan-
jian sewa semula). Jadi tidak sah orang yang menyewa
tersebut menempatkan tukang besi atau tukang kayu. Ji
ka mereka tidak sama dalam menggunakannya. Sebab me=
nempatkan mereka pisa jadi menimbulkan suatu hal yang
membahayakan. Demikian ini selama tidak disyaratkan
siapa saja polen menempatkan orang lain, maka perjan-=
jian persewaan tersebut menjadi Dbatal (Ibnu Rusyd,

: 244).

Sementaxa itu madzhab Maliki dan Madzhab Hambali
juga berpendapat bahwa bagi si penyewa boleh menyewa-
wan kemball barang yang telan ia sewa itu kepada O-
rang lain .Sebab manfaat barang yang ja sewa itu te-
1zh ia milikd, jadi poleh saja ia memenuhi manfaat ba
rang tersebut dengan girinya senairi atau dengan orarg

yang mewakilinya. Tetapi dengan syarat“hendaknya me-
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nyamainya atau lebih kecil dalam hal penggunaan ba-

rang sewaan tersebut, dan perongkosannya bolen sama a
tau lebih tingsgi dari ongkos sewa semulaf Ibnu Rusyd
: 246).

pemikian juga gufyan Ats=Psauri salah seorang di
antara jumhur fugaha' yang memperbolenhkan cara seper=
ti itu alasan jumhur memper bolenkan sewa-menyewa ini
karena diserupakan dengan jual beli.

pemikianlah beberapa pendapat dan yang dapat di-
ampil sebagal pendapal yane masyhur adalah pendapat
jumhur fugaha' yang memper bolehkan over-sewa (mengu =
lang-sewakan)_baranb kepada orang lain baik dengan OIg

kos sewa yang sepadan dengan ongkos sewa semula atau
dengan ongkos yals lebih tinggi ari ongkos sewa semu
la.

B. SEWA-MENY LWA MENURUT HUKUM PERDATA DI INDONESIA.

1. Pengertian Sewa=Menyewae

Sewa-menyewa disebut juga dengan istilah “Huur"
artinya sewa-menyewa (Hamid, 1983 : 69). Sementara i
tu dalam. bahasa inggris terdapat kesamaan antara "se-
wa" dan "rente', misal 3 mempers ewakan rumah disebut
nto rente a house". Jadi rente sama dengan sewa. Bila
modal dipergunakan untuk membangun rumah maka sewanya

disebut rentenya (Hamid, 1983; 70)

Sedangkan definisi sewa-menyewa sendiri dapat di
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lihat dalam pasal 1548 Kitab Unaang-Undang hukum perda
ta yaitu yang berbunyi :

ngewa-menyewa ialah suatu perjanjian, dengan mana pi-
nak yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan ke
pada pihak yang lainnya kenikmatan dari suatu barang,
selama waktu tertentu dan dengan pembayaran'sesuatu

narga, yang olekh pihak tersebut belakangan itu gi =
sanggupl pembayarannya" (Subekti, Tiitrosudibio, 1995;

381).

Sesual dengan pehgertian Ssewa-menyewa menurut pa-=
sal 1548 KUEPerdt. tersebut diatas, maka jika seseoramg
diserahi suatu barang untux dipakainya tanpa kewajiban
membayar sesuatu apa, maka yang terjaai ialah suatu
perjanjian pinjam-pakai dan jika si pemakal barang itu
diwajibkan membayar, maka perjanjian ini dinamakan per
janjian sewa-menyewa.

Adanya perkataan“waﬁtu tertentu" dalam uraian pa-<
sal 154& tersebut diatas, Prof Dr. subekti berpendapat
bahwa meskipun dalam perjanjian sewa-menyewa sebenar-
nya tidak di erlukan menyebutkan untuk berapa lama ba-
rang disewakan, asalkan sudah disetujul berapa harga
sewanya satu jam, satu hari, satu bulan atau satu ta-
hun. Namun pernyataan tersebut tidak lain dari pada me
ngemukakan baawa pempbuatb Undang-Undang memang memikir-
kan pada perjanjian sewa-menyewa dimana waktu sewa di-

tentukan, misalnya untuk enam bulan, uhtuk dua tahun

dan sebagainya (Subekti, 1989 : 40).
Sebagal petunjuk pula terdapat dalam pasal 1579

BW, yang memberi pengertian pbahwa perjanjian sewa-me=
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nyewa dimana waktu sewa di tentukan. Pasal tersebut ber

bunyi ;

npihak yang meny ewakan tidak dapat menghentikan sewanya
dengan menyatakan hendak memakal sendiri barangnya
yang disewakan, kecuall jika telah diperjanjikan seba-
liknya" (Subekti, Tjitrosudibio, 1995 ;386).

gukup jelas pahwa pasal ini ditujukan terhadap cfilperjan

jian sewa-menycwa dengan Waxitu tertentu.
Selanjutnya tentang harga sewa, tidak harus berupa
uang, dapat juga dalam pembayaran sewa-menyewea yerupa
barang atau Jasa.
pada dasarnya per janjian sewa-menyewa bertujuan un
tuk hak pakal saja, bukan hak milik atas suatu benda -
Karena itu pihak yans menyewakan tidak harus seorang Pe€

1

milik benda yang disewakan itu, Cuxup

l_l

ah misalnya ia sé
orang yansg mempunyai hax erfpacht atau vruchtgebruik a-=
tas benda tersebut. Perjanjian sewa-menyewa juga tidak
memberikan suatu hak kebendaan, ia hanya memberikan sua
tu hak perseorangan terhadap orang yang menyewa guatu -
barang, karena hak sewa bukan suatu nak kebendaan. Maka
jika si penyewa diganggu oleh pihak ketiga dalam melaku
kan haknya itua, ia tidak dapat secara langsung menuntut
terhadap orang yang mengganggu itu, tetapi ia harus me-
ngajukan tuntutannya kepada orang yang menyewakan.

2. Dasar Hukum Sewa=Menyewa.

Sebagai dasar hukum tentang sewa-menyewa adalah

pasal-pasal yang termuat dalam bab ketujuh Buku ketiga

Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Peraturan sewa-menye
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wa pada bab ketujuh terseout berlaku bagi segala macal
sewa-menyewa, mengenal semua jenis barang, baik barang
bergerak maupun barang tak bergerak, Dbalk yang memakal

waktu tertentu maupun yang.tidak memakal waktu tertentu

Tenptang Sewa-menyewa ini tidak hanya diatur pada
pasal-pasal yans termuat dalam Dab ketujun buku ketiga
sajae. Akan tetapi dalam Buku kedua tentang kebendaan Ju
ga disinggung, misal pada pasal-pasal 11%9, 1140, 1142
dan 114% yang mengatur tentang hak-hak istimewah bagi
pihak yang meayewakan .

Disamping xetentuan-ketentuan yang terdapat dalam
Kitab Undang-Undang Hukum Perdata hax SewWa juga diatur-
dalam Undang-Undang Pokok Agraria. UUPA ini memuat ke=-
tentuan DOKOK mengenal hak sewa dalam pasal 44 dan Dpac=
sal 45 sebagaimana nak-nak atas tanal lainnya.jisamping
itu beberapa pasal lagi dalam UUPA menyebut pula hak se
Wa e

Dalam pasal44 mengaiur hak sewa untuk tanah bangu
nan. Hak sewa untuk ‘tanan pertanian disebut dalam pasal
5% sebagal hak yals persifat sementara , sebagaimana bdbu
nyi pasal 57 ayat 1 nHak-hak yang sifatnya sementara se
pagal yang dimaksud dalam pasal 16 ayat 1 puruf h, ia-
1ah hak gadai, hak usaha bagi hasil, hax menumpang dan
hak sewa pertanian diatur untuk membatasi gsifat-sifat -
nya yang bertentangan dengan Undang-Undang ini dan hak
tersebut diusahakan hapusnya didalam waktu yang singkat!

Akan tetapl ketentuan ini akan segera dlhapus, karena
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bertentangan dengén.asas yang termuat dalam pasal 10 UU
pA (tanah harus diker jakan secara aktifoleh yang mempu=
nyainya)- |

Sementara itu dalam pasal 44 ayat 1 dan 2 menetap-
kan pembayaran Sewa itu dalam ventuk uang, yaitu . satu
kali atau pada tiap wak tu-wakbu tertentiu (tiap bulan, ti

ap tahun atau tiap selesal panen), SeDelum atau sesudah

m

tanahnya dipergunakarn. Dan pada ayat 3 pasal 44 mela-

rang diadakannya syarat-syaras yang mengandung — URSUT=

pasal 50 ayat 2 menjanjikan, pahwa ketentuan le=
bih lanjut mengenai hak sewa untuk bengunan axan diatur
dengan peraturan perundangaln (gfendl Perangin, :296)

3, Syarat, Kewajiban dan Hax dalam sewa-Menyewa.

- Syarat sewa=Menyewa.

pidalam pasal 1320 BW dijelaskan pahwa untuksahnya
suatu perjanjian diperlukan adanya empat syarat ;
1. Sepakat mereka mengikaiian dirinya ,
2. Kecakapan untuk membuat suatu perikatan,
%, Suatu hal tertentu,
4. sSuatu sebab (oorzaak) yang halal, artinya tidak ter-

larang (Subekti, pjitrosuaibio, 1995 : 339).
Adanya kesepakatan mereka yang mengikatkan ol o s 8
meksudnya bahwa antar pihak-pihak yaﬁg mengadakan per-
janjian 1tu harus timbul terlebih dahulu kesepakatane.

Dan daril kesepakatan tersebut akan terwujud suatu perse
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tujuan bahwa kedua belah pihak telah sepakat untuk
mengadakan suatu per buatan hukum atau aktifitas yang
akan menguntungkan ;masing-masing pihak atau memberi
manfaat kepada masing-masing pihak.

Selanjutnya kecakapan untuk membuat .suatu perika-

e CALL =

tan dari masing-masaing pihak, artinya pihak - pihak
atau subyek-subyek yang telah mengadakan kesepakatan
itu dianggap cakap pberdasarkan Undang-Undang untuk

melakukan perbuatan atau hubungan hukum. Jadi bukan

anak-anak (orang yals belum cukup umur), buxan pula o=
rang yang perada dibawal kuratil/pengampuan, atau ka=
1au wanita yang bersuaml harus ada izin/persetujuan pi
hak suaminya.

Jika terjadi salah satu hal yang disebutkan di
atas, yaitu perizinan tetap diberikan tetapi tidak se-=
cara bebas atau salan satu pihax tidak cakap untuk mem
buat perjanjian ini maka berjanjian ini dianggap cacad
karenanya dapat dibatalkan oleh nakim atas permintaan
pihak yang yang memberikan perizinannya tidak secara
pebas atau tidak cakap untuk membuat perjanjian itu.Se
baliknya, orang yang perhak meminta pembatalan perjan-
jian itu, juga'dapat menguatkan perjanjian tersebut.Pe

nguatan tersebut dapat dilakukan dengan tegas atau se-
cara diam-diame.
Kemudian yang aiperjanjikan dalam suatu perjanji—

an, haruslanh suatu hal atau suatu barang yang cukup jée

las atau tertentu, yalg artinya bahwa perjanjian itu
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harus diketahui dan aijelaskan terlebin dahulu nhal
atau masalahnya.yans pasti, misalnya tentang jual beli
skad sebuah rumah seharsge Rp 10 juta (nilai rumah ter-
sebut sebenarnya Rp-. 15 juta) dengan perjanjian apabi-
1a dalam dua belas bulan tidak dapatb dipeli kemball o=
leh penjual seharga 12 juta, maka rumah tersebut berar
ti telan dijual lepas, dan segeraadilakukan balik nama
dimuka Notaris.

Selanjutnya Undang=Yndang menghendaki untux sah-
nya suatu perjanjian haruslah ada suatu 00rzadx (causg)
yang diperbolenkan. Yang artinya bahwa masalah terse =
but harus dibenarkan olen hukum atau Undang-Undang. Ja
di bukan hal-hal yang gilarang olen pemerintanh dan ou-
kan pula hal yang bertentangan dengan Undang-undang,tL
dak melanggar kesusilaan atau ketertiban umum, misal ,
suatu perjanjian yang mengandung kesepakatan ntuk
memperdagangkan istri atau anak gadis, jelas hal ini
dilarang olen unaang-undang dan bertentangan dengan hu

xu, moral serta kesuailaan.

Kemidian dalam pasal 1548 yang mendefinisikan se-
wa menyewa dapat diambil kesimpulan bahwa syarat dari
sewa-menyewa aaalan sebagal berikut :.

- adanya suatu barang (benda yang perwujud) yang dise-
rah terimakan pihak yals satu kepada pihak yang lain
nya.

- adanya suatu waktu tertentu, walaupun hal ini bukan
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syarat yang mutlak.
adanye pembayaran dengan suatu harga perupa uang, ba-

rang atau jasa.

Sementara itu didalam Undang-Undang PokKO Agraria.

pasal 4D menyebutkan bahwa vang dapat menjadi pemegang

hak sewa , antara lain :

.Warga negara Indonesia,

Qrang asing yang perkedudukan di Indonesia,

Badan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia
yang perkedudukan di Indonesia,

Badan hukum asing.yang mempunyal perwakilan di Indone

sia (sSubekti, Pjitrosudibio, 1995 :528).

- Kewajiban Dalam Sewa=lMenyewa.

Tentaneg kewajlban dalam sewa-menyewa inl dibagil

menjadi dua macam, antara lain ;

1.

2.

Meny erankan barang yang disewakan kepada penyewa,
Memelihara barang yang disewakan sedemikian,hingga
barang iru dapat dipakal unilus keperluan yang di-
maksudkan,

Memberikan kepada penyewa kenikmatan yang tentram
dari pada barang yals disewakan selama berlangsung-
nya sewa (Subekti, 1989 : 42 )

Menjamin kekurangan-kekurangan yang terdapat .. pada
benda yang dipersewakannya, sesuai dengan maksud pe-
nyewaan penda tersebut seperti yang telah disepaka-

ti bersama dalam perjanjiannya (Kartasapoetra, :
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131°).

Selanjutnya bagi pihak yang menyewakan diwajibkan
puwla selama waktu sewa, melakukan pembetulan—pembetul—
an pada barang yang disewakan yang perlu dilakukan, ter
kecuall pembetulan—pembetulan kecil yang menjadi wajib
nya bagi pihak penyewa, ia juga harus menanggung si pe-<

nyewa terhadap semua cacad dari barang yang disewakan

yang merintangl pemakaian barang itu, blarpul .. pihak
yang menyewaxal jtu semdiri tidax mengetahuinya pada

waktu dibuatnya pcrjanjian sewa-menyewa. Jixa cacat-ca

cat itu telah mengakibatkan suatu keruglan bagi si pe-

nyewa, maka kepada pihak yabe menyewakan diwajibkan un

tuk memberikan ganti rugl (pasal 1151 dan 1152) «

Kemudian bagl pihak penyewa menurut pasal 1560 BY

mempunyal dua kewajiban utama 3

1. Memakal barang yane disewa sebagal bapak rumah yang
baik, sesual dengan tujuan yang diberikan pada ba-
rang itu menurut perj njian sewanya, atau jika ti-
dak ada suatu perjanjian mengenai 1itu, menurut tuju
an yang aipersangkakan berhubung dengan keadaan.

o, Membayar harga Sewd pada waktu=-waktu yang telah di
tentukan .
Jika barang yals disewa itu berupa sebuah ~ rumah
kediaman, maka sl penyewsa diwajibkan untuk memperleng-=
kapi rumah 1tu dengan perabol rumah secukupnya, jika

tidak ia dapat dipaksa untuk mengosongkan rumah itu ke
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cuali jika ia memberika jaminan yang gukup untuk pemba
yaran uang sewanya, demikian ketentuan yalg dijelaskan

dalam pasal 1381 BW e

Selanjutnya pada pasal 158%, si penyewa diwajib -
kan melakukan pembetulan—pembetulan keail dan sehari -
hari, yang maksudnya bahwa jika ada persetujuan yang
aianggap pembctulan—pumbetulan kecil adalah pembetulan
pada lemari-lemarl TOXO, tutupan jendela, kunci- kunci
dalam, kaca jendela dan segala sesuatu yang dianggap
termasuk itu menurut kebiasaan setempate

Kemudian bagi penyewa tanan menurut pasal 1591 BW
menanggung kewajiban atas ancaman penggantian piaya ke
rugian dan bunga, melaporkan kepada sl pemilik tentang
segala peristiwa yale Gilakukan didalam pekarangan-pe-=
karangan yang disewa. Maksudnya adalah bahwa si penye-
wa dapat mengmbil tindakan-tindakan yang dianggapnya

=

perlu untuk menghentikan perbuatan - perbuatan yang

dapat menimbulxkai kerusakan pada tanah miliknya.

Disamping adanya kewajiban-kewajiban bagi  kedua
belan pihak mereka juga mempunyalil hak -hak untuk melaku
kan sesuatu dalam sewa-menyewa.

Bagi pihak yang meny ewakan, sebagaimana dalam pa=
sal 1139 pihak yang menyewakan berhak untuk memungut
uanyg Sewa, biaya-blaya perbaikan yang menjadi kewajib-
an bagi si- penyewa dan segala sesuatu yang berhubunggn

dengan pemenuhai perjanjia sewa, demikian juga - .dalam
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pasal 1147% BW.

Pinak yang menyewakan juga perhak atas benda-ben=
da yang beraaa dalam pihak ketiga (hal ini berhubungan
dengan sewa lanjutan) hal ini dipertegas dalam _pasal
1140 BW. Ia juga berhak menyita penda-benda bergerak
(hal yang dimaksud dalam pasa 1140) ini dijelaskan da
lam pasal 1142 BW.

Hak-hax tersebut merupakan nak istimewah bagl pi
hak yang menyewakan, disamping hak istimewah tersebut
ia juga berhak membatalkan,perjanjian s ewany a dengan
si penyewa, apabila si penyewa tidak mentaatl perjanji
an sewa yang mereka sepakatl dengan diserati penggantil
an biaya, rugl dan bunga.

gi penyewa juga mempunyai nak-hak dalam sewa- -me
nyewa, dalamn pasal 1567 menyebutkan bahwa si penyewa
rumah bernax membuat sesuatu pada rumah yang disewanya
Selanjutnya pasal 1557 juga menyebulxal bahwa si penye
wa berhak scsualu pengurangan harga sewa menurut imba=
ngan kepada pemilik apabila:si penyewa dalam mengguna-=
kan barang Sewa tersebut mendapat gangguan disebabkan
karena suatu tuntutan hukum yang bersangkutan dengan

nak milik atas barangnya-

4. Over-Sewa Dalam fflukum Perdata Di Indonesia.
Yang dimaksud dengan over-sewa adalah mengulang
sewakan barang sewaannya kepad-orang lain. Didalam hu-

kum perdata over-sewa (ulang-sewa) disebut dengan is-
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f£ilah "Onderverhuur" artinya sewa lanjuta (Vollamar,

. 301)

Pada dasarnya dalam perjanjian sewa-menyewa pihak
yang menyewakan tidak harus:seorang pemilik barang
yang akan disewakan itu, karena kewajiban pihak yang
meny ewakan itu adalan menyerahkan parang untux dinikma
ti, dan bukannya meny erahkan nwak milik atas barang ituw
Dengan demixian maka seseorang yalg mempunyai hak man-=
faat hasil atau naxg erfpacht atas barang Lerseout, mas=
ka dapat secara sah menyewakan barang yang dikuasainya
dengan hax tersebut.

namun demikian dalam pasal 1559 menegaskan bahwa
jika tidax ada perjanjian antara pihak yang meny ewakan
barang dengan si penyewa pahwa barang tersebut boleh
aiulang sewakan atau dilepas sewakan kepada orang lain
maka pihak penyewa tidak aiperbolehkan mengulang sewa
kannya atau melepas sewakaniya kepada orang lain. Jika
penyews melanggar per janjian tersebut maka bagi penye-
wa dapat diancam pembatalan perjanjian sewa yang diser
tai dengan penggantian piaya, rugi dan bunga. Sedang =
kan pihak yang meny ewakan, setelah dilakukannya pemba-
talan itu tidak diwajibkan untuk mentaati perjanjian u

lang-sewa dengan pihak ketiga tersebut.

Jika yang menjadil obyek penyewaan itu sebuah 'ru-
mah tempat tinggal yang didiami sendiri oleh si penye-
wa, maka menurut pasal 1559 bagi si penyewa tersebut
dapatlah ia atas fanggung jawab sendiri menyewakan se

bagian rumah tersebut kepada orang lain kecuali kalau



21

kekuasaan itu telah dilarang dalam perjanjian sewanya.

Selanjutnya cidalam Undang-Undang Pokok Agraria
walaupun tidak jelas diatur dalam pasal-pasalnya, akan
tetapi dapat disimpulkan bahwa salah satu ciri - ciri
nak sewa adalal ; bahwa pada umumnysa nak sewa bersifat
pribadi dan tidak diperbolehkan untuk dialihkan kepada
pihak lain ataupun untuk menyerankan tanahnya kepada
pihak ketiga calam hubungan Sewa dengan pihak penyewa
(Efendi Perangangin, . 298).

Dengan demikian dapat disimpulkén bahwa mengulang
sewakan dan melepas sewakan barang kepada orang lain
tanpa izin dari pemilik barang dilarang, kecuali iika
hal tersebut diperjanjiken olen kedua belah pihak , te
tapi kalau menyewaxan sebagian daril sebuah rumah tem =
pat tingga yang disewa adalah diperbolenkan kecuall ka

lau hal itu telah dilarang dalam perjanjian sewanya.



