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ABSTRAK 

Daerah Istimewa Yogyakarta merupakan daerah yang banyak 

terdapat perguruan tinggi baik negeri maupun swasta. Banyak pelajar 

dan mahasiswa berdatangan dari berbagai macam daerah di 

Indonesia. Rumah sewa telah menjadi sasaran utama bagi sebagian 

mahasiswa sebagai sarana tempat tinggal selama proses menimba 

ilmu di perantauan. Banyak dari mereka yang melakukan perjanjian 

tidak tertulis atau perjanjian yang dibuat secara lisan sehingga 

menimbulkan rasa kejenuhan dan membuat penyusun tertarik ingin 

melakukan tinjauan lebih lanjut terhadap fenomena tersebut. 

Perjanjian kontrak merupakan payung hukum dengan fungsinya 

sebagai perlindungan dan kepastian hukum bagi kepentingan kedua 

belah pihak. Dalam hal penghunian rumah dengan cara sewa 

menyewa rumah juga telah diatur dalam Peraturan Pemerintah 

Republik Indonesia No. 44 Tahun 1994 Tentang Penghunian Rumah 

Oleh Bukan Pemilik. Pemerintah Daerah Yogyakarta telah 

menindaklanjuti dengan menerbitkan Peraturan Daerah Kota 

Yogyakarta No. 1 Tahun 2017 tentang Penyelenggaraan Pondokan 

yang mengatur bagaimana bentuk perjanjian sewa-menyewa rumah 

tersebut dilakukan. 

Metode penelitian yang dipilih oleh penyusun dalam penulisan 

ini adalah dengan menggunakan penelitian lapangan (field research). 

Penelitian ini dilakukan terhadap mahasiswa di Kecamatan 

Banguntapan Kabupaten Bantul. Wawancara dilakukan terhadap 

sepuluh orang mahasiswa kemudian diambil lima dari responden 

untuk dijadikan bahan kajian dalam penelitian ini karena data yang 

didapatkan hampir memiliki banyak kesamaan. Pendekatan dalam 

penelitian ini menggunakan metode pendekatan yuridis empiris yaitu 

suatu cara analisis yang menghasilkan data deskriptif analitis dan 

metode analisis data yang digunakan oleh penyusun adalah dengan 

menggunakan metode deskriptif analitik. 

Berdasarkan hasil penelitian penyusun mengambil kesimpulan 

bahwa dalam perjanjian terdapat dua jenis perjanjian yaitu perjanjian 

tertulis dan perjanjian tidak tertulis. Meskipun KUHPerdata tidak 

mengharuskan perjanjian dilakukan dalam bentuk tertulis atau tidak 

tertulis tetapi dalam Peraturan Pemerintah No. 44 Tahun 1994 bahwa 

perjanjian sewa menyewa rumah dilakukan secara tertulis. Kedua 

jenis perjanjian tersebut merupakan pilihan bagi para pihak yang 
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dipilih sesuai keinginannya dengan prosedur yang pada dasarnya 

sama seperti perjanjian pada umumnya yakni melakukan komunikasi 

dengan pemilik rumah, melakukan negosiasi hingga lahir 

kesepakatan. Akan tetapi karena praktik perjanjian sewa rumah 

dilakukan tidak tertulis sehingga pertanggungjawaban wanprestasi 

yang muncul umumnya dilakukan secara musyawarah hingga 

tercapai win-win solution berupa pengembalian sisa harga sewa 

apabila mengharuskan selesai sebelum waktunya atau pemberian 

kelonggaran waktu pembayaran apabila keadaan memang 

benar-benar tidak memungkinkan untuk membayar diwaktu yang 

telah ditentukan.   

Kata kunci: Sewa Rumah, Perjanjian Tidak Tertulis, Tanggung 

Jawab, Wanprestasi. 
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MOTTO 

 

 

“Sedikit bisa dalam banyak hal adalah lebih baik  

dari pada menguasai di satu hal” 

 

“Tingkatkan wawasan seluas alam semesta” 

 

- SUNARYANTO - 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah  

Indekos adalah sarana utama yang dibutuhkan oleh mahasiswa 

sebagai perantau yang jauh dari kampung halaman yang ingin 

menimba ilmu di suatu perguruan tinggi baik negeri maupun 

swasta di suatu daerah perkotaan sebagai tempat tinggal sementara 

hingga selesai dalam proses menuntut ilmu di perguruan tinggi 

tersebut. Alasan yang menjadi dasar bagi mereka yang memilih 

untuk indekos adalah karena sebagian besar mereka tidak memiliki 

sanak keluarga yang dekat dengan perguruan tinggi tersebut. 

Namun, ada juga sebagian mereka yang memiliki sanak keluarga 

yang dekat dengan perguruan tinggi tersebut dan tetap memilih 

untuk indekos dengan alasan tidak ingin merepotkan sanak 

keluarganya tersebut. Hal tersebut tidaklah menjadi masalah 

karena fokus tulisan ini tertuju pada pokok permasalahan yang 

tertulis di halaman judul.  

Selain indekos, rumah sewa juga menjadi sasaran utama bagi 

sebagian mahasiswa sebagai sarana untuk mereka jadikan tempat 

tinggal selama proses menimba ilmu di perantauan. Pasalnya 

mereka menginginkan hal tersebut dengan beberapa alasan seperti, 

lebih senang dapat tinggal bersama dengan teman-teman dekat 

yang telah lama kenal, kemudian lebih memiliki kebebasan untuk 

pulang pergi kapan saja dan tidak khawatir pintu gerbang akan 

ditutup.Dalam hal sewa menyewa rumah dengan jangka waktu 
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yang lama tentu tidak lepas dari yang namanya perjanjian kontrak 

sebagai payung hukum sebagai perlindungan dan kepastian hukum 

bagi kepentingan kedua belah pihak. Pengertian lain mengenai 

perjanjian adalah suatu bentuk atau wujud janji/kontrak yang 

tertulis dari suatu hukum yang disebut sebagai perikatan.
1
  

Pembuatan kontrak perjanjian yang memuat Pasal-Pasal 

yang detail dan terperinci harus dilakukan untuk menjaga dan 

menghindari hal-hal yang tidak diinginkan baik dari pihak 

penyewa maupun pemilik rumah. Perjanjian yang diinginkan di 

sini merupakan perjanjian menurut Pasal 1338 ayat (1) KUH 

Perdata dimana perjanjian adalah suatu peristiwa hukum dimana 

seseorang/badan hukum berjanji kepada seseorang/badan hukum 

lainnya untuk melaksanakan suatu hal dan untuk tidak 

melaksanakan suatu hal dan semua perjanjian atau persetujuan 

yang dibuat secara sah berlaku sebagai undang-undang bagi 

mereka yang membuatnya. Perjanjian atau persetujuan tidak hanya 

mengikat untuk hal-hal yang dinyatakan tegas di dalamnya, tetapi 

juga untuk segala sesuatu yang menurut sifat persetujuannya 

diharuskan oleh keadilan, kebiasaan atau undang-undang (Pasal 

1339 KUHPerdata). Karena demikian kuatnya ikatan perjanjian, 

maka setiap ide para pihak yang tertuang pada perjanjian selalu 

berdampak pada hukum yang luas sehingga setiap perjanjian 

supaya dibuat secermat mungkin.
2
 

                                                           
1
 J.Satrio, Hukum Perikatan, Perikatan Yang Lahir Dari Perjanjian Buku 

I, (Bandung: Pt Citra Aditya Bakti, 1995), hlm. 7.  
2
 Soeroso. R, Contoh-contoh Perjanjian Yang Banyak Dipergunakan 

Dalam Praktik, (Jakarta: Sinar Grafika, 2009), hlm. 5. 
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Dalam hal penghunian rumah dengan cara sewa menyewa 

rumah juga telah di atur dalam Peraturan Pemerintah Republik 

Indonesia No. 44 Tahun 1994 Tentang Penghunian Rumah Oleh 

Bukan Pemilik yang lebih spesifik di jelaskan dalam Pasal 4 yang 

menyebutkan bahwa perjanjian sewa menyewa rumah haruslah 

dilakukan atau didasarkan kepada suatu perjanjian tertulis antara 

pemilik dan penyewa dan sekurang-kurangnya mencantumkan 

mengenai hak dan kewajiban, jangka waktu sewa dan besarnya 

harga sewa. Pemerintah Daerah Yogyakarta juga telah 

menerbitkan peraturan tentang hal tersebut yang tertuang pada 

Peraturan Daerah Kota Yogyakarta No. 1 Tahun 2017 tetang 

Penyelenggaraan Pondokan sebagai bentuk perhatian pemerintah 

untuk memberikan kepastian hukum dan jaminan perlindungan 

hukum bagi para pelaku sewa menyewa yang dalam hal ini adalah 

rumah.
3

Peraturan tersebut mengatakan bahwa setiap 

penyelenggara pondokan berhak membuat perjanjian dengan 

pemondok sesuai dengan ketentuan perundang-undangan. 

Pada peraturan Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 

memberikan batasan-batasan tentang interpertasi resmi dari apa 

yang dinamakan perjanjian sewa menyewa yang terdapat pada 

Pasal 1548 KUHPerdata: 

Sewa menyewa adalah suatu persetujuan dengan mana pihak 

yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan pihak 

lainnya kenikmatan dari suatu barang, selama satu waktu 

                                                           
3

 Peraturan Daerah Kota Yogyakarta No.1 Tahun 2017 tetang 

Penyelenggaraan Pondokan 



4 

tertentu dan dengan pembayaran suatu harga, oleh pihak 

tersebut belakangan itu disanggupi pembayarannya. 

 

Menurut Wiryono Projodikoro tentang kutipan pasal yang 

tertera di atas ia mengatakan: 

Perjanjian sewa menyewa adalah sebagai salah satu bentuk 

perjanjian yang diatur didalam Kitab Undang-Undang 

Hukum Perdata dan merupakan perjanjian timbal balik yang 

selalu mengacu kepada asas konsensualitas atau berdasarkan 

kesepakatan para pihak dan merupakan salah satu jenis 

perjanjian yang sering terjadi di masyarakat.
4
 

 

Berdasarkan kutipan di atas penyusun mengambil 

kesimpulan bahwa sebuah perikatan perjanjian khususnya dalam 

hal sewa menyewa rumah akan mendapatkan kepastian dan 

perlindungan hukum sebagai payung hukum kepada pihak 

penyewa maupun yang menyewakan rumah selama proses 

perjanjiannya juga mengikuti prosedur yang telah di sebutkan 

dalam Undang-Undang. 

Berdasarkan uraian di atas dan tinjauan yang dilakukan 

Penyusun terhadap beberapa mahasiswa yang memilih untuk 

menempati rumah sewa sebagai sarana tempat tinggal, Penyusun 

mendapatkan suatu kejanggalan yaitu pada saat melakukan 

perjanjian kontrak sewa menyewa rumah dimana banyak dari 

mereka yang melakukan perjanjian tidak tertulis namun ada yang 

hanya membuat nota pembayaran atau kwitansi bukti pembayaran 

                                                           
4
R. Wirdjono Prodjodikoro, Hukum Perjanjian Dan Perikatan, (Jakarta: 

Pradya Paramita,1987), hlm. 58. 
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dan hanya melampirkan tentang jangka waktu
5

 sehingga 

menimbulkan rasa kegelisahan bagi Penyusun dan membuat 

Penyusun tertarik ingin melakukan tinjauan lebih lanjut terhadap 

fenomena tersebut. Berdasarkan kasus dari latar belakangan di atas 

Penyusun membuat skripsi ini dengan judul “Tinjauan Terhadap 

Perjanjian Tidak Tertulis Sewa Menyewa Rumah yang dilakukan 

oleh mahasiswa di Kec. Banguntapan Kab. Bantul.” 

 

B. Rumusan Masalah  

Berdasarkan uraian dari latar belakang di atas, pembahasan 

yang akan dilakukan Penyusun dalam penulisan skripsi ini dapat 

dirangkum dalam beberapa rumusan yang di sebutkan sebagai 

berikut : 

1. Bagaimanakah bentuk perjanjian sewa menyewa rumah diatur 

dalam peraturan perundang-undangan? 

2. Bagaimanakah pelaksanaan perjanjian tidak tertulis sewa 

menyewa rumah dilakukan oleh mahasiswa di Kecamatan 

Banguntapan? 

3. Bagaimanakah pemenuhan tanggung jawab dari wanprestasi 

yang muncul? 

 

 

 

 

 

 

                                                           
5
Rumah Sewa Bapak Berinisial S Di Jl. Jomblangan Daerah Banguntapan, 

Bantul, Yogyakarta 
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C. Tujuan dan Manfaat 

Berikut adalah beberapa tujuan dan kegunaan penuisan 

skripsi ini : 

1. Tujuan Penelitian 

a. Untuk mengetahui tinjauan umum serta dasar hukum 

Peraturan Perundang-Undangan yang mengatur tentang 

perjanjian sewa menyewa rumah. 

b. Untuk mengetahui bagaimana praktek yang dilakukan oleh 

masyarakat dalam hal ini Penyusun melakukan peneletian 

terhadap beberapa mahasiswa di Yogyakarta dalam hal 

melakukan perjanjian tidak tertulis sebuah kontrak sewa 

menyewa rumah dengan pemilik rumah yang di tempati 

sebagai rumah sewa mereka. 

c. Untuk mengetaui permasalahan yang terjadi dan bagaimana 

bentuk pemenuhan tanggung jawab yang timbul sebagai 

akibat hukum dari suatu perjanjian tidak tertulis dalam 

pembuatan kontrak sewa menyewa rumah dan menjadi 

pertimbangan bagi masyarakat agar dapat berfikir ulang 

ketika ingin melakukan perjanjian tidak tertulis. 

2. Manfaat Penelitian 

a. Secara akademis, diharapkan skripsi dapat bermanfaat 

untuk dijadikan referensi bagi kalangan akademisi maupun 

masyarakat umum tentang hukum perikatan khususnya 

dalam hal hukum perjanjian sewa menyewa rumah.  

b. Secara praktis, skripsi diharapakan dapat memberikan 

masukan kontruktif  sebagai syarat formil baik bagi para 
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mahasiswa maupun masyarakat umum dalam hal 

melakukan perjanjian sewa menyewa rumah. 

 

D. Telaah Pustaka 

Telaah pustaka diperlukan untuk mengidentifikasi penelitian 

yang serupa dengan penelitian-penelitian yang telah ada 

sebelumnya. Penyusun melakukan telaah pustaka dengan cara 

penelusuran ke perpustakaan dan/atau melalui media online. 

Dengan melakukan telaah pustaka ini Penyusun dapat memastikan 

tidak adanya penelitian yang sama persis yang secara spesifik 

melakukan tinjauan yang sama terhadap tinjauan yang akan 

dilakukan oleh Penyusun. Dengan demikian untuk untuk 

menghindari terjadinya bentuk plagiasi dan kemungkinan adanya 

kesamaan dengan penelitian yang lainya, Penyusun akan 

menyajikan beberapa penelitian sebelumnya terkait dengan 

penelitian yang akan dilakukan oleh Penyusun dengan uraian 

sebagai berikut : 

Pertama, skripsi Sri Widarti tahun 2005 dengan judul 

“Tinjauan Yuridis Tentanng Pelaksanaan Perjanjian Sewa 

Menyewa Rumah Di Kecamatan Kesesi Kabupaten Pekalongan”. 

skripsi ini membahas tentang pelaksanaan sewa menyewa rumah 

di Kecamatan Kesesi Kabupaten Pekalongan bahwa pada 

umumnya dibuat secara lisan dan ada pula yang dibuat secara 

tertulis diatas kertas biasa.
6
 Penelitian ini menitik beratkan pada 

                                                           
6
Sri Widarti, “Tinjauan Yuridis Tentang Pelaksanaan Perjanjian Sewa 

Menyewa Rumah Di Kecamatan Kesesi Kabupaten Pekalongan”, Skripsi 

Fakultas Ilmu Sosial Jurusan Hukum Dan Kewarganegaraan Universitas Negeri 

Semarang, 2005. 
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perjanjian sewa menyewa rumah yang dilakukan oleh masayarakat 

di Pekalongan khususnya di Kabupaten Kesesi. Berbeda dengan 

penelitian yang dilakukan Penyusun yang akan menitik beratkan 

pada perjanjian tidak tertulis yang di lakukan oleh sebagian 

masyarakat di Jogja Khususnya yaitu mahasiswa. 

Kedua, kajian yang dilakukan oleh Siti Chomsiyah. dengan 

judul “Tinjauan Yuridis Perjanjian Sewa Menyewa Bangunan 

Toko Dalam Bentuk Tidak Tertulis”. karya tersebut membahas 

tentang perjanjian sewa menyewa bangunan toko dalam bentuk 

tidak tertulis yang ditinjau dalam prinsip-prinsip perjanjian dan 

upaya hukumnya atas terjadinya wanprestasi terhadap sewa 

menyewa bangunan toko dalam bentuk tidak tertulis.
7
 Berbeda 

dengan penelitian yang akan dilakukan Penyusun yang dalam hal 

ini melakukan tinjauan terhadap rumah tinggal sebagai sarana 

tempat kediaman seseorang. 

Ketiga, penelitian yang di lakukan oleh Cindi Kondo dengan 

judul “Tanggung Jawab Hukum Dalam Perjanjian Sewa Menyewa 

Rumah Toko (RUKO)”. Secara kepustakaan dan metode 

komparasi skripsi ini membahas tentang porsedur pembuatan 

perjanjian sewa menyewa ruko dan tanggung jawab hukum para 

pihak dalam pelaksanaan perjanjian sewa meyewa Ruko antara 

perjanjian yang dibuat oleh dan dihadapan notaris yang disebut 

akta otentik dengan dibuat secara dibawah tangan
8
 yang artinya 

                                                           
7
Siti Chomsiyah, “Tinjauan Yuridis Perjanjian Sewa Menyewa Bangunan 

Toko Dalam Bentuk Tidak Tertulis”, E-Journal.Unmas.Ac.Id, (2008). 
8

 Cindi Kondo, “Tanggung Jawab Hukum Dalam Perjanjian Sewa 

Menyewa Rumah Toko (Ruko)”, Garuda.Ristekdikti.Go.Id, Vol 1, No 3 (2013). 
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hal tersebut menitik beratkan bahwa penelitian tersebut mengenai 

perjanjian sewa menyewa rumah yang menggunakan perjanjian 

tertulis. Berbeda dengan penelitian skripsi ini yang menitik 

beratkan terhadap sewa menyewa rumah dengan cara perjanjian 

tidak tertulis. 

 

E. Kerangka Teoritik 

Landasan teori yang akan digunakan sebagai kerangka 

konseptual yang Penyusun ambil untuk memebedah 

masalah-masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Teori Perjanjian 

Menurut Ruten perjanjian merupakan hukum yang terjadi 

sesuai dengan formalitas-formalitas dari peraturan hukum yang 

ada tergantung dari pernyataan kehendak dua atau lebih 

orang-orang yang ditunjukan untuk timbulnya akibat hukum 

demi kepentingan salah satu pihak atas beban pihak lain atau 

demi kepentingan dan atas beban masing-masing pihak secara 

timbal balik.
9
 pembahasan mengenai teori perjanjian akan 

melahirkan teori-teori selanjutnya yang berkaitan dengan teori 

tersebut seperti syarat sahnya perjanjian; sepakat untuk 

mengikatkan diri, kecakapan untuk membuat suatu perjanjian, 

suatu hal tertentu dan sebab yang halal dan beberapa teori 

lainnya tentang perikatan yagn termuat dalam Kitab 

Undang-Undang Hukum Perdata. 

                                                           
9
Patrik Purwahid, Dasar-Dasar Hukum Perikatan (Perikatan Yang Lahir 

Dari Perjanjian Dan Dari Undang-Undang), (Bandung: Mandar Maju,1994), 

hlm. 46. 
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2. Teori tahap pracontraktual 

Teori ini adalah salah satu teori-teori yang terdapat dalam 

tahap pembuatan perjanjian yakni;  

a. Tahap pracontractual, yaitu adanya penawaran dan 

penerimaan; 

b. Tahap contractual, yaitu adanya persesuaian pernyataan 

kehendak antara para pihak; 

c. Tahap post contractual, yaitu tahap pelaksanaan 

perjanjian.
10

 

Berdasarkan pada teori tersebut, kesepakatan para pihak 

untuk menentukan bentuk perjanjian sewa menyewa rumah 

baik dalam bentuk perjanjian tertulis maupun terletak pada 

tahap pracontractual yakni sebagai tahap awal sebelum 

menuangkan hal-hal yang disepakati para pihak dalam bentuk 

perjanjian yang ditandai dengan terjadinya penawaran dan 

penerimaan berbagai hal sebagai dasar untuk membuat 

perjanjian sewa menyewa rumah. 

3. Teori Pacta Sun Servanda 

Teori ini didasarkan pada Pasal 1338 ayat (1) Undang-Undang 

Hukum Perdata yang menegaskan bahwa perjanjian yang 

dibuat secara sah berlaku sebagai undang-undang. Asas ini 

dapat diartikan sebagai asas kepastian hukum dan hakim atau 

pihak ketiga nantinya yang membantu menyelesaikan masalah 

                                                           
10

Salim.Hs, Pengantar Hukum Perdata Tertulis (Bw), (Jakarta: Sinar 

Grafika, 2016), hlm. 161. 
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jika terjadi sengketa haruslah menghormati substantsi kontrak 

yang dibuat oleh para pihak. 

4. Teori Good Faith (asas itikad baik) 

Teori ini tercantum dalam Pasal 1338 ayat (3) Undang-Undang 

Hukum Perdata yang berbuyi:”perjanjian harus dilaksanakan 

dengan itikad baik.” asas ini merupakan bahwa para pihak 

kreditu dan debitur harus melaksanakan subtansi kontrak 

berdasarkan kepercayaan atau keyakinan yang teguh maupun 

kemauan baik dari para pihak. 

 

F. Metode Penelitian 

Metode penelitian merupakan salah satu faktor penunjang 

dalam menyelesaikan permasalahan yang ada dan dalam hal ini 

adalah sebagai metode penelitian ini sebagai cara yang utama 

dengan tujuan untuk mendapatkan infomasi yang 

sebanyak-banyaknya. Adapun metode penelitian yang penyusun 

gunakan dalam hal ini adalah: 

1. Jenis Penelitian 

Jenis penelitian yang dipilih oleh Penyusun dalam penulisan ini 

adalah dengan menggunakan peneitian lapangan (field 

reseacrh) yaitu penelitian terhadap identifikasi hukum (tidak 

tertulis) dan penelitian terhadap efektifitas hukum.
11

 Penelitian 

ini berbasis pada ilmu hukum normatif (perundang-undangan), 

tetapi bukan mengkaji mengenai sistem norma dalam aturan 

                                                           
11

Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, (Jakarta: Ui 

Press,2010), hlm. 51. 
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perundangan, namun mengamati bagaimana reaksi dan 

interaksi yang terjadi ketika sistem norma itu bekerja di dalam 

masyarakat.
12

 Cara pandang terhadap hukum dalam penelitian 

ini adalah dengan penelitian hukum sosiologis (soicial 

jurisprudence) yang berdasar pijak pada ilmu hukum dan tetap 

menempatkan sistem norma peraturan perundang-undangan 

(ketika berinteraksi dengan masyarakat) sebagai objek 

kajiannya.
13

 

2. Lokasi Penelitian 

Penelitian ini di lakukan terhadap mahasiswa di daerah 

Kecamatan Banguntapan Kabupaten Bantul. Mahasiswa dipilih 

sebagai objek penelitian karena banyak yang melakukan sewa 

menyewa rumah di kecamatan tersebut. Daerah tersebut juga 

dipilih sebgai objek penelitian karena daerah tersebut banyak 

kampus-kampus perguruan tinggi negeri maupun swasta 

sehingga banyak mahasiswa yang melakukan sewa menyewa 

rumah di daerah tersebut.  

3. Pendekatan Penelitian  

Pendekatan dalam penelittian ini menggunakan metode 

pendekatan yuridis empis yaitu suatu cara analisis yang 

nenghasilkan data deskriktif analitis, yaitu data yang 

dinyatakan oleh responden secara tertulis atau lisan serta juga 

tingkah laku secara nyata, yang diteliti dan di pelajari secara 

                                                           
12

Mukti Fajar Dan Yulianto Ahmad, Dualisme Penelitian Hukum 

Normatif Dan Empiris, (Yogyakarta; Pustaka Pelajar, 2010),  hlm. 47. 
13

 Ibid, hlm. 49. 
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utuh. Oleh karena itu peneliti harus dapat menentukan data 

mana yang memiliki kualitas sebagai data atau bahan hukum 

yang diharapkan atau diperlukan dan data atau  bahan hukum 

mana yang tidak relevan dan tidak ada hubungannya dengan 

materi penelitian.
14

 Dalam hal ini pernyataan para responden 

tentang perjanjian sewa menyewa rumah. 

4. Jenis Data  

a. Data Primer 

Data Primer dalam penelitian hukum dapat dilihat sebagai 

data yang merupakan perilaku hukum dari warga 

masyarkat.
15

 Dalam hal penelitian ini data primer yang di 

gunakan adalah penelitian yang dilakukan langsung di 

dalam masyarakat. Data primer tersebut dihasilkan melalui 

wawancara secara langsung dengan informan yang dituju. 

Informan yang di maksud dalam penelitian ini yaitu 

beberapa mahasiswa dan pemilik rumah yang dalam hal ini 

merupakan para pihak yang terkait dalam perjanjian  tidak 

tertulis sewa-menyewa rumah.  

b. Data Sekunder 

Data sekunder dalam penulisan ini adalah data penunjang 

dari data primer yang berasal dari buku-buku atau literatur 

yang berkaitan dengan objek penelitian khususnya yang 

                                                           
14

Ibid, hlm. 192. 
15

 Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, (Jakarta: Ui 

Press,2010), hlm. 156 
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berkaitan dengan perjanjian baik tertulis maupun tidak 

terrtulis dan dalam hal perjanjian sewa-menyewa rumah. 

5. Analisis Data 

Analisis data dilakukan pada saat kegiatan penelitian telah 

selesai dan data telah terkumpul baik data lapangan yang telah 

didapat maupun data pustaka yang telah ditelaah secara 

kepustakaan.  

Metode analisis data yang digunakan oleh penyusun 

adalah dengan menggunakan metode deskriptif analitik yaitu 

penyusun memaparkan apa yang telah didapatkan pada saat 

penelitian baik data lapangan maupun kepustakaan. Penyusun 

melakukan wawancara kepada para pihak yang melakukan 

perjanjian sewa-menyewa rumah dengan cara tidak tertulis 

baik pemilik rumah maupun mahasiswa yang menempati 

rumah sewa. Selanjutnya penyusun akan mengkombinasikan 

terhadap data kepustakaan yang ada baik dari referensi melalui 

buku-buku maupun undang-undang serta peraturan daerah 

yang Penyusun rasa tepat untuk dijadikan bahan dan 

mendukung penelitian ini untuk ditulis.  

 

G. Sistematika Pembahasan 

Sistematika pembahasan merupakan dekskripsi tentang alur 

penulisan skrpsi yang disertai dengan logika atau argumentasi 

Penyusun mengenai susunan bagian-bagian skripsi.
16

 Penulisan 

                                                           
16

Pedoman Penulisan Skripsi, (Yogyakarta: Fakultas Syariah Dan Hukum 

Uin Sunan Kalijaga, 2018), hlm. 4. 
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ini dibagi beberapa bagian sistematika pembahasan yang akan 

diuraikan sebagai berikut. 

Bab pertama berisi tentang latar belakang, rumusan masalah, 

tujuan dan kegunaan penelitian, telaah/tinjauan pustaka, kerangka 

teoritik, metode penelitian serta sistematika pembahasan. 

Bab kedua tinjauan umum terhadap perjanjian dan perjanjian 

sewa menyewa rumah yang termuat dalam peraturan 

perundang-undangan. Dalam hal ini akan diuraikan secara yuridis 

tentang hukum perjanjian dan perjanjian sewa menyewa rumah 

yang termuat dalam peraturan perundang-undangan. 

Bab ketiga uraian tentang letak geogtafis rumah sewa dalam 

penelitian. yang terdiri atas lokasi penelitian, letak geografis, tata 

pemerintahan dan perguruan tinggi yang berada di sekitar lokasi 

penelitian.  

Bab keempat tinjauan terhadap bentuk-bentuk perjanjian, 

pelaksanaan perjanjian tidak tertulis sewa menyewa,  dan 

pertanggung jawaban wanprestasi.  

Bab kelima merupakan bab penutup yang memuat uraian 

tentang kesimpulan atas rumusan masalah serta saran tentang 

segala sesuatu yang berkaitan dengan penelitian.
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BAB V 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan  

Berdasarkan hasil penelitian dapat diambil kesimpulan bahwa: 

1. Perjanjian terdiri dari dari dua jenis, yaitu perjanjian tertulis 

dan perjanjian tida tertulis. Akan tetapi Kitab Undang-Undang 

Hukum Perdata tidak ada yang secara jelas mengatur bahwa 

setiap perjanjian harus dilakukan dengan bentuk secara tertulis 

atau tidak tertulis. Namun dalam Peraturan Pemerintah No. 44 

Tahun 1994 telah jelas ditegaskan bahwa dalam pelaksanaan 

perjanjian sewa menyewa rumah harus dilakukan dalam bentuk 

tertulis sehingga para pihak dibebaskan untuk memilih jenis 

perjanjian apa saja sesuai dengan keinginan dan dengan 

konsekuensi berikut resiko masing-masing.    

2. Perjanjian sewa rumah yang dilakukan oleh mahasiswa di 

Kecamatan Banguntapan Kabupaten Bantul pada dasarnya 

hampir sama dengan perjanjian pada umumnya yakni adalah 

dengan cara menemui pemilik rumah untuk mengutarakan 

tujuannya kemudian melakukan negosiasi untuk mencapai 

kesepakatan dalam bentuk perjanjian secara lisan atau tidak 

tetulis. 

3. Pemenuhan tanggung jawab atas wanprestasi yang telah terjadi 

baik yang dilakukan oleh penyewa maupun pemilik rumah 

dilakukan dalam bentuk  musyawarah atau negosiasi untuk 

mencapai titik keputusan yang disebut win-win solusion yaitu 
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suatu keputusan yang dapat menguntungkan kedua belah pihak 

dan juga tidak merugikan sebelah pihak.  

 

B. Saran  

Adapun beberapa saran yang dapat dijadikan sebagai 

referensi tambahan dan pedoman ketika ingin melakukan 

perjanjian sewa-menyewa rumah adalah sebagai berikut. 

1. Setiap perjanjian sewa menyewa rumah maupun perjanjian 

lainya yang dilakukan oleh seseorang kepada seorang lainya 

semestinya dibuat secara tertulis dan ditanda tangani oleh 

kedua belah pihak dan lebih baik lagi apabila ditambahkan 

tanda tangan seorang saksi. Hal tersebut dilalukan agar 

perjanjian terserbut dapat lebih menjamin kepastian dan 

perlindungan hukum bagi para pihak yang membuatnya. 

Ketentuan mengenai saksi terdapat dalam Pasal 1895 

KUHPerdata yang dianggap perlu ketika menyelesaikan suatu 

permasalahan di depan pengadilan. 

2. Dalam pelaksanaan perjanjian sewa sebuah rumah hendaknya 

kedua belah pihak saling mentaati peraturan yang telah 

dibuatnya. Pemilik rumah agar menyerahkan rumahnya dengan 

keadaan rumah tersebut benar-benar layak untuk dihuni dan 

pihak penyewa agar membayarkan uang harga sewanya sesuai 

dengan ketentuan waktu yang telah disepakati agar 

pelaksanaan perjanjian sewa tersebut berjalan dengan lancar. 

3. Sebaiknya penyewa rumah merawat rumah tersebut seperti 

rumah sendiri baik perihal kebersihan maupun hal yang lainya 
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karena rumah akan terasa nyaman untuk dihuni dan pihak 

pemilik rumah akan merasa nyaman karena rumahnya juga 

telah di rawat dan di jaga dengan baik oleh pihak penyewa. 

4. Apabila terdapat permasalahan atau pihak penyewa akan 

melakukan sesuatu diluar ketentuan yang telah disepakati baik 

perjanjian tersebut dibuat secara tertulis maupun yang dibuat 

secara lisan, maka pihak penyewa hendak menghubungi pihak 

pemilik rumah dan meminta persetujuan sebelum melakukan 

hal tersebut agar terhindar dari permasalahan yang terjadi 

akibat kurangnya komunikasi tersebut. Dan hal tersebut juga 

akan dapat menambah kedekatan antara kedua belah pihak
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