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BABI 

PENDAHULUAN 

1. Latar Belakang dan Rumusan Masalah 

Manusia memiliki macam-macam kebutuhan. Macam kebutuhannya yaitu 

kebutuhan primer, sekunder dan tersier. Untuk memenuhi kebutuhannya manusia 

bergantung dengan manusia lain, ini merupakan hal yang wajar karena manusia 

ditakdirkan sebagai makhluk sosial dimana mereka membutuhkan manusia lain 

untuk memenuhi kebutuhannya. Rumah merupakan kebutuhan primer disamping 

sandang dan pangan. Rumah memiliki fungsi yang sangat penting karena rumah 

sebagai tempat tinggal dalam suatu lingkungan yang mempunyai prasarana dan 

sarana yang diperlukan oleh manusia untuk memasyarakatkan dirinya. 

Menurut pasal 1 angka 1 Undang-undang Nomor 4 Tahun 1992 tentang 

perumahan dan pemukiman jo. Pasal 1 angka 1 Peraturan Pemerintah Nomor 44 

Tahun 1994 tentang penghunian rumah oleh buk:an pemilik, rumah adalah 

bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau hunian dan sarana 

pembinaan ke1uarga. Rumah tidak hanya berfungsi sebagai tempat awal bagi 

pengembangan kehidupan dan penghidupan keluarga. 

Kebutuhan akan rumah dari tahun ke tahun semakin meningkat seiring 

dengan meningkatnya jumlah penduduk terutama di perkotaan yang berasal dari 

pertumbuhan alamiah (kelahiran) maupun urbanisasi. Bagi orang mampu, 

pemenuhan kebutuhan akan rumah sebagai tempat tinggal dapat dilakukan dengan 

cara membeli rumah milik orang lain sesuai dengan harganya. Sementara itu tidak 

setiap orang mampu memiliki rumah sendiri dikarenakan masih rendahnya tingkat 
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pendapatan mereka. Selain melalui pembelian rumah milik orang lain, pemilikan 

rumah sebagai tempat tinggal dapat diperoleh seseorang melalui hibah, pewarisan 

dan lelang. Sebelum dapat memiliki rumah, seseorang dapat berupaya untuk 

memenuhi kebutuhan akan rumah sebagai tempat tinggal, yaitu melalui 

penghunian rumah milik orang lain dengan cara sewa menyewa Mengingat 

kebutuhan akan rumah sebagai tempat tinggal di perkotaan semakin pesat seiring 

dengan bertambahnya jumlah penduduk, maka sewa-menyewa merupakan upaya 

efektif bagi warga kota dalam rangka memenuhi akan penghunian rumah sebagai 

tempat tinggal. Karena dalam prakteknya pembayaran sewa-menyewa bisa 

dilakukan perbulan atau pertahun. Rumah sewa sangat penting bagi mereka yang 

tidak bisa menjangkau harga rumah yang telah disediakan oleh sektor formal. 

Sewa-menyewa diatur dalam bah ketujuh dari buku III Kitab Undang -

Undang Hukum Perdata (selanjutnya disebut BW), yang berlaku untuk segala 

macam sewa-menyewa, mengenai semua jenis barang, baik bergerak maupun 

tidak bergerak,baik yang memakai waktu tertentu maupun tidak memakai waktu 

tertentu. Waktu tertentu bukan merupakan syarat mutlak untuk perjanjian sewa

menyewa. Dengan melihat pasal1548 BW, maka dapat diambil suatu pengertian 

mengenai perjanjian sewa-menyewa rumah, yaitu suatu perjanjian dimana pihak 

yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan kepada pihak yang lainnya 

kenikmatan dari sesuatu barang selama suatu waktu tertentu dengan pembayaran 

sesuatu harga yang oleh pihak tersebut belakangan itu disanggupi pembayarannya. 

Disamping itu sewa-menyewa juga diatur dalam pasal 1 angka 3 Peraturan 
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