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Blsm/1/ah'"ahmaanl"ahlm, 

Aaaalamualallcum, Wr. Wb. 

Kata Pengantar 

Segala puji syukur ke badirat Al~ah SWT, yang telah memberikan berkah, rahmat, 

hidayah, dan .khinayah-Nya, sbalawat dan salam senantiasa tercurah kepada junjunganku 

Nab/ Muhammad SAW beserta keluarga, sehingga saya dapat menyelesaikan tugas 

skripsi ini dengan baik untuk mencapai gelar &ujana Hulrum di Falcultas Hulrum 

Universitas Airlangga Surabaya. 

A/hamdul/1/ah, saya dapat menyelesaikan slcripsi beijudul"Aspek Yuridis Peijanjian 

Sewa-Menyewa Ruang Perkantoran, ini yang disusun berdasarlcan studi kepustakaan yang 

ditunjang dengan penelitian di lapangan tentang bagaimana prakteknya dalam hal 

pelaksanaan petjanjian sewa-menyewa ruang perkantoran oleh pihak yang menyewalcan 

maupun pihak penyewa. Dalam skripsi ini, penulis sadar bahwa basil penulisan ini masih 

jauh dari sempuma karena keterbatasan waktu, sehingga dibarapkan masih ada pelengkap 

dan penyempurnaan tentang perihal yang belum terbahas dalam skripsi ini. 



Pada kesempatan ini pula saya sampaikan terima kasih yang sebesar-besarnya kepada 

Ibu Hj. Moerdiati, S.H., MS. selaku dosen pembimbing yang telah sudi dan penuh 

perhatian memberikan tenaga, pik:iran, dan meluangkan waktunya liDtuk memberikan saran, 

nasehat, serta bimbingan hingga selesainya tugas skripsi ini dengan baik. 

Terima kasih juga saya sampaikan kepada lbu Sri Handajani, S.H, M. Hum., Bapak 

Lisman Iskandar, S.H., MS., Bapak Yobanes Sogar Simamora, S.H., M. Hum., dan Bapak 

Agus Yudha Hemoko, S.H., MH. selaku dosen penguji yang telah memberikan perbaikan­

perbaikan dan penyempumaan dalam skripsi ini. 

Terima kasih yang sedalam-dalamnya kepada Ayahanda dan lbundll tercinta yang 

selalu membimbing, membcrikan semangat, pe.rbatian, kasih sayang, dan do' a restunya atas 

segala kesuksesan yang saya raih sela.ma ini. Terima kasih saya sampaikan pula kepada : 

1. Yayuk Nur ShoUcba atas segenap perhatian, kasih sa yang, dan citanya serta do' a restu 

dan dorongan semangat untuk penyelesaian tugas alapai ini dan selalu menjadi 

pendamping yang sangat saya perlukan. 

2. Adik-adikku : Tiki, Cita, atas do'anya aerta adik sepupuku Noddy atas ejekannya dan 

menjaga PSku saat aku skripsi serta Om-om, Tante-tante. dan saudara-saudaralru yang 

lain atas bantuan do' any a. 

3. Iwan "Dewok" Hidajat, S.H. (Pengacara) yang telah amat sangat benyak sekali 

membantu hingga terselesaikannya skripsi ini. 
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4. lbu Endang Sayek:ti, S.H., M.Hum. selaku dosen wali atas segala saran, nasehat, dan 

arahannya pada masa per1ru1iahan saya. Terima kasih juga kepada Guru Besar dan 
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lauyawau Fakultas Hulcum Universitas Airlangga yang telah banyak membantu saya. 

5. Bapak Zaidun, S.H. yang telah meminjami draft perjanjian sewa-menyewa dan 

mengijinkan saya melakukan penelitian di kantomya. 

6. Kawula songo papat: Samsul, Erfan"Stallone", Anton"bonjrot", Djoko"bonjrot", Doddy 

Ari.fianto, Dodi S., I wan Chandra L. .. ,(Pengacara 7), Mursid, Arfan, Ade, Puguh, 

Yudha"cakil", Teddy, Bang Andik, dll. 

7. Ternan-ternan yang lulus bareng maupun belum lulus : Moch. Mursalim, A.an, Herman, 

Halim, Novri, Perina, Tyas A, Oede Anom, Jefri, Agung Panca, Andi K, Hanif, Indo, 

Jose, dll.. ... terima kasih telah menemani kuliah dan bagi yang belwn lulus semoga 

segera lulus. 

8. Wijiastuti Novita (Ite') atas dorongan semangat dan do'anya. 

9. lmron Roui atas printemya. 

10. Ternan KK.N Angkatan XVIll Desa Slorok, Doko, Blitar. 
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Tiada yang dapat saya lakukan selain ucapan terima kasih serta iringan do, a semoga 

Allah SWT membalas segala budi baik anda sekalian. Akhimya dengan kerendaban hati 

apabila terdapat hal-hal yang kurang sempuma dalam hal susunan kata, isi, dan uraiannya 

penulis mohon maaf. Saran dan masukan sangat penulis ha.rapkan dalam penyempurnaan 

skripsi ini. 

Harapan saya semoga skripsi ini bermanfaat bagi semua pihak, khususnya pihak­

pi.hak yang berlcepentingan. 

Waaaatamuatatlcum Wr. Wb. 

Penyusun 
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9.3 

10. 1 

10.2 

10.3 

10.4 

SE~A. diangga~ sebagai tindakan kelalaia~ yang ~eru~aka~ 
tanggung ja~ab dari PENYE~A deng~n t1dak ~e~gurangl 
hak PEHILIK untuk ~embongkar peny1~pangan-peny1mpangan 
tersebut atas biaya dan resiko pihak PENYEWA. 

PENYEWA ~ajib membayar ganti kerugian kepada PEHILIK 
atas semua keru~ian y~ng diderita oleh PEHILIK atau 
pihak lainnya sebagai akibat dari penyi~pangan~pen~i~- . 
pangan yang dilakukan oleh PEHYEWA atau sebagal aklbat 
dari adanya tuntutan pihak ketiga yang berkenaan dengan 
dekorasi dan penataan ruangan. 

Ensnl So[2uluh 

UHUH 

Apabila dalam se~a-menye~a ini PEHYEWA dilarang melaku­
kan sesuatu hal, tindakan atau sesuatu maka PEHYE~A di­
larang untuk mengijinkan dilakukannya hal-hal tersebut. 

PEHILIK dan PENYEWA dengan ini secara tegas mengesam­
pingkan diberlakukannya Pasal 1266 dan Pasal 1267 Kitab 
Undang-undang Hukum Perdata Indonesia dengan ketentuan 
bah~a penundaan judisial atas perjanjian se~a- menyeua 
ini merupakan prasyarat terhadap pengakhiran perjanjian 
se~a-~enye~a ini. 

Hal-hal yang tercantum dalaro Seua-menyeua ini tidak 
dapat dianggap atau ditafsirkan oleh para pihak atau 
pihak ketiga sebagai membentuk hubungan perkongsian atau 
sebagai pusat dan agen atau usaha patungan di antara 
par~ · pihak : disepakati dan disetujui bahua metoda 
penghitun~an Se~a Pokok atau junlah-jumlah lain yang 
harus dibayar menurut PENYEWA atau tindakan para ~ihak 
tidak akan dianggap s~bagai membentuk hubungan antara 
para pihak ~elain dari hubungan dan ketentuan sebagai­
mana ditentukan dalam perjanjian seua-menyeua ini. 

Semua surat-surat yang perlu dikirim untuk melaksanakan 
. perjanjian ini harus dikirim melalui pos tercatat atau 

alat penyampaian komunikasi lain yang mempunyai bukti 
tertulis atau disampaikan secara pribadi yang diala mat­
kan pada alamat di ba~ah ini : 

P EMIL I K ··-·· - -----·- -· ·:........------------------ __ _ 
Jalan --· Noinor -----·-- -----------------------------
Surabaya -----------------------------------------------

PENYEWA : ··- ····· __ --------------Lantai IV nomor 455 - 460 Gedung ·- ·· 
Surabaya ---------- - --------------- j 
J a 1 an _ _ nom or _ ___ _J S u r a bay a ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~- - ~ ~ ~ ~ ~ 
T e 1 e p on n om o r ( _ ) ;.. __ • - - - - - - - - - - - - - -: - - - ___ "'"' L _______ ; 



11. 

12.1 

12.2 

12.3 

I .. b 
Perubahan-perubahan alamat tersebut ~aJl 
oleh pihak yan~ satu kepada pihak yang 
ti!rtulis. 

~c;o.l Scbclo.s 

ASURANSI 

dibcritahukan 
lain secara 

Kepada setiap PENYEWA, atas biavanya sendiri dianjurkan 
untuk mengasuransikan barang-ba~ang ~ilik PENYEWA terha­
dap bahaya kebakaran, kehilangan atau kerusakan yang 
disebabkan oleh apapun juga. 

Ensal Dun belus 

PENGGUNAAN LISTRIK 

Setiap RUANGAN SE'otlA dilengkapi 1 dengan KWH . ( Kilo '..'att 
per Hour) meter dengar1 daya ·standard 900 ~att dengan 
tegangan listrik: 220 (dua ratus dua puluh) Volt. Dengan 
persetujuan atau ijin tertulis dari PEHILIK, pena~bahan 
daya dapat diberikan hingga batas maksimal 1300 uatt 
untuk setiap RUAHGAN SEWA atas biaya PENYEWA. 

PEHILIK memasang meteran listrik pada RUANGAN SEWA untuk 
menghitung biaya pemakaian aliran listrik dan seluruh 
biaya-biaya yang ditimbulkan dalam pemakaian atau 
penambahan daya dan hal-hal lain yang berkaitan dengan 
pemakainn listrik yang telah abau akan dinikmati atau 
dipasang oleh atau atas nama PE~YEWA di dalam RUANGAN 
SEWA sebagai ke~ajiban PENYEWA untuk membayar kepada 
PEHILIK setiap bulannya terhitung mulai pada saat 
penyerahan RUANGAN SEWA oleh PEHILIK kepada PENYEWA. 

Biaya Listrik 

Tagihan pembayaran biaya pemakaian listrik yang t~rsebut 
dalam pasal 12.2 di atas, diten

1
tukan menurut banyaknya 

pemakaian aliran listrik sebagaimana tercantum pada 
meteran listrik yang dipasang pada RUANGAN SEWA ditambah 
biaya.beban tetap ~an biaya administrasi, yang ~ajib di­
lunasl PENYEWA pal1ng lambat 5 ( ~ ima) hari setelah Tang­
gal Penagihan. 

12.4 A~abila PENYEWA ingin m~nambah d ~ ya aliran listrik ter­
sebut maka PENYEWA ~ajib membayar biaya pemasangan 
tambahan ter~ebu~ kepada PEHILIK sesuai dengan kftentuan 
Perusahaan L1str1k Negara/ penge t ola gedung. 

J 
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12 . 5 

12 . 6 

12.7 

Tan~a ~ersetujuan tertulis te plebih dahulu dari PEHI~IK 
maka PENYEWA tidak boleh memasang atau menyambungKan 
segala ~eralatan listrik ~atl a RUANGAN SEWA, yang ke­
lebihan beban atau mungkin mel bbihi b~ban yang dialirkan 
me l alui kabei, panel atau subl panel ke RUANGAH SEWA . 

PENYEWA atas tanggungannya sendiri mengganti sem~a alat 
penerangan atau peralatan listrik, bola, lampu . • plpa ~ta~ 
~eralatan teta~ di dalam Rfi ANGAN SE~A yang menJadl 
rusak. j 

Pelaksanaan dari semua ~ek erjaan perlengkapan RUANGAH 
. SEWA yang berhubungan dengan ~ tau mempengaruhi sistim 
listrik fasilitas - fasilitas pencegahan kebakaran, 

· deteksi' asap atau sistim telepon harus dikerjakan dengan 
persiapan~persiapan dan membe ~ itahukan da~ atau ~emer­
lukan ijin tertulis dari PEHi iLIK atas b1aya dar1 PE-

NYEWA, dimana PENYEWA berhak menanyakan tentang infor­
masi yang berkenaan dengan biaya pekerjaan yang diper­
kirakan. 

12 . 8 PENYEWA dilarang secara illegail menggunakan aliran lis­
trik melebihi daya yang ditetapkan. 

13 . 1 

13.2 

Pasal Tiga Belnb 

FORC.E HAJEU RE I 

PEHILIK tidak bertanggung ja~ab atau tidak dapat ditun­
tut ~engenai suatu ganti rug li jika RUANGAN SEWA atau 
suatu bagian darf ~adanya hancur, rusak atau dengan cara 
lain menjadi tidak sesuai un t uk dihuni karena suatu 
akibat daya paksa (Force Hajeure) yang disebabkan oleh 
keb~karan, banjir, angin topan j, angin ribut, ham~. ge~pa 
bum1, longsor permukaan tanah, bencana alam yang lain 
atau huru- hara massa, bencaha akibat tehnologi dan 
sebagainya atau sebab-sebab lain di luar kekuasaan/ ~ e­
mampuan PE~ILIK untuk mengatas i nya. 

Jika yang menyebabkan adalah l kebakaran yang terjad i 
bu~a~ karena kesalahan PENYEWA maka PEHILIK akan memper­
balkl .atau membang~n kembali RUANGAN SEWA dan gedung 
sesua1 denga~ gantl kerugian y' ng . dipe·roleh d~ri Perusa­
haan Asurans1, namun PEHILIK 1 t1dak bertanggung ja~ab 
ata~ kerusakan-kerusakan yani terjadi ~ada bagi

3
n­

baglan atau barang-barang dan atau dekorasi yang ada d i 
dalam RUANGAN SE~A yang bukan lmilik PEHILIK yang ~ i -
simpan di dalam RUANGAN SEWA. / 

I 



14 . 1 

14.2 

14. 3 

14 . -~ 

PENYERAHAN DAN PENGAKHIRAN 

Perjanjian se~a-menye~a 1n1 da~at berakhir 
pembon~karan atau kerusakan dalam hal 

akibat 

14 . 1 . 1 

14.1.2 

Gedung atau RUANGAN SEWA diambil alih untuk ke­
perluan umum oleh pihak yang ber~enan~; 

Seluruh atau sebagian gedung hancur atau rusak 
yang dis~babkan oleh kebakaran, perang, banjir, 
petir, angin topan, angin ribut, hujan badai, 
hama, gempa bumi, longsor permukaan tanah, 
huru-hara massa, bencana akibat tekhnologi, 
bencana alam yang lain .atau sebab-sebab lain 
sebagai akibat .dari FORCE HAJEURE; 

sehingga RUANGAN SEWA tidak sesuai/ tidak dapat di-
,gunakan oleh PENYEWA, atau menghalangi PENYEWA untuk 
menggunakan sebagian besar RUANGAN SEWA, atau PEHYEWA 
menyerahkan pembangunan kembali gedung tersebut ke~ada 
bentuk yang sebelumnya yang tidak da~at dilaksanakan 
atau tidak dikehendaki menurut pendapat PEHILIK; 

Dalam hal terjadi hal-hal yang dimaksud oleh ketentuan 
di atas maka se~a-menye~a berakhir demi hukum tanpa 
adanya tuntutan ganti rugi atau tuntutan apapun dalam 
bentuk apapun oleh PENYEWA kepada PEHILIK; dan dengan 
demikian PENYEWA melepaskan haknya berdasarkan Pasal 
1553 KUH Perdata. 

PENYEWA hanya berhak mengakhiri se~a-menye~a 1n1 berda­
sarkan dan dalam hal yang dimaksud dalam pasal 14.1 ter­
sebut di atas jika PEHILIK telah lalai setelah diberita­
hukan secara tertulis oleh PENYEWA untuk membangun kem-. 
bali atau mengembalikan RUANGAN SEWA pada keadaan semula 
atau menjadikannya mudah dipergunakan dalam uaktu yang 
layak sesuai dengan seja~h mana kerusakan atau kehancur­
an dan pekerjaan yang diperlukan untuk membangun kembali 
atau mengembalikan RUANGAH SEWA pada keadaan semula atau 
menjadikannya mudah dipakai. Pengakhiran tersebut adalah 
dengan mengindahkan hak-hak PEHILIK atau PENYEWA sehu­
bungan dengan adanya pelanggaran yang terdahulu . 

Apa yang tercantum di dalam perjanjian se~a-menye~a ini 
tidak akan dianggap membebankan tanggung ja~ab kepada 
PEHILIK untuk membangun kembali atau ~eng~mbalikan 
RUANGAN SEWA ~ada keadaan semula atau menjadikannya 
layak untuk digunakan oleh PENYEWA . / 



14.5 

l~. 6 

14.7 

Dengan terjadinya kerusakan atau kehancuran/ keadaan 
sebagaimana tersebut di atas, Uang Se~a Pokok dan semua 
uan~ yang harus dibayar oleh PENYE~A menurut Pasal 2 
s~suai atau berdasarkan sifat dan besarnya kerusakan 
yang diderita, tidak akan berkurang hingga RUANGAN SEWA 
telah dibangun kembali atau dikembalikan kopada keadnan 
semula dan -menjadikan layak untuk dipergunakan oleh PE­
NYE~A atau hingga se~a-menye~a ini diakhiri menurut 
pasal ini tergantung keadaannya, dan PENYE~A selama 
~aktu pembangunan . kembali atau perbaikan RUANGAN SE~A 

•harus melanjutkan usahanya di RUANGAN SEWA sejauh dapat 
dilaksanakan bagi PENYEWA, berkenaan dengan sifat usaha 
PENYEWA serta sifat dan besarnya kerusakan yang di­
derita. 

PENYEWA harus s~gera, ~ebelum atau pada uaktu berakhir­
nya Seua-menyeua atau dalam hal pengakhiran ditentukan 
lebih cepat terhadap .seua-menyeua ini, dalam ~aktu 
48 jam setelah ketetapan tersebut, mengambil, memindah­
kan dan mengosongkan RUANGAH SEWA dari seluruh peralatan 
dan barang-barang . yang berada di dala111 RUANGAN SE'I'IA, 
kecuali interior/ dekorasi yang telah terpasang secara 
·melekat yang mana jika dilakukan pelepasan akan menimbul 
kan kerusakan maupun keadaan pemandangan yang tidak 
layak, dan dalam · pemindahan tersebut PENYEWA tidak 
boleh menimbulkan kerusakan terhadap RUANGAN SEWA 
a tau Kompleks. • 

Apabila terjadi kerusakan maka PEHYE~A dengan segera 
memperbaiki kerusakan yang disebabkan olehnya sehingga 
dapat memuaskan PEHILIK, dan PEHYEWA harus membersihkan 
sampah dan meninggalkan RUANGAN SE~A dalam keadaan dan 
kondisi b~rsih. 

Walaupun demikian, PENYE~A tidak diharuskan untuk 
memindahkan perlengkapan, peralatan atau barang - barang 
lainnya dari RUANGAN SEWA jika telah dijual, dipindah­
tangankan atau dilepaskan dengan persetujuan tertulis 
terlebih dahulu dari PEHILIK kepada PENYE~A 1 Penghuni 
RUANGAN SE~A selanjutnya yang telah mengadakan Perjan­
jian Se~a-menye~a dengan PEHILIK. 

1~.8 Jika PENYEWA meninggalkan atau tidak mengambil harts 
bendanya (atau sebagian daripadanya) maka kepentingan 
PENYEWA atas h~rta bends yang tidak dipindahkan itu 
seketika pindah kepad~ PEHILIK dengan maksud bahua harta 
benda PENYEWA tersebut dianggap telah menjadi milik 
PEHILIK dan PEHILIK dapat menin~galkannya/ meletakkannya 
di RUANGAN SE~A. 

/ 



14.9 

14 ' 10 

14.11 

'II' 'I I J 
= - •• ~u\:- ·._j ~h-· ...,_._ • - --

PENYEWA harus menyerahkan dan me~berikan kepada PEHILIK, 
RUANGAN SEWA dan fasilitaa-fasilitas serta peralatan 
tetap di dalamnya yang ~enjadi milik PEHILIK dengan 
segera pada ~aktu berakhirnya perjanjian se~a-~enye~~ 
ini dala~ keadaan dan kondisi yang baik dan dapat dl­
serahkan bersama semua kunci dalam keadaan lengkap. 

Untuk setiap hari kelalaian dala~ ~enyerahkan RUANGAN 
SEWA ~enurut perjanJlan ini PENYEWA harus ~e~bayar se­
jumlah 1 ~o (satu per~il) dari harga seua yang berlaku 
pada saat torjadinya pengakhiran perjanjian se~a-menye~a . 
diminta. 

Pengakhiran dari perjanjian se~a- menye~a. menurut per­
janjian ini berlaku dengan sendirinya tanpa ~e~erlukan 
keputusan dari suatu badan pengadilan untuk itu, kedua 
belah pihak dalam perjanjian ini ~elepaskan hak ~ereka 
at as ketentuan-ketentuan yang tercantu~ dala~ pasal 
1266 dan pa~al 1553 Kitab Undang-undang Huku~ Perdata . 

... 
Jika terjadi suatu tindakan, masalah dan atau peristiua 
kapan saja sela~a Jangka Waktu Se~a-menyeua ini di mana 
terdapat cidera janji (~anprestasi) atau pelanggaran 
oleh PENYEWA yang dapat ~eni~bulkan kerugian pada pihak 
PEHILIK dalam hal : . . 

14.11.1 PENYEWA tidak ~e~enuhi keuajiban ~embayar uang 
seua atau jumlah-ju~lah lain yang ~ajib dibayar 
oleh PENYEWA kepada PEHILIK, baik dengan 
sengaja maupun tidak dan yang diketahuinya ~en­
jadi tunggakan dan tidak dibayar selama 7 
(tujuh ) hari setelah tanggal di~ana seharusnya 
telah dibayar dengan cara pe~bayaran yang ter­
cantu~ dala~ perjanjian seua-menyeua ini (baik 
tagihan for~al maupun sah) atau ; 

14.11.2 PENYEWA ~elakukan suatu pelanggaran, cidera 
janji dalam hal mematuhi dan melaksanakan dan 
~entaati sebagaimana mestinya dan tepat pada 
~aktunya atas perjanjian-perjanjian, ke~ajiban­
ke~ajiban, ketentuan-ketentuan dan ketetapan­
ketetapan perjanjian ini dari pihak PENYEWA 
~aupun sebab-sebab lain berdasarkan hukum dan 
apabila pelanggaran atau cidera janji atau hal­
~al dan keadaan yang diakibatkan oleh cidera 
J~nji . ~tau pelanggaran tersebut belum 
d1perba1k.1 dala~ jangka uaktu 30 (tiga puluh ) 
hari ~etelah dilakukan pemberitahuan secara 
tertul~s ke~ad~. PENYEWA tentang pelanggaran 
atau Cldera JanJl tersebut, atau ; 

J 



14.11.3 

14.11.4 

14.11.5 

:naka : 

PENYEWA memohon/ dimohonkan/ dinyatakan pailit 
atau memasuki likuidasi, baik yan5 diuajibkan 
maupun yang dilakukan dengan sukarela, atau 
suatu pengaturan untuk penundaan pembayaran 
hutan~ yan~ diminta oleh PENYEWA atau PENYE~A 
harus mengalami suatu eksekusi atas barang­
barang PENYEWA, atau ; 

PENYEWA menghentikan pembayaran atau 
san~gup membayar hutan~-hutangnya yang 
uaktunya harus dibayar, at~u ; 

t idak 
pad a 

PENYEWA, dalam hal semua atau salah satu 
kegiatan usahanya yan~ dijalankan di dala~ 
RUANGAN SEWA dinyatakan tidak sah, disita, 
dirampas atau ditutup sementara oleh instansi 
yang beruenang yang mana dalam uaktu 30 (tiga 
puluh) hari setelah ada surat perampasan atau 
perintah atau tindakan lainnya oleh Pemerintah 
dan PENYEWA tidak dapat menghapuskan/ menghi 
langkan keadaan-keadaan tersebut di atas yang 
memuaskan PEHILIK ; 

14.11.6 PEHILIK dapat mengajukan iUgatan terhada~ 
PENYEWA, atau melakukan upaya/ tindakan hukum 
lainnya karena PENYEWA telah bercidera 
janji/ uanprestasi; 

14.11.7 PEHILIK berhak dengan seketika mQngakhiri 
perjanjian seua-menyeua lnl sebelum jangka 
uaktu seua-menyeua yan~ telah disetujui bera­
khir den~an mengirim pemberitahuan secara 
tertulis kepada PENYEWA, dan PEHILIK berhak 
untuk memasuki ke:nbali dan menguasai RUANGAN 
SEWA serta berhak untuk me~indahkan. dengan 
segera semua baran~ milik PENYEWA yan~ ditemu­
kan di dalam RUANGAN SEWA dengan tidak men~u­
rangi suatu hak untuk menga:nbil tindakan 
lainnya oleh PEHILIK sehubungan dengan suatu 
pelanggaran oleh PENYEWA terhadap ketentuan 
perjanjian seua-menyeua ini atau suatu perba­
ikan lainnya yang mungkin dimiliki oleh PENYEWA 
terhadap ketentuan perjanjian seua-menyeua ini; 

14.11.8 PEHILIK berhak menyeuakan ke:nbali RUANGAN SEWA 
kepada siapapun juga dengan syarat-syarat yang 
dipandani baik oleh PEHILIK. 

/ 



14. 12 

1-.1.13 

14. 14 

14 . 16 

14. 17 

I 

-- ---- -l . . 

Jika PEHILIK harus mengajukan suatu perkara lainnya atau 
upaya huku~ untuk memperoleh kepatuhan P~NYEWA terhadap 
ketentuan perjanjian ini atau untuk menJalankan dengan 
paksa atas hak-haknya terhadap PENYEWA maka PEHILIK 
berhak untuk memperoleh pembayaran atau membebankan 
biaya-biaya perkara pengadilan yang dengan ini disetujui 
oleh PEHYEWA bahua PEHYEWA-lah yang harus me~bayar. 

PEHILIK berhak menahan setiap uang yang telah dibayar 
oleh PENYEWA, uang seYa dan uang-uang lainnya kepada 
PEHILIK atas dasar perhitungan apapun menurut perjanjian 
ini - selain dari uang seua yang dibayarkan oleh 
PE NYEWA maupun barang-barang/ perabot yang ditemukan 
di dalam ruangan seua ·dan jumlah uang-uang serta 

· barang-barang/ perabot tersebut tetap merupakan hak 
PEHILIK seba~ai salah satu pe~bayaran ganti kerugian 
atas pelanggaran yang dilakukan oleh PENYEWA. 

Bi lamana perjanjian ini berakhir karena alasan-alasan 
t e rsebut dala~ paial 14.11 di atas ~aka PENYEWA harus 
segera ~enyerahkan kembali RUANGAN SEWA kepada PEHILI K 
selambat-lambatnya pada hari dan tanggal perjanJlan 
seua-menyeua diputuskan atau diberhentikan/ diakhiri . 

Jika keadaan RUANGAN SEWA tersebut menjadi/ telah rusak 
atau sedemikian rupa sehingga tidak dapat/ tidak layak 
untuk dipergunak an maka perjanjian ini berlaku sebagai 
pemberian kuasa PENYEWA kepada PEHILIK untuk melaksana­
kan perbaikan-perbaikan sesuai dengan kehendak PEHILIK 
atas beban biaya sepenuhnya pada PENYEWA dan PEHILIK di­
bebaskan dari segala keuajiban ganti kerugian atas apa­
pun juga; semua itu menj ad i tanggung jauab sepenuhnya 
PENYE',_IA sendiri. 

Dalam hal PENYEWA pada keadaan yang dimaksudkan dalam 
pasa-pasal di atas, lalai untuk menyerahkan kembali 
~UANGAN SEWA kepada PEHILIK maka untuk tiap-tiap hari 
kelalaian atau keterlambatan dalam hal penyerahan kem~a­
li RUANGAN SEWA, PENYEWA diuajibkan membayar dengan 
segera dan sekaligus denda kepada PEHILIK sesuai dengan 
pasal 14 . 8, yang akan dihitung ~ulai tanggal dimana 
PENYE~A uajib ~enyerahkan kembali RUANGAN SEWA sampai 
dengan tanigal RUANGAN SEWA telah diterima kembali oleh 
PEH!L!K dalam keadaan telah diperbaiki sesuai pasal 
14. 14. . 

PEHILIK "dengan ini diberi hak dan ktiasa penuh - yang 
tidak d~pat dicabut ke~bali oleh PENYEWA 
dengan b1aya-biaya dan resiko PENYEWA untuk ~elakukan 
se~ua tindakan-tindakan/ langkah-langkah yang dipandang 
baik oleh PEHILIK, melakukan atau ~enyuruh melaku-
kan pengoson~ran RUAtiGAN SE~A secara paksa /engao 



14. 18 

14 . 19 

1~.20 

l~. 2 l 

H. 22 

~emindahkan semua barang-barang milik siapapun juga 
yan~ berada/ disimpan di dalam RUANGAN SEWA, bila 
dipandan~ perlu dengan memperguna~an bantuan dari 
alat-alat kekuasaan negara untuk mela~sanakan pengo­
son-an RUANGAN SEWA aecara cepat dan tertlb. 

PEMILIK dan PENYEWA dengan ini melepaskan dengan tegas 
semua ketentuan-ketentuan hukum yang sekarang telah .dan/ 
atau di kemudian hari akan ditetapkan oleh Pemerlntah 
yan~ mengatur tentang tata cara untuk ·mengosongkan 
bangunan atau ruangan-ruangan sehingga untuk me}ak~ka~ 
atau menyuruh melakukan pengosongan paksa, PEHILIK tldaK 
di~ajibkan untuk memohon atau mendapatkan ijin pe­
ngosongan dari instasi yang ber~enang. 

Pada saat PENYEWA ~enyerahkan RUANGAN SEWA sebagaimana 
pasal 14.14 maka PEMILIK tidak di~ajibkan untuk membayar 
kerobali ongkos yang telah dikeluarkan oleh PENYEWA 
untuk dekorasi RUANGAN SEWA. 

PEMILIK dan PENYEWA dengan ini secara tegas mengesam­
pingkan diberlakukannya ~asal 1266 dan pasal 1267 Kitab 
Undang-undang Hukum Perdata Indonesia sepanjang yang 
mengatur tentang tata cara membatalkan suatu perjanjian, 
sehingga dalam semua dan setiap hal bilamana PEHILIK/ 
PENYEWA membatalkan atau menyatakan batal perjanjian 
ini maka mengenai pembatalan itu tidak diperlukan 
keputusan/ ketetapan lain apapun. 

Peralatan tetap dan perlengkapan yang tidak dipindahkan 
dari RUANGAN SEWA yang dise~a ketika dikosongkan oleh 
PENYEWA dianggap ditinggalkan oleh PENYEWA dan menjadi 
milik PEHILIK, tetapi PENYEWA tetap bertanggung . ja~ab 
terhadap PEMILIK atas semua biaya yang diperlukan untuk 
memperbaiki kembali RUANGAN SEWA sampai dalam keadaan 
kosong yang baik dan dapat diperse~akan kembali, terma­
suk pengeluaran dari segala peralatan tetap/ perlengkap­
an yang dalam hal ini tidak ada perjanjian tertulis an­
tara PEHILIK dengan PENYEWA mengenai hal itu, maupun 
atas segala hak atau hal perbaikan lainnya yang mungkin 
dimiliki oleh PEHILIK menurut perjanjian se~a-menyeua 
ini atau menurut hukum. 

PENYEWA membebaskan sepenuhnya sejauh yang diijinkan 
oleh undang-undang terhadap PEHILIK, ~anaier dan agen­
ag~n. pega~ai-pega~ai dan kontraktor ~ereka masin~­
~asing ~ari segala tuntutan dan tagihan macam apapun 
yang .d1sebabkan oleh kecelakaan, kerugian, kehilangan, 
kematlan dan kerusakan yan~ terjadi di dalamnya atau di 
ba~ian kompleks ata~ ~i luar kompleks kecuali sejauh 
hal-hal_ tersebut d1ak1batkan oleh kecerobohan atau 
kesengaJaan a:au ~elalaia~ pihak PE~ILIK , man;t~ r atau 
ager.-agen, pe5aua1-pega~a1 atau kontraktor m.: · ek a "-a­
sing-masing. 



1~ . 23 

1-i. 24 

14. 2 5 

Salama berlan~sungnya seua-menyeua ini PENYEWA tidak 
boleh menghipotekkan atau menjaminkan atau secara 
lain membebankan seua-~enyeua ini atas RUANGAN SEWA. 

PENYEWA tidak akan mengalihkan, ~emindahkan, menyeuakan 
ke~bali, membagi pemilikan atau memberikan ijin den~an 
surat/ akte atau secara lain mengadakan .hal-hal tersebut 
yang berhubungan dengan RUANGAN SEWA atau bagian dari 
padanya, kecuali: 

14.24.1 PENYEWA me~beritahu PEMILIK secara tertulis 
sekurang-kurangnya dalam uaktu satu bulan ten­
tang kehendaknya itu dan terlebih dahulu PENYE­
WA menauarkan pengoperan hak tersebut kepada 
PEHILIK, dan dalam hal dilakukan pemindahan/ 
pengoperan, penyeuaan kembali/ pengalihan hak 
pada pihak ka III, terlebih dahulu harus mem­
peroleh p~rsetuj~an tertulis dari PEHILIK; 

14.24.2 PENYEWA pada uaktu memberitahukan kepada PEHI­
LIK t~ntang kehendakriya tersebut, 

(i) Tidak dalam keadaan bercidera janji dalam 
mematuhi dan melaksanakan kesepakatan­
kesepakatan dan perjanjian-perjanjian yan6 
dinyatakan dalam seua-menyeua ini; 

(ii) PENYEWA terlebih dahulu telah ~eleuati ma­
sa pembayaran angsuran seua pokok yang di­
uajibkan seperti ~er~aksud dalim pasal 
2.4 dan PEHILIK berhak menahan setiap uan~ 
seua dan seluruh biaya · yan~ telah dibayar 
oleh PENYEfrA. 

Dalam hal ini, pihak yang ~enerima pengoperan seua­
menyeua uajib membuat surat-perjanjian baru danian PEH!­
LIK dan bersedia ~entaat1 se~ua syarat-syarat dan keten­
tuan-ketentuan yang ditetapkan/ dicantumkan dalam per­
janjian ini dengan memperhatikan bahua, 

14.25.1 ?ihak yang menerima pengoperan dapat terbukti 
memuaskan PEHILIK bahua ia orani yang sesuai, 
terhormat, bertanggung jauab dan mampu m~­
nyelesaikan hutang, berada dan dapat ~elaksana­
kan keuajiban PENYE~A menurut seua~menyeua ini 
dan dapat secara memadai melaksanakan usaha 
atau Penggunaan Yang Diijinkan di dalam RUANGAN 
SEWA, dan usahanya tidak ukan melibatkan resik o 
kea~anan yang lebih besor atau berkurangnya ke­
nyam3nan di dala~ gedung atau Kompleks berkena­
an dengan penghunian RUANGAN SEWA oleh PEN~E~A 
d a n u s a h a P EN Y E 'II A ; I 

I I 

I 
..... I 11 I '"' 



14 . 26 

1·1 . 27 

15. 1 

14.25.2 Pihak yang menerima gengalihan atau peneri~a 
pemindahan - dalam hal adanya p~ngalihan atau 
pemindahan mengadakan suatu akte/ surat 
perjanjian dengan PEHILIK dalam bentuk yang 
disyaratkan oleh PEHIEIK yang berisi antara 
lain bah~a PENYEWA akan melaksanakan dan 
menjaga . agar perjanjian-perjanjian pada pi~a~ 
PENYEWA tetap tercantum dalam seYa-menyeYa 1n1 
dan mencantumkan surat kuasa khusus yang berke­
naan dengan i tu. 

14. 2 5.3 Pihak yang menerima pengalihan atau peneri~a 
pemindahan men~adakan suatu akte dengan PEMILIK 
yang menoantumkan antara lain perjanjian yang 
menyatakan bahYa persetujuan PEHILIK terhadap 
penye~aan kembali adalah dengan tidak mengu-
ranngi hak-hak PEMILIK berdasarkan seYa-m~nyeYa 
in i. I 

PENYEWA mengadakan perjanJlan dalam bentuk akta yang 
disyaratkan oleh PEMILIK berdasarkan hal di mana PENYEWA 
membebaskan PEHILIK dari seluruh tuntutan yan~ pada 

I 

Yaktu itu atau di kemudian hari dimiliki oleh PENYEWA 
terhadap PEHILIK sehubungan dengan yang timbul dari SeYa 
menyeYa ini dengan ketentuan bahYa dalam hal penyeuaan 
kembali atau pengoperan, PEH ~LIK hanya dibebaskan 
berdasarkan akte tersebut dari seluruh tuntutan yan~ 
dibuat atau yang timbul dari pelanggaran, kelalaian atau 
cidera janji . pada atau sebelum tanggal akte tersebut 
dibuat; dan 

PENYE~A membayar kembali kepada PEMILIK biaya-biaya dan 
pembayaran-pembayarannya (termasuk biaya hukum, materai 
dan ongkos-ongkos yang lain) dari \ dan yang terjadi pada 
hal-hal yang tersebut dalam pasal 14.25 dan pasal 14.26. 

Se~ua biaya ~~strik, biaya pa ~ kir dan biaya-biaya 
la1nnya yang mas1h belun1 lunas harus tetap dibayar oleh 
PENYEWA sampai pada hari dan tan~gal RUANGAN SEWA itu 
dioperkan atau dialihkan kepada Rihak lain, sedangkan 
uang seYa yang telah dibayar tidak dapat dituntut 
kembali oleh PENYEWA. 

Pasal Lina Bela~ 

PAJAK 

?ajak Pertambahan Nilai (PPN) sebe~ar 10 • da · ha:ia 
seYa seluruhnya yang Yajib di bayJ; oleh ~PENY~~A ya~g 
akan dipungut sekaligus oleh PEHILIK pada saat 7' mba­
t:laya:-1n se>Ja . 

I 

:; . w.-



15.2 

16. 1 

16.2 

16.3 

16 . 4 

Jika terdapat beban·beban pajak yang ti~bul sebagai 
akibat dari pemakaian RUANGAN SEWA menjadi beban dan 
tanggung ja~ab pihak PENYEWA sep \bnuhnya. 

~sal Eruun 13 c 1 us.. 

PERSELISIHAN I 
Setiap ketidaksesuaian atau pers ~ lisihan yang ti~bul dan 

• atau sehubungan dengan se~a-~en ~ e~a di antara PEHILI K 
dan PENYEWA sedapat mungkin diselesaikan secara damai 
oleh dan antara para pihak . I 
Jika timbul persengketaan atau tuntutan di antara kedua 
belah pihak dalam perjanjian in ~ ~engenai syarat-syarat 
dan ketentuan-ketentuan perjan j ian se~a-menye~a ini 
maupun pernyataan ketentuan/ per J turan serta pelanggaran 

'terhadapnya harus di~elesaikan dan diputuskan oleh 
Pengadilan · Negeri Surabaya . 

Tanpa melihat te~pat kedudukan atau · te~pat tinggal suatu 
pihak dalam se~a-menye~a ini, untuk pelaksanaan perjan­
jian se~a-~enye~a ini dengan sega Qa akibatnya maka kedua 
belah pihak memilih domisili yang sah dan tidak beru­
bah-ubah di Kantor Panitera Pcngad ilan Negeri Surabaya. 

Hal-hal yang belum atau belum l cuk~p diatur dalam 
perjanjian ini harus diputus secara tertulis oleh kedua 
belah pihak atas persetujuan mere · a bersama . 

~ul Tujuh Belus. 

HUKUH YANG BERLAKU 

17. Perjanjian Se~a-menyewa ini dan hal-hal yang ditetapkan 
dan diatur di dalamnya serta ketentuan/ peraturan yang 
~en~ertainya merupakan perjanjian yang seluruhnya ter­
Jadl di antara kedua belah pihak, akan tunduk pada da n 
ditafsirkan menurut ~etentuan puku~ dan perundang­
undangan yang berlaku dl negara Republlk Indonesia . 

18 . 1 

fAsnl Dela~~~ I 
PENUTUP 

Sebagai bukti persepakatan da•i emua yang tersebut di 
atas maka kedua belah pihak dalam perjanjian in i membu­
buh~ ta~da tangan . di hadapan para saksi ~ereka ~as i n g-
m3s lng d l baiJah perj anj ian in i pad a har i tan ' Ira 1 
__ __ . _ _ tahun !)-.! 

01 uka . • _( -- ) yan g telah d is~but/an d i 
I 



18 . 2 Surat perjanjian ini dibuat dalam rangkap dua naskah as- . 
li yang mempunyai kekuatan hukum [yang sa~a; satu berada 
pada PEHILIK dan yang lainnya ba ada pada PENYEWA. 

Di buat i : Surabaya 
Tanggal . - - - - - - _-.- ---

- tahun p - · - ·· . - ·-------

·---- -: . ----
. -.-----------------

Tanda Tangan PENYEWA, 
Tanda Tangan PEHILIK, 

------------------- -----------------------
Direktur Uta!Da 

Saksi. 
Saksi 

-~------~--------- -------------- --------- ---


