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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB-LATIN

Transliterasi kata-kata Arab yang dipakai dalam penulisan skripsi ini
berpedoman sesuai dengan SKB Menteri Agama dan Menteri
Pendidikan dan Kebudayaan RI No.158/1997 dan No.0543 b/U/1987
tertanggal 12 Januari 1988.

A. Konsonan Tunggal

No. Huruf Nama Latin Nama Latin Keterangan
Arab

1. | alif - Tidak dilambangkan

2. -« ba’ B -

3. O ta’ T -

4. ) sa’ S s dengan titik di atas

5. z jim J -

6. C ha' h ha dengan titik di bawah

7. C kha’ kh -

8. 3 Dal d -

9. A zal z zet dengan titik di atas

10. B ra’ r -

11. B Zai z =

12. o Sin S -

13. g syin sy -

14. U sad S es dengan titik di bawah

15. ) dad d de dengan titik di bawah

16. 3 ta’ t te dengan titik di bawah

17. 1 za’ z zet dengan titik di bawah

18. & ‘ain ‘ koma terbalik di atas




19. & gain g -
20. 3 fa’ f -
21. K) qaf q -
22. Sl kaf Kk -
23. J lam I -
24. 2 mim m -
25. O nun n -
26. P waw w -
217. -y ha’ h -
28. e hamzah . apostrop
29. s ya’ y -

B. Konsonan Rangkap, termasuk tanda Syahadah, ditulis lengkap

YRV
: ditulis Ahmadiyyah

C. Ta’ Marbu>t}ah
- Transliterasi 7a’ Marbut}ah hidup atau dengan harakat, fath}ah,
kasrah, dan d}ammah, maka ditulis dengan “t” atau “h”. contoh
. kil 38 . Zaka>t al-Fit}ri atau Zaka>h al-Fit}ri

- Transliterasi 7a’ Marbutah mati dengan “h”
Contoh : 4alka - Talhah

Jika Ta’ Marbutah diikuti kata sandang “al” dan bacaan kedua
kata itu terpisah maka ta’ marbutah itu ditransliterasikan dengan

‘Gh”

Contoh : 4ial 4a 5 ) - Raud}ah al-Jannah
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Bila dimatikan ditulis h, kecuali untuk kata-kata Arab yang sudah

terserap menjadi bahasa Indonesia

ds 3 : ditulis Jama‘ah. Bila dihidupkan karena
berangkai dengan kata lain, ditulis t
A s

- ditulis Ni‘matullah

Sadll 3187

: ditulis Zakat al-Fitri

D. Vokal

Vokal bahasa Arab seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari vokal

tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong.

Vokal Tunggal
Vokal tunggal bahasa Arab lambangnya berupa tanda atau

harakat, transliterasinya sebagai berikut:

No. | Tanda Vokal Nama Huruf Latin Nama
1. | - Fimmmmn Fathah a a
2. el ¢ SRR Kasrah i i
3. Y dammah u u
Contoh :
IS _ Kataba A1 - Yazhabu

Jis -swila RS- Zukira
Vokal Rangkap

Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan
antara harakat dan huruf, transliterasinya sebagai berikut:
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No. Tanda Vokal Huruf
Nama . Nama
Latin
1. = Fathah dan ya’ ai adani
- Fathah dan waw
2. =3 au adanu
Contoh
&J-*S — Kaifa J &> - Haula

E. Vokal Panjang (Maddah)

Vokal panjang atau maddah yang lambangnya berupa harakat dan

huruf, trasliterasinya sebagai berikut:

NO. Tanda Nama Latin Nama
Vokal
1. S Fathah dan alif a bergaris atas
) Fathah dan alif a beraaris atas
' ¥ S layyinah g

3. S e kasrah dan ya’ I bergaris atas
4., & g— | dammah dan waw u bergaris atas

Contoh :

sl : Tuhibbiina

O Ly : al-Insan

D) : Rama

J : Qila
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F. Vokal-vokal Pendek yang Berurutan dalam Satu Kata
dipisahkan dengan Apostrof

(..-:JH
ditulis a’antum dan ditulis mu annas

G. Kata Sandang Alif + Lam

Kata sandang berupa “al” ( dJ \) ditulis dengan huruf kecil, kecuali
terletak di awal kalimat, sedangkan “al” dalam lafadh jala>lah yang
berada di tengah-tengah kalimat yang disandarkan (idhafah) maka
dihilangkan. Perhatikan contoh-contoh berikut ini:

Al-Imam al-Bukhariy mengatakan ...

Al-Bukhariy dalam muqaddimah kitabnya menjelaskan ...
- Masya Allah kana wa ma lam yasya’ lam yakun.

- Billah ‘azza wa jalla.

- Jika diikuti huruf Qomariyah ditulis al-

o1 LAl
}d : ditulis al-Qur’an

- Bila diikuti huruf Syamsiyah, huruf I diganti dengan huruf
Syamsiyah yang mengikutinya : ditulis as-Sayyi ‘ah

H. Huruf Ganda (Syaddah atau Tasydid)
Transliterasi Syaddah atau Tasydid dilambangkan dengan huruf
yang sama baik ketika berada di ditengah maupun di akhir.

Contoh :

2ana  ; Muhammad

Q )3\ : al-Wudd
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I. Kata Sandang “J”

Kata sandang yang diikuti oleh huruf gamariyyah dan huruf

syamsiyyah ditulis dengan menggunakan huruf “I ”
Contoh:
Ol Al . al-Qur’an

) . al-Sunnah

J. Huruf Besar/Kapial

Meskipun dalam sistem tulisan Arab tidak mengenal huruf kapital,
namun dalam transliterasi ini disamakan dengan penggunaan bahasa
Indonesia yang berpedoman pada Pedoman Umum Ejaan Bahasa
Indonesia (PUEBI) yakni penulisan huruf kapital pada awal kalimat,

nama diri, setelah kata sandang “al”, dll.

Contoh :

é‘)‘l‘\-‘m : al-Imam al-Gazali

Penggunaan huruf kapital untuk Allah hanya berlaku bila dalam
tulisan Arabnya lengkap dan kalau disatukan dengan kata lain sehingga
ada huruf atau harakat yang dihilangkan, maka huruf kapital tidak

digunakan.

K. Huruf Hamzah
Huruf Hamzah ditransliterasikan dengan koma di atas (’) atau

apostrof jika berada di tengah atau di akhir kata. Tetapi jika hamzah



terletak di depan kata, maka Hamzah hanya ditransliterasikan harakatnya
saja.

Contoh:

Ol sle cba) - Thya Ulum al-Din

L. Penulisan Kata

Pada dasarnya setiap kata, baik fi’il (kata kerja), isim atau huruf,
ditulis terpisah. Hanya kata-kata tertentu yang penulisannya dengan
huruf Arab sudah lazim dirangkaikan dengan kata lain, karena ada huruf
Arab atau h}arakat yang dihilangkan, maka dalam transliterasi ini
penulisan kata tersebut dirangkaikan juga dengan kata lain yang
mengikutinya.

Contoh :

83 )W A 5l 5 wa innallaha lahuwa khair al-Raziqin

M. Kata Dalam Rangkaian Frase dan Kalimat
Ditulis kata per kata, atau
Ditulis menurut bunyi atau pengucapannya dalam rangkaian

tersebut

ditulis syaikh al-Islam atau syaikhul Islam
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ABSTRAK

KARIMATUL FATIKHATUL AZIZAH, (1221021), 2024,
WANPRESTASI DALAM PERJANJIAN SEWA MENYEWA
RUKO DI PASAR KEDUNGWUNI

Sewa adalah kontrak di mana salah satu pihak setuju untuk
mengizinkan pihak lainnya menggunakan suatu properti untuk jangka
waktu tertentu dengan harga yang bersedia dibayar oleh pihak lain.
Dalam praktiknya sewa menyewa ruko ini tidak selalu dilaksanakan
dengan baik atau sesuai perjanjian awal. Faktor utama yang
menyebabkan masalah ini karena pihak penyewa ruko tidak
melaksanakan kewajibannya atas perjanjan sewa menyewa ruko sesuai
kesepakan diawal. Ini dapat terjadi karena kelalaian dan kesengajaan
(wanprestasi). Penelitian ini bertujuan untuk menjelaskan wanprestasi
dalam perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni dan untuk
menjelaskan akibat hukum dari wanprestasi dalam perjanjian sewa
menyewa ruko di Pasar kedungwuni. Penelitian ini diharapkan dapat
bermanfaat bagi masyarakat luas, serta menjadii acuan bagi para pithak
yang melakukan wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa ruko di
Pasar Kedungwuni.

Jenis penelitian ini adalah penelitian hukum empiris atau
sosiologis dengan pendekatan kualitatif. Sumber data primer penelitian
ini adalah pemilik ruko, penyewa ruko dan pengelola Pasar Kedungwuni
dan data sekunder informasi yang diperoleh dari hasil penelitian.
Pengumpulan data yang berupa wawancara, observasi, dokumentasi dan
penyimpulan data.

Hasil penelitian ini menunjukan bahwa wanprestasi dalam
perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni yaitu dalam
pelaksanaanya terjadi wanprestasi penyewa ruko terlambat membayar
dan dicicil saat membayarnya yang tidak sesuai dengan perjanjian
diawal. Dikarenakan beberapa faktor yang menjadi kendala saat
pembayaran sewa ruko yaitu faktor internal dan faktor eksternal. Akibat
hukum yang ditimbulkan terhadap pemilik ruko adalah merasa dirugikan
karena pihak penyewa mengingkari perjanjian yag telah disepakai.

Kata Kunci : Wanprestasi, Sewa, Ruko
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ABSTRACT

KARIMATUL FATIKHATUL AZIZAH, (1221021), 2024,
WANPRESTASI DALAM PERJANJIAN SEWA MENYEWA
RUKO DI PASAR KEDUNGWUNI

A lease is a contract in which one party agrees to allow the other
party to use a property for a certain period of time at a price that the other
party is willing to pay. In practice, this shophouse lease is not always
implemented properly or according to the initial agreement. The main
factor that causes this problem is because the tenant of the shophouse
does not carry out its obligations on the shophouse lease agreement
according to the initial agreement. This can occur due to negligence and
willfulness (default). This research aims to explain the default in
shophouse lease agreement in Kedungwuni market and to explain the
legal consequences of default in shophouse lease agreement in
Kedungwuni market. This research is expected to be useful for the wider
community, as well as a reference for parties who make defaults in shop
rental agreements in the Kedungwuni market.

This type of research is empirical or sociological legal research
with a qualitative approach. The primary data sources of this research are
shop owners, shop tenants and Kedungwuni market managers and
secondary data information obtained from research results. Data
collection in the form of interviews, observation, documentation and data
summarization.

The result of this research shows that the default in the shophouse
lease agreement in Kedungwuni market is in the implementation of the
default of the shophouse tenant to pay late and in installments when
paying which is not in accordance with the agreement at the beginning.
Due to several factors that become obstacles when paying shophouse
rent, namely internal factors and external factors. The legal
consequences caused to the owner of the shophouse are feeling
disadvantaged because the tenant denies the agreement that has been
agreed upon.

Keywords: Default, Lease, Ruko
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Setiap manusia pasti melakukan transaksi muamalah, yang
mengarah kepada perjanjian dua orang atau lebih yang sama-sama
bertujuan menguntungkan bagi kedua belah pihak. Banyak transaksi
dilakukan dalam sehari-harinya seperti jual beli yang dilakukan
konsumen dengan pedagang, dalam jual beli adanya panjar seperti
membeli baju yang akan ditukarkan ketokonya jika barang tersebut tidak
sesuai, ini bisa juga terjadi dalam sewa menyewa dalam bentuk rumabh,
pertokoan, kendaraan dan lain sebagainya. Secara tidak langsung telah
terjadinya perjanjian/kontrak yang terikat dengan kesepakatan yang telah
dilakukan baik tertulis ataupun dengan lisan, perjanjian sebagai suatu
peristiwa dimana seorang berjanji kepada orang lain atau dimana dua
orang itu saling berjanji untuk melaksanakan suatu hal.*

Perkembangan pasar tradisional saat ini ruko juga sering
dijadikan tempat untuk mencari rejeki. Adanya hal tersebut dapat
mendorong pihak pemilik ruko untuk dapat memenuhi kebutuhannya
ataupun dapat meningkatkan taraf kehidupannya agar menjadi lebih
baik. Selain dapat dimiliki sendiri ternyata pada masa ini ruko dapat
dipindah tangankan status kepemillikan dengan adanya transaksi jual
beli dan transaksi sewa menyewa. Transaksi jual beli dan transaksi sewa

menyewa adalah perjanjian konsensual yang sama seperti pada

1 ISHAK.YUNIAR WULANDARI, PRAKTIK JUAL BELI KELAPA (KOPRA)
DENGAN SISTEM PANJAR PERSPEKTIF HUKUM EKONOMI SYARIAH (Studi
Kasus Desa Nonapan 1, Kecamatan Poigar, 2021.



perjanjian pada umumnya yang memiliki arti sebagai tanda kesepakatan
maka pihak pihak yang terlibat sudah mengikatkan diri satu dan sama
lainnya serta sudah sah dan memiliki dua unsur terpenting yakni dalam
perjanjian sewa menyewa yang memiliki batasan waktu tertentu, karena
perjanjian sewa menyewa tanpa waktu tertentu tidak diperbolehkan.?

Wanprestasi diatur dalam Pasal 1243 Kitab Undang-Undang
Hukum Perdata (KUH Perdata), berbunyi: “Penggantian biaya, rugi dan
bunga karena tak dipenuhinya suatu perikatan, barulah mulai
diwajibkan, apabila si berutang, setelah dinyatakan lalai memenuhi
perikatannya, tetap melalaikanya atau jika sesuatu yang harus diberikan
atau dibuatnya, hanya dapat diberikan atau dibuat dalam tenggang waktu
yang telah dilampaukannya”.®

Dalam perjanjian sewa lisan, terdapat pengecualian terhadap
salah satu unsur “esensialia” tersebut sebagaimana diatur dalam Pasal
1571 KUH Perdata yang menyatakan “Jika sewa tidak dibuat dengan
tulisan, maka sewa itu tidak berakhir pada waktu yang ditentukan,
melainkan jika pihak lain bahwa ia hendak menghentikan sewanya,
dengan mengindahkan tenggang-tenggang waktu yang diharuskan
menurut kebiasaan setempat,” dengan demikian, unsur-unsur sementara

tertentu dapat diabaikan dalam perjanjian sewa lisan, yang

2] Made Sukayasa, I Nyoman Putu Budiartha, and Luh Putu Suryani, “Tanggung
Jawab Hukum Terhadap Adanya Wanprestasi Dalam Perjanjian Sewa Menyewa Rumah
Toko (Ruko),” Jurnal Konstruksi Hukum 2, no. 1 (2021): 97-101,
https://doi.org/10.22225/jkh.2.1.2976.97-101.

3 Burgerlijk Wetboek, Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (Jakarta Timur:
PT Balai Pustaka Persero, 2014).



mengakibatkan perjanjian sewa diakhiri jika pemilik menghendaki dan
memerintahkan penyewa untuk mengakhiri masa sewa.*

Permasalahan dalam transaksi sewa-menyewa ruko di Pasar
Kedungwuni dalam praktiknya ruko yang berada di blok b ada empat
pemilik ruko yang menyewakan rukonya dengan perjanjian secara lisan.
Dalam perjanjian tersebut para pemilik ruko menyewakan rukonya ke
para pihak penyewa dengan perjanjian menyewa satu tahun ruko dengan
harga sewa Rp 4.000.000,00 (empat juta rupiah) — Rp.8.000.000
(delapan juta rupiah) dibayar secara kontan dan di dibayar pada tanggal
yang telah disepakati antara pihak pemilik ruko dan pihak penyewa ruko.
Tetapi para pihak penyewa melakukan wanprestasi, pihak penyewa
membayar ruko tersebut dengan cara dicicil selama dua kali dan tidak
membayar sesuai dengan tenggat waktu yang disepakati sejak awal
antara pemilik ruko dan penyewa. Pihak pemilik ruko sudah menagih
uang tunggakan tetapi penyewa tidak membayar — bayar sesuai
kesepakatan awal. Selain itu penyewa juga tidak membayar ruko tersebut
dengan sesuai tanggal yang telah disepakati antara pemilik ruko dan
penyewa. Pemilik ruko selalu menagih ke penyewa tetapi penyewa selalu
mundur bayarnya tidak sesuai dengan perjanjia awal.

Sehubungan dengan hal tersebut, suatu pihak dapat dikatakan
melakukan ingkar janji. Permasalahan hukum bisa timbul dari
ketidakpatuhan terhadap perjanjian, di mana penyewa gagal memenuhi
kewajibannya. Pemilik dalam situasi demikian memiliki hak untuk

menuntut atas wanprestasi yang terjadi, baik melalui penyelesaian di luar

4T Gede Yudi Arsawan, “Akibat Hukum Wanprestasi Dalam Perjanjian Sewa
Menyewa Lisan (Studi Kasus Putusan Mahkamah Agung Nomor 1093 K/PDT/2016),”
JUSTITIA: Jurnal Illmu Hukum Dan Humaniora 9, no. 3 (2022): 1502,
https://doi.org/10.31604/justitia.v9i3.1501-1512.



pengadilan (non-litigasi) maupun melalui proses hukum di pengadilan
(litigasi). Ketika kewajiban pihak penyewa tidak terpenuhi, maka akan
timbul kesalahan, baik disebabkan karena kelalaian, kesengajaan, dan
atau suatu peristiwa di luar kendali para pihak yang bersangkutan.’®
Masalah seperti ini tentu saja penting untuk dilakukan penelitian , dalam
hal ini salah satu pihak yang bertransaksi tidak memenuhi prestasinya,
karena pada saat melakukan perjanjian sewa-menyewa, maka
terjadilahsebuah perikatan, di mana kedua belah pihak harus saling
melaksanakan perjanjiannya. Berdasarkan dari permasalahan tersebut,
penelitian ini menarik untuk di lakukan, oleh karena itu penelitian ini
diberi judul “WANPRESTASI DALAM PERJANJIAN  SEWA
MENYEWA RUKO DI PASAR KEDUNGWUNI.”

B. Rumusan Masalah
Berdasarkan pada latar belakang diatas, maka penulis
merumuskan beberapa permasalahan diantaranya:
1. Mengapa terjadi wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa
ruko di Pasar Kedungwuni?
2. Bagaimana akibat hukum dari wanprestasi dalam perjanjian sewa

menyewa ruko di Pasar Kedungwuni?

C. Tujuan Penelitian
1. Untuk menjelaskan wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa

ruko di Pasar Kedungwuni.

5 Ralph Adolph, “Penyelesaian Wanprestasi Terhadap Praktik Sewa-Menyewa
Peralatan Pesta Dalam Tinjauan Hukum Positif (Studi Kasus Di Badan Usaha Balgqis
Jaya, Kelurahan Adipuro, Kecamatan Trimurjo),” 2020, 1-23.



2. Untuk menganalisis akibat hukum dari wanprestasi dalam
perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni.
D. Kegunaan Penelitian
1. Kegunaan Teoritis
Diharapkan penelitian ini akan menghasilkan pengetahuan,
wawasan pemikiran, dan informasi tentang pengetahuan
mengenai wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa dan
penelitian ini diharapkan dapat dijadikan referensi bagi peneliti
berikutnya.
2. Kegunaan Praktis
Penelitian ini diharapkan dapat menjadi acuan bagi
masyarakat dari berbagai kalangan secara umum dan peneliti
secara khusus terkait dengan wanprestasi dalam perjanjian sewa

—menyewa ruko di Pasar Kedungwuni.

E. Kerangka Teoritik
1. Teori Kepatuhan Hukum

Kepatuhan hukum adalah ketaatan pada hukum, dalam hal
ini hukum yang tertulis, kepatuhan atau ketaatan ini di dasarkan
pada kesadaran. Kepatuhan merupakan sikap yang aktif yang
didasarkan atas motivasi setelah ia memperoleh pengetahuan
hukum. Pikiran tersebut menerima begitu saja bahwa hu- kum itu
akan dipatuhi oleh masyarakat. Jadi, antara peraturan hu- kum
dan kepatuhan hukum terdapat hubungan linier yang mutlak.
Kepatuhan hukum adalah patuh terhadap hukum; pelaksanaan
aturan hukum oleh masyarakat. Idealnya pelaksanaan kepatuhan

hukum harus dilakukan secara adil. Dalam konteks ini, bukan



hanya masyarakat saja, namun juga penegak hukum sebagai
aparat yang melaksanakan proses penegakan hukum.®
Sewa Menyewa

Sewa-menyewa adalah suatu perjanjian di mana pihak yang
satu (penyewa) diberi hak untuk menggunakan suatu barang
milik pihak lain (pemilik/lessor) dalam jangka waktu tertentu
dengan imbalan pembayaran sewa. Perjanjian ini mengatur hak
dan kewajiban kedua belah pihak selama masa sewa. Dalam
Pasal 1548 KUH Perdata adalah: “Sewa-menyewa ialah suatu
perjanjian dengan mana pihak yang satu mengikatkan dirinya
untuk memberikan kepada pihak yang lainnya kenikmatan dari
sesuatu barang, selama suatu waktu tertentu dan dengan
pembayaran sesuatu harga, yang oleh pihak tersebut belakangan
itu disanggupi pembayarannya”.’
. Wanprestasi

Menurut J Satrio, wanprestasi adalah suatu peristiwa di mana
debitur tidak memenuhi kewajiban prestasi perikatannya dengan
baik dan debitur memiliki unsur kesalahan. Sedangkan menurut
Abdul R. Sliman menjelaskan bahwa wanprestasi adalah sikap di
mana seseorang tidak memenuhi atau lalai melaksanakan
kewajiban sebagaimana ditentukan dalam perjanjian antara
kreditur dan debitur. Menurut  Salim HS Wanprestasi adalah
tidak memenuhi atau lalai melaksanakan kewajiban sesuai
dengan perjanjian. Seorang debitur baru dikatakan wanprestasi

setelah mendapatkan somasi minimal tiga kali dari kreditur atau

6 Serlika Aprita, Sosiologi Hukum (Jakarta: Prenada Media, 2021).
7 Arie Prawira Sholeh, Membuat Perjanjian Sewa Menyewa (Jakarta, 2025).



jurusita, dan apabila tidak diindahkan, kreditur berhak membawa
masalah ini ke pengadilan. 8

Wanprestasi adalah kegagalan atau tidak terlaksananya suatu
utang berdasarkan kontrak antara kreditur dan debitur. Akibat
yang sangat penting dari wanprestasi adalah kreditur dapat
menuntut ganti rugi atas biaya, kerusakan dan bunga yang timbul.
Hal ini dalam Pasal 1243 KUH Perdata yang menyatakan:
“Penggantian biaya rugi dan bunga karena tak dipenuhinya suatu
perikatan, barulah mulai diwajibkan, apabila si berutang setelah
dinyatakan lalai memenuhi perikatannya, tetap melalaikannya
atau jika sesuatu yang harus diberikan atau dibuatnya, hanya
dapat diberikan atau dibuat dalam tenggang waktu yang telah

dilampaukannya”.®

F. Kajian Penelitian Terdahulu

Penelitian  Salsabila  Firdausi (2023) vyang berjudul
“Penyelesaian ~ Wanprestasi Dengan Cara Non - Litigasi Dalam
Sewa Menyewa Joki Game Pubg Mobile Perspektif Hukum Islam
(Studi Pada Store @Joki Pubgm(l)”. Menjelaskan bahwa ada
bisnis yang menyewakan joki ‘“jasa” untuk pemain yang
mempermainkan akun orang lain, untuk meningkatkan pangkat atau
K/D “Kill/Death Ration”. Menggunakan perjanjian yang tidak

tertulis dan tingkat upah atau uang sewa tergantung pada pekerjaan.

8 Kasiani Dian Dewi Khasanah, Anik Iftitah, Hukum Perdata (Jakarta: Sada
Kurnia Pustaka, 2023).

® Mahalia Nola Pohan and Sri Hidayani, “Aspek HukumTerhadap Wanprestasi
Dalam Perjanjian Sewa Menyewa Menurut Kitab Undang-Undang Hukum Perdata,”
Jurnal Perspektif Hukum 1, no. 1 (2020): 46.



Para joki memanfaatkan hal ini dengan menipu atau menyimpang
dari kewajiban mereka yang ditetapkan pada awal kontrak. Dalam
mengatasi penyelesaiannya dengan cara perundingan dan joki harus
mengganti kerugian yang disebabkan olehnya. Dalam menangani
wanprestasi dalam sewa game “pubg mobile” perspektif hukum
Islam telah memenuhi syariat Islam melalui al-shulh atau
perdamaian.'® Berdasarkan pemaparan diatas judul tersebut dengan
judul yang diteliti memiliki kesamaan tentang wanprestasi. Namun,
dalam penelitian ini terdapat perbedaan yang jelas dari segi fokus
penelitiannya. Dalam penelitian diatas berkaitan tentang
penyelesain wanprestasi dengan cara non - litigasi dalam sewa
menyewa joki game “pubg mobile” dengan sudut pandang hukum
Islam. Sedangkan dalam penelitian ini membahas tentang
wanprestasi perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni
dan akibat hukumnya.

Penelitian Lidya Kurnia Putri (2021) yang berjudul “Tinjauan
Normatif Terhadap Penyelesaian Kasus Wanprestasi Sewa
Menyewa Kamar Kost Antara Pemilik Kost Dengan Penyewa
Kamar Kost Di Kota Baru Jambi”. Menjelaskan bahwa penyewaan
kamar kos kepada pemilik penyewa kamar kos pada Kota baru
Jambi dilaksanakan melalui perjanjian antara pihak dengan peyewa.
Kendala dalam perjanjian sewa tempat tinggal antara pemilik dan
penyewa di kota baru jambi adalah uang sewa digunakan untuk

keperluan yang sangat penting dan penyewa terlambat membayar

10 Salsabila Firdausi, “Penyelesaiian Wanprestasi Dengan Cara Non-Litigasi
Dalam Sewa Menyewa Joki Game Pubg Mobile Perespektif Hukum Islam (Studi Pada
Store @joki_pubgmO01)” Skripsi (Universitas Islam Negeri Raden Intan Lampung,
2023).



karena orang tua tidak mengirimkan bulanan. Upaya penyelesaian
kasus wanprestasi penyewaan kamar kos kepada pemilik kos di kota
baru jambi telah berakhir dengan musyawarah keluarga sampai
kedua belah pihak sepakat. Untuk menjaga keamanan, pemilik kos
akan memberikan peringatan kepada penyea dalam bentuk
kekeluargaan dan kemudian mulai membayar sewa kamar kos sesuai
kontrak.™* Berdasarkan pemaparan diatas judul tersebut dengan
judul yang diteliti memiliki kesamaan tentang wanprestasi. Namun,
dalam penelitian ini terdapat perbedaan yang jelas dari segi fokus
penelitiannya dan metode penelitian. Dalam penelitian diatas
membahas tentang tinjauan normatif terhadap penyelesaian kasus
wanprestasi sewa kamar kos antara pemilik kost dengan penyewa
kamar kos. Sedangkan dalam penelitian ini membahas tentang
wanprestasi perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni
dan akibat hukumnya.

Penelitian Yuli Ardani (2023) yang berjudul “Wanprestasi Dalam
Sewa-Menyewa Jasa Tour And Travel Njo Travelling Di Wonogiri
Perspektif Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Dan Kitab Undang-
Undang Hukum Perdata’. Menjelaskan bahwa transaksi sewa Tour
and Travell Njo Travelling menyetujui bahwa penyewa bertanggung
jawab untuk mengembalikan barang sewaan tepat waktu, dalam
keaadan tidak rusak dan aman, menurut peraturan yang diterbitkan
Tour and Travel Njo Travelling. Namun, jika penyewa mengalami

wanprestasi seperti pengembalian yang tertunda, kerusakan pada

11 Lidya Kurnia Putri, “Tinjauan Normatif Terhadap Penyelesaian Kasus
Wanprestasi Sewa Menyewa Kamar Kost Antara Pemilik Kost Dengan Penyewa Kamar
Kost Di Kota Baru Jambi” Skripsi (Universitas Batanghari, 2021).
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kendaraan, atau penggadaian barang sewaan, penyewa harus
bertanggung jawab. ?Berdasarkan pemaparan diatas judul tersebut
dengan judul yang diteliti memiliki kesamaan tentang wanprestasi.
Namun, dalam penelitian ini terdapat perbedaan yang jelas dari segi
fokus penelitiannya. Dalam penelitian diatas membahas tentang
wanprestasi dalam sewa-menyewa jasa tour and travel njo travelling
di Wonogiri dari perspektif kompilasi hukum ekonomi syariah dan
KUH Perdata. Sedangkan dalam penelitian ini membahas tentang
wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar

Kedungwuni dan akibat hukumnya.

G. Metode Penelitian
1. Jenis Penelitian
Jenis penelitian yang digunakan adalah penelitian hukum
empiris adalah penelitian hukum yang mengkaji ketentuan
hukum yang berlaku serta apa yang terjadi dalam kenyataan di
masyarakat, dengan maksud menemukan fakta-fakta yang

dijadikan data penelitian.'3

Dimana mengkaji tentang
wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar

Kedungwuni.

12 'Yuli Ardani, “Wanprestasi Dalam Sewa Menyewa Jsa Tour And Travel Njo
Travelling Di Wonogiri Perspektif Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Dan Kitab
Undang-Undang Hukum Perdata,” Monetary Policy Report, Skripsi (Universitas Islam
Negeri Raden Mas Said Surakarta, 2021).

13 Muhamad Azhar Komelius Benuf, “Metodologi Penelitian Hukum Sebagai
Instrumen Mengurai Permasalahan Hukum Kontemporer,” Jurnal Gema Keadilan 7,
no. 1 (2020): 14560, https://doi.org/10.24246/jrh.2019.v3.i2.p145-160.
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2. Pendekatan Penelitian
Penelitian ini dilakukan dengan pendekatan kualitatif.
Penelitian kualtatif dilakukan dalam lingkungan alami dan
bertujuan untuk mendapatkan pemahaman tentang fenomena
manusia dan sosial melalui penyediaan gambaran yang
mendalam dan konseptual .4
3. Sumber Data
a. Data Primer
Data primer adalah data yang diperoleh langsung dari
subyek penelitian sebagai sumber informasi yang dicari, data ini
disebut juga dengan data tangan pertama data yang berasal dari
sumber aslinya secara langsung.'® Jenis data ini meliputi
informasi dan keterangan mengenai wanprestasi dalam perjanjian
sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni.
b. Sumber Data Sekunder
Data sekunder merupakan sumber data yang tidak langsung
memberikan data kepada pengumpul data, misalnya lewat orang
lain atau lewat dokumen.®* Sumber data sekunder dalam
penelitian in1 mengacu pada bahan hukum primer dan bahan

hukum sekunder :

14 Muhamad Rijal Fadli, “Memahami Desain Metode Kualitatif> 21, no. 1
(2021): 33-54, https://doi.org/10.21831/hum.v21il.

15 Hikmatul Hidayah Hidayah, “Pengertian , Sumber, Dan Dasar Pendidikan
Islam,”  Jurnal  As-Said 3, no. 1 (2023): 21-33,  https://e-
journal.institutabdullahsaid.ac.id/index.php/AS-SAID/article/view/141.

16 Ahmad Awaludin Rismawan, “PENYELESAIAN WANPRESTSI DALAM
SEWA MENYEWA ALAT OUTDOOR DI KOTA PEKALONGAN DALAM
TINJAUAN FIQIH MUAMALAH (Studi Kasus Di Kota Pekalongan)” (UIN KH
ABDURRAHMAN WAHID PEKALONGAN, 2024).
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1) Bahan Hukum Primer
Bahan hukum primer, yakni bahan hukum yang terdiri dari
peraturan perundang-undangan yang diurut berdasarkan hierarki.
2) Bahan Hukum Sekunder
Bahan hukum sekunder adalah bahan hukum yang terdiri dari
buku-buku teks yang ditulis parah ahli hukum yang berpengaruh,
jurnal-jurnal hukum, pendapat para sarjana, kasus-kasus hukum,
yurisprudensi, dan hasil-hasil lainnya. '
4. Teknik pengumpulan Data
a. Wawancara
Yaitu metode pegumpulan data yang melibatkan
interaksi antara peneliti dan responden dengan tujuan untuk
mendapatkan informasi yang relevan dan mendalam tentang
topik penelitian.'8
b. Observasi
Yaitu jenis informasi tertentu yang diperoleh dengan
baik melalui pengamatan langsung dilokasi penelitian.
Penulis menggunakn metode ini untuk melakukan
pengamatan secara langsung di lapangan mengenai
wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar

Kedungwuni.

17 Prasetijo Rijadi Jonaedi effendi, Metode Penelitian Hukum Normatif Dan
Empiris, kedua (Jakarta: KENCANA, 2022).

18 Yasri Rifa and Kata Kunci, “Analisis Metodologi Penelitian Kulitatif Dalam
Pengumpulan Data Di Penelitian Ilmiah Pada Penyusunan Mini Riset,” Jurnal Iimu
Sosial Dan Humaniora 1, no. 1 (2023): 31-37.
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c. Dokumentasi
Dokumentasi adalah dalam arti yang lebih luas,
mencakup setiap proses pembuktian yang didasarkan pada
sumber apapun baik itu tulisan, lisan dan gambaran.'®
5. Metode Analisis Data
Analisis data dalam penelitian ini menggunakan analisis
interaktif. Analisis ini dimaksudkan untuk memberikan
argumentasi atas hasil penelitian yang telah dilakukannya. Dalam
menganilisi data peneliti mengambil langkah-langkah yang tepat
mulai dari pengumpulan data yang berupa wawancara, observasi

dan juga dokumentasi, kemudian mengidentifikasi dengan proses

reduksi data.?°

H. Sistematika Pembahasan
Rencana penyusunan naskah ini akan memuat lima bab, yang
di dalamnya memuat sub bab tersendiri yang bertujuan agar penulisan
naskah 1ni dapat tersusun secara sistematis, ditulis sebagai berikut:
Bab 1 Pendahuluan, berisikan latar belakang masalah,
rumusan masalah dari peneltian, tujuan yang dicapai, manfaaat dan
kegunaan, juga kajian terdahulu yang relavan, kerangka teori, metode
yang dilakukan saat penelitian dan sistematika pembahasan dari

penelitian yang terdahulu.

19 Komang Ayu Henny Achjar M. Afdhal Chatra P, METODE PENELITIAN
KUALITATIF : Panduan Praktis Untuk Analisis Data Kualitatif Dan Studi Kasus
(Jakarta: PT. Sonpedia Publishing Indonesia, 2023).

20 Mukhammad Masruri Romadloni, “PENYELESAIAN OVERMACHT
DALAM PERJANJIAN SEWA MENYEWA ALAT BERAT ( Studi PT . Setya Perkasa
Graha Aditama Kabupaten Pekalongan )” (UIN KH ABDURRAHMAN WAHID
PEKALONGAN, 2024).
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Bab II Membahas mengenai landasan teori dan konsep
wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa, berisi tentang tinjauan
umum teori kepatuhan hukum, teori perjanjian dan konsep
wanprestasi.

Bab Il Membahas mengenai gambaran umum, berisi
gambaran pasar Kedungwuni dan perjanjian sewa menyewa ruko di
Pasar Kedungwuni.

Bab IV Membahas mengenai analisis terhadap wanprestasi
dalam perjanjian sewa menyewa ruko di pasar kedungwuni. Berisi
tentang penyebab wanprestasi dan akibat hukum wanprestasi dalam
perjanjian sewa menyewa ruko di Pasar Kedungwuni.

Bab V Penutup, merupakan bagian akhir yang berisi mengenai
simpulan dan saran-saran yang merupakan kristalisasi dari semua

pembahasan atau bab yang telah dicapai dan dihasilkan.
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BABV
PENUTUP

A. Simpulan

1. Penyebab terjadinya wanprestasi dalam perjanjian sewa-menyewa
ruko di Pasar Kedungwuni yaitu dalam pelaksanaanya penyewa ruko
terlambat membayar dan dicicil saat membayarnya yang tidak sesuai
dengan perjanjian diawal. Dikarenakan ada faktor yang menjadi kendala
saat pembayaran yaitu saat pelaksanaan perjanjian sewa-menyewa selain
itu faktor keuangan dan penurunan pendapatan mempengaruhi penyewa
membuat kesulitan untuk membayar uang sewa ruko. Selain itu
penyebab terjadinya wanprestasi yaitu perubahan trend konsumen,
maraknya penjualan secara online shop dan persaingan usaha. Sehingga
dapat mengurangi konsumen pasar penyewa yang menyebabkan
pendapatan menurun.

2. Akibat hukum dari wanprestasi dalam perjanjian sewa menyewa
ruko di Pasar Kedungwuni adalah, maka pihak penyewa harus
membayar semua sesuai dengan perjanjian diawal. Apabila penyewa
tidak memenuhi prestasinya, akibat hukum yang ditimbulkan terhadap
pemilik ruko ini adalah pihak penyewa mengingkari janji serta

perjanjiannya menjadi cacat.

B. Saran
1. Kepada pihak yang menyewa sebaiknya mempunyai itikad baik
dalam melakukan suatu perjanjian yang diawalnya telah disepakati
bersama dan pihak penyewa harus menyadari hak dan

kewajibannya agar tidak merugikan pihak lain.
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2. Diharapkan skripsi ini dapat menjadi panduan untuk penelitian
selanjutnya mengenai wanprestasi dalam perjanjian sewa-

menyewa dengan objek yang berbeda.
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