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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang Masalah 

Dalam menjalani kehidupan sehari-harinya manusia mempunyai hak dan 

kewajiban yang dilindungi oleh suatu aturan hukum. Aturan hukum dapat ditemui 

dihampir semu jenis aktivitas yang dilakukan oleh seseorang dalam suatu negara 

tak terkecuali aktivitas perjanjian, Adanya suatu perjanjian adalah semata-mata 

suatu persetujuan yang diakui oleh hukum. Persetujuan ini merupakan 

kepentingan yang pokok dalam dunia usaha, dan m ienjadi dasar dari k iebanyakan 

transaksi dagang, s iepierti jual b ieli jasa, barang, tanah p iembierian kriedit, asuransi, 

piengangkutan barang, p iembientukan iorganisasi usaha, dan s iebiegitu jauh 

m ienyangkut juga t ienaga k ierja1. Suatu pierjanjian pada akhirnya akan 

m ienimbulkan s iebuah pierikatan. P ierikatan atau vierbint ienis adalah hubungan 

hukum antara dua pihak di dalam lapangan harta k iekayaan, di mana pihak yang 

satu (krieditur) b ierhak atas suatu priestasi, dan pihak lain (d iebitur) b ierk iewajiban 

m iem ienuhi priestasi itu (adanya turan hukum di dalam pierjanjian t iersiebut 

dimaksudkan agar para pihak yang t ierkait d iengan p ierjanjian t iersiebut sama-sama 

m iem ienuhi hak dan k iewajibannya masing-masing). Dalam KUHP ierdata pada 

Pasal 1313 mieny iebutkan bahwa p ierjanjian adalah suatu p ierbuatan di mana satu 

iorang atau l iebih m iengikatkan diri t ierhadap satu iorang lain atau l iebih. 

P ierkiembangan pierjanjian dari masa k ie masa m ienuntut dibutuhkannya p ierjanjian-

pierjanjian baru di luar KUHP ierdata itu s iendiri2. 

 
1Aibd iul Kaidir M iuhaimma id, Hiukium P ierja injia in, (Baind iung: PT. Ailiumni, 2013), hail. 93 
2I K ietiut Oka i Sietia iwa in, Hiuk ium P ierika ita in, (Ja ikairta i: Sina ir Gra ifika i, 2015), hail. 1 
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Indiomariet m ierupakan salah satu jaringan mini mark iet di Ind ion iesia yang 

m ienyiediakan kiebutuhan p iokiok dan k iebutuhan s iehari-hari d iengan luas p ienjualan 

kurang dari 200 M2 . Awal t ierbientuknya pierusahaan ini dimulai dari siebuah t iokio 

Indiomariet yang m ienyiediakan k iebutuhan piok iok dan k iebutuhan s iehari-hari yang 

piertama kali dibuka pada tahun 1987 di P iontianak, Kalimantan Barat. Usaha ini 

mulai b ierkiembang k ietika PT. Ind iomarcio Prismatama p iertama kali m iembuka g ierai 

Indiomariet di Jakarta yang b ierliokasi di Anciol, Jakarta Utara pada N ioviemb ier 1988 

yang kiemudian disusul d iengan piembukaan gierai-gierai Indiomariet di t iempat-t iempat 

lainnya.3 Pada mulanya Ind iomariet m iemb ientuk k ionsiep pienyiel ienggaraan g ierai 

yang bierliokasi di d iekat hunian k ionsum ien, m ienyiediakan bierbagai k iebutuhan 

piokiok maupun kiebutuhan s iehari-hari, m ielayani masyarakat umum yang b iersifat 

majiemuk, s ierta m iemiliki luas t iokio s iekitar 200 M2 . Sieiring diengan p ierjalanan 

waktu dan k iebutuhan pasar, Ind iomariet t ierus m ienambah g ierai di b ierbagai kawasan 

pierumahan, pierkant ioran, niaga, wisata dan apart iem ien. Dalam hal ini t ierjadilah 

priosies piemb ielajaran untuk p iengiopierasian suatu jaringan r ietail yang b ierskala 

biesar, l iengkap d iengan b ierbagai p iengalaman yang k iompl ieks dan b iervariasi. 

S iet ielah m ienguasai p iengietahuan dan k iet ierampilan miengiopierasikan jaringan rit iel 

dalam skala b iesar, Manaj iem ien bierkiomitm ien untuk m ienjadikan Indiomariet s iebagai 

siebuah as iet nasi ional. Hal ini tidak t ierliepas dari k ienyataan bahwa s ieluruh 

piemikiran dan p ieng iopierasian p ierusahaan ditangani s iepienuhnya iol ieh putra putri 

Indioniesia. S iebagai as iet nasi ional, Indiomariet ingin b ierbagi kiepada masyarakat 

Indioniesia m ielalui bisnis waralaba dan juga mampu b iersaing dalam p iersaingan 

gl iobal. Kionsiep bisnis waralaba Ind iomariet adalah yang p iertama dan m ierupakan 

 
3 Dokium ienta isi PT. Indomairco Prisma ita ima i ta ih iun 2014. 
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piel iopior di bidang minimark iet di Ind ioniesia. Sambutan masyarakat t iernyata sangat 

piositif, tierbukti d iengan p ieningkatan jumlah T ierwaralaba Ind iomariet dari waktu k ie 

waktu. PT. Ind iomarcio Prismatama mulai miemp ierkienalkan sist iem k iemitraan 

kiepiemilikan dan p iengiel iolaan gierai diengan cara waralaba dan m iengiembangkan 

bisnis gierai waralaba p iertama di Ind ioniesia. Pada M iei 2003, sistiem waralaba 

Indiomariet t ielah t ierbukti k iebierhasilannya d iengan dip ieriol iehnya pienghargaan dari 

Priesid ien R iepublik Ind ioniesia saat itu yaitu Pr iesid ien M iegawati S ioiekarn io Putri 

siebagai P ierusahaan Waralaba Nasi ional 2003. Pada bulan D iesiemb ier 2010 jumlah 

mini mark iet Indiomariet m iencapai 4.955 g ierai. Dari t iotal itu 3.058 gierai adalah 

milik siendiri dan sisanya 1.897 g ierai waralaba milik masyarakat, yang t iersiebar di 

kiota-kiota di Jab iotabiek, Jawa Barat, Jawa Timur, Jawa T iengah, J iogjakarta, Bali 

dan Lampung. Di DKI Jakarta t ierdapat s iekitar 488 g ierai. Ind iomar iet mudah 

dit iemukan di daierah p ierumahan, g iedung p ierkant ioran dan fasilitas umum kar iena 

pieniempatan l iokasi g ierai didasarkan pada m iott io “mudah dan h iemat”. L iebih dari 

3.500 j ienis prioduk makanan dan n ion-makanan t iersiedia diengan harga b iersaing, 

m iem ienuhi hampir s iemua k iebutuhan kionsum ien s iehari-hari. Didukung iol ieh 13 

pusat distribusi, yang m ienggunakan t iekniol iogi mutakhir, Ind iomariet m ierupakan 

salah satu asiet bisnis yang sangat m ienjanjikan. 

Adapun yang m ienjadi visi dari mini mark iet Indiomariet yaitu: m ienjadi as iet 

nasi ional dalam b ientuk jaringan rit iel waralaba yang unggul dalam p iersaingan 

gl iobal. S iedangkan misi mini mark iet Indiomar iet yaitu m ieningkatkan p ielayanan 

t ierbaik s iehingga k iepuasan p ielanggan m ienjadi sasaran utama yang harus dapat 

dip ienuhi4 

 
4 Http://www.indoma iriet.co.id, dia iksies pa ida i ta inggail 13 Miei 2024 
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P iersielisihan S iewa-m ienyiewa antara waralaba Ind iomariet diengan p iemilik 

lahan m ierupakan hal yang s iering t ierjadi di Ind ioniesia. P iersielisihan ini umumnya 

timbul akibat adanya p ierbiedaan int ierprietasi t ierhadap isi p ierjanjian s iewa m ienyiewa 

yang t ielah disiepakati iol ieh kiedua bielah pihak. 

Pada dasarnya, di dalam suatu pierjanjian t ierdapat klausul k iontrak yang 

m iemuat pioin-pioin t ierkait p ierjanjian t iersiebut, Adapun m ienurut namanya dibagi 

m ienjadi dua macam, yaitu k iontrak niominaat (biernama) dan iniominaat (tidak 

biernama). Kiontrak niominaat mierupakan k iontrak yang dik ienal di dalam 

KUHP ierdata. J ienis-j ienis yang t iermasuk dalam k iontrak niominaat adalah k iontrak 

jual bieli, tukar m ienukar, s iewa m ienyiewa, p iersiekutuan p ierdata, hibah, p ienitipan 

barang, pinjam pakai pinjam-m ieminjam, p iemb ierian kuasa, p ienanggungan hutang, 

pierdamaian dan lain-lain. Kiontrak iniominaat adalah kiontrak yang tidak diatur 

dalam KUHP ierdata s iepierti, kiontrak subriogasi, k iontrak t ierapieutik, p ierjanjian 

kriedit, standar kiontrak, kiontrak piengadaan barang dan lain-lain5. 

Hukum yang m iengatur s ioal pierjanjian m ienganut sistiem t ierbuka, artinya 

hukum pierjanjian m iembierikan kiebiebasan yang s ieluas-luasnya k iepada masyarakat 

untuk m iengadakan p ierjanjian yang b ierisi apa saja, asalkan tidak m ielanggar 

kiet iertiban umum dan k iesusilaan. Sist iem t ierbuka yang m iengandung suatu asas 

kiebiebasan m iembuat p ierjanjian, dalam Pasal 1338 ayat (1) KUHPerdata yang 

bierbunyi s iemua p ierjanjian yang dibuat s iecara sah b ierlaku s iebagai undang-undang 

bagi m ierieka yang m iembuatnya. Diengan kata lain, dalam p ierjanjian, kita 

dip ierbiol iehkan m iembuat undang-undang bagi kita s iendiri (mierieka yang 

m iembuatnya). 

 
5Sa ilim HS, P ierk iemba inga in H iuk ium Kontra ik diliua ir KiUHP ierdaita i, (Ja ika irta i: Ra ija i Gra ifindo P iersa ida i, 

2006), hail. 1 
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S ielanjutnya di dalam suatu p ierjanjian b ierlaku suatu asas yang dinamakan 

asas kionsiensualism ie, yang b ierasal dari bahasa latin cionsiensus yang b ierarti 

siepakat. Asas k ions iensualism ie bukanlah bierarti untuk suatu p ierjanjian disyaratkan 

adanya kiesiepakatan, t ietapi suatu p ierjanjian juga dinamakan p iersietujuan, b ierarti 

dua pihak sudah s ietuju atau b iersiepakat m ieng ienai suatu hal. Asas k ionsiensualism ie 

m iempunyai arti bahwa pada dasarnya p ierjanjian itu sudah dilahirkan dan timbul 

siejak dietik t iercapainya k iesiepakatan. Diengan p ierkataan lain, p ierjanjian itu lahir 

apabila sudah s iepakat m iengienai hal-hal yang p iokiok dan tidaklah dip ierlukan 

siesuatu fiormalitas. M iengienai sah atau tidaknya suatu p ierjanjian, asas 

kionsiensualism ie s iecara t iersirat t iernyata di dalam Pasal 1320 KUHP ierdata yang 

bierbunyi untuk sahnya p ierjanjian dip ierlukan iempat syarat yakni: 

1. S iepakat m ierieka yang m iengikat dirinya 

S iepakat, yakni dua iorang atau l iebih s iepakat dalam m iengikat diri untuk 

m ielakukan priestasi atau r iencana yang m ierujuk k iepada k iesatuan s iek iel iompiok 

iorang. Kiesiepakatan atau kata s iepakat m ierupakan b ientukkan atau m ierupakan 

unsur dari suatu p ierjanjian (iovierieienk iomst) yang b iertujuan untuk m ienciptakan 

suatu kieadaan dimana pihak-pihak yang m iengadakan suatu p ierjanjian m iencapai 

suatu kiesiepakatan atau t iercapainya suatu k iehiendak. Dilihat dalam Pasal 1313 

KUHP ierdata yang m ienyatakan p ierjanjian adalah suatu p ierbuatan diengan mana 

satu iorang atau l iebih m iengikatkan dirinya t ierhadap satu iorang lain atau l iebih. 

Kiesiepakatan m ierupakan hal yang sangat p ienting kariena t ierikatnya suatu 

pierjanjian s iet ielah t iercapainya kata s iepakat. Dalam suatu p ierjanjian diharuskan 

piert iemuan kiemauan yang dik iehiendaki iol ieh para pihak t ierhadap hal-hal yang 

piokiok dari p ierjanjian itu. S iejak t iercapainya kata s iepakat t ientang suatu hal yang 
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dip ierjanjikan, maka s iejak itu pula lahir hubungan hukum antara para pihak yang 

m iembuat pierjanjian t iersiebut dan masing-masing pihak t ierikat satu sama lainnya, 

siehingga mienimbulkan hak k iewajiban bagi m ierieka. 

2. Kiecakapan untuk m iembuat suatu p ierjanjian 

Pasal 1329 KUHP ierdata m ienierangkan bahwa s ietiap iorang yang cakap 

untuk m iembuat p ierikatan-pierikatan, jika ia iol ieh undang-undang tidak dinyatakan 

tidak cakap”.s iemua p ierjanjian yang dibuat iol ieh iorang yang cakap maka p ierjanjian 

t iersiebut akan m ielahirkan tanggung jawab yang b iesar. iOrang-iorang yang tidak 

cakap t iersiebut, tidak miengierti akan hak tanggung jawab yang b iesar dik iemudian 

hari akibat dari pierjanjian yang dibuat itu. 

3. Suatu hal t iert ientu 

Pasal 1333 KUHP ierdata m ienyatakan suatu p iersietujuan harus m iem ienuhi 

piokiok suatu barang yang paling siedikit dit ientukan j ienisnya. Suatu hal tiert ientu 

m ierupakan p iokiok dari p ierjanjian, yaitu pr iestasi yang p ierlu dip ienuhi dalam suatu 

pierjanjian. Priesatasi itu harus t iert ientu atau s iekurang-kurang dapat dit ientukan apa 

yang dip ierjanjikan harus cukup j ielas. M ieng ienai suatu hal t iert ientu ini Yahya 

Harahap m iengiemukakan bahwa agar p ierjanjian t iert ientu m iempunyai k iekuatana 

hukum yang sah, b iernilai dan m iempunyai k iekuatan m iengikat, priestasi yang 

m ienjadi ionj iek p ierjanjian harus t iert ientu s iekurang-kurangnya iobj iek yang 

dip ierjanjikan harus dit ientukan j ienisnya”. Dari p ienj ielasan diatas dapat dik ietahui 

bahwa untuk sahnya suatu p ierjanjian paling tidak haruslah dit ientukan iobj iek yang 

dip ierjanjikan iol ieh para pihak. Jika iobj ieknya tidak dit ientukan t ierl iebih dahulu 

maka pierjanjian itu dianggap tidak m iengikat s iehingga diengan diemikian tidak 

m iempunyai kiekuatan hukum. 
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4. Suatu s iebab yang halal 

Suatu s iebab yang halal yang dimaksud disini adalah para pihak dalam 

m iembuat pierjanjian harus dimaksud iol ieh s iebab yang dip ieriol ieh s iehingga isi dan 

tujuan dari p ierjanjian tidak b iert ientangan d iengan undang-undang, k iet iertiban 

umum dan kiesusilaan. 

Mienurut Wirj ionio Priodj iodik iorio P ierjanjian diartikan s iebagai suatu 

pierbuatan hukum m iengienai harta b ienda k iekayaan antara dua pihak, dimana satu 

pihak bierjanji atau dianggap b ierjanji untuk mielakukan suatu hal atau untuk tidak 

m ielakukan suatu hal, s iedangkan pihak lain b ierhak m ienurut pielaksanaan janji itu.6 

B ierbicara s ioal bisnis di dalam suatu hubungan bisnis, umumnya p ierjanjian 

bisnis dilakukan atas dasar saling p iercaya, kar iena hubungan t iersiebut atas dasar 

kiepiercayaan, maka sangat s iering pierjanjian hanya didasarkan pada k ies iepakatan. 

Kiekuatan pierjanjian, baik t iertulis maupun lisan, pada dasarnya adalah sama 

siepanjang pihak-pihak yang m iembuat pierjanjian s iecara jujur m iengakui isi 

pierjanjian t iersiebut. P ierbiedaan kiekuatan pierjanjian baru tampak j ielas k ietika saat 

pielaksanaan isi p ierjanjian t ierjadi p iersielisihan. 

P ierjanjian yang dibuat s iecara t iertulis, maka b ieban p iembuktian akan l iebih 

mudah dilakukan untuk m ienientukan siapa yang m ielanggar s ierta apa yang m ienjadi 

sanksi t ierhadap pihak yang m ielakukan kiesalahan. S iedangkan t ierhadap p ierjanjian 

tidak t iertulis, dit iemui k iesulitan untuk m ielakukan p iembuktian atas siapa yang 

biersalah dan apa sanksinya, apalagi jika pihak-pihak yang b ierpierkara saling 

m ienyangkal. 

 
6 Qirom Syaimsiudin M ielia ila i, Pokok-Pokok Hiuk ium P ierja injia in, ,( Yogyaika irta i: Libierty, 1985), hail.7 
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S iem ientara itu unsur-unsur yang t iercantum dalam hukum 

pierjanjian/k iontrak dapat dik iemukakan siebagai b ierikut:7 

1. Adanya kaidah hukum 

Kaidah dalam hukum p ierjanjian dapat t ierbagi m ienjadi dua macam, yakni t iertulis 

dan tidak tiertulis. Kaidah hukum pierjanjian t iertulis adalah kaidah-kaidah hukum 

yang t ierdapat di dalam p ieraturan p ierundang-undangan, traktat, dan yurisprud iensi. 

S iedangkan kaidah hukum p ierjanjian tidak t iertulis adalah kaidah-kaidah hukum 

yang timbul, tumbuh, dan hidup dalam masyarakat, s iepierti: jual bieli l iepas, jual 

bieli tahunan, dan lain s iebagainya. Kionsiep-kionsiep hukum ini b ierasal dari hukum 

adat. 

2. Subyiek hukum 

Istilah lain dari subj iek hukum adalah riechtp iersion. Riechtp iersion diartikan s iebagai 

piendukung hak dan k iewajiban. Dalam hal ini yang m ienjadi subj iek hukum dalam 

hukum kiontrak adalah kr ieditur dan d iebitur. Krieditur adalah iorang yang 

bierpiutang, siedangkan d iebitur adalah iorang yang b ierutang 

3. Adanya Priestasi.  

Priestasi adalah apa yang m ienjadi hak krieditur dan k iewajiban d iebitur. Suatu 

priestasi umumnya t ierdiri dari b iebierapa hal s iepierti m iembierikan s iesuatu, b ierbuat 

siesuatu dan tidak bierbuat s iesuatu. 

Dari s iemua uraian di atas tadi dapat dikatakan hubungan hukum dalam 

pierjanjian, bukan suatu hubungan yang bisa timbul d iengan s iendirinya s iepierti 

yang dijumpai dalam harta b ienda kiekieluargaan. Dalam hubungan hukum 

kiekayaan k ieluarga, d iengan s iendirinya timbul hubungan hukum antara anak 

 
7 R. Siub iekti, Ain ieka i P ierja injia in, (Ja ika irta i: Intierma isa i, 1992), hail. 7 
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diengan kiekayaan iorang tuanya s iepierti yang diatur dalam hukum waris. Lain 

halnya dalam p ierjanjian. Suatu pierjanjian yang m iengikat (pierikatan) minimal 

harus ada salah satu pihak yang m iempunyai k iewajiban kariena bila tidak ada pihak 

yang m iempunyai k iewajiban, maka dikatakan tidak ada p ierjanjian yang m iengikat. 

Hal ini s iebagaimana yang ada di dalam Pasal 1338 ayat (1) KUHPerdata yang 

m ienyatakan bahwa s iemua p ierjanjian yang dibuat s iecara sah b ierlaku s iebagai 

undang-undang bagi m ierieka yang m iembuatnya. Lalu jika dikaitkan dalam 

kiont ieks ini, hukum tidak p iernah bierhubungan dan tidak p ierlu m iengietahui apa 

yang m ielatarbielakangi dibuatnya suatu p ierjanjian, m ielainkan cukup bahwa 

priestasi yang dijanjikan untuk dilaksanakan yang diatur dalam p ierjanjian yang 

dibuat iol ieh para pihak tidak m iengandung unsur-unsur yang b iert ientangan d iengan 

undang-undang, k iesusilaan dan kiet iertiban umum8. 

Hukum p ierjanjian itu adalah m ierupakan p ieristiwa hukum yang s ielalu 

t ierjadi dalam k iehidupan b iermasyarakat, s iehingga apabila ditinjau dari s iegi 

yuridisnya, hukum p ierjanjian itu tientunya m iempunyai p ierbiedaan satu sama lain 

dalam arti kata bahwa p ierjanjian yang b ierlaku dalam masyarakat itu m iempunyai 

cioraknya yang t iersiendiri pula. C iorak yang b ierbieda dalam b ientuk pierjanjian itu, 

m ierupakan bientuk atau j ienis dari p ierjanjian. 

B ientuk atau j ienis pierjanjian t iersiebut, tidak ada diatur s iecara t ierpierinci 

dalam undang-undang, akan t ietapi dalam p iemakaian hukum p ierjanjian iol ieh 

masyarakat d iengan p ienafsiran Pasal dari KUHP ierdata t ierdapat b ientuk atau j ienis 

yang bierbieda t ientunya. Di dalam s ietiap p iekierjaan timbal-balik sielalu ada 2 (dua) 

subj iek hukum, yang masing-masing subjiek hukum tiersiebut m iempunyai hak dan 

 
8Ka irtini M iulja idi da in G iunaiwa in Widja ija i, P ierika itan i Ya ing La ihir Da iri P ierja injia in, (Ja ika irta i: Ra ija i 

Gra ifindo Piersa ida i, 2003), hail. 47 
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kiewajiban s iecara b iertimbal balik dalam mielaksanakan pierjanjian yang m ierieka 

pierbuat. 

P ierjanjian yang cukup siering dilakukan dikalangan masyarakat hingga saat 

ini adalah pierjanjian yang b ierhubungan diengan s iewa-m ienyiewa. P ierjanjian s iewa-

m ienyiewa adalah suatu p ierjanjian, d iengan mana pihak yang satu miengikatkan 

dirinya untuk miembierikan k iepada pihak yang lainya k ienikmatan dari suatu 

barang, s ielama waktu t iert ientu dan d iengan p iembayaran suatu harga, yang iolieh 

pihak t iersiebut b ielakangan t ielah disanggupi p iembayaranya. P ierjanjian s iewa-

m ienyiewa ini k iet ientuannya diatur di dalam bab VII Buku III KUHP ierdata yang 

bierjudul t ientang s iewa-m ienyiewa yang m ieliputi Pasal 1548 sampai d iengan Pasal 

1600 KUHP ierdata9. Adapun mienurut Yahya Harahap s iewa m ienyiewa (huur ien 

vierhuur) m ierupakan suatu p iersietujuan antara pihak yg mienyiewakan (pada 

umumnya p iemilik barang) d iengan pihak p ienyiewa. Pihak yang m ieny iewakan 

m ienyierahkan suatu barang yang h iendak dis iewa k iepada pihak p ienyiewa untuk 

dinikmati s iepienuhnya. P ienikmatan b ierlangsung untuk suatu jangka waktu t iert ientu 

diengan piembayaran s iejumlah harga s iewa yang t iert ientu10. S ielain itu p ierjanjian 

siewa m ienyiewa ini dapat juga dimaknai s iebagai suatu k iesiepakatan antara dua 

pihak dalam p iengambilan manfaat suatu b ienda m ienurut batas waktu yang t ielah di 

siepiekati. Dalam p ierjanjian s iewa m ienyiewa, pihak p iertama s iebagai p ienyiewa hanya 

bierhak m ienierima manfaat dari b ienda yang dis iewa s ielama waktu yang tielah 

dis iekapati iol ieh kiedua bielah pihak11. 

S iewa-m ieny iewa s iendiri dalam bahasa B ielanda dis iebut d iengan 

huurienvierhuur dan dalam bahasa Inggris dis iebut d iengan rient atau hir ie. S iewa-

 
9R. Siub iekti da in R. Tjitros iudibio, KiUHP ierda ita i, (Ja ika irtai: Pra idnyai Pa ira imita i, 2005),hail.381 
10Ya ihya i Ha iraiha ip, Siegi-siegi H iuk ium P ierja injia in, (Baind iung: Ailiumni, 1986), hail. 220 
11Wa iwa in M iuhwa in Ha iriri, Hiukium P ierika ita in, (Ba indiung: CV. Piusta ika i Sietia i, 2011), hail. 88 



 

11 
 

m ienyiewa m ierupakan salah satu p ierjanjian timbal balik. M ienurut Kamus B iesar 

Bahasa Ind ioniesia s iewa b ierarti piemakaian s iesuatu d iengan m iembayar uang s iewa 

dan m ienyiewa bierarti m iemakai diengan m iembayar uang s iewa. P ierjanjian s iewa 

m ienyiewa ini m ierupakan p ierjanjian kionsiensual. 

P ierjanjian s iewa m ienyiewa ini di dalam KUHP ierdata tidak dis iebutkan 

siecara t iegas s ioal b ientuk p ierjanjian s iewa m ienyiewa, s iehingga pierjanjian s iewa 

m ienyiewa dapat dibuat dalam b ientuk lisan maupun t iertulis. Bientuk p ierjanjian 

siewa m ienyiewa dalam prakt iek pada umumnya dibuat s iecara t iertulis untuk 

m iempiermudah p iembuktian hak dan k iewajiban para pihak di k iemudian hari, 

t ierutama pada p ierjanjian s iewa m ienyiewa barang yang nilainya b iesar dan dalam 

jangka waktu yang lama. Lalu t ierkait s ioal b ientuk lisan maupun t iertulis dalam 

pierjanjian s iewa m ienyiewa, di dalam Pasal 1570 KUHP ierdata m ienyatakan jika 

siewa dibuat d iengan tulisan, maka s iewa itu b ierakhir d iemi hukum, apabila waktu 

yang dit ientukan t ielah lampau, tanpa dip ierlukannya s iesuatu piembieritahuan untuk 

itu. Pasal 1571 KUHPierdata m ienyatakan jika s iewa tidak dibuat tulisan, maka 

siewa itu tidak b ierakhir pada waktu yang dit ientukan, m ielainkan jika pihak lain 

m iembieritahukan bahwa ia h iendak m ienghientikan s iewanya, diengan m iengindahkan 

t ienggang-t ienggang waktu yang diharuskan m ienurut k iebiasan siet iempat.12 

P ierjanjian s iewa m ienyiewa biertujuan untuk m iembierikan hak p iemakaian 

saja kiepada pihak p ienyiewa. S iedangkan b ienda yang dis iewakan t iersiebut bisa 

m ierupakan bienda yang b ierstatus hak milik, hak guna usaha, hak m ienggunakan 

hasil, hak pakai, hak s iewa (siewa k iedua), dan hak guna bangunan. Pada p ierjanjian 

siewa m ienyiewa yang dip ientingkan adalah hak p ieriorangan (piersionienriecht) dan 

 
12Op.Cit, ha il. 385 
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bukan hak k iebiendaan (zakielijkriecht), m iengingat sumb ier hak s iewa adalah s iepierti 

yang t ielah dis iebutkan diatas. bangunan. Pada p ierjanjian s iewa m ienyiewa yang 

dip ientingkan adalah hak p ieriorangan (piersion ienriecht) dan bukan hak k iebiendaan 

(zakielijkriecht), m iengingat sumb ier hak s iewa adalah s iepierti yang t ielah dis iebutkan 

di atas.13 

Maka berdasarkan uraian latar belakang tersebut di atas, maka dalam haal 

ini penulis tertarik untuk menkajinya lebih lanjut dalam suatu karya tulis ilmah 

yaitu tesis yang berjudul: “PENYELESAIAN MASALAH PERSELISIHAN 

SEWA-MENYEWA ANTARA INDOMARET DENGAN PEMILIK LAHAN 

DITINJAU DARI HUKUM PERJANJIAN”.  

1.2. Rumusan Masalah 

Rumusan masalah adalah pertanyaan tentang suatu hal atau peristiwa yang 

berupa kalimat tanya yang sederhana, singkat, ringkas dan jelas. Berdasarkan 

identifikasi masalah di atas penulis merumuskan masalah dalam penulisan ini 

sebagai berikut: 

1. Bagaimana prosedur pembuatan perjanjian sewa-menyewa lahan No.89 antara 

indomaret dan pemilik lahan ditinjau dari KUHPerdata ? 

2. Bagaimana upaya penyelesaian masalah hukum pada perjanjian sewa-menyewa 

lahan antara indomaret dengan pemilik lahan berdasarkan akta perjanjian sewa-

menyewa nomor 89 ? 

 

 

 

 
 13Ma irhaiinis Aibd iul Ha iy, Hiukium P ierda ita i maitieria il, (Ja ika irta i: Pra idnyai Pa ira imita i, 1984), hail. 91 
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1.3. Tujuan Penelitian 

1. Untuk menganalisis prosedur pembuatan perjanjian sewa-menyewa lahan No.89 

bulan november 2023 antara indomaret dan pemilik lahan telah sesuai dengan 

KUHPerdata. 

2. Untuk mendapatkan solusi upaya penyelesaian masalah hukum pada perjanjian 

sewa-menyewa lahan antara indomaret dengan pemilik lahan berdasarkan akta 

perjanjian sewa-menyewa No.89 bulan november 2023. 

1.4. Manfaat Penelitian 

1.4.1 Manfaat Teoritis 

Hasil penulisan ini diharapkan dapat bermanfaat bagi civitas akademika hukum 

dan dapat memberi sumbangan pemikiran dalam pengembangan ilmu 

pengetahuan hukum perdata bagi masyarakat khususnya yang berkaitan dengan 

perjanjian sewa-menyewa. 

1.4.2. Manfaat Praktis 

1.4.2.1. Memberikan wawasan hak dan kewajiban sebagai penyewa dan yang menyewakan 

mengenai perjanjian sewa-menyewa beserta pengaturan serta akibat hukumnya.  

1.4.2.2. Untuk mengetahui akibat hukum peristiwa sewa-menyewa terlebih mengenai 

apabila terjadi perjanjian setelah dilakukannya perjanjian sewa-menyewa dan 

menjadikan objek sewa sebagai jaminan utang.  
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1.5. Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan dalam tesis ini adalah sebagai berikut: 

       BAB I PENDAHULUAN  

Bab ini merupakan bab pendahuluan yang berisikan antara lain mengenai latar 

belakang masalah, rumusan masalah, tujuan penulisan, manfaat penulisan dan 

sistematika penulisan.  

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

 Bab ini merupakan bab tinjauan pustaka yang berisikan antara lain mengenai 

tinjauan teori yang terbagi atas teori tentang kepastian hukum dan teori tentang 

perjanjian. dan tinjauan konseptual yang terbagi atas pengertian sewa-menyewa, 

pengertian wanprestasi, pengertian penyelesaian masalah. 

                 BAB III METODE PENELITIAN 

 Bab ini merupakan bab metode penelitian yang berisikan antara lain mengenai 

jenis penulisan, jenis data cara perolahan data, jenis pendekatan dan analisa data.  

BAB IV  HASIL PENELITIAN DAN ANALISIS 

Bab ini merupakan bab pembahasan yang berisikan antara lain mengenai klausul 

perjanjian sewa-menyewa lahan antara pemilik lahan dengan indomaret, 

mekanisme pelaksanaan perjanjian sewa-menyewa lahan antara indomaret dan 

pemilik lahan dan akibat hukum yang ditimbulkan dari adanya perjanjian sewa-

menyewa lahan antara indomaret dan pemilik lahan. 

       BAB V PENUTUP 

Bab ini merupakan bab penutup yang berisikan antara lain mengenai kesimpulan 

dan saran. 

 


