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ABSTRAK 

Sewai menyewai adalahi perjanjiani timbali baliki antarai duai pihaki ataui lebih,i 

Dimanai pihaki yangi menyewakani menyerahkani barangnyai kepadai pihaki penyewai 

untuki digunakani selamai waktui tertentui dengani imbalani pembayaran.i Penelitini inii 

memilikii tujuani untuki mengetahuii prosesi pelaksanaani sewai menyewai tanahi 

bengkoki besertai hambatan-hambatani apai sajai yangi adai dalami pelaksanaani sewai 

menyewai tanahi bengkoki dii Desai Pedaki kecamatani Sulangi Kabupateni Rembang.i  

Metodei Penelitiani yangi digunakani dalami penelitiani inii adalahi 

menggunakani metodei pendekatani Yuridisi Sosiologis.i Penelitiani Yuridisi 

Sosiologisi adalahi pendekatani dengani melihati sesuatui kenyataani hukumi dii dalami 

Masyarakati dengani berdasarkani norma-norma.i Sumberi datai dalami penelitiani inii 

diperolehi darii datai Premier,i Sekunder,i dani Tersier. 

Hasili penelitiani dani pembahasani menunjukkani bahwai masing-masingi 

perangkati desai melakukani perbuatani hukumi Bersamai Masyarakati sertai Kepalai 

desai dengani perangkati lainnyai melakukani perbuatani hukumi sewai menyewai 

melaluii lelangi terbukai dengani peraturani ataui ketentuani lelangi yangi telahi disetujuii 

olehi BPDi Desai Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembang,i sehinggai sewai 

menyewai tersebuti menghasilkani manfaati bagii pihaki penyewai sertai memberii 

manfaati bagii Pembangunani Desa.i Hasili penelitiani laini menemukani beberapai 

hambatani yangi adai dalami pelaksanaani sewai menyewai tanahi bengkoki dii Desai 

Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembangi sertai menemukai Solusii darii 

hambatan-hambatani tersebuti Bersamai kepalai desai dani perangkati desa.i 

Berdasarkani darii hasili penelitiani yangi telahi dilakukani olehi penulis,i makai dapati 

ditariki Kesimpulani bahwai prosesi pelaksanaani sewai menyewai tanahi begkoki dii 

Desai Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembangi dilakukani melaluii duai 

systemi yaitui sewai menyewai dengani pemiliki dani pihaki yangi menyewai dani melaluii 

lelangi terbuka. 

Katai Kunci :i Sewai Menyewa,i Perjanjian,i Tanahi Bengkok 
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ABSTRACT 

Leasei isi ai reciprocali agreementi betweeni twoi ori morei parties,i wherei thei 

partyi rentingi outi handsi overi thei goodsi toi thei lesseei toi bei usedi fori ai certaini periodi 

ofi timei ini exchangei fori payment.i Thisi studyi aimsi toi determinei thei processi ofi 

implementingi thei leasei ofi bengkoki landi alongi withi thei obstaclesi ini thei 

implementationi ofi thei leasei ofi bengkoki landi ini Pedaki Village,i Sulangi District,i 

Rembangi Regency. 

Thei researchi methodi usedi ini thisi studyi isi thei Juridicali Sociologicali 

approachi method.i Juridicali Sociologicali Researchi isi ani approachi byi lookingi ati ai 

legali realityi ini societyi basedi oni norms.i Thei datai sourcesi ini thisi studyi werei 

obtainedi fromi Primary,i Secondary,i andi Tertiaryi data. 

Thei resultsi ofi thei researchi andi discussioni showi thati eachi villagei apparatusi 

carriesi outi legali actsi togetheri withi thei communityi andi thei villagei headi withi otheri 

apparatusi carriesi outi legali actsi ofi leasei throughi ani openi auctioni withi auctioni 

regulationsi ori provisionsi thati havei beeni approvedi byi thei BPDi ofi Pedaki Village,i 

Sulangi District,i Rembangi Regency,i soi thati thei leasei producesi benefitsi fori thei 

lesseei andi providesi benefitsi fori Villagei Development.i Thei resultsi ofi otheri studiesi 

foundi severali obstaclesi ini thei implementationi ofi rentingi benti landi ini Pedaki 

Village,i Sulangi District,i Rembangi Regencyi andi foundi solutionsi toi thesei obstaclesi 

togetheri withi thei villagei headi andi villagei officials.i Basedi oni thei resultsi ofi thei 

researchi conductedi byi thei author,i iti cani bei concludedi thati thei processi ofi 

implementingi rentingi benti landi ini Pedaki Village,i Sulangi District,i Rembangi 

Regencyi isi carriedi outi throughi twoi systems,i namelyi rentingi withi thei owneri andi thei 

lesseei andi throughi ani openi auction. 

Keywords:i Renting,i Agreement,i Bengkoki Land. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latari Belakangi Masalah 

Permasalahani mengenaii tanahi dalami kehidupani manusiai memilikii artii 

pentingi karenai Sebagiani darii kehidupannyai tergantungi kepaadai tanah.i Tanahi 

dapati dikatakani sebagaii hartai yangi bersifati mutlaki ataui permaneni sertai hartai 

yangi dapati diwariskani sampaii masai depan.i Dalami hakikatnyai kehidupani 

sehari-harii manusiai taki lepasi darii yangi namanyai tanahi dalami memenuhii 

kebutuhani mereka.i Hampiri seluruhi bendai yangi adai dibumii memerlukani tanahi 

untuki kelangsungani hidupnya. 

Makhluki hidupi seperti,i manusia,i hewan,i tumbuhan,i sertai bendai matii 

sepertii rumah,i kantor,i lahani pertanian,i lahani pemakaman,i dani laini sebagainyai 

membutuhkani tanahi sebagaii alati untuki berpijak.i Padai zamani prai Sejarahi 

manusiai tidaki begitui memeprdulikani akani yangi namanyai haki miliki atasi tanahi 

mereka.i Dalami hali inii merekai hanyai memperdulikani kebutuhani pangani untuki 

keberlangsungani hidupi merekai tanpai memperdulikani Batasani wilayahi haki 

miliki atasi tanahi yangi merekai gunakani sebagaii lahani pertanian,i apabilai terjadii 

sengketai antari individu,i hali tersebuti bukani terjadii karenai perebutani wilayahi 

lahani melainkani merebutkani sumberi dayai pangani yangi melimpahi yangi adai 

diatasi tanahi tersebut.i  

Padai masai itui bumii hanyai terdirii darii hamparani daratani dani lautani yangi 

luas,i Dimanai setiapi makhluki hidupi dapati menempatii seluruhi wilayahi kapani 

sajai tanpai harusi memintai ijini kepadai siapapun.i Manusiai dizamani dahului 
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melangsungkani kehidupani merekai dengani berpindahi tempati darii tempati sati 

ukei tempati yangi laini ataui dikenali dengani istilahi Nomaden,i merekai cenderungi 

hidui berkelompoki dani mencarii wilayahi yangi memilikii banyaki sumberi pangan.i  

Kemudiani setelahi beberapai peradaban,i dani dirasai kehidupani dengani 

carai berpindah-pindahi kurangi efektifi dani sumberi pangani semakini sedikit,i 

akhirnyai merekai memutuskani untuki hidupi menetapi dani memanfaatkani 

hamparani tanahi untuki digunakani sebagii lahani pertanian.i  

Negarai Indonesiai selaini dikenali sebagaii negarai Maritimi jugai dikenali 

sebagaii negarai Agraris.i Disebuti negarai agrarisi karenai sebagiani besari 

penduduknyai bekerjai dii sektori pertanian
1
.i Olehi karenai itui tanahi begitui pentingi 

dalami keberlangsungani kehidupani bangsai dani masyaarakati dalami saranai 

Pembangunan.i Hali tersebuti tertuangi dalami Undang-Undangi Dasari 1954i pasali 

33i ayati (3)i yangi berbunyii “Bumii dani airi dani kekayaani alami yangi terkandungi 

didalamnyai dikuasaii olehi negarai dani dipergunakani untuki sebesar-besarnyai 

kemakmurani rakyat”. Kemudian Padai tanggali 24i septemberi 1960i telahi di 

Undangkani Undang-Undangi No.i 5i Tahuni 1960i tentangi Peraturani Dasari 

Pokok-Pokoki Agrariai (UUPA).i Tujuani diundangkannyai UUPAi disebutkani 

dalami penjelasani umumi i UUPA,i yaitui :
2
 

1) Meletakkani dasar-dasari bagii penyusunani Hukumi Agrariai Nasionali 

yangi akani merupakani alati untuki membawakani kemakmuran,i 

                                                           
1i Seraficai Gischa.i Dani Nibrasi Nadai Nailufar,i “Indonesiai sebagaii negarai agraris,i 

apai artinya?”,i https://www.kompas.com/skola/read/2019/12/12/172322669/indonesia-sebagai-

negara-agraris-apa-artinya.i Diaksesi tanggali 28i junii 2024i pkl.11.40. 
2i Uripi Santoso,i 2015,i Perolehani Haki Atai Tanah,i Kencanai Prenada,i Jakarta,i hal.,i 

5-6. 

https://www.kompas.com/skola/read/2019/12/12/172322669/indonesia-sebagai-negara-agraris-apa-artinya
https://www.kompas.com/skola/read/2019/12/12/172322669/indonesia-sebagai-negara-agraris-apa-artinya


  

3 
 

kebahagiaan,i dani keadilani bagii negarai dani rakyat,i terutamai rakyati tanii 

dalami rangkai Masyarakati yangi adili dani Makmur; 

2) Meletakkani dasar-dasari untuki mengadakani kesatuani dani 

kesederhanaani dalami hukumi pertanaahn; 

3) Meletakkani dasari untuki memberikani kepastiani hukumi mengenaii hak-

haki atasi tanahi bagii rakyati seluruhnya. 

 

Adai beberapai hierarkii hak-haki penguasaani atasi tanahi dalami hukumi 

tanahi Nasionali antarai laini :
3
i  

1) Haki bangsai Indonesiai diatasi tanah 

2) Haki Menguasaii dani Negarai atasi tanah 

3) Haki ulayati Masyarakati hukumi adat 

4) Hak-haki perseorangan,i meliputii hak-haki atasi tanah,i wakafi taanh,i haki 

jaminani atasi tanahi (haki tanggungan),i haki miliki atasi satuani rumahi 

susun. 

 

Peralihani haki atasi tanahi terdirii darii bebrapai sistemi yaitui menuruti 

Undang-undangi dani hukumi adat.i Haki atasi tanahi dapati beralihi melaluii sistemi 

pewarisani ataui pemindahani sesuaii dengani hukumi yangi berlaku,i yangi manai 

pemindahani tersebuti dilakukani dengani melibatkani Pejabati Pembuati Aktai 

Tanahi (PPAT)i dani kemudiai didaftarkani kepadai Kantori Agrariai ataui kantori 

Pertanahani kabupaten/kotai setempati (Pasali Peraturani Pemerintahi Republiki 

                                                           
3i Uripi Santoso,i 2009,i i Hukumi Agrariai dani Hak-haki Atasi Tanah,i Jakarta,i hal.,11. 
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Indonesiai No.i 37i Tahuni 1998i tentangi peraturani Jabatani Pejabati Pembuati Aktai 

Tanah).i  

Peralihani haki dengani carai pewarisani biasanyai dilakukani karenai pemiliki 

tanahi tersebuti telahi meninggali ataui dapati disebuti sebagaii pewaris,i sedangkani 

peralihani haki atasi tanahi dengani pemindahani dilaukani melaluii juali beli,i tukari 

menukar,i ataui hibah.i Haki atasi tanahi adalahi haki yangi memebrii wewenangi 

kepadai pemegangi haknyai untuki menggunakani dan/ataui mengambili manfaati 

darii tanahi yangi dihakinya.
4
i Perkataani “menggunakan”i mengandungi 

pengertiani bahwai hai katasi tanahi untuki kepentingani mendirikani bangunani 

(non-pertanian),i sedangkani perkataani “mengambili manfaat”i mengandungi 

pengertiani bahwai hakai atasi tanahi untuki kepentingani bukani mendirikani 

bangunan,i misalnyai untuki kepentingani pertaniani perikanan,i peternakan,i dani 

Perkebunan.
5
i  

Dalami pasali 4i ayati (2)i UUPA,i menyebutkani bahwai kewenangani dalami 

haki atasi tanahi yaitui menggunakani tanahi yangi bersangkutan,i demikiani pulai 

tubuhi bumii dani airi sertai ruangani yangi aadi diatasnyai sekedari diperlukani untuki 

kepentingani yangi langsungi berhubungani dengani tanahi itui dalami batas-batasi 

menuruti undang-undangi inii dani peraturan-peraturani hukumi lainyangi lebihi 

tinggi.i Menuruti Hukumi adati juali belii tanahi adalahi suatui perbuatani 

pemindahani hai katasi tanahi yangi bersifati terangi dani tunai.i Peralihani haki yangi 

tunduki padai hukumi adati terdapati 2i (dua)i hali pentingi untuki dicermati,i yaitui :
6
 

                                                           
4i Uripi Santoso,i Opi Cit,i hal.,i 21. 
5i Uripi Santoso,i Opi Cit,i hal.,i 82. 
6i J.i Andyi Hartanto,i Hukumi Pertanahan,i 2013,i Karakteristiki Juali Belii Tanahi yangi 

belumi Terdaftari Haki Atasi Tanahnya,i Laksbangi Justisia,i Surabaya,i hal.,i 10. 
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1) Peralihani haki harsui bersifati kontani dani terang,i maksudnyai penjuali 

menyerahkani barangi sesuaii hargai yangi telahi disepakatii dani langsungi 

menerimai uang,i sedangkani pembelii langsngi menerimai baranganya.i 

Peralihani tersebuati harusi dilakukani dihadapani pejabati yangi berwenangi 

(biasanyai dihadapani kepalai desai ataui kepalai Persekutuani hukumi adat)i 

dengani disaksikani beberapai orangi saksi. 

2) Adanyai jaminani darii kepalai suku/Masyarakati hukumi desai gari hak-haki ahlii 

waris,i parai tetanggai (bureni recht)i dani sesamai anggotai sukui (naastingi 

recht)i tidaki dilanggari apabilai haknyai akani dialihkan,i abaiki dijuali lepas,i 

dijuali tahunan,i ataui dijuali gadai.i Apabilai transaksii peralihani hai katasi tanahi 

tersebuti tidaki didukungi (jamiann)i darii kepalai suku/Masyarakati hukumi 

desa,i makai perbuatani tersebuti dianggapi perbuatani yangi tidaki terang,i tidaki 

sahi dani tidaki berlakui bagii pihaki ketiga. 

Tanahi menjadii kebutuhani utamai bagii Pemerintahani Desai salahi satunyai 

yaitui Tanahi Kas Desa.i Tanahi Kas Desai merupakani tanahi miliki negarai yangi 

dikelolai olehi Pemerintah/Perangkati Desa.i Menuruti Pemendagrii No.i 4i Tahuni 

2007i Tentangi pedomani pengelolaani kekayaani desa,i padai pasali 2i dani pasali 3,i 

Tanahi bengkoki yangi merupakani Tanahi Kasi Desai adalahi bagiani darii kekayaani 

desai dani kekayaani desai menjadii miliki desa.i Kekayaani desai tersebuti 

dibuktikani dengani dokumeni kepemilikani yangi sahi atasi namai Desa.i Sehinggai 
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dapati diambili pengertiani bahwai tanahi bengkoki memilikii unsur-unsuri sebagaii 

berikuti :
7
i  

1) Tanahi tersebuti merupakani bagiani darii taanhi desa 

2) Tanahi tersebuti diberikani kepadai wargai desai yangi sedangi menjabati 

pamongi desa. 

3) Pemberiani tanahi tersebuti hanyai sementaari waktui selamai yangi 

bersangkutani sedangi menjabati kepalai desa/perangkati desa. 

4) Maksuti darii pemberiani tanahi tersebuti sebagaii upahi untuki memenuhii dani 

menghidupii dirii dani keluarga. 

 

Tanahi Kas Desai yangi menjadii kekayani desai dikelolai dani dimanfaatkani 

olehi perangkati desai untuki keberlangsunagni Masyarakati sesuaii dengani 

peraturani peraturani Bupati/Wlikota.i Pemendagrii No.i 4i Tahuni 2007i Tentangi 

pedomani pengelolaani kekayaani desai yangi berupai tanahi desai tidaki bolehi 

dilakuakni pelepasani haki kepemilikannyai kepadai pihaki lain,i kecualii diperlukani 

untuki kepentingani umum.i Pelepasani haki tanahi desai tidaki dapati dilakuakni 

tanpai adanyai gantii rugii yangi sesuaii dengani hargai tanahi padai saati itu.i Kemudiai 

uangi darii gantii rugii tersebuti harusi digunakani untuki memeblii tanahi lagii dii desai 

setempati tersebut,i namuni kegiatani sewai menyewai atasi tanahi bengkoki 

kemungkinani akani tetapi terjadii padai tanahi bengkok.i Hali tersebuti dikarenakani 

salahi satui sumberi pendapaatni desai berasali darii tanah-tanahi bengkoki tersebut,i 

dapati dilihati darii Undang-Undangi No.i 32i Tahuni 2004i tentangi Pemerintahani 

                                                           
7i Emani Ramelan,i 1999,i Keberadaani tanahi bengkoki ataui Ganjarani dalami 

Perspektifi Hukumi dii Indonesia,i Yuridikai Voli 14,i hal.,i 111. 
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Daerahi pasali 212i ayati (3)i hurufi ai yaitui pendapatani aslii desai salahi satunyai 

berasali darii tanah-tanahi kasi desa. 

Dalami sistmi UUPAi Tanah Kas Desa i termasuki dalami jenisi tanahi yangi 

memilikii haki pakaii (Khusus),i yaitui haki pakaii atasi namai negarai yangi diberikani 

kepadai instansi-instansii pemerintahan,i salahi satunyai yaitui pemerintahi desa,i 

systemi haki pakaii tersebuti memilikii jangkai waktui tertentui dani jugai harusi 

didaftarkani gunai mendapati kepastiani hukum,i hali tersebuti supayai desai 

mendapati sumberi pendapatani dalami penyelenggaraani pemerintahi desa.i 

Pengelolaani tanah,i kebanyakani dilakukani dengani prosesi sewai menyewai 

kepadai wargai Masyarakati desa.i Sewai menyewai dapati dilakukani melaluii 2i 

(dua)i jenisi carai yaitui dengani sewai menyewai antari perangkati desai yangi 

memilikii haki pakaii atasi tanahi bengkoki dengani wargai Masyarakati (individui 

dengani individui lain)i dani carai selanjutnyai dilakukani melaluii prosesi lelang.i 

Prosesi lelangi biasanyai dilakukani padai objeki tanahi bengkoki yangi tidaki 

memilikii tuani ataui keterbatasani perangkati desai dengani jumlahi tanahi bengkoki 

yangi lebihi banyak. 

Dalami pasal 1320 KUHi Perdatai Menyebutkani bahwai Sewai menyewai 

adalahi suatui persetujuan dimanai pihaki yangi satui mengikatkani dirii untuki 

memberikani kenikmatani suatui barangi kepadai pihaki yangi laini selamai waktui 

tertentu,i dengani pembayarani suatui hargai yangi disepakati oleh para pihak 

tersebut. Orangi dapati menyewakani berbagai jenisi barang,i baiki yangi tetapi 
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maupuni yangi bergerak.i Draii pengertiani tersebuti dapati ditemukani unsur-unsuri 

sewai menyewai sebagaii berikuti :
8
i  

a) Adanyai pihaki yangi meneywakani dani pihaki penyewa 

b) Adanyai konsensusui antarai keduabelahi pihak 

c) Adanyai objeki sewai menyewa,i yaitui barangi baiki bergeraki maupuni tidaki 

bergerak 

d) Adanyai kewajibani darii pihaki yangi menyewakani untuki menyerahkani 

kenikmatani kepadai pihaki penyewai atasi suatui benda. 

e) Adanyai kewajibani dani penyewai untuki menyerahkani uangi pembayarani 

kepadai pihaki yangi menyewakan. 

 

Dii dalami KUHi Perdatai tidaki menyebutkani secarai tegasi dani jelasi 

mengenaii bentuk sewai menyewa,i sehinggai perjanjiani sewai menyewai dapati 

dibuati dalami bentuki lisani maupuni tertulis. 

Perjanjiani sewai menyewai tanahi desai biasanyai dilakukani olehi kepalai 

desai ataui bisai jugai dilakukani olehi perangkati desai yangi menjabati padai saati itui 

dengani Masyarakati desa.i Dii sinii Kepalai desai dani pemerintahi desai berperani 

sebagai yangi menyewakani tanahi kasi desai melaluii BPDi (Badani 

Permusyawaratani Desa)i untuki disewakani kepadai Masyarakati desa.i Dalami 

Pelaksanaani perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki ataui tanahi kasi desai dii 

kelurahani Pedaki Kecamatani Sulangi kabupateni Rembangi dilakukani dengani 2i 

jenisi carai yaitui masing-masingi perangkati desai sebagaii pemegangi haki pakaii 

                                                           
8i Salimi H.S,2015,i i Perkembangani Hukumi Kontraki Innominati dii Indonesia,i Cet.i 

Ke-5,i Sinari Grafika:Jakarta,i hal.,i 58-59 
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tanahi Kas Desai dengani Masyarakati desai dani yangi keduai dilakukani secarai 

lelang.i sewai menyewai antarai masing-masingi perangkati sebagaii pemegangi haki 

pakaii tanahi bengkoki dengani wargai desai sebagaii penyewai seringi menimbulkan 

Permasalahan hukumi,i hali tersebuti dikarenakani waktui sewai yangi lamai 

membuati pihaki keduai sebagaii penyewai seringkalii lupai dalami melaksanakani 

pembayarani Kembali 

Tanahi bengkoki ataui tanahi kasi desai menuruti UUPAi merupakani sebagaii 

haki pakaii (khusus)i yangi diberikani olehi negarai kepadai instansii tertentui dani 

dengani jangka tertentu.i Tanahi Bengkoki dalami systemi agrariani tepatnyai dii 

provinsii jawai disebuti sebagaii tanahi Garapani miliki desa,i tanahi tersebuti tidaki 

dapati diperjuali belikani tanpai persetujuani seluruhi wargai desa,i namuni tanahi 

tersebuti dapati disewakani olehi merekai yangi mendapati haki untuki 

mengelolanya.i Menuruti penggunaannyai tanahi bengkoki dibedakani menjadii 3i 

(tiga)i bagian,i yaitu:
9
 

a) Tanahi Lungguh,i yaitui Tanahi yangi menjadii haki perangkat/pamongi desai 

sebagii kompensansii gajii yangi tidaki merekai terima. 

b) Tanhi kasi desa,i yaitui tanahi yangi dikelolai olehi perangkat/pamongi desai 

yangi masihi aktifi untuki mendanaii Pembangunani infrastrukturi ataui 

keperluani desai padai umumnya. 

c) Tanahi Pengarem-arem,i yaitui tanahi yangi menjadii ahki perangkati desai 

/pamongi desai yangi telahi purnabaktii ataui memasukii amsai pensiuni untuki 

                                                           
9i Maurer,i Jeanei Luc,1994,i i Pamongi Desai ori Rajai Desa?i Wealt.Statusi andi 

Poweri ofi Villagei officersi ini Antolvi ,i H.andi cederroth.si (ed)i leadershipi ini javai :i gentlei 

hints,i authoritariani rulei routledge,i &i Curzoni app,i hal.,i 105-106. 



  

10 
 

dii garapi sebagaii jaminani harii tuai dani setelahi meninggali duniai makai tanahi 

tersebuti dii kembalikani pengelolanyai kepadai pemerintahi desa. 

 

Darii ketigai jenisi tanahi tersebuti tidaki semuai perangkati desai memilikii haki 

pakaii atasi tanah-tanahi tersebuti dengani sama.i Tanahi yangi telahi menjadii haki 

miliki suatui desai harusi didaftarakani untuki mendapati kepastiani hukumi dengani 

tujuani desai tersebuti mendapati sumberi penghasilani gunai penyelenggarani 

pemerintahani desa.i Penyewaani tanahi bengkoki ataui tanahi kasi desai seringi 

dilakukani olehi Masyarakati desai setempati gunai memenuhii kebutuhani hidupi 

mereka,i penyewaani tidaki menjadikani sii penyewai maupuni kepalai desai ataui 

perangkati desai sebagaii pemiliki haki atasi tanahi tersebut.i Keduduani merekai 

hanyai sebagaii pemakaii ataui Haki pakaii atasi tanahi tersebut.i Kenyataannyai 

dalami pelaksanaani sewai menyewai kebanyakani wargai desai tidaki menegnali 

yangi Namanyai dengani perjanjiani tertulis.i Didalami praktiki sewai menyewai 

tanahi Kas desa  tidaki sedikiti yangi menggunakani perjanjiani lisani dani perjanjiani 

menuruti hukumi islam.i Dii dalami hukumi islami akadi sewai menyewai dii kenali 

dengani sebutani akadi Ijarahi yaitui akadi pemindahhani haki guani manfaati suatui 

barangi ataui jasai dalami waktui tertentui dengani adanyai pembayarani upahi 

(Ujrah),i tanpai dii ikutii dengani pemindahani kepemilikani atasi barangi itui 

sendiri.
10

i Didalami Al-Qur’ani dani Hadisti jugai telahi dijelaskani mengenaii 

praktiki ijarahi diantaranyai terdapati padai surat: 

a. Al-Baqarahi 233 

                                                           
10i Yazidi Afandi,i 2009,i Fiqihi Muamalah,i Lagoungi Putakai :i Yogyakarta,i hal.,i 179. 
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نإَِ   ْ i  ََتَدر َت iْ إَ  iْ م  َْ َِ َْ  ِ َُ لََرَ  iد  ت  ك  َْ  ْi   ا لi   ن حَ  ََ i  َم كَيَر  ْ i ت  iنذِ 

متَُِرََ   ْ i َ ْاِ  iْد كَِرََ  iا  َْ َْ  َِِوَت 

“Dani jikai kamui ingini anakmui disusukani olehi orangi lain,i makai tidaki adai 

dosai bagimui apabilai kamui memberikani pembayarani menuruti yangi patut.i 

Bertakwalahi kamui kepadai Allahi dani ketahuilahi bahwai Allahi mahai 

melihati apai yangi kamui kerjakan.” 

b. Al-Qashashi 26 

و اَ   َْi َ تدتَ  َْ  iِْ  اِ  iاَ  iنمَِه  َْ َِ
َ  ِِ َْ ْ   iنإُِ  iت كَ  َ i  ِن ْ   iا  َْ  َ

َ  ِِ َْ  iت

لْ  َِ  تَ  اِكنَ  iتوَِ 

“Salahi seorangi darii keduai wanitai itui berkata:i Wahaii bapakku,i ambillahi iai 

sebagaii orangi yangi bekerjai (padai kita),i karenai sesungguhnyai orangi yangi 

palingi baiki yangi kamui ambili untuki bekerjai (padai kita)i ialahi orangi yangi 

kuati lagii dapati dipercaya.” 

c. HR.i Imami Muslim,i Shahihi Muslim,i Juzi V,i Babi Akad,i hali 530 

 iاحنع iتوزما iان iتوَُتْا iْمع iِتَ iت ما iىيْن iلَحَ

 iتإ iْتاْىَ iذتوذ iْن iْْمر iْمكع iالله iىمع iالله iمَْر

 اف iتْ iِهدب iِنَ iىيْ

“Dahului kamii menyewai tanahi dengani jalani membayari dengani 

hasili tanamani yangi tumbuhi dii sana.i Rasulullahi lalui melarangi carai 
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yangi demikiani dani memerintahkani kamii agari membayarnyai 

dengani uangi emasi ataui perak” 

 

Didalami suatui desai tidaki hanyai terdapati tanahi Kas Desa sebagaii tanahi 

miliki negarai yangi dipindahi tangankani kepadai pihaki pemerintahani desai untuki 

dikelolai sebagaii salahi satui sumberi pendapatani desa,i didalami suatui desai jugai 

terdapati Tanahi GGi (Governementi Ground),i kedudukani tanahi inii sebagaii tanahi 

miliki negarai yangi tidaki memilikii tuan.i Dimanai wargai bebasi dalami 

menggunakannyai untui kepentingannya.i Namuni permasalhani yangi dihadapii dii 

sinii adalahi kedudukani tanahi tersebuti yangi adai didalami wilayahi desai pedak,i 

dani tanahi tersebuti telahi didudukii olehi satui keluargai yangi bukani merupakani 

wargai desai pedaki dani penggunaani tanahi tersebuti digunakani untuki kegiatani 

yangi dalami artiani tidaki baiki seringi menimbulkani keresahani dalami 

Masyarakat.i Hinggai saati inii statusi tanahi tersebuti masihi tidaki jelasi dikarenakani 

darii pihaki pemerintahi negarai tidaki memberikani tegurani maupuni pemindahani 

tanahi tersebuti menjadii tanahi kasi desa,i sehinggai pemerintahi desai puni tidaki 

dapati memeberii tegurani kepadai wargai tersebut. 

Darii paparani diatasi penulisi menemukani Urgensii yangi seringi ditemukani 

dalami pelaksanaani perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki ataui tanahi kasi 

desai tepatnyai dii Desai Pedaki Kecamaatni Sulangi Kabupateni Rembangi tersebuti 

diantaranyai yaitui wanprestasi,i sehinggai menyebabkani pihaki penyewai yaitui 

wargai Masyarakati dani pemiliki haki pakaii tanahi bengkoki yaitui perangkati desai 

kerapi mengalamii kesalahi pahamani diantarai keduanya.i Selaini Urgensii diatasi 

permasalahani laini yangi hnggai saati inii belumi terpecahkani yaitui adanyai Tanahi 
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GGi (Governori Ground),i Tanahi GGi merupakani tanahi kosongi ataui tanahi yangi 

belumi memilikii tuan.i Tanahi GGi statusnyai menjadii tanahi miliki negara.i Tanahi 

GGi yangi berkedudukani dii Desai Pedaki digunakani olehi wargai sebagaii Warkopi 

tanpai adanyai konfirmasii dengani pihaki terkait,i sehinggai menimbulkani banyaki 

spekulasii buruki dii Masyarakat.i  

Penelitiani mengenaii Pelaksanaani perjanjiai sewai menyewai tanahi 

bengkoki dilakukani untuki mendapati informasii Adanyai Wanprestasii dalami 

penyewaani tanahi bengkok,i yangi disebabkani karenai pihaki keduai tidaki 

memahamii prosesi dani syarati perjanjaini yangi telahi disampaikani secarai lisani 

padai sesii lelangi tanahi bengkoki olehi kepalai desa.i Berdasarkani paparani diatasi 

penulisi ingini mengkajii lebihi lanjuti mengenai,i “PELAKSANAANi 

PERJANJIANi SEWAi MENYEWAi TANAHi KAS DESA (Studi Kasus Di 

Desa Pedak, Kecamatan Sulang, Kabupaten Rembang)”. 

 

B. Rumusani Masalah 

Berdasarkan Latari Belakangi diatasi penulisi tertariki untuki merumusakani 

permasalahni sebagaii berikuti : 

1. Bagaimanai Pelaksanaani Perjanjiani Sewai Menyewai Tanahi Kas Desa yangi 

terdadii dii Desa Pedak,i Kecamatani Sulang,i Kabupateni rembang? 

2. Apai sajai hambatan-hambatani dalami pelaksanaani perjanjiani sewai 

menyewai tanahi kas desa  besertai Solusii apai yangi dapati digunakani untuki 

memimalisasii hambatani tersebut? 
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C. Tujuani Penelitian 

Tujuani darii penelitiani dalami penulisani proposali inii adalahi sebagaii berikuti : 

1. Untuki mengetahuii dani menganlisisi prosesi sertai proseduri pelaksanaani 

perjanjiani sewai menyewai tanahi kas desai dii Desa  Pedak,i Kecamatani 

Sulang,i Kabupateni Rembang. 

2. Untuki mengetahuii hambatani dalami pelaksanaani perjanjiani dani 

menemukani Solusii untuki hambatani dalami prosesi pelaksanaani perjanjaini 

tersebut. 

D. Kegunaani Penelitian 

Penulisi berharapi penelitiani inii dapati memeberikani manfaat-manfaati baiki 

secarai teoritisi maupuni praktis,i Adapuni manfaati dalami penelitiani inii adalahi 

sebagaii berikuti : 

1. Manfaati Teoritis 

Hasili penelitiani inii dihaarpkani dapati bergunai dalami perkembangani 

ilmui pengetahuani dii bidangi hukumi khusunyai dalami bidangi hukumi 

pertanahani dalami pengelolaani kekayaani desai yangi diatui dii dalami 

Peraturani Pemerintahi Dalami Negrii (PEMENDAGRI)i No.i 4i tahuni 2007,i 

supayai tercapaii tertibi Administratifi Pertanahan. 

2. Manfaati Praktis 

Melaluii penelitiani ini,i diharapkani dapati menyumbangkani ilmui dani 

masukani bagii parai pihaki yangi terkaiti dalami pelaksanaani perjanjiani sewai 

menyewai tanahi bengkoki dani dapati memberii Solusii bagii urgensii yangi adai 

dalami pelaksanaani perjajiani tersebut. 
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E. Terminologi 

1. Tinjauani Yuridis 

Tinjauani yuridisi berasali darii katai “tinjauan”i dani “yuridis.i Tinjauani 

merupakani usahai untuki menggambarkani pola-polai secarai konsisteni dalami 

datai sehinggai hasili analisisi dapati dipelajarii dani diterjemahkani dani 

memilikii arti.
11

 

Sedangkani “Yuridis”i menuruti kamusi hukumi berasali darii katai 

“yiridisch”i yangi berartii menuruti hukumi ataui darii segii hukum.
12

i Yuridisi 

memilikii artii hukumi yangi sahi olehi pemerintah.i Seluruhi aturani yuridisi 

bersifati bakui dani mengikati semuai orangi diwliyahi hukumi tersebuti berlaku.i 

Darii pengertiani diaatasi dapati dii simpulkani bahwai tinjauani yuridisi berartii 

mempelajarii dengani cermat,i memeriksai untuki memahamii suatui pendapati 

darii segii hukum. 

2. Sewa-Menyewa 

Sewai Menyewai memilikii artii sebagaii perjanjiani timbali balik.i 

Menuruti subekti,i Sewai menyewai adalahi pihaki yangi satui menyanggupii 

akani meneyrahkani suatui bendai untuki dipakaii selamai suatui jangkai waktui 

tertentui sedangkani pihaki yangi lainnyai menyanggupii akani membayari hargai 

yangi telahi ditetapkani untuki pemakaiani bendai tersebuti padai waktu-waktui 

yangi ditentukan.
13

 

                                                           
11i Surayin,i 2005,i Analisisi Kamusi Umumi Bhasai Indoensia,i Yramai Widya:i 

Bandung,i hal.,10. 
12i Marwan,SM.,i 2005,i dani Jimmy,i P.,i Kamusi Hukum,i ,i Realtyi publisher:i 

Surabaya,i hal.,10. 
13i Subekti,i 1975,i Anekai Perjanjian,i Bandung,i Hal.,48. 
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Dalami fiqihi islami sewai menyewai dii sebuti dengani UIjarah.i Al-ijarahi 

menuruti Bahasai berartii “al-ajru”i yangi berartii al-iwadui (ganti)i olehi sebabi 

itui as-sawabi (pahala)i dinamaii ajrui (upah),i sedangkani menuruti istilahi al-

ijarahi ialahi menyerahkani (memberikan)i manfaati bendai kepadai orangi laini 

dengani suatui gantii pembayaran.
14

i Sehinggai dapati disimpulkani bahwai 

ijarahi memilikii maknai sebagaii akadi pemindahani haki gunai ataui manfaati 

atai suatui bendai ataui jasai dalami kuruni waktui tertentui dengani systemi 

pembayarani upahi sewai (ujrah)i darii pihaki penyewai kepadai pemiliki bendai 

ataui jasai yangi telahi menyewakan,i sewai menyewai dilakukani tanpai diikutii 

pemindahani haki miliki atasi bendai ataui jasai itui sendiri. 

Sewa-menyewai samai halnyai dengani jual-belii dani perjanjiani lainnya,i 

sewai menyewai merupakani suatui perjanjiani yangi konsensuali yangi artinyai 

sudahi sahi sertai mengikati padai waktui terucapnyai katai deal,i sepakat,i ataui 

sahi dalami perjanjiani sewai menyewai atasi suatui bendai ataui jasai tertentu. 

3. Perjanjian 

Perjanjiani seringi diartikani sebagaii perbuatani hukumi yangi dilakukani 

olehi 2i (dua)i pihaki ataui lebihi dani salingi mengikatkani dirii antarai satui 

dengani yangi lain,i untuki mencapaii sutui perikatani yangi menguntungkani 

keduai pihak.i Dalami Bukui IIIi KUHi Perdatai yangi membahasi tentangi 

perikatan,i bahwasannyai suatui perikatani merupakani suatui dasari yangi 

melahirkani suatui perjanjian,i Dimanai perjanjiani memilikii sifati terbuka.i 

                                                           
14i Dwiainii Kertikasari,i “Sewai Menyewai dalami Hukumi Islam”,i 

https://pkebs.feb.ugm.ac.id/2018/10/25/sewa-menyewa-dalam-hukumi 

islam/#:~:text=Dalam%20fiqh%20Islam%20disebut%20sewa,lain%20dengan%20suatu%20ganti

%20i pembayaran,i 02i Oktoberi 2024i pkl.11.20 

https://pkebs.feb.ugm.ac.id/2018/10/25/sewa-menyewa-dalam-hukum
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Sifati tercukai darii perjanjiani itui sendririi memilikii artii yaitui setiapi orangi 

bebasi dalami melakukani ataui mengadakani suatui perjanjiani mengenaii 

semuai hal,i baiki yangi sudahi diaturi dalami Kitabi Undang-Undangi Hukumi 

Perdatai (KUHi Perdata)i ataui puni tidak.i i Perjanjiani dikatakani sahi apabilai 

keduai pihaki menyetujuii seluruhi isii yangi adai didalami perjanjian.i Perjanjiani 

mengikati parai pihaki Ketikai terucapi katai sepakat,i setelahi terucapi katai 

sepakati isii dalami perjanjiani akani menjadii sebuahi undang-undangi bagii 

merekai yangi terikati dalami sutui perjanjiani tersebut.i Apabilai salahi satui 

pihaki tidaki memenuhii prestasii yangi adai dalami perjanniani makai perjaniani 

dianggapi selesaii demii hukum. 

Perjanjiani dalami hukumi Indonesiai seringi disebuti dengani akad.i 

Perjanjiani ataui akadi adalahi kesepakatani antarai daui orangi ataui lebihi 

mengenaii hali tertentui yangi disetujuii olehi mereka.i Dalami pasali 1320i KUHi 

Perdatai disebutkani adai 4i syarati tercapainyai perjanjian:
15

 

1) Kesepakatani parai pihak 

2) Kecakapani parai pihak 

3) Mengenaii hali tertentui yangi dapati ditentukai secarai jelas 

4) Sebab/Causai yangi diperbolehkani secarai hukum. 

 

Didalami islami perjanjiani ataui akadi berasali darii katai al-aqdui yangi 

berartii mengikat,i menyambungi ataui menghubungkan.i Sepertii yangi telahi 

dijelaskani menuruti etimologii wahabahi al-zuhali,i akadi berartii ikatani antari 

                                                           
15i Wikipedia,i Kontrak,i https://id.m.wikipedia.org/wiki/Kontrak,i diaksesi tanggali 11i 

Julii 2024i Pkl.13.45. 

https://id.m.wikipedia.org/wiki/Kontrak


  

18 
 

duai perkara,i baiki ikatani secarai nyatai maupuni maknawi,i darii satui segii 

maupuni duai segi.
16

i Sedangkani sebagaii istilahi hukumi islam,i definisii yangi 

diberikani untuki akadi adalahi pertemuani ijabi dani qobuli sebagaii pernyataani 

kehendaki duai pihaki ataui lebihi untuki melahirkani suatui akibati hukumi padai 

objeknya.
17

 

 

4. Tanahi Bengkok 

Dalami systemi agrariani dii pulaii jawai adalahi lahani Garapani desa.i 

Tanahi bengkoki tidaki dapati diperjuali belikani tanpai persetujuani seluruhi 

wargai desai tapii bolehi disewakani olehi merekai yangi diberii haki 

mengelolanya.i Menuruti penggunaannya,i tanahi bengkoki dibagii menjadii 

tigai kelompoki :
18

 

1) Tanahi Lungguh→menjadii haki pamongi desai untuki menggarapnyai 

sebagaii kompensasii gajii yangi tidaki merekai terima 

2) Tanahi Kasi Desa→dikelolai olehi pamongi desai aktifi untuki 

mendanaii Pembangunani infrastukturi ataui keperluani desa. 

3) Tanahi Pengarem-arem→menjadii haki pamongi desai yangi pensiuni 

untuki digarapi sebagaii jaminani harii tua.i Apabilai iai meninggali 

tanahi inii dikembalikani pengelolaannyai kepadai pihaki desa. 

5. Tanahi GGi (Governori Ground) 

                                                           
16i Syamsuli Anwar,i 2010,i Hukumi Perjanjiani Syariah,i Rajawalii Pers:Jakarta,i hlm.68. 
17i Ibid,i hlm.69. 
18i Wikipedia,i Tanahi Bengkok,i https://id.m.wikipedia.org/wiki/Tanah_bengkok,i 

diaksesi padai tanggali 11i julii 2024i Pkli 13.48 

https://id.m.wikipedia.org/wiki/Tanah_bengkok
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UUPAi No.5i Tahuni 1960i menjadii landasani uatamai dalami 

mendistribusikani tanah.i Dii dalamnyai mengaturi berbagaii hubungan-

hubungani sertai haki yangi diperolehi atasi tanah,i haki yangi diperolehi atasi 

tanahi antarai laini seperti,i haki milik,i haki pakai,i haki gunai usaha,i haki 

mendirikani bangunan,i dani laini sebagainya.i Tanahi GGi merupakani salahi 

satui jenisi tanahi yangi diaturi dalami UUPAi No.i 5i tahuni 1960.i Tanahi GGi 

(Governori Ground)i merupakani tanahi kosongi ataui tanahi yangi belumi 

memilikii tuan,i yangi digarapi olehi Masyarakati sekitari untuki dii jadikani 

sebagaii lahani pertanian,i Perkebunani ataui dijadikani sebagaii tempati 

tinggal.
19

 

6. Wanprestasi 

Wanprestasii adalahi tidaki memenuhii ataui lalaii melaksanakani 

kewajibani sebagaimanai yangi ditentukani dalami perjanjiani yangi dibuati 

antarai kredituri dengani debitur.
20

i Wanprestasii ataui tidaki dipenuhinyai janjii 

dapati terjadii baiki disengajai maupuni tidaki disengaja.
21

i Dengani kaati laini 

wanprestasii dapati diartuikani sebagaii ingkari janjii yangi dilakukani olehi salahi 

satui pihaki yangi terikati dalami sutui kesepakatani perjanjian.i  

 

F. Metode Penelitian  

Metodei adalahi proses,i prinsip-prinsip,i dani tatai carai memecahkani suatui 

masalah,i sedangkani penelitiani adalahi pemeriksaani secarai hati-hati,i tekun,i dani 

                                                           
19i Muhammadi Naufali Tsabituli Azmyi &i Anasi Fuadi,i i 2022,i Tijauani Muhammadi 

Baqiri al-Sadri Terhadapi UUPAi No.i 5i Tahuni 1960i Tentangi Distribusii Tanahi GGi (Governori 

Ground)i Menjadii Haki Milik,i Jurnali Pemikirani Fikihi dani Uhuli Fikih,i Vol.i 4,i N0.2.i hlmi 1 
20i Salimi HS,i 2008,i Pengantari Hukumi Perdatai Tertulisi (BW),i Jakarta,i hal.,i 180. 
21i Ahmadi Miru,i 2007,i Hukumi Kontraki dani Perancangani Kontrak,i Rajawalii 

Pers:Jakarta,i hal.,i 74. 
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tuntasi terhadapi suatui gejalai untuki menambahi pengetahuani manusia,i makai 

metodei penelitiani dapati dii artikani sebagaii prosesi prinsip-prinsipi dani tatai carai 

untuki memecahkani masalahi yangi dihapadii dalami melaksanakani penelitian.
22

i 

Metodei penelitiani jugai diartikani sebagaii carai untuki memperolehi datai secarai 

validi dengani tujuani meneukani suatui sumberi masalahi dani Solusii darii suatui 

permasalahan. 

1. Metodei Pendekatan 

Berdasarkani rumusani masalahi dani tujuani yangi telahi dii uraikani dii 

atasi makai metodei pendekatani yangi digunakani dalami penelitiani inii adalahi 

metodei pendekatani Yuridisi Sosiologis.i Pendekatani yuridisi sosiologisi 

adalahi pendekatani dengani melihati sesuatui kenyataani hukumi dii dalami 

Masyarakati dengani berdasarkani norma-norma.i i  

Pendekatani sosiologii hukumi merupakani pendekatani yangi 

digunakani untuki melihati aspek-aspeki hukumi dalami interaksii sosiali dii 

dalami masyarakat,i dani berfungsii sebagaii penunjangi untuki 

mengidentifikasii dani mengklarifikasii temuani bahani noni hukumi bagii 

keperluani penelitiani ataui penulisani hukum.
23

i karenai penelitiani tersebuti 

berkaitani dengani normai normai yangi terdapati dalami Al-Qur’ani dani Hadist,i 

Peraturan-Peraturani hukumi yangi adai dii dalami Masyarakat. 

2. Spesifikasii Penelitian 

                                                           
22i Soejarnoi Soekanto,i 1985,i Pengantari penelitiahi hukum,i UIi Pressi :i Jakarta,i hal.,i 

6. 
23i Zainudini Ali,i 2014,i Metodei Penelitiani Hukum,i Sinari Grafikai :i Jakarta,i hal.,i 

105. 
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Spesifikasii penelitiani yangi digunakani dalami penelitiani inii adalahi 

deskriptifi analitis,i yangi manai penelitiai inii bertujuani untuki 

mendeskripsikani objeki penelitiani secarai umum.i Penelitiani dilakukani 

secarai deskriptifi untuki mengungkapi suatui masalahi tertentui sebagaimanai 

adanya,i sehinggai penelitiani inii hanyai terbatasi padai pengungkapani suatui 

peristiwa. 

Kemudiani Analitisi memilikii maksudi untuki menganalisii 

menggunakani peraturani perundang-undangani yangi berlaku,i pendapati parai 

ahli,i dani teori-teorii hukum.i Spesikasii penelitiani desriptifi analitisi 

digunakani dalami penelitiani ini yang bertujuani untuki mendskripsikani 

prosesi perjanjiani tanahi dii Kelurahani Pedak,i Kecamatani Sulang,i 

Kabupateni Rembangi sertai menganalisisi bagaimanai hambatani sertai Solusii 

dalami pelaksanaani perjanjiani tersebut. 

3. Jenisi dani Sumberi Data 

Jenisi datai yangi digunakani dalami penelitiani inii adalahi datai primeri 

dani sekunder.i Datai Primeri merupakani datai yangi dihasilkani darii penelitiani 

secari langsungi dengani terjuni kelapangani dani melaluii wawancara.i 

Sedangkani datai sekunderi berasali darii studii keputakaani melaluii literatur-

literatur.i Sumberi datai Primeri dalami penelitiani inii dii dapatkani darii 

wawancarai dengani seretarisi Desai Pedaki dengani dii lengkapii dengani datai 

sekunderi yangi diperolehi darii studii kepustakaan. 

4. Metodei Pengumpulani Data 
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Berkaitani dengani penelitiani inii penulisi menggunakani sumberi datai 

Premier,i Sekunderi dani jenisi datai sebagaii berikuti : 

a) Datai Premier 

Dii perolehi darii studii lapangani secarai langsungi dani respondeni melaluii 

wawancara.i Wawancarai dii lakukani dengani parai pihaki yangi terkaiti dani 

berwenangi dalami pelaksanaani sewai menyewai tanahi bengkoki tersebut. 

b) Datai Sekunder 

Datai sekunderi diperolehi melaluii studii kepustakaani yangi sifatnyai 

untuki melengkapii datai premieri yangi diperolehi melaluii penelitiani 

lapangan,i data-datai tersebuti diantaranyai : 

1) Al-Qur,an 

2) Undang-Undangi Dasri Negarai Republiki Indonesiai Tahuni 1945 

3) Kitabi Undang-Undangi Hukumi perdata (KUH Perdata) 

4) Undang-Undangi No.i 5i Tahuni 1960i tentangi Peraturani Pokok-pokoki 

Agraria 

5) Pemendagrii No.i 4i Tahuni 2007i Tentangi pedomani pengelolaani 

kekayaani desa. 

Datai Sekunderi tersebuti kemudiani dibagii kei dalami 3i (tiga)i bahani hukum: 

1) Bahani Hukumi Premier 

Bahani hukumi yangi bersifati mengikati dani merupakani sumberi hukumi 

utamai yangi dapati berdirii sendiri.i Bahani hukumi premieri sendirii terdirii darii 

Peraturani Perundang-undangan,i Yurisprudensi,i sertai Perjanjiani 

Internasional. 
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2) Bahani Hukumi Sekunder 

Bahani Hukumi Sekunderi merupakani bahani hukumi yangi dijadikani 

pendukungi bagii bahani hukumi premier,i bahani hukumi sekunderi padai 

umumnyai terdirii darii buku-bukui yangi diperolehi darii parai ahli,i jurnal-jurnl,i 

pendapati parai sarjana,i sertai kasus-kasusi yangi berkaitani dengani topiki yangi 

adai padai penelitian. 

3) Bahani Hukumi Tersier 

Bahani Hukumi Tersieri adalahi bahani hukumi yangi memberikani 

petunjuki darii bahani hukumi premieri dani bahani hukumi sekunder,i sepertii 

kamusi umum,i kamusi hukum,i kamusi besari Bahasai Indonesia,i dani kamusi 

Bahasai inggris. 

5. Lokasii dani Subjeki Penelitian 

Dalami penelitiani inii penulisi mengambili Lokasii penelitiani dii Desai 

Pedak,i Kecamatani Sulang,i Kabupateni Rembang.i Pihak-pihaki yangi 

menjadii subjeki dalami penelitiani inii yaitui sekretarisi Desai sertai wargai 

Masyarakati yangi terikati dalami perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki 

yangi menjadii haki pakaii olehi perangkati desa.i  

Penelitiani dilakukani dengani pengambilani sampeli surati perjanjiani 

dani surati lelangi tanahi bengkoki sertai hambatani yangi dialamii selamai 

pelaksanaani perjanjiani sewai menyewai dani pelaksanaani lelang,i dani jumlahi 

hargai sertai luasi dani lebari tanahi yangi dijadikani objeki dalami sewai meneywai 

tanahi bengkok. 

6. Metodei Analisisi Data 
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Datai yangi diperolehi darii studii lapangani maupuni studii kepustakaani 

padai dasarnyai berupai paparani datai yangi dianalisisi secarai deskriptifi 

kualitatif,i yaitui setelahi semuai datai terkumpuli kemudiani akani dituangkani 

dalami uraiani yangi logisi dani sistematis.i  

Kemudiani Langkahi selanjutnyai melakukani analisisi untuki 

memperolehi penyelesaiani maslaahi yangi jelas,i kemdudiani dii simpulkani 

secari deduktif,i yaitui darii hali yangi bersifati umumi menujui kei hali yangi 

bersifati khusus.i Tujuani darii analisisi datai inii adalahi untuki mengetahuii 

bagaimaani prosesi pelaksanaani perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki dii 

kelurahani pedak,i kecamatani sulang,i kabupateni rembangi dengani pihaki 

yangi berwenangi dani selanjutnyai memebrii Solusi-solusii mengenaii 

hambatani yangi terjadii selamai prosesi perjanjaini tersebut. 

G. Sistematikai Kepenulisan 

Sistemi Kepenulisai padai penulisani hukumi inii mengacui padai bukui pedomani 

hukumi skripsii padai programi studii Sarjanai Hukumi Universitasi Islami Sultani Agungi 

Semarang,i penulisani hukumi inii terdirii darii 4i abbi yangi setiapi abbnyai memuati i 

pembahasani yangi berbeda-bedai akani salingi berhubungan.i Secarai lengkapi 

sistematikai penulisani inii sebagaii berikuti : 

BABi Ii :i PENDAHULUAN 

Babi inii terdirii darii latari belakang,i rumusani masalah,i tujuani penelitian,i 

kegunaani peenlitian,i metodei peenlitiani dani sistematukai penelitian 

BABi IIi :i TINJAUANi PUSTAKA 
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Babi inii menguraiakni mengenaii tinjauani umumi Prosesi pelaksanaani 

perjanjaini sewai menyewai tanahi bengkoki yangi berisikani pengertiani sewai 

menyewa,i perjanjain,i tanahi bengkok,i dani hambatan-hambatani dalami prosesi 

pelaksanaan. 

BABi IIIi :i HASILi DANi PEMBAHASAN 

Dalami babi inii akan hasili penelitiani yangi relevani dengani permasalahani 

dani pembahasannya,i yaitui proseduri prosesi pelaksanaani perjanjaini sewai 

menyewai tanahi bengkoki dii keluraahni pedak,i kecamatani sulang,i 

akabupateni rembang,i dani penyelesaiani hambatani sepertii penataani 

administrativei yangi kurangi evektifi dani terjadinayi wanprestasi. 

BABi IVi :i PENUTUP 

Padai babi inii memuat dani sarani darii hasili peenlitian,i yangi kemudiani 

diakhirii dengani lampiran-lampirani yangi terkaiti dengani hasili penelitiani 

yangi ditemukani dilapangani yangi dipergunakani sebagaii pembahasani ataui 

hasili penelitian. 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

A. Tinjauani Umumi Tentangi Perjanjian 

1. Pengertiani Perjanjian 

Dalami Kmusi Besari Bahasai Indonesiai Perjanjiani dalahi 

“Persetujuani tertulisi ataui dengani lisani yangi dibuati olehi duai pihaki ataui 

lebih,i masing-masingi bersepakati akani mentaatii apai yangi tersebuti dalami 

persetujuani itu”.
24

i Kamusi Hukumi Menjelaskani bahwai perjanjiani adalahi 

“Persetujuani yangi dibuati olehi duai pihaki ataui lebih,i masing-masingi sepakati 

untuki mentaatii isisi persetujuani yangi telahi dibuati Bersama”.i Menuruti pasali 

1313i KUHi Perdata,i Suatui perjanjiani dalahi suatui perbuatani Dimanai i satui 

orangi ataui lebihi mengikatkani dirinyai terhadapi satui orangi ataui lebih.
25

 

Darii pernyataani tersebuti dapati disimpulkani bahwai untuki 

terwujudnyai suatui perjanjiani harusi adai setidaknyai 2i pihaki yangi salingi 

mengikatkani dirinyai untuki mencapaii suatui kesepakatan.i Perjanjiani yangi 

telahi disepakatii olehi 2i pihaki akani menimbulkani akibati hukumi bagii parai 

pihaki yangi terikati dalami perjanjian. 

Menuruti Subektii Perjanjiani adalahi suatui peristiwai dimanai seorangi 

berjanjii kepadai seorangi lain,i ataui dimanai duai orangi itui salingi berjanjii 

                                                           
24i Departemeni Pendidikani Nasional,i 2005,i Kamusi Besari Ikhtasari Indonesiai Edisii 

Ketiga,i Balaii Pustaka:Jakarta,i hal.458 
25i Sudarsono,i 2007,i Kamusi Hukum,i Rinekai Cipta:Jakarta,i hal.363. 
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untuki melaksanakani sesuatui hal.
26

i Wirjonoi Prodjodikoroi mendefinisikani 

Perjanjiani sebagaii suatui perbuatani hukumi mengenaii hartai bendai kekayaani 

antarai duai pihak,i dimanai satui pihaki berjanjii ataui dianggapi berjanjii untuki 

melakukani suatui hali ataui untuki tidaki melakukani suatui hal,i sedangkani 

pihaki laini berhaki menuruti pelaksanaani janjii itu.
27

i Menuruti Vani Dunnei 

perjanniani dalahi suatui bubungani hukumi antarai duai pihaki ataui lebihi 

berdasarkani katai sepakati untuki menimbulkani akibati hukum.
28

i  

Parai sarjanai Hukumi Perdatai padai umumnyai berpendapati bahwai 

definisii perjanjiani yangi terdapati dii dalami ketentuani tersebuti tidaki lengkapi 

dani terlalui luas.i Tidaki lengkapi karenai hanyai mengenaii perjanjiani sepihaki 

sajai dani dikatakan\i terlalui luasi karenai dapati mencakupi hal-hali yangi 

mengenaii janjii kawin,i yaitui perbuatani dii dalami lapangani hukumi keluargai 

yangi menimbulkani perjanjiani juga,i tetapi,i bersifati istimewai karenai diaturi 

dalami ketentuan-ketentuani tersendirii sehinggai Bukui IIIi KUHi Perdatai 

secarai langsungi tidaki berlakui terhadapnya.i Jugai mencakupi perbuatani 

melawani hukum,i sedangkani dii dalami perbuatani melawani hukumi inii tidaki 

adai unsuri Persetujuan.i 
29

 

                                                           
26i Sii Manis,i “15i Pengertiani Perjanjiani Menuruti Parai Ahlii Lengkap”,i 

https://www.pelajaran.co.id/pengertian-perjanjian-menurut-para-ahli/,i 12i Agustusi 2024i pkl.i 

10.45. 
27i Muhamadi Irwani Ramadhan,i “Pengertiani Perjanjiani Menuruti Parai Ahlii dani 

Syarati Sahi 

Perjanjian”,https://www.kompasiana.com/irwanramadhan/624e6733c66826222b505b72/pengertia

n-perjanjian-menurut-para-ahli-dan-syarat-sah-perjanjian?page=2&page_images=1,i 12i Agsutusi 

2024i pkl.10.35. 
28i Prof.i Dr.i H.i Sudiarto,i SH.,i M,Hum.,i 2021,i Pengantari Hukumi Lelangi 

Indonesia,i Kecana:Jakarta,i hlm.3. 
29i i Mariami darus,i 2005,i KUHi Perdatai Bukui IIIi HukuMi Perikatani dengani 

Penjelasani ,i PT.i Almnii Bnadung,i hal.i 89(Selanjutnyai disebuti Mariami I) 

https://www.pelajaran.co.id/pengertian-perjanjian-menurut-para-ahli/
https://www.kompasiana.com/irwanramadhan/624e6733c66826222b505b72/pengertian-perjanjian-menurut-para-ahli-dan-syarat-sah-perjanjian?page=2&page_images=1
https://www.kompasiana.com/irwanramadhan/624e6733c66826222b505b72/pengertian-perjanjian-menurut-para-ahli-dan-syarat-sah-perjanjian?page=2&page_images=1
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Sedangkani yangi dimaksuti perikatani adalahi suatui hubungani hukumi 

antarai duai pihak,i dii satui pihaki adai haki dani dilaini pihaki adai 

kewajiban.
30
Kemudiani Adapuni wujudi perjanjian,i wujudi perjanjiani 

diantaranyai sebagaii berikut: 

a. Perjanjiani Tertulis 

Perjanjiani tertulisi merupakani perjanjiani antarai pihaki yangi 

memasukkani ketentuani tertulisi yangi menjadii kesepakatani dani 

mengikat.i Perjanjiani tertulisi dapati berupai aktai autentiki dani aktai 

dibawahi tangan.i Perjanjiani tertulisi dapati dijadikani sebagaii buktii dii 

pengadilani olehi keduai pihaki apabilai salahi satui pihaki tidaki memenuhii 

prestasii yangi telahi menjadii kesepakani keduanya. 

b. Perjanjiani tidaki tertulisi (lisan) 

Perjanjiani lisani tidaki mengikati secarai hukum,i hali tersebuti 

dikarenakani tidaki adanyai buktii yangi dapati memperkuati dii pengadilan.i 

Buktii lisani tidaki dapati dijadikani sebagaii buktii dalami suatui perjanjian.i 

Olehi sebabi itui perjanjiani lisani sangati bergantungi padai I’tikadi baiki parai 

pihaki dani kejujurani untuki salingi percayai dalami menjalankani 

perjanjian.i Apabilai dalami pelaksanaannyai terdapati wanprestasi,i makai 

carai untuki menyelesaikannyai yaitui dengani musyawarahi olehi parai pihaki 

untuki menyelesaikani permasalahani tersebut. 

                                                           
30i J.i Satrioi 1995,i Perikatani yangi lahiri darii perjanjian,i Bukui I,i PT.i Citrai Adityai 

Bakti:Bandung,i hal.5. 
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Padai dasrnyai perjanjiani melahirkani haki dani kewajibani darii 

kesepakatani yangi telahi tercapaii olehi parai pihak.i Haki dani kewajibani 

tersebuti dapati dicapaii dengani erjanjiani secarai tertulisi maupuni secarai lisan. 

Didalami hukumi islami akadi berasali darii kaatnal-aqdu,i yangi 

memilikii artii mengikat,i menyambung,i ataui menghubungkan.i Menuruti 

etimologii wahbhahi al-zuhaili,i akadi berartii “ikatani antarai duai perkara,i baiki 

ikatani secarai nyatai i maupuni secarai maknawi,i satui segii maupuni duai 

segi”.
31

i Akadi merupakani pertemuani antarai ijabi dani qobuli yangi 

mengakibatkani timbulnyai sebabi dani akibati hukum.i Ijabi sendirii adalahi 

penawarani yangi dijaukani olehi salahi satui pihak,i dani qobuli merupakani 

persetujuani ataui kesepakatani antarai keduai pihak.i Akadi tidaki akani terjadii 

apabilai pernyataani darii pihaki yangi salingi terikati tidaki mendapati 

persetujuani ataui kesepakatan.i Didalami suatui perikatani jugai terdapati 

macam-macami perjanjiani yangi terdirii darii enami macam:
32

 

a. Berdasarkani Haki dani Kewajiban 

Hali tersebuti dilihati darii haki dani kewajibani parai pihak.i Misalnyai 

perjanjiani padai sewai menyewa.i dalami haki dani kewajibani tersebuti 

terdapati perjanjiani satui pihai yangi menimbulkani kewajiban-

kewajibani kepadai satui pihaki saja,i hali tersebuti dapati dilihati darii 

perjanjiani sewai menyewai yangi menggunakani haki pakai. 

b. Berdasarkani Keuntungani yangi dii Peroleh 

                                                           
31i Syamsuli Anwar,i 2010,i Hukumi Perjanjiani Syariah,i Rajawalii Pers:Jakarta,i hlm.68. 
32Opi Cit,i hlm.3 
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Hali inii dilihati darii keuntungani yangi diperolehi parai pihaki yangi 

salingi mengkitakani dirinyai dalami sutui perjanjian.i Padai dasarnyai 

perjanjiani harusi menilbulkani keuntungani olehi keduai pihak.i Dalami 

jenisi perjanjiajni inii terdapati duai jenisi perjanjiani yaitui perjanjiani 

Cuma-Cumai yangi keuntungani hanyai didapatkani olehi olehi salahi satui 

pihaki saja,i misalnyai adalahi perjanjiani padai hibahi dani perjanjiani asasi 

bebani darii suatui asasi prestasii yangi terdapati darii pihaki yangi satui 

selalui mendapati kontraki prestasii darii pihaki lainnyai dani diantarai 

keduai prestasii tersebuti terdapati houngannyai menuruti hukum. 

c. Berdasarkani Namai dani Pengaturan 

Hali inii didasarkani padai namai perjanjiani yangi tercantumi dalami 

pasali 1319i KUHi Perdatai dani artikeli 1355i NBWB.i Terdirii darii 

perjanjiani nominaati (bernama)i yangi merupakani semuai perjanjian,i 

baiki yangi Bernamai khusus,i maupuni yangi tidaki dikenali dengani namai 

khusus,i tunduki padai ketentuani umumi dalami babi inii dani babai 

selanjutnyai sertai perjanjiani innominaati (tidaki bernama)i yangi timbul,i 

tumbuh,i hidup,i dani berkembang,i dalami Masyarakat. 

d. Berdasarkani Tujuani Perjanjian 

Hali inii didasarkani padai unsur-unsuri perjanjiani yangi terdapati 

didalami perjanjiani tersebut,i yaitu: 

1) Perjanjiani kebendaan,i perjanjiani haki atasi bendai dialihkani ataui 

dialihkani kepadai pihaki lain. 
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2) Perjanjiani Obligator,i perjanjiani yangi menimbulkani kewajibani 

bagii parai pihaki yangi mengikatkani dirinya. 

3) Perjanjiani liberatoir,i kesepakatani parai pihaki akani lepasi darii 

kewajibani yangi ada.i Contohnyai pembebasani utangi (pasali 1438i 

KUHi Perdata). 

4) Berdasarkani carai terbentuknyai ataui lahirnya,i perjanjiani yangi 

terbentuki karenai danyai kesepakatani keduai belahi pihaki padai saati 

melakukani perjanjian. 

5) Berdasarkani darii bentuknya,i dapati dilihati dari: 

a. i Perikatani Bersyarati adalahi kewajibani yangi terkandungi padai 

suatui kejadiani yangi akani dating,i yangi masihi belumi pastii ataui 

tidaki akani terjadi. 

b. Perikatani yangi digantungkani padai suatui ketepatani waktu,i 

berupai padai lejadiani yangi belumi terjadi 

c. Perikatani yangi memperbolehkani memilihi (alternatif),i adalahi 

perjanjiani dengani duai taui lebihi kewajibani yangi 

menyerahkannyai padai kebijaksanaani debitur. 

d. Perikatani Tanggungi Menanggungi adalahi sutui perjanjiani 

Dimanai beberapai orangi menjadii debituri Bersamai dani 

berurusani dengani satui debituri ataui sebaliknya.i Beberapai orangi 

secarai Bersama-samai berwenangi untuki mengumpulkani klaim,i 
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namuni dalami praktiknya,i penyebarani sepertii itui saati inii jarangi 

terjadi.
33

 

 

Didalami Hukumi islami sendirii salahi satui jenii perjanjiani yaitui adai 

padai perjanjiani sewai menyewai disebuti dengani Ijarah,i secarai lughawii 

ijarahi sendirii berartii upah.i Sedngkani secarai istilahi ijarahi sendirii memilikii 

artii sebagaii akadi pemindahani haki gunai manfaati suatui barangi ataui jasai 

dalami waktui tertentui dengani adanyai pembayarani upahi (Ujrah),i tanpai 

diikutii dengani pemindahani kepemilikani atasi barangi itui sendiri.
34

i Secarai 

etimologii Ijarahi memilikii artii sebagii Masdari yangi berasali darii katai 

(ajarayajiru),i yaitui upahi yangi diberikani sebagaii kompensasii darii sebuahi 

pekerjaan.i Ijarahi dalami bentuki sewai menyewai maupuni bentuki upahi 

mengupahi merupakani salahi satui bentuki jugai darii akadi ataui perjanjiani 

muamalahi yangi telahi disyariatkani dani dianjurkani dalami islam.i  

Dalami Perjanjiani terdapati 3i unsuri pokoki yangi mendasar.i Unsuri pokoki 

yangi mendasari tersebuti yaitui Essensialia,i Naturalia,i Aksidentalia. 

1) Essensialia 

Essensialiai merupakani unsuri yangi mutlaki harusi adai untuki 

terjadinyai perjanjian,i agari perjanjiani itui sahi dani inii merupakani 

syarati sahnyai perjanjian. 

 

 

                                                           
33i R.i Subwkti,i 1982,i Anekai Perjanjian,i Bandung:Alumni,i hlm.35. 
34i Yazidi Afandi,i Loc.i Cit.,i hlm.179 
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2) i i Naturalia 

Naturaliai adalahi unsuri yangi lazimi melekati padai perjanjian,i 

yaitui unsuri yangi tanpai diperjanjikani secarai khususi dalami 

perjanjiani secarai diam-diami dengani sendirinyai dianggapi adai dalami 

perjanjian. 

3) Aksidentalia 

Unsuri Aksidentaliai artinyai unsuri yangi harusi dimuati ataui 

dinyatakani secarai tegasi dii dalami perjanjiani olehi parai pihak.i 

Misalnya,i jikai terjadii perselisihan,i parai pihaki telahi menentukani 

tempati yangi dii pilih.
35

 

 

Perjanjiani bersifati mengikati bagii parai pihaki yangi telahi mengikatkani 

dirinya.i Umumnyai parai pihaki akani memasukkani klausai kerahasiaani dalami 

perjanniannya,i Dimanai parai pihaki yangi terikati harusi menjagai kerahasiaani 

masing-masingi pihaki kerahasiaani parai pihaki memilikii perlindungani 

hukum,i olehi karenai itui apabilai salahi satui pihaki menyebarkani kerahasiaani 

pihaki laini makai akani mendapati akibati hukumi baginya.i Namuni apabilai 

dalami perjanjiani tidaki termuati klausai kerahasiaani makai parai pihaki tidaki 

wajibi untuki menjagai rahasiai parai pihaki yangi terkait. 

2. Lahirnya Perjanjian 

Dalami Kitabi Hukumi Undang-Undangi Hukumi Perdatai (KUHi Perdata),i 

terdapati asasi konsesualismei yangi memilikii artii perjanjiani yangi terbentuki 

                                                           
35i adminwebsite,i “Syarat-Syarati Perjanjiani dani Unsur-Unsuri Perjanjian”,i 

https://www.lawyersclubs.com/syarat-syarat-perjanjian-dan-unsur-unsur-perjanjian/,i 12i Agustusi 

2024i pkl.12.10. 

https://www.lawyersclubs.com/author/admin2020/
https://www.lawyersclubs.com/syarat-syarat-perjanjian-dan-unsur-unsur-perjanjian/
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darii adanyai katai sepakati dani sah.i Olehi karenai itui untuki melahirkani suatui 

perjanjiani hanyai butuhi adanyai kesepakatani dani katai sahi darii parai pihaki 

yangi mengadakani perjanjian.i Namuni menuruti parai ahlii hukum,i asai 

konsesualismei inii harusi disempurnakani dengani pasali 1320i KUHi Perdata,i 

yaitui padai pasali yangi mengaturi mengenaii syarat-syarati sahnyai suatui 

perjanjian. 

Suatui perjanjiani akani terbentuki apabilai tercapaii kesepakatani parai pihaki 

untuki melakukani prestasi.i Isii dalami perjanjiani yangi menjadii kesepakatani 

olehi parai pihaki menjadii undang-undangi bagii merekai yangi mengikatkani 

dirinyai dalami perjanjiani tersebut.i Lahirnyai perjanjiani tidaki hanyai padai 

kesepakatani parai pihaki i namuni jugai didasarii padai I’tikadi baik,i sertai 

berpegangi teguhi padai apai yangi menjadii kesepakatani parai pihak. 

Salimi H.Si menyatakani pendapati mengenaii teorii yangi membahasi 

lahirnyai suatui petrjaniani yaitu: 

a. Teorii Pernyataan 

Menuruti teorii ini,i kesepakatani terjadii padai penerima,i kesepakani 

selesai.i Kelemahani padai teorii inii yaitui sangati teoritisi karenai 

berasumsii bahwai perjanjiani akani terjadii secarai otomatis. 

b. Teorii Pengiriman 

Teorii inii berpendapati bahwai perjanjiani terbentuki Ketikai penerimai 

penawarani mengirimkani pesan.i Kelemahani darii teorii inii tidaki jauhi 

bedai dengani teorii pernyataan. 
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c. Teorii Pengetahuan 

Teorii inii berpendapati bahwai perjanjaini terjadii apabilai pihaki yangi 

menawarkani mengetahuii adanyai penerimaan,i naumi penerimaani 

belumi diterimai olehi pihaki penerima.i Kelemahani teorii inii adalahi 

parai pihaki tidaki menegatuhii bahwai perjanjiani tersebuti sudahi 

diterimai taui belum. 

d. Teorii Penerimaan 

Teorii inii mengasumsikani bahwai perjanjiani terjadii bahwai 

perjanjiani terjadii padai saati pihaki yangi menawarkani menerimai 

tanggungi jawabi darii pihaki yangi lain. 

3. Syarat Sah Perjanjian 

Didalami pasali 1320i KUHi Perdatai menentukani adanyai 4i (empat)i syarati 

sahi dalami perjanjiani yaitui pertama,i adanyai kesepakatani parai pihaki bagii 

merekai yangi mengikatkani dirinya,i keduai adanyai kecakapani parai pihaki 

untuki membuati suatui perikatan,i ketigai suatui hali tertentu,i keempati suatui 

sebabi (causa)i yangi halal.i  

Persyaratani diatasi berkaitani dengani subjeki maupuni objeki darii 

perjanjian.i Persyaratani pertamai dani keduai berkaitani dengani subjeki darii 

perjanjiani ataui bisai disebuti jugai dengani syarati subjektif.i Sedangkani untuki 

persyaratani yangi ketigai dani keempati berkaitani dengani objeki darii 

perjanjiani ataui disebuti sebagaii syarati objektif.i Perbedaani diantarai keduai 

persyaratani tersebuti terletahi padai akibati hukumnya,i apabilai terjadii suatui 
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permasalahani dalami perjanjian,i sehinggai perjanjiani dapati berakhiri demii 

hukum.i Apabilai yangi tidaki terpenuhii adalahi syarati objektifi makai 

perjanjiani akani bataki dani berakhiri demii hukum,i sedangkani apabilai yangi 

tidaki terpenuhii adalahi syarati subjektifi makai perjanjiani dapati dibatalkani 

ataui sepanjangi perjanjiani belumi ataui tidaki dibatalkani olehi pengadilan,i 

makai perjanjiani tersebuti masihi terusi berlaku.i Berikuti dibawahi dijelaskani 

mengenaii syarati sahnyai perjanjiani yaitu: 

a. Kesepakatani parai pihak 

Katai sepakati dalami suatui perjanjiani pasai dasarnyai merupakai 

persesuaiani sertai pertemuani kehendaki parai pihaki yangi mengkaitkani 

dirinyai dalami suatui perjanjian.i Carai untuki tercapainyai sutaui perjanjiani 

tersebuti dapati dilakukani melalui,i yangi pertamai kesepakatani dengani 

menggunakani aktai autentiki dani aktai dibawahi tangan,i kemudiani yangi 

keduai meskipuni undang-undangi tidaki mengaturi secarai tegas,i namuni 

dalami pasali 1320i joi pasali 1338i KUHi Perdatai mengaturi ketentuan-

ketentuani tersebut,i darii pengertiani diatasi dapati disimpulkani bahwai 

tidaki adai ketei tiani dalami undang-undangi yangi memgaturi carai 

seseorangi melakukani persetujuan. 

Suatui perjanjiani dapati dikatani cacati hukumi ataui kesepakatani 

dianggapi tidaki terjadii apabilai terdapati hal-hali diantari berikuti yangi 

pertamai yaitui adanyai unsuri paksaan,i setiapi Tindakani yangi tidaki adili 

ataui danyai ancamani yangi menghalangii kebebasani dalami melakukani 

perjanjiani parai pihaki makai hhali tersebuti dapati dikatakani sebagaii 
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Tindakani pemaksaan.i Dalami hali ini,i setiapi perbutani yangi yangi bersifati 

mengancami dani melanggari undang-undangi makai kesepakatani tidaki 

akani dilanjutkan.i Sebagimanai telahi diaturi dalami pasali 1321i KUHi 

Perdata,i bahwai tidaki adai suatui persesuaiani yangi mempunyaii kekuatani 

dalami hali apapuni apabilai diperolehi darii sutui paksaani ataui penipuan.i  

Darii Penjelasani diatasi dapati disimpulkani bahwai penipuani terdirii 

darii 4i (empat)i unsuri yaiti: 

1) Merupakani Tindakani yangi bermksudi jahat,i terkecualii apabilai 

adai unsuri ketidaksengajaani dalami menginformasikani kecacatani 

suatui bendai yangi menjadii objeki perjanjian. 

2) Dilakukani sebelumi kesepakatani terucapi ataui sebelumi 

perjanjaini disetujui 

3) Memilikii niati supayai pihaki laini dapati menyetujuii perikatani 

tersebut. 

4) Tindakani yangi dilakukani semata-matai untuki niati jahat 

Suatui perjanjiani dapati mengandungi cacati hukumi ataui 

kesepakatani tersebuti dianggapi tidaki terjadii apabilai terdapati hal-

hali diatasi dani perikatani dianggapi selesaii demii hukum 

b. Kecakapani parai pihak 

Syarati sahi perjanjiani yangi keduai yaitui kecakapani parai pihaki yangi 

diaturi dalami pasali 1320i KUHi Perdata.i Dalami syarati inii terdapati 

percampurami antarai istilahi perikatani dani perjanjian.i Kemudiai dalami 

pasali 1329i Kitabi Hukumi Undang-Undangi Perdatai KUHi Perdatai 
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menyatakani bahwai setiapi orangi dalahi cakap.i Kemudiani dii pasali 1330i 

menyatakani jugai bahwai adai beberapai orangi yangi tidaki cakapi untuki 

melakukani perjanjian 

Pasali 1330i KUHi Perdatai mengaturi bahwai orangi yangi tidaki cakap,i 

diantaranyai yaitu: 

1) Orangi yangi belumi dewasa 

2) Merekai yangi beradai dibawahi pengampuan 

3) Orangi Perempuani yangi dalami pernikahan,i namuni setelahi 

diundangkannyai Undang-undangi No.i 1i Tahuni 1974i pasali 31i 

ayati (2)i menyebutkani bahwai Perempuani dalami perkawinani 

dianggapi cakapi hukum. 

 

Selanjutnyai dikatakani belumi dewasai menuruti pasali 1330i KUHi 

Perdatai yaitui merekai yangi belumi mecapaii umuri 21i tahun.i Seseorangi 

dikatakani sudahi dewasai apabilai telahi mencapaii umuri 21i tahuni kei atasi 

dani telahi menikah.i Dalami perekembangannyai ukurani seseorangi 

dikatakani dewasa,i diaturi dalami pasali 47i dani 50i Undang-Undangi Noo.i 1i 

tahuni 1974i yangi menyatakani bahwai seseorangi dikatakani dewasai ketikai 

beradai dibawahi dalami kekuasaani orangi tuai ataui walii sampaii umuri 18i 

tahun. 

Selanjutnyai Mahkamahi Agungi mengeluarkani putusani No.i 

447/Sip/1976i tanggali 13i Otoberi 1976i menyatakani bahwai dengani 

berlakunyai UUi No.i 1i Tahuni 1974,i makai batasi seseorangi adai dibawahi 

kekuasaani Orangi tuai ataui perwaliani adalahi 18i Tahuni (Wanita),i dani 21i 
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tahuni (Pria).i Kemudiani Dalami Perkembangannya,i negara-negarai yangi 

adai dii wilayahi Amerikai Serikati telahi bersepakati bahwai kedewasaani 

seseorangi dii ukuri darii umuri merekai yangi telahi mencapaii 18i tahun,i hali 

inii mencakupi bagii baiki wanitai maupuni pria. 

Selanjutntyai seseorangi yangi telahi dewasai namuni dikatani tidaki 

cakapi dalami melaukani perjanjian,i dilihati jikai yangi bersangkutani masihi 

beradai dibawahi pengampuani orangi tuai ataui wali.i Seseorangi yangi telahi 

mencapaii umuri dewasai bisai menjadii dibawahi pengampuani orangi tuai 

ataui walii ketikai seseorangi tersebuti mengalamii kondisii mentali ataui gila,i 

mengalamii cacati tubuh,i orangi yangi memiliki kondisii demikiani tidaki 

dapati melakukani perjanjiani karenai hali tersebuti dapati merugikani dirinya.i 

Kemudiani seseorangi yangi telahi dikatani bangkruti ataui dalami kondisii 

kepailitani jugai termasuki dalami tidaki cakapi melakukani perikatani 

maupuni perjanjiani tertentu,i untuki merekai yangi dalami kondisii demikiani 

hanyai diperbolehkani melakukani perikatani dengani mengungkapkani 

kepailitannyai dani harusi dengani sepengetahuani pihaki keduai ataui 

kuratornya. 

c. Suatui Hali Tertentu 

 Pasali 1333i Kitabi Undang-Undangi Hukumi Perdatai (KUHi Perdata)i 

menyatakani bahwai suatui perjanjiani harusi memiliki pokoki barangi ataui objeki 

barang.i Suatui perjanjiani harusi mengenaii suatui hali tertentui yangi artinyai adai 

barangi tertentui yangi dijadikani perikatani bagii parai pihak.i Barangi disinii 

didalami Bahasai Belandai disebuti sebagaii zaak.i Zaaki dalami artii sempiti 
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memilikii artii barangi ataui benda,i sedangkani dalami artii luasnyai yaknii pokoki 

persoalan.i Olehi sebabi itui yangi menjadii objeki suatui perjanjiani tidaki hanyai 

terbatasi padai barangi ataui bendai sajai melainkani bisai berupai jasa. 

 J.i Satrioi memberii pendapati bahwai suatui hali tertentui dalami perjanjiani 

adalahi objeki prestasii dalami perjanjian.i Isii dalami prestasii tersebuti harusi 

memuati suatui hali tertentui ataui palingi sedikiti dapati ditentukani jenisnya.i 

Didalami KUHi Perdatai menerangkani bahwai barangi yangi dimaksuti dalami 

perjanjiani tidaki harusi disebutkan,i asalakani nantinyai dapati dihitungi ataui 

ditentukan 

d. Klausai Hukumi Yangi Halal 

Katai Klausai dalami Bahasai Belandai disebuti oorzaaki sedangkani 

dalami Bahasai latini disebuti dengani causa.i Kausai Hukumi yangi halali 

memilikii artii dalami sebuahi perjanjian,i bahwai dalami pelaksanaannyai 

perjanjiani tidaki bolehi bertentangani dengani undang-ui dangi sertai normai 

yangi ada.i Dalami pasali 1335i KUHi Perdatai joi 1337i KUHi Perdatai bahwai 

suatui kausai dikatakani terlarangi apabilai klausai tersebuti bertentangani 

dengani undang-undang,i kesusilaan,i dani ketertibani umum.i Apabilai isii 

perjanjiani bertentangani dengani undang-undangi makai perjanjiani tersebuti 

tidaki berlaku.i  

Untuki melihati apakahi klausai tersebuti bertentangani dengani 

undang-undangi bukanlahi merupakani hali yangi mudah,i karenai pengertiani 

kesusilaani sangati beragami yangi isinyai dapati berbeda-bedai dii setiapi 

daerah,i antari kelompoki Masyarakati ataui satui individui dengani indivudui 
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lainnya.i Selaini itui penilaiani seseorangi terhadapi kesusilaani dapati berubah-

ubahi sesuaii dengani berkembangnyai zamani dani berkembangnyai hukumi 

didalami Masyarakat. 

Klausai hukumi yangi halali dalami perjanjiani yangi bertentangani 

dengani ketertibani umum,i keamanani negara,i keresahani dalami Masyarakat,i 

dikatakani sebagaii masalahi ketatanegaraan.i Dalami konteksi Hukumi 

Perdatai Internasionali (HPI),i klausai hukumi yangi halali dalami systemi 

hukumi commani lawi dikenali dengani istilahi legailitii ataui publici policy,i 

Suatui kontraki perjanjiani dapati menjadii tidaki sahi ataui illegali jikai 

bertentangani dengani publici policy.i Meskipuni sampaii sekarangi belumi adai 

definisisi yangi jelasi menegnaii publici policy.i i i  

Syarati sahi dalami perjanjiani objektifi yangi tidaki lengkap.i Baiki 

lantarani sebabi hali tertentui maupuni karenai sebabi yangi halal.i Makai bisai 

berpeluangi untuki terjadinyai pembatalani perjanjiani darii sisii hukum.
36

 

4. Asas-Asasi dalami Perjanjian 

Perjanjiani diartikani sebagaii perikatani kesepakatani yangi dijalini olehi duai 

pihaki ataui lebih.i Didalami perjanjiani terdapati asas-asasi yangi bersumberi 

darii Kitabi Undang-undangi Hukumi Perdatai (KUHPerdata).i Darii beberapai 

asasi yangi telahi diaturi dalami KUHPerdata,i terdapati 5i asasi pokoki yangi 

berkaitani dengani perjanjian,i diantaranyai yaitu: 

 

 

                                                           
36i Artikeli Temanlegal,i https://artikel.temanlegal.com/syarat-sah-perjanjian/,i 12i 

Agutusi 2024i 14.00. 

https://artikel.temanlegal.com/
https://artikel.temanlegal.com/syarat-sah-perjanjian/
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a. Asasi Kebebasani Berkontraki (freedomi ofi contract) 

asasi yangi memberikani kebebasani kepadai parai pihaki untuki membuati 

ataui tidaki membuati perjanjian;i mengadakani perjanjiani dengani siapai pun,i 

menentukani isii perjanjian,i pelaksanaan,i dani persyaratannya,i sertai 

menentukani bentuki perjanjiannyai apakahi tertulisi ataui lisan.i Keberadaani 

asasi inii diaturi dalami Pasali 1338i KUHi Perdata. 

b. Asasi Konsensualismei (concensualism) 

Asasi yangi menyatakani bahwai perjanjiani padai umumnyai tidaki 

diadakani secarai formal,i melainkani cukupi dengani adanyai kesepakatani 

keduai belahi pihak.i Kesepakatani adalahi persesuaiani antarai kehendaki 

dani pernyataani yangi dibuati olehi keduai belahi pihak.i Keberadaani asasi 

inii diaturi dalami Pasali 1320i ayati (1)i KUHi Perdata.i Pasali tersebuti 

menentukani bahwai salahi satui syarati sahi perjanjiani adalahi adanyai katai 

sepakati ataui kesepakatani antarai keduai belahi pihak. 

c. Asasi Kepastiani hukumi (pactai sunti servanda) 

asasi yangi berkaitani erati dengani akibati darii perjanjian.i Asasi inii 

mengandungi artii bahwai setiapi perjanjiani yangi dibuati olehi keduai 

pihaki harusi ditaatii keduai pihaki tersebuti layaknyai undang-undang.i 

Asasi pactai sunti servandai lahiri darii doktrini praetori Romawii yaitui 

pactai conventai servaboi yangi memilikii artii sayai menghormatii ataui 

menghargaii perjanjian,i Dalami KUHi Perdatai asasi inii diaturi dalami 

Pasali 1338. 
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d. Asasi Itikadi Baiki (goodi faith) 

Berkaitani dengani niati darii parai pihaki dalami suatui perjanjiani untuki 

tidaki merugikani pihaki laini dalami perjanjiani maupuni tidaki merugikani 

kepentingani umum.i Dalami KUHPerdatai asasi inii termaktubi dalami 

Pasali 1338i yangi mengaturi bahwai perjanjiani harusi dilaksanakani 

dengani itikadi baik.i Artinyai parai pihaki dalami perjanjiani harusi 

melaksanakani substansii perjanjiani ataui prestasii berdasarkani 

kepercayaani ataui keyakinani yangi teguhi sertai kemauani baiki darii parai 

pihaki agari tercapaii tujuani perjanjian. 

e. Asasi Kepribadiani (personality) 

asasi yangi menentukani bahwai seseorangi yangi akani melakukani ataui 

membuati perjanjiani hanyai dapati untuki kepentingani perorangani saja.i 

Hali inii berdasarkani ketentuani Pasali 1315i yangi menyatakani bahwa: 

“Padai umumnyai seseorangi tidaki dapati mengadakani perikatani 

ataui perjanjiani selaini untuki dirinyai sendiri”. 

Selaini itui asasi inii jugai diaturi dalami Pasali 1340i KUHi Perdatai yangi 

menyatakan, 

“Perjanjiani hanyai berlakui antarai pihaki yangi membuatnya.” 

Artinyai perjanjiani yangi dibuati olehi parai pihaki hanyai berlakui bagii 

merekai yangi membuatnya.i Namuni ketentuani dii atasi bukani beratei 

mutlak.i Terdapati pengecualiani terhadapi asasi kepribadian.i Hali inii 

tercantumi dalami Pasali 1317i KUHi Perdatai yangi berbunyi: 
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“Dapati pulai diadakani perjanjiani untuki kepentingani orangi 

ketiga,i bilai suatui perjanjiani yangi dibuati untuki dirii sendiri,i ataui 

suatui pemberiani kepadai orangi laini mengandungi suatui syarati 

semacami itu”. 

Pasali tersebuti mengkonstruksikani bahwai seseorangi dapati 

mengadakani perjanjiani untuki kepentingani pihaki ketigai dengani 

suatui syarati yangi ditentukan.i Kemudiani hali tersebuti diperkuati 

dalami Pasali 1318i KUHi Perdatai yangi tidaki hanyai mengaturi 

perjanjiani untuki dirii sendirii tetapii jugai untuki kepentingani ahlii 

warisnyai dani untuki orang-orangi yangi memperolehi haki 

daripadanya.i Dengani demikiani asasi kepribadiani dalami perjanjiani 

dapati dikecualikani apabilai perjanjiani tersebuti dilakukani seseorangi 

untuki orangi laini yangi memberikani kuasai bertindaki hukumi untuki 

dirinyai ataui orangi tersebuti berwenangi atasnya.
37

 

5. Akibati Hukumi dalami Perjanjain 

a. Somasi 

Istilahi somasii dalami Bahasai Belandai disebuti 

ingebrekerstelling.i Somasii diaturi dalami pasali 1238i KUHPerdatai dani 

pasali 1243i KUHPerdata.i Somasii adalahi tegurani darii sii berpiutangi 

(kreditur)i kepadai sii berutangi (debitur)i agari dapati memenuhii prestasii 

sesuaii dengani isii perjanjiani yangi telahi disepakatii antarai keduanya.i 

                                                           
37i Persekutuani Perdatai Donii Budionoi &i Rekan,i “Asas-Asasi Perjanjiani dalami 

KUHi Perdata”,i https://pdb-lawfirm.id/asas-asas-perjanjian-dalam-kuh-perdata/,i 15i Agustusi 

2024i pkl.19.15. 

 

https://pdb-lawfirm.id/asas-asas-perjanjian-dalam-kuh-perdata/
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Timbulnyai somasii disebabkani karenai debituri tidaki memenuhii 

prestasinya,i sesuaii dengani yangi diperjanjikan.i Adai 3i penyebabi 

terjadinyai somasii antarai parai pihaki yangi berprestasi: 

1) Debituri melaksanakani prestasii yangi keliru,i misalnyai kredituri 

mereimai objeki perjanjiani yangi kelirui yangi seharusnyai diterimai 

adalahi sekeranjangi jeruki namuni debituri malahi memberikani 

sekeranjangi jambu. 

2) Debituri tidaki memenuhii prestasii padai harii yangi telahi dijanjikan.i 

Tidaki memenuhii prestasii dapati dibedakani menjadii duai macam,i 

yaitui kelambatani melaksanakani prestasii dani samai sekalii tidaki 

memberikani prestasi.i Penyebabi tidaki melaksanakani prestasii samai 

sekalii karenai prestasii tidaki mungkini dilaksanakani ataui karenai 

debituri terang-terangani menolaki memberikani prestasi. 

3) Prestasii yangi dilaksanakani olehi debituri tidaki lagii bergunai bagii 

kredituri setelahi lewati waktui yangi diperjanjikan. 

b. Wanprestasi 

Wanprestasii berasali darii Bahasai Belandai “Wanprestatie”,i yangi 

artinyai tidaki dipenuhinyai prestasii ataui kewajibani yangi telahi dii 

tetapkani terhadapi pihak-pihaki tertentui dalami suatui perikatan,i baiki 

perikatani yangi dilahirkani darii suatui perjanjiani ataui perikatani yangi 

timbuli karenai ndanf-undang.i Mneuruti Kamusi Hukumi Wanprestasii 
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berartii kelalaian,i kealpaan,i ciderai janjian,i tidaki menepatikewajibannyai 

dalami perjanjian.
38

 

Wanprestasii memilikii hubungani yangi sangati erati dengani 

somasi.i Wanprestasii adalahi Tindakani tidaki memenuhii ataui lalaii 

melaksanakani kewajibani sebagaimanai yangi ditentukani dalami 

perjanjiani yangi dibuati antarai kredituri dengani debitur.i Seorangi debituri 

barui dikatakani wanprestasii apabilai iai telahi diberikani somasii olehi 

kredituri ataui jurui sita.i Apabilai somasii itui tidaki diindahkannya,i makai 

kredituri berhaki membawai persoalani itui kei pengadilan.i Dani 

pengadilanlahi yangi akani memutuskan,i apakahi debituri wanprestasii ataui 

tidak. 

Terdapati 4i akibati darii peristiwai wanprestasii Pertama,i Perikatani 

tetapi ada.i Kedua,i Debituri harusi membayari gantii rugii kepadai kreditur.i 

Ketiga,i Bebani resikoi beralihi untuki kerugiani debitur,i jikai halangani 

tersebuti timbuli setelahi debituri wanprestasi,i kecualii bilai adai 

kesengajaani ataui kesalahani besari darii pihaki kreditur.i Keempat,i Jikai 

perikatani lahiri darii perjanjiani timbali balik,i kredituri dapati 

membebaskani dirii darii kewajibannyai memberikani kontrai prestasii 

dengani menggunakani pasali 1266i KUHPerdata.i  

 

 

c. Gantii Rugi 

                                                           
38i Yahyai Harahap,i 1986,i Segi-segii Hukumi Perjanjian,i Cetakani ke-2,i Alumnii 

Bnadung,i hal.60. 
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Dalami Pasali 1i Hukumi Acarai perdata,i gantii rugii diartikani 

sebagaii haki seseorangi untuki mendapati pemenuhani atasi tuntutannyai 

yangi berupai imbalani dalami bentuki sejumlahi uangi karenai ditangkap,i 

ditahan,i dani dituntuti ataui puni diadilii tanpai alasani yangi berdasarkani 

Undang-Undang.i 
39

i Kemudiani i Ketentuani tentangi gantii rugii jugai diaturi 

dalami Pasali 1246i KUHi Perdatai yangi meliputii biaya,i rugi,i dani jugai 

bunga.i Dalami hali inii bungani dianggapi sebagaii segalai kerugiani yangi 

yangi berupai kehilangani keuntungani yangi sudahi dibayangkan.i Hali 

tersebuti sudahi diperhitungkani sebelumnya. 

Pengertiani Kerugiani menuruti R.i Setiawan,i adalahi kerugiani 

nyatai yangi terjadii karenai wanprestasi,i Adapuni besarnyai kerugiani 

ditentukanmi dengani membandingkani keadaani kekayaani setelahi 

wanprestasii dengani keadaani jikai sekiranyai tidaki terjadii wanprestasi.
40

 

Adai duai sebabi timbulnyai gantii rugi,i yaitui gantii rugii karenai 

wanprestasii dani perbuatani melawani hukum.i Gantii rugii karenai 

perbuatani melawani hukumi adalahi suatui bentuki gantii rugii yangi 

dibebankani kepadai orangi yangi telahi menimbulkani kesalahani kepadai 

pihaki yangi dirugikannya.i Gantii rugii itui timbuli karenai adanyai 

kesalahan,i bukani karenai adanyai perjanjiani sedangkani gantii rugii karenai 

wanprestasii adalahi suatui bentuki gantii rugii yangi dibebankani kepadai 

debituri yangi tidaki memenuhii isii perjanjiani yangi telahi dibuati antarai 

kredituri dengani debitur. 

                                                           
39i Kliki Asuransiku,i “Pengertiani Gantii Rugii Meneuruti Pasal-pasal,i 

https://klikasuransiku.com/detailArt/id=263/cat=3,i 24i Septemberi 2024,i pkl.i 10.23 
40i R.i Setiawa,i 1986,i Pokok-pokoki Hukumi Perikatan,i Binacipta:Bandung,i hali 17 

https://klikasuransiku.com/detailArt/id=263/cat=3
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d. Keadaani Memaksa 

Keadaani memaksai adalahi suatui keadaani yangi terjadii setelahi 

dibuatyai perjanjiani yangi menghalangii debituri untuki i memenuhii 

prestasinya.i Dalami hali inii debituri tidaki dapati diperalahkani dani tidaki 

harusi menanggungi resikoi dani tidaki dapati mendugai terjadinyai suatui 

tersebuti padai waktui akadi perjajiani dibuat.i Forcei majeuri akibati kejadiani 

tidaki terdugai tersebuti bisai dikarenakani terjadinyai suatui hali yangi diluari 

kekuasaani debituri yangi manai keadaani tersebuti bisai dijadikani alasai 

untuki dibebaskani darii kewajibani membayari gantii rugi.
41

 

Ketentuani tentangi overmachti (keadaani memaksa)i diaturi dalami 

pasali 1244i KUHPerdatai dani padali 1245i KUHPerdata.i Pasali 1244i KUHi 

Perdatai menyatakani bahwai “debituri harusi dihukumi untuki menggantii 

biayai kerugiani dani bunga,i bilai taki dapati membuktikani bahwai tidaki 

dilaksanakannyai perikatani itui ataui tidaki tepatnyai waktui dalami 

melaksanakani perikatani itui disebabkani olehi suatui hali yangi tidaki 

terduga,i yangi tidaki dapati dipertanggungjawabkani kepadanya,i 

walaupuni tidaki adai i’tikadi buruki kepadanya.”i  

Selanjutnyai dalami pasali 1245i KUHi Perdatai berbunyi:i “tidaki 

adai penggantiani biaya,i kerugian,i dani bunga,i bilai karenai keadaani 

memaksai ataui karenai hali yangi terjadii secarai kebetulan,i debituri 

terhalangi untuki memberikani ataui berbuati sesuatui yangi diwajibkan,i 

ataui melakukani sesuatui perbuatani yangi terlarangi olehnya”.i Ketentuani 

                                                           
41i H.i Amrani Suadi,i 2018,i Penyelesaiani Sengketai Ekonomii Syariah:Penemuani dani 

Kaidahi Hukum,i Prenamediai Group:Jakarta,i hal.115 
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tersebuti memberikani kelonggarani kepadai debituri untuki tidaki 

melakukani penggantiani biaya,i kerugiani dani bunga,i yaitu:i Pertama,i 

Adanyai suatui hali yangi taki terdugai sebelumnya,i dani yangi Kedua,i 

Terjadinyai secarai kebetulani dani atau.i Ketiga,i Keadaani memaksa. 

e. Resiko 

Didalami teorii hukumi dikenali suatui ajarani yangi disebuti dengani 

resicoleeri (ajarani tentangi resiko).i Resicoleeri adalahi suatui ajaran,i yaitui 

seseorangi berkewajibani untuki memikuli kerugian,i jikai adai sesuatui 

kejadiani diluari kesalahani salahi satui pihaki yangi menimpai bendai yangi 

menjadii objeki perjanjian.i  

Ajarani inii timbuli apabilai terdapati keadaani memaksai 

(overmacht).i Ajarani inii dapati diterapkani padai perjanjiani sepihaki dani 

perjanjiani timbali balik.i Perjanjiani sepihaki adalahi suatui perjanjiani 

dimanai salahi satui pihaki aktifi melakukani prestasii sedangkani pihaki 

lainnyai pasif.i Perjanjiani timbali balliki adalahi suatui perjanjiani yangi 

keduai belahi pihaki diwajibkani untuki melakukani prestasi,i sesuaii dengani 

kesepakatani yangi dibuati keduanya 

6. Berakhirnyai Perjanjian 

Berakhirnyai suatui kontrak/i perjanjiani diaturi dalami Bukui Ketigai 

Babi IVi Tentangi Hapusnyai Perikatani darii Pasali 1381-1456i Kitabi Undang-

Undangi Hukumi Perdatai (KUHPer).i Berikuti akani diuraikani satu-persatui :i 
42

 

1) Pembayaran 

                                                           
42i Kevini Danilo,i Berakhirnyai Suatui Kontraki ataui Perjanjian,i 

https://psbhfhunila.org/author/kevin-danilo/,i 15i Agustusi 2024i pkl.19.41. 

https://psbhfhunila.org/author/kevin-danilo/
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Berakhirnyai suatui kontrak/i perjanjiani karenai Pembayarani diaturi 

dalami pasali 1381-1403i KUHPer.i Pembayarani dalami artii sempiti 

adalahi pelunasani utangi olehi debituri kepadai kreditur.i Pembayarani 

inii dilakukani dalami bentuki uangi maupuni barang.i Sedangkani 

pembayarani dalami artii yuridisi tidaki hanyai dalami bentuki uangi 

ataui barang,i tetapii jugai dalami bentuki jasa. 

2) Penawarani Pembayarani Tunai 

Diikutii Dengani Penyimpanani (Konsignasi)i Konsignasii diaturi 

dalami pasali 1404-1412i KUHPer,i yaitui suatui carai hapusnyai 

perikatani dimanai debituri hendaki membayari hutangnyai namuni 

pembayarani inii ditolaki olehi kredituri makai kredituri bisai 

menitipkani pembayarani melaluii Kepaniteraani Pengadilani Negerii 

setempat. 

3) Pembaruani Utangi (Novasi)i  

Novasii diaturi dalami pasali 1413-1424i KUHPer.i Novasii 

(Pembaruani Utang)i adalahi persetujuan,i dimanai suatui perikatani 

telahi dibatalkani dani sekaligusi suatui perikatani laini harusi 

dihidupkan,i yangi ditempatkani ditempati yang.i Dalami KUHPeri 

tidaki hanyai dititikberatkani padai penggantiani objeki perjanjiani 

yangi lamai daripadai perjanjiani baru.i Tetapii jugai penggantiani 

subjeki perjanjian,i baiki debituri dani kredituri lamai kepadai debituri 

dani kredituri baru. 

4) Perjumpaani Utangi (Kompensasi) 
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Kompensasii ataui perjumpaani utangi diaturi dalami pasali 1425-

1435i KUHPer.i Yangi diartikani dengani kompensasii adalahi 

penghapusani masing-masingi uangi dengani jalani salingi 

memperhitungkani utangi yangi sudahi dapati ditagihi antarai 

kredituri dani debitur.i Kompensasii inii dapati terjadii berdasari demii 

hukumi ataui atasi permintaani keduai belahi pihak. 

5) Percampurani Utangi (Konfusio) 

Percampurani utangi diaturi dalami pasali 1436-1437i KUHPer.i 

Percampurani utangi adalahi percampurani kedudukani sebagaii 

orangi yangi berutangi dengani kedudukani kredituri menjadii satu.i 

Terdapati duai carai terjadinyai percampurani utang,i dengani jalani 

penerusani haki dengani alasi haki umumi dani dengani jalani 

penerusani haki dii bawahi alasi haki khusus. 

6) Pembebasani Utang 

Pembebasani utangi diaturi dalami pasali 1438-1443i KUHPer.i 

Pembebasani Utangi adalahi suatui pernyataani sepihaki darii 

kredituri kepadai debitur,i bahwai debituri dibebaskani darii 

perutangan.i Adai duai carai terjadinyai pembebasani utangi yaitui 

dengani cuma-cumai dani prestasii darii debitur. 

7) Musnahnyai Barangi Yangi Terutang 

Musnahnyai barangi yangi terutangi diaturi dalami pasali 1444-

1445i KUHPer,i yaitui perikatani hapusi dengani musnahnyai ataui 

hilangnyai barangi tertentui yangi menjadii prestasii yangi 
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diwajibkani kepadai debituri untuki menyerahkannyai kepadai 

debitur.i Terdapati duai syarati yaitui musnahnyai barangi tersebuti 

bukani karenai kelalaiani debituri dani debituri belumi lalaii 

menyerahkani kepadai kreditur. 

8) Kebatalani ataui Pembatalan 

Kebatalani ataui pembatalani diaturi dalami pasali 1446-1456i 

KUHPer.i Adai tigai penyebabi timbulnyai pembatalani kontraki 

yaitui adanyai perjanjiani yangi dibuati olehi orang-orangi yangi 

belumi dewasai dani dibawahi pengampuan,i tidaki mengindahkani 

bentuki perjanjiani yangi disyaratkani dalami undang-undang,i dani 

adanyai cacati kehendak.i Cacati kehendaki yaitui berupai kesalahan,i 

penipuan,i paksaani dani penyalahgunaani keadaani dalami membuati 

perjanjian. 

9) Berlakunyai Suatui Syarati Pembatalan 

Syarati batali adalahi suatui syarati yangi bilai dipenuhii akani 

menghapuskani perjanjiani dani membawai segalai sesuatui padai 

keadaani semula,i seolah-olahi tidaki adai suatui perjanjiani (diaturi 

dalami Babi 1i pasali 1265KUHPer).i Biasanyai syarati pembatalani 

inii berlakui padai perjanjiani timbali balik. 

10) Lewati Waktui (Daluarsa) 

Jangkai waktui berakhirnyai kontraki tidaki adai yangi samai 

antarai satui dengani yangi lainnya.i Adai yangi singkati dani adai 

jugai yangi lama.i Penentuani jangkai waktui kontraki inii adalahi 
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kesepakatani antarai keduai belahi pihak.i Penentuani jangkai waktui 

inii dimaksudkani bahwai salahi satui pihaki tidaki perlui 

memberitahukani tentangi berakhirnyai kontrak,i karenai parai pihaki 

telahi mengetahuii waktui kontraki berakhir. 

Berakhirnyai suatui perjanjiani apabilai parai pihaki yangi 

mengikatkani dirinyai dalami perjanjiani sepakati untuki mengakhirii 

kontraki tersebut,i ataui salahi satui darii merekai melakukani 

wanprestasi.i Berakhirnyai perjanjiani diatui dalami pasali yangi 

berbunyii “suatui pihaki yangi dapati mengakhirii kontraki tersebuti 

Dimanai kegagalani untuki melaksanakani suatui kewajibani sesuaii 

dengani kontraki tersebuti mencapaii padai Tingkati ketidaki 

pelaksanaani yangi benar”.  

 

B. Tinjauani Umumi Tentangi Sewai Menyewa 

1. Pengertiani Sewai Menyewa 

Sewai menyewai dalami bahasai belandai disebuti dengani 

Huurenverhuuri dani dalami bahasai inggrisi disebuti dengani renti ataui hire.i 

Sewai menyewai merupakani salahi satui perjanjiani timbali balik.i Menuruti 

Kamusi Besari Bahasai Indonesiai sewai berartii pemakaiani sesuatui dengani 

membayari uangi sewai dani menyewai berartii memakaii dengani membayari 

uangi sewa.
43

 

Dalami KUHPerdatai sewai menyewai ataui perjanjiani diaturi dalami 

pasali 1548-1600.i Dalami Pasali 1548i mengaturi mengenaii ketentuani 

                                                           
43Kamusi Besari Bahasai Indonesia,i hal.833i  
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perjanjiani dalami sewai menyewai Dimanai parai pihaki yangi terkaiti dalami 

perjanjiani sewai menyewai masing-masingi memilikii haki dani kewajibani 

sendirii yaitui untuki menyerahkani barangi dani mendapati kenikmatani atasi 

penyerahani barangi tersebut. 

Menuruti Kamusi Besari Bahasai Indonesiai (KBBI)i Sewai memilikii artii 

pemakaiani sesuatui dengani membayari uangi seai dani menyewai berartii 

memakaii membayari uang.i Menuruti Wiryonoi Projodikoro,i sewai menyewai 

barangi adalahi duatui penyerahani barangi olehi pemiliki kepadai orangi laini 

untuki memulaii dani memunguti hasili darii barangi itui dani dengani syarati 

pembayarani uangi sewai olehi pemakaii kepadai pemilik.
44

 

Berdasarkani pengertian-pengertiani diatasi dapati diketahuii bahwai 

perjanjiai sewai menyewai terdirii darii duai pihaki yangi salingi terikati janji.i Duai 

pihaki tersebuti terdirii pihaki penyewai yangi memilikii kewajibani untuki 

memberii uangi sebagaii buktii sewai atasi suatui barangi dani pihaki yangi 

menyewakani memilikii kewajibani untuki menyerahkani barangi atasi uangi 

sewai yangi telahi dibayarkan.i Dalami perjaniani sewai menyewai barangi tidaki 

akani menjadii haki miliki olehi pihaki penyewai hali tersebuti dikarenai dalami 

perjanjiani disebutkani hanyai sewai menyewai Dimanai pihaki penyewai hanyai 

dapati menikmatii ataui menggunakani barangi tersebut. 

Unsuri yangi palingi mendasari dalami sewai menyewai yaitui barang,i 

harga,i dani waktu/tenggati waktui sewa.i Sepertii halnyai juali belii sewai 

menyewai merupakani perjanjiani yangi konsesualisme,i yangi manai parai pihaki 

                                                           
44i Wiryonoi Projodikoro,i Hukumi Perdatai Tentangi Persetujuani Tertentu,i 

Bandung:Alumni,i 1981 
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salingi mengikatkani dirii dani tercapainyai kesepakatani antarai parai pihak.i 

Apabilai Unsuri yangi mendasari diatasi i telahi tercapaii itui artinyai apai yangi 

dikehendakii olehi salahi satui pihaki makai jugai harusi dikehendakii olehi pihaki 

yangi lain,i dengani begitui parai pihaki dapati salingi mengikatkani dirii dani 

perjanjiani sewai menyewai akani terjadii secarai sah.i Darii uraiani unsuri yangi 

mendasari diatasi dapati disimpulkani bahwai unsur-unsuri darii perjanjiani sewai 

menyewai meliputi: 

a. Adanyai pihaki penyewai dani pihaki yangi menyewakan 

b. Adanyai objeki dalami sewai menyewa 

c. Tercapainyai Kesepakatani antarai parai pihak 

d. Adanyai kewajibani bagii pihaki yangi menyewakani untuki memberikani 

barangi kepadai pihaki penyewai  

e. Adanyai kewajibani bagii pihaki penyewai untuki membrii uangi kepadai pihaki 

yangi menyewakani sebaii tandai pembayarani atasi suatui barangi yangi telahi 

disewa 

f. Didalami KUHPerdatai tidaki dijelaskani secarai jelasi dani tegasi tentangi 

bentuki perjanjiani sewai menyewa,i sehinggai perjanjiani sewai menyewai 

dapati dibuati secarai lisani maupuni tertulis.i  

2. Sewai Menyewai Dalami Perpektifi Islam 

Dalami Perspektifi Islami Sewai Menyewai disebuti dengani Istilahi 

Ijarah,i Ijarahi Sendirii berasali darii kaati Al-Ajrui yangi artii menuruti bahasanyai 

isalahi al-Iwadh.i Menruti Ma.Tihami,i al-Ijarahi (sewai menyewa)i ialahi akadi 

ataui perjanjiani yangi berkenaani dengani kemanfaatani (mengambili manfaati 
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sesuatu)i tertentu,i sehinggai suatui itui legali untuki diambili manfaatnya,i 

dengani memebikani pembayarani (sewa)i tertent.
45

 

Menuruti Rahmati Syafi‟i,i ijarahi secarai bahasai adalah menjuali 

manfaat)
46

i sewa-menyewai kepadai haki seorangi petanii yangi mengelolai 

sebidangi tanahi yangi bukani miliknya,i berdasarkani perjanjiani yangi dii 

tandatanganii antarai petanii dani pemiliki tanahi tersebut.i Perjanjiani tersebuti 

memberikani haki kepadanyai untuki melanjutkani pengelolaani tanahi 

sepanjangi diai membayari sewai kepadai tuani tanahi bertindaki selayaknyai 

sesuaii syarat-syarati sewa-menyewa.
47

 

Parai Ulamai Mendefinisikani Istilahi Ijarahi dengani pengertiani yangi 

berbedai diantaranyai adalahi sebagaii berikut: 

 

a. Menuruti Hanafiyah,i Ijarahi ialah:i  

Akadi untuki membolehkani pemilikani manfaati yangi diketahuii dani 

disengajai darii suatui zati yangi disewai dengani imbalan. 

b. Menuruti Malikiyahi dani Hanbaliyah,i menjelaskani yangi dimaksudi 

dengani Ijarahi ialah: 

Akadi untuki memindahkani kepemilikani manfaati suatui yangi 

dibolehkan,i dalami jangkai waktui yangi diketahui,i dani dengani imbalani 

(Ujrah). 

c. Menuruti Hasbii Ash-Shiddiqie,i Ijarahi ialah:i  

                                                           
45i MA.H.Tihami,i 2003,i Kamusi Istilah-istilahi dalami Studii Keislamani Menuruti 

Syekhi Muhammadi Nawawii Al-Bantani,i Suhudi Sentai Utama:Serang,i hal.35. 
46i Rahcmati Syafi‟i,i 2000,i i Al-hadist,i Pustakai Setia:Bandung,i hal.121. 
47i Afzaluri Rahman,1095,i Economici Doctrinesi ofi Islami (Doctrini Ekonomii Isam),i 

Danai Baktii Wakaf:Yogyakarta,i hal.i 260. 
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Akadi yangi objeknyai ialahi penukarani manfaati dengani imbalan,i samai 

dengani menjuali manfaat.” 

 

Darii pengertiani Ijarahi menuruti parai ulamai diatasi ditemkani Rukuni 

dani syaarti Ijarahi Sebagaii Berikut: 

a. Sighati akadi ijārahi harusi berupai pernyataani kemauani dani niati darii duai 

pihaki yangi melakukani kontrak,i baiki secarai verbali ataui dalami bentuki 

laini yangi ekuivalen.i  

b. Keduai pihaki yangi melakukani kontraki harusi berakali sehat,i baligh,i adai 

kesepakatani ulamai bahwai akadi ijārahi tidaki sahi kecualii dilakukani 

orangi yangi berkompeten,i berkualifikasii untuki menggunakani uang,i 

memilikii kewenangani untuki berkontrak,i sertai harusi adai kerelaani darii 

masing-masingi pihak 

c. Manfaat,i kontraki harusi terdirii darii penggunaani manfaati darii sebuahi 

asset.i Syaratnya,i yangi harusi menjadii objeki ijārahi adalahi manfaati 

penggunaani aset,i bukani penggunaani aseti itui sendirii Manfaati harusi bisai 

dii nilaii dani dii niatkani untuki dipenuhii dalami kontrak,i dani pemenuhani 

manfaati ataui manfaati itui sendirii harusi dii perbolehkan 

d. Secarai syar'i,i sertai kemampuani untuki memenuhii manfaati harusi nyatai 

dani sesuaii dengani syariah.i  

 

Adapuni Syarati dalami akadi ijārah.
48

i  

a. Pihaki yangi Terlibati harusi salingi ridhai  

                                                           
48i Dimyauddini Djuwaini,2015,i Pengantari Fiqhi Muamalah,i Yogyakarta:i Pustakai 

Pelajar,i hlm.i 153-158 
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b. Aset/objeki sewai adai manfaatnya 

c. Manfaati tersebuti dibenarkani agama/halali d.i Manfaati tersebuti 

dapati dinilaii dani diukuri/i diperhitungkan 

d. Manfaatnyai dapati dibenkani kepadai pihaki yangi menyewai  

e. Aseti Objeki sewai wajibi dibelii pemiliki objeki sewai (lessor) 

 

Dasari Hukumi Ijarahi dapati dilihati dalami Al-Qur’an,i QS.i Ath-Thalaqi 

ayati 6,i QS.i An-Nahli ayati 97,i QS.Al-Baqarahi ayati 233. 

3. Haki dani Kewajibani dalami Sewai Menyewa 

Dalami perjanjiani sewai menyewai terdapati subjeki dani objek.i Subjeki 

darii perjanjiani sewai menyewai terdirii darii pihaki yangi menyewakani dani 

pihaki penyewa,i sedangkani objeki dalami perjanjiani sewai menyewai terdirii 

darii barangi dani harga,i dimaani barangi yangi dijadikani objeki dalami 

perjanjiani sewai menyewai tidai bolehi bertentangani dengani peraturani 

perundang-undangan. 

KUHPerdatai mengatur,i apai sajai yangi menjadii haki dani kewajibani 

dalami perjanjiani sewai menyewai yangi meliputi: 

a) Haki dani Kewajibani bagii pihaki yangi menyewakan 

Yangi menjadii haki bagii pihaki yangi menyewakani adalahi 

mendapati uangi darii barangi yangi telahi diserahkani kepadi pihaki 

penyewai yangi manai hargai tersebuti telahi disepakatii dalami prosesi 

akadi sewai menyewa.i Sedangkani untuki kewajibani bagii pihaki 

yangi menyewakani yaitu: 
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1) Menyerahkani barangi yangi menjadii objeki perjanjiani kepadai 

pihaki penyewai (Pasali 1550i ayati (1)i KUHPerdata) 

2) Memeliharai barangi yangi disewakani sedemikiani rupa,i 

sehinggai dapati digunakani untuki keperluani yangi 

dimaksudkani (Pasali 1550i ayati (2)i KUHPerdata) 

3) Memberikani haki kepadai penyewai untuki menikmatii barangi 

yangi disewakani (Pasali 1550i ayati (3)i KUHPerdata) 

4) Melakukani Pembetulani padai waktui yangi samai (Pasali 1551i 

KUHPerdata) 

5) Menanggungi cacati darii baragi yangi disewakani (Pasali 1552i 

KUHPerdata) 

b) Haki dani Kewajibani Penyewa 

Haki darii penyewai adalahi menerimai barangi yangi menjadii 

objeki dalami perjanjiani sewai menyewa dalami keadaani baiki dani 

utuh.i Kemudiani yangi menjadii kewajibani penyewai dalami 

perjanjiani sewai menyewai yaitui Membayari barangi yangi telahi 

disewanyai dalami waktui yangi telahi disepakatii keduanyai (Pasali 

1560i KUHPerdata)i dani menggunakani barangi yangi telahi 

disewanyai dengani baik. 

Darii uraiani Haki dani Kewajibani diatasi sudahi sangai jelasi 

bahwai parai pihaki memilikii haki dani kewajibani dalani perjanjiani 

sewai menyewai yangi harusi dipenuhi. 
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4. Bentuk-bentuki Perjanjiani Sewai Menyewa 

a. Bentuki Perjanjian 

Walaupuni Perjanjiani sewai menyewai termasuki dalami 

kategorii perjanjiani konsensual,i namuni didalami perundang-

undangani terdapati beberapai perbedaani yaitui sebabi dani akibatnyai 

dalami perjaniani sewai menyewai secarai lisani dani tertulis.i  

Apabilai perjanjiani sewai menyewai dilakukani secarai tertulis,i 

makai perjanjiani tersebuti secarai otomatisi berakhiri secarai hukumi 

apabilai waktu/tenggati waktui dalami perjanjiani sewai menyewai 

telahi berakhir,i tanpai diperlukani adanyai konfirmasii ataui 

pemberitahuani pemberhentiani atasi perjanjiani tersebut.i i Dalami 

perjanjiani tertulisi adai 3i bentuk: 

1) Perjanjiani dii bawahi tangan 

Perjanjiani inii dibuati dani ditandai tanganii olehi parai 

pihaki yangi terikati didalamnya.i Perjanjiani inii hanyai 

mengikati parai pihaki yangi terjalini dalami perjanjiani tanpai 

melibatkani pihaki ketiga.i Namuni apabilai isii perjanjiani 

disangkali olehi pihaki ketiga,i makai salahi satui pihaki ataui 

parai pihaki yangi terikati dalami perjanjiani sewai menyewai 

harusi dapati membuktikani bahwai sangkalani darii pihaki 

ketigai tidaki dapati dibenarkan. 

2) Perjanjiani yangi disaksikani olehi notaris 
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Fungsii notarisi disinii untuki melegalisiri tandai tangani 

darii parai pihak.i Kesaksiani darii notarisi tersebuti tidaki 

mempengaruhii kekuatani hukumi darii perjanjiani sewai 

menyewai tersebut. 

3) Perjanjiani yangi dibuati dihadapani notaris 

Perjanjiani sewai menyewai yangi dibuati dihadapani 

notarisi mengakibatkani perjanjiani tersebuti menjadii sebuahi 

aktai Autentik.i Akatai autentiki adalahi aktai yangi dibuati 

dihadapani pejabati berwenangi yangi dimaksud.i Pejabati yangi 

dimaksudkani yaitui Notaris,i PPAT,i dani laini sebagainya. 

b. Bentuki Perjanjiani Sewai Menyewai Tanah 

Dalami KUHPerdati tidaki jelaskani secarai tegasi dani terangi 

mengenaii bagaimanai bentuki perjanjiani sewai menyewai yangi 

dibuati olehi parai pihak.i Olehi sebabi itui perjanjiani sewai menyewai 

dapati dibuati secarai lisani maupuni tertulis.i Dalami perjanjiai sewai 

menyewai tanahi umumnyai dibuati secarai tertulisi namuni untuki 

perjanjiani sewai menyewai tanahi yangi berupai tanahi bengkoki taki 

jarangi jugai dilakukani dengani bentuki lisan. 

5. Resikoi dalami Perjanjiani Sewai Menyewa 

Dalami Pasali 1553,i resikoi atasi barangi adai dalami tangani sii pemiliki 

barangi ataui pihaki yangi menyewakan.i Resikoi yangi timbuli dalami perjanjiani 

sewai menyewai terhadapi objeki barangi mengakibatkani musnahnyai objeki 
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perjanjiani sewai menyewa.i Musnahnyai objeki dalami perjanjiani sewai 

menyewai dibendakani menjadii duai jenisi yaitu: 

a. Musnahnyai Sebagiani objeki perjanjiani sewai menyewa 

Apabilai objeki musnahi Sebagiani makai pihaki penyewai memilikii 

pilihani untuki melanjutkani perjanjiani sewai menyewai dengani 

pengurangani hargai sewai dani membatalkani perjanjiani sewai menyewa. 

b. Musnahnyai perjanjiani sewai menyewai secarai total 

Apabilai objeki perjanjiani musnahi diluari kesalahani parai pihaki makai 

perjanjiani sewai menyewai guguri ataui selesaii demii hukum.i Dalami pasali 

1553i KUHPerdatai menjelaskani jikai selamai waktui perjanjiani sewai 

menyewai musnahi akibati peristiwai diluari kesalahani parai pihaki ataui 

ketidaki sengajaani parai pihaki makai perjanjiani guguri demii hukum.i 

Musnahnyai barangi diartikani objeki perjanjiani tidaki dapati digunakani 

lagii sebagaimanai mestinya. 

6. Berakhirnyai Perjanjiani Sewai Menyewa 

Didalami KUHPerdatai tidaki mengaturi secarai tegasi mengenaii 

berakhirnyai perjanjiani sewai menyewa,i namuni dalami pasali 1381i 

KUHPerdatai menyebuti mengenaii hapusnyai perikatan.i Pasali 1381i 

KUHPerdatai menjelaskani hapusnyai perikatani dikarenakani beberpai hali 

berikut: 

1) Pembayaran 

2) Penawarani pembayarani tunaii diikutii dengani penyimpanani 

ataui penitipanPembaruani Utang 
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3) Perjumpaani utangi ataui kompensasi 

4) Percampurani Utang 

5) Pembebasani UtangMusnahnyai Barangi yangi Terutang 

6) Pembatalan 

7) Berlakunyai Suatui Syarati Batal 

8) i Lewatnyai Waktu.
49

 

 

C. Tinjauani Umumi Tanahi Bengkoki  

1. Pengertiani Tanahi Bengkoki Menuruti Hukumi Adat 

Dalami Sejarahi pertumbuhani manusia,i tempati yangi merekai diamii dii 

suatui wilayahi akani menjadii wilayahi territoriali mereka.i Masing-masingi 

darii merekai akani mendapati haki atsi tanahi ataui wilayahi yangi merekai 

tempatii hali tersebuti disebuti dengani beschekkingi recht.i Sehinggai dalami 

mengelolai haki ulayat,i tanahi tersebuti akani digunakani sebagaii tempati 

tinggali ataui keperluani hidupi sepertii Perkebunani ataui pertaniani yangi 

hasilnyai dapati dimanfaatkani untuki kehidupani manusiai itui sendiri.i  

Jenisi darii tanahi ulayati dapati berupai tanahi bengkoki yangi 

bermacam-macami jenis,i sepertii persawahan,i tanahi tegalan,i tanahi kering,i 

maupauni tanahi perkolamani ataui tambak.i Tanahi bengkoki menjadii haki 

miliki bagii kepalai desai dani perangkatnya,i namuni setelahi kepalai desai dani 

perangkatnyai sudahi tidaki meni jabagi sebagaii pemerintahi desai makai haki 

pakaii tanahi tersebuti akani Kembalii kei desai dani akani menjadii haki pakaii 

                                                           
49i Erizkai Permatasari,i “10i Sebabi Hapusnyai Perikatani Menuruti KUHi Perdata”,i 

https://www.hukumonline.com/klinik/a/10-sebab-hapusnya-perikatan-menurut-kuh-perdata-

cl3927/,i 11i Agustusi 2024i pkl.i 11.05. 

 

https://www.hukumonline.com/klinik/a/10-sebab-hapusnya-perikatan-menurut-kuh-perdata-cl3927/
https://www.hukumonline.com/klinik/a/10-sebab-hapusnya-perikatan-menurut-kuh-perdata-cl3927/
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kepalai desai dani perangkati desai selanjutnya.i Dengani inii tanahi bengkoki 

memilikii unsuri -unsuri sebagaii berikut: 

1) Tanahi tersebuti merupakani tanahi desa 

2) Tanahi tersebuti diberkani kepadai wargai desai yangi menjabati sebagaii 

pemongi ataui perangkati desa 

3) Pemberiani tanahi tersebuti memilikii Batasani waktui yaitui selamai 

wargai tersebuti menjabati sebagaii perangkati desa 

4) Tujuani darii pemberiani tanahi tersebuti sebagaii upahi ataui ganjarani 

kepadai merekai untui menghidupii dirinyai dani keluarganya 

2. Tanahi Bengkoki menuruti UUPA 

Haki tanahi adati yangi sebelumnyai diaturi dalami hukumi adat,i 

kemudiani dii konversii dalami ketentuani Undang-Undangi No.i 5i Tahuni 1960i 

tentangi Peraturani Dasari Pokok-Pokoki Agraria.i Konversii tersebuti 

merupakani perubahani statusi tanah.i Konversii tanahi adati tersebuti diaturi 

dalami ketentuani pasali VIi menjadii haki pakai: 

“Hak-haki atasi tanahi yangi memberii wewenangi sebagaimanai ataui 

miripi dengani haki yangi dimaksudi dalami pasali 41i ayati 1i sepertii yangi 

disebuti namai sebagaii dibawah,i yangi adai padai mulaii bermulainyai Undang-

Undangi ini,i yaitu:i haki vruchtgebruik,i gebruik,i granti controuleur,i 

bruikleen,i ganggami bauntuk,i anggaduh,i bengkok,i lungguh,i pituwas,i dani 

hak-haki laini dengani namai apapuni yangi jugai akani ditegaskani lebihi lanjuti 

olehi Mentrii Agraria,i sejaki mulaii berlakunyai Undang-Undangi inii menjadii 

haki pakaii tersebuti dalami pasali 41i ayati 1,i yangi memebrii wewenangi dani 
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kewajiban,i sebagaimanai yangi dipunyaii olehi pemegangi haknyai padai mulaii 

berlakunyai Undang-Undangi ini,i sepanjangi tidaki bertentangani dengani jiwai 

dani ketentuan-ketentuani Undang-undangi ini.
50

 

Kinii Tanahi Bengkoki yangi adai dii Indonesiai telahi diubahi menjadii 

haki pakaii sebagaimanai telahi diaturi dalami pasali 41i ayati (1)i UNDANG-

Undangi Pokoki Agrariai No.i 5i Tahuni 1960,i yaitu: 

1. Haki Pakii adalahi haki untuki menggunakani dan/ataui memunguti hasili 

darii tanahi yangi dikuaii langsungi olehi Negarai ataui tanahi miliki orangi 

lain,i yangi memberii wewenangni dani kewajibani yangi ditentukani 

dalami Keputusani pemberiannyai olehi pejabati yangi berwenangi 

memberikannyai ataui dalami perjanjiani dengani pemiliki tanahnya,i 

yangi bukani perjanjiani sewai menyewai ataui perjanjianpengolahani 

tanah,i segalai sesuatui asali tidaki bertentangani dengani jiwai dani 

ketentuan-ketentuani Undang-i undangi ini 

2. Haki pakaii dapati diberikani  

a. Selamai jangkai waktui yangi tertentui ataui selamai tanahnyai 

dipergunakani untuki keperluani yangi tertentu 

b. Dengani Cuma-Cuma,i dengani pembayarani ataui pemberiani jasai 

berupai apapun 

c. Pemberiani haki pakaii tidaki bolehi disertaii syarat-syarati yangi 

mengandungi unsur-unsuri pemerasan.
51

 

                                                           
50i Boedii Harsono,i Hukumi Agrariai Indonesia,i Sejarahi Pembentukani UUPAi isii dani 

Pelaksanaannya,,i Jakarta:Djambatan,i 2005,i hal.232. 
51i Ibid,i hal.hal.17-18 
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3. Pengaturani Tanahi Menuruti Pemendagrii No.i 4i Tahuni 2007 

Pengaturani mengenaii Tanahi Bengkoki dapati dilihati dii Pemendagrii 

No.i 4i Tahuni 2007i Tentangi pedomani pengelolaani kekayaani desa,i Padai 

pasali 1i angkai 10i menyebutkani bahwai “tanhi desai adalahi barangi miliki desai 

berupai tanahi bengkok,i kuburan,i titisara”.i Jadii tanahi bengkoki salahi satui 

darii tanahi yangi menjadii kekayaani desa,i yangi disebutkani jugai padai pasali 2i 

dani pasali 3,i “Tanahi bengkoki merupakani Tanahi Kasi Desai adalahi bagiani 

darii kekayaani desai dani kekayaani desai menjadii miliki desa”.i Hali inii 

dibuktikani dengani kepemilikani dokumeni atasi kekayaani yangi menjadii 

miliki desai dani atasi namai yangi sahi menjadii haki miliki desa. 

Kemudiani pengaturani mengenaii pencegahani penyalahgunaani 

tanahi bengkoki jugai diaturi dalami pemendagrii No.4i Tahuni 2007i yangi 

gercantumi padai pasali 15.i Dalami pasali 15i jugai termaktubi maknai mengenaii 

syarat-syarati untuki menjuali tanahi bengkok: 

1) Kekayaani Desai yangi berupai tanahi desai tidaki dapati dilakukani 

pemindahani haki kepemilikani kepadai pihaki lain,i kecualii 

diperlukani untuki kepentingani umum 

2) Pelepasani haki kepemilikani tanahi desai sebagaimanai dimaksudi 

didalami ayati (1)i dilakukani setelahi mendapati gantii rugii sesuaii 

haragi yangi menguntungkani desai dengani memperhatikani hargai 

pasani dani Nilaii Juali Objeki Pajaki (NJOP) 

3) Penggantiani rugii berupai uangi harusi digunakani untuki membelii 

taanhi laini dani berlokasii dii desai setempat 
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4) Pelaksanaani haki kepemilikani tanahi desai sebagaimanai dimaksudi 

padai ayati (1)i ditetapkani dengani Keputusani kepalai desa 

5) Keputusani kepalai desai sebagaimanai dimaksudi padai ayati (3)i 

diterbitkani setelahi mendapati persetujuani BPDi dani mendapati izini 

tertulisi darii Bupati/Walikotai dani Gubernur 

D. Tinjauani Umumi Mengenaii Lelang 

1. Pengertiani Lelang 

Dalami bahasai Belanda,i lelangi disebuti vendu.i Berbedai dengai bahasai 

Inggris,i didalami bahasai Inggrisai istilahi lelangi yaitui auction.i Dalami Bahasai 

Belandai jugi adai istilahi laini mengenaii lelangi diantaranyai sepertii openbarei 

verkooping,i openbarei veiling,i ataui openbarei verkopingen,i dalami istilahi 

tersebuti memilikii artii "lelang"i ataui "penjualani dii mukai umum".i Lelangi 

ataui Penjualani dimukai umumi adalahi suatui penjualani barangi yangi 

dilakukani didepani khalayaki ramaii dimanai hargai barang-barangi yangi 

ditawarkani kepadai pembelii setiapi saati semakini meningkat.
52

i Selaini itu,i 

pasali 1i Vendui Reglementi (VR)i yangi merupakani aturani pokoki lelangi yangi 

dibawai olehi belandai menyebutkani “penjualani umumi (lelang)i adalahi 

penjualani barang-i barangi yangi dilakukani kepadai umumi dengani penawarani 

hargai yangi meningkati ataui dengani pemasukani hargai dalami sampuli 

tertutup,i ataui kepadai orang-orangi yangi diundangi ataui sebelumnyai 

diberitahui mengenaii pelelangani ataui penjualani itu,i ataui diizinkani untuki 

                                                           
52i Kementriani Keuangani RI,i “Manfaati Lelangi untuki Kitai dani Negarai Kita”,i 

https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-

dan-Negara-

Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahul

ui%20dengan%20pengumuman%20lelang,i 20i Septemberi 2024,i Pkl.09.44. 

https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
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ikut-serta,i dani diberii kesempatani untuki menawari harga,i menyetujuii hargai 

yangi ditawarkani ataui memasukkani hargai dalami sampuli tertutup”. 

Dalami Kamusi Besari Bahasai Indonesia,i lelangi memiliki pengertiani 

yaitui lelangi merupakani penjualani yangi dilakukani dihadapani orangi banyaki 

(dengani tawarani yangi atasi mengatasi)i dipimpini olehi pejabati lelang.
53

 

Rahmati Soemitroi Berpendapati dii dalami bukunya,i yangi dii kutipi darii 

Poldermani menyatakani bahwai penjualani umumi adalahi alati untuki 

mengadakani perjanjiani ataui persetujuani yangi palingi menguntungkani 

untuki sii penjuali dengani carai menghimpuni parai peminat.
54

i Darii pengertiani 

tersebuti dapati disimpulkani bahwai syarati utamai dalami lelangi adalahi 

mengumpulkani minati parai pesertai untuki mengadakani perjanjiani juali belii 

maupuni sewai menyewai yangi menguntungkani pihaki yangi memilikii objeki 

lelang. 

Kemudian,i Menuruti Peraturani Mentrii Keuangani nomori 

304/KMK.01/2002i Tentangi Petunjuki Pelaksanaani Lelangi Pasali 1i ayati (1)i 

menyebutkani “Lelangi adalahi penjualani barangi yangi terbukai untuki umumi 

baiki secarai langsungi maupuni melaluii mediai elektroniki dengani carai 

penawarani hargai secarai lisani dan/i ataui tertulisi yangi didahuluii dengani 

usahai mengumpulkani peminat”. 

Yangi memilikii arti,i saati inii Lelangi dapati dilakukani dengani 

menggunakani mediai elektroniki melaluii interneti ataui Lelangi Online.i 

Dalami peraturani Menterii Keuangan,i yangi dimaksudi dengani Lelangi adalahi 

                                                           
53i Rachmadii Usman,i Hukumi Lelangi (Jakarta:i Sinari Grafikai Offset,i 2016)i hal.i 19. 
54i Rahmati Soemitro,i Peraturani dani Instruksii Lelang,i (Bandung:i PT.i Eresco,i 

1987),i h.106 
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penjualani barangi yangi terbukai untuki umumi dengani penawarani hargai 

secarai tertulisi dan/ataui lisani yangi semakini meningkati ataui menuruni untuki 

mencapaii hargai tertinggii yangi didahuluii dengani pengumumani lelang.
55

 

Olehi karenai itudapati disimpulkani bahwa,i syarati darii penjualani 

umumi secarai garisi besari adalahi hanyai adai dua,i yaitu:i  

a. Pengumpulani parai peminati  

b. Adanyai kesempatani yangi diberikani untuki mengajukani penawarani 

yangi bersaingi seluas-luasnya. 

2. Dasari Hukumi Lelang 

Ada beberapai peraturani khususi yangi mengaturi tentangi lelang,i 

yaitu:i  

a. Vendui Reglementi (Peraturani Lelang)i yangi dimuati dalami Staatsblaadi 

nomor.i 189i tahuni 1908i sebagaimanai telahi beberapai kalii diubahi dani 

terakhiri dengani staatsblaadi nomori 3i tahuni 1941.i Vendui Reglementi 

mulaii berlakui tanggali 1i Aprili 1908,i merupakani peraturani yangi 

mengaturi prinsip-prinsipi pokoki tentangi lelang. 

b. Vendui Instructiei (Instruksii Lelang)i Staatsblaadi nomori 190i tahuni 1908i 

sebagaimanai telahi beberapai kalii diubahi dani terakhiri dengani 

staatsblaadi nomori 85i tahuni 1930.i Vendui Instructiei merupakani 

ketentuan-ketentuani yangi melaksanakani Vendui Reglement 

                                                           
55i Peraturani Menterii Keuangani Nomori 106/PMK.06/2013i Tentangi Petunjuki 

Pelaksanaani LelangPasali 1i ayati (1) 
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c. Peraturani Meterii Keuangani Nomori 106/PMK.06/2013i atasi perubahani 

Peraturani Meterii Keuangani Nomori 93/PMK.06/2010i Tentangi 

PetunjukPelaksanaani Lelang. 

d. Peraturani Menterii Keuangani Nomori 160/PMK.06/2013i atasi perubahani 

Peraturani Meterii Keuangani Nomori 176/PMK.06/2010i Tentangi Balaii 

Lelang. 

e. Peraturani Menterii Keuangani Nomori 158/PMK.06/2013i atasi perubahani 

Peraturani Meterii Keuangani Nomori 174/PMK.06/2010i Tentangi Pejabati 

Lelangi Kelasi Ii . 

f. Peraturani Menterii Keuangani Nomori 159/PMK.06/2013i atasi perubahani 

Peraturani Meterii Keuangani Nomori 175/PMK.06/2010i Tentangi Pejabati 

Lelangi Kelasi II. 

3. Jenis-Jenisi Lelang 

Jenisi lelangi berbeda-bedai tergantungi dalami kategorii yangi dipakai,i 

namuni secarai garisi besar,i jenisi lelangi dapati dii kelompokkani sebagaii 

berikut: 

a. Lelangi Eksekusii  

1) Lelangi Eksekusii Panitiai Urusani Piutangi Negarai (PUPN)i  

Lelangi Eksekusii Panitiai Urusani Piutangi Negarai (PUPN)i adalahi 

pelayanani lelangi yangi diberikani kepadai Panitiai Urusani Piutangi 

Negarai (PUPN)/i Badani Urusani Piutangi dani Lelangi Negarai 

(BUPLN)i dalami rangkai prosesi penyelesaiani pengurusani piutangi 

negarai atasi barangi jaminan/sitaani miliki penanggungi hutangi yangi 
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tidaki membayari hutangnyai kepadai negarai berdasarkani UUi No.i 49i 

tahuni 1960i Tentangi Panitiai Pengurusani Piutangi Negara.i Lelangi 

bendai yangi berasali darii sitaani yangi dilakukani olehi BUPNi yaitui 

hasili lelangi darii benda-i bendai jaminani sii debituri kepadai badani 

pemerintahi ataui kepadai BUMNi ataui kepadai BUMD,i dani 

sebagainya. 

2) Lelangi Eksekusii Pengadilani Negeri 

Lelangi eksekusii Pengadilani Negerii (PN)/i Pengadilani Agamai (PA)i 

adalahi lelangi yangi dimintai olehi paniterai PN/PAi untuki 

melaksanakani keputusani hakimi pengadilani yangi telahi berkekuatani 

pasti,i khususnyai dalami rangkai perdata,i termasuki lelangi haki 

tanggungan,i yangi olehi pemegangi haki tanggungani telahi dimintai fiati 

(persetujuani resmi)i eksekusii kepadai ketuai pengadilan.
56

 

3) Lelangi Eksekusii Pajaki (Pajaki Pemerintahi Pusat/Daerah) 

Lelangi sitai pajaki adalahi lelangi atasi sitaani pajaki sebagaii tindaki 

lanjuti penagihani piutangi pajaki terhadapi negarai baiki pajaki pusati 

maupuni pajaki daerah.i Dasari hukumi darii pelaksaani lelangi inii adalahi 

Undang-Undangi No.i 19i Tahuni 1997i Tentangi Penagihani Pajaki 

Dengani Surati Paksa.i Dalami praktek,i lelangi sitai pajaki lebihi seringi 

semacami shocki therapyi bagii parai wajibi pajak,i agari merekai segerai 

membayari pajaki tunggakani yangi terhutang.i i Lelangi darii bendai 

sitaani pajak,i yaitui hartai kekayaaani wajibi pajaki yangi disitai olehi jurui 

                                                           
56i Purnamai T.i Sianturi,i Perlindungani Hukumi Terhadapi Pembelii Barangi Jaminani 

Tidaki Bergeraki Melaluii Lelang,i (Bandung:i CV.i Mandari Maju,i 2008),i h.i 57 
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sitai pajak,i kemudiani dilelang,i hasilnyai digunakani untuki melunasii 

pajaki yangi terutangi dani disetori dalami kasi negara,i sedangkani 

lebihnyai harusi dikembalikani kepadai wajibi pajak.i Lelangi eksekusii 

pajaki inii tetapi dapati dilaksanakani tanpai dihadirii olehi penanggungi 

pajak.
57

 

4) Lelangi Eksekusii Hartai Pailit 

Lelangi eksekusii hartai pailiti adalahi Lelangi yangi dilakukani olehi 

pejabati lelangi kelasi Ii atasi perintahi putusani Pengadilani Niagai yangi 

dinyatakani Pailit,i dalami hali adanyai gugatani terhadapi suatui Badani 

Hukumi (termasuki Perseroan)i dimanai debituri tidaki dapati membayari 

utang-utangnyai terhadapi kreditur. 

5) Lelangi Eksekusii Barangi temuan,i sitaan,i dani rampasani 

kejaksaan/penyidik 

Lelangi barangi temuani adalahi barang-barangi yangi ditemukani olehi 

penyidiki dani telahi diumumkani dalami jangkai waktui tertentui tidaki 

adai yangi mengakui sebagaii pemiliknya.i Barangi temuani kebanyakani 

berupai hasili hutani yangi disitai olehi penyidiki tetapii tidaki ditemukani 

tersangkanyai dani telahi diumumkani secarai patut,i tetapii tidaki adai 

yangi mengakui sebagaii pemiliknya. 

i Lelangi barangi sitaani adalahi lelangi terhadapi barang-barangi yangi 

disitai sebagaii barangi buktii sitaani perkarai pidanai yangi karenai 

pertimbangani sifatnyai cepati rusak,i busuk,i dani berbahayai ataui biayai 

                                                           
57i Marihoti Pahalai Siahaan,i Hukumi Pajaki Formal,i (Yokyakarta:i Grahai Ilmu,i 

2010),i h.i 138 
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penyimpanannyai terlalui tinggi,i dijuali mendahuluii keputusani 

pengadilani berdasarkani pasali 45i Kitabi Undang-Undangi Acarai 

Pidanai setelahi mendapatkani izini darii ketuai pengadilani tempati 

perkarai berlangsung.i Uangi hasili lelangi dipergunakani sebagaii buktii 

dalami perkara.i Lelangi barangi rampasani adalahi Lelangi bendai yangi 

berasali darii rampasani suatui perkarai pidanai dani lelangi bendai 

rampasani itui hasilnyai disetorkani padai kasi negarai sebagaii hasili 

penerimaani APBN. 

Lelangi Eksekusii Jaminani Fidusia 

Lelangi eksekusii jaminani fidusiai adalahi lelangi terhadapi objeki 

fidusiai karenai debitori cederai janjii ataui wanprestasi,i sebagaimanai 

diaturi dalami Undang-Undangi nomori 42i Tahuni 1999i Tentangi 

Jaminani Fidusia.i Dalami hali inii kreditori tidaki perlui memintai fiati 

(persetujuani resmi)i eksekusii darii Ketuai Pengadilani Negerii apabilai 

akani menjuali secarai lelangi barangi jaminani krediti yangi diikati 

fidusia,i jikai debitori cederai janjii ataui wanprestasi.
58

 

6) Lelangi Eksekusii Barangi Direktorati Jenderali Beai dani Cukai.i  

Lelangi eksekusii barangi Direktorati Jenderali Beai dani Cukaii (barangi 

taki bertuan)i dapati diadakani terhadapi barangi yangi dinyatakani tidaki 

dikuasai,i barangi yangi dikuasaii Negarai dani barangi yangi menjadii 

miliki Negarai yangi merupakani pengelompokani menuruti Direktorati 

Beai dani Cukai.i Lelangi barangi taki bertuani dimaksudkani untuki 

                                                           
58i Ibid,i hal.60 
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menyebuti lelangi yangi dilakukani terhadapi barangi yangi dalami jangkai 

waktui yangi ditentukani tidaki dibayari beai masuknya 

b. Lelangi Non-Eksekusii Wajibi  

Lelangi jenisi Merupakani lelangi barangi inventarisi instansii pemerintahi 

pusat/daerahi dalami rangkai penghapusani barangi milik/dikuasaii negarai 

yangi dilaksanakani atasi permintaani pihaki yangi menguasaii ataui 

memilikii suatui barangi yangi berdasarkani peraturani perundang-i 

undangani harusi dijuali secarai lelang.i Barangi yangi dimilikii negarai 

adalahi barangi yangi pengadaannyai bersumberi darii danai yangi berasali 

darii APBN,i APBD,i sertai sumber-sumberi lainnyai ataui barangi yangi 

nyata-nyatai dimilikii negarai berdasarkani peraturani perundang-

undangani yangi berlaku.
59

 

c. Lelangi Non-Eksekusii Sukarela 

1) Lelangi Sukarelai Barangi Miliki Swasta 

Lelangi sukarela/swastai adalahi jenisi pelayanani lelangi atasi 

permohonani masyarakati secarai sukarela.i Jenisi pelayanani inii sedangi 

dikembangkani untuki dapati bersaingi dengani berbagaii bentuki juali 

belii individual/i juali belii biasai yangi dikenali dii masyarakat.i Lelangi 

sukarelai yangi saati inii sudahi berjalani antarai laini lelangi barangi senii 

sepertii carpeti dani lukisan,i sertai lelangi sukarelai yangi diadakani Balaii 

Lelang. 

2) Lelangi Sukarelai aseti BUMN/BUMDi berbentuki Perseroi  

                                                           
59i Ibid,i hal.61 
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Didalami Pasali 37i ayati (2)i Peraturani Pemerintahi Nomori 12i tahuni 

1998i tentangi Perusahaani Perseroani (Persero)i mengatur,i bagii 

perseroi tidaki berlakui Instruksii Presideni Nomori 1970i tentangi 

Penjualani dan/ataui Pemindahtanganani Barang-barangi yangi 

dimiliki/dikuasaii negara,i yangi harusi melaluii Kantori Lelang.i Dalami 

penjelasani Pasali 37i dinyatakani gunai memberikani keleluasaani padai 

Perseroi dani Perseroi Terbukai dalami melaksakani usahanya,i makai 

penjualani dani pengalihani barangi yangi dimiliki/dikuasaii Negara,i 

dinyatakani tidaki berlaku.i Perseroi tidaki wajibi menjuali barangnyai 

melaluii lelangi ataui dapati menjuali barangi asetnyai tanpai melaluii 

lelang.i Jikai Perseroi memilihi carai penjualani lelang,i makai lelangi 

tersebuti termasuki jenisi lelangi sukarela. 

3) Lelangi Online 

Lelangi secarai onlinei dilaksanakani dengani penawarani secarai tertulisi 

tanpai kehadirani pesertai lelangi melaluii Aplikasii Lelangi Emaili 

(ALE).i ALEi dapati dibukai padai alamati domaini 

https://www.lelangdjkn.kemenkeu.go.idi dengani tatai carai sebagaii 

berikut: 

a. Pesertai lelangi harusi signi ini (bagii yangi sudahi pernahi 

mendaftar)i ataui signi upi (bagii yangi belumi pernahi mendaftar)i 

padai alamati domaini tersebuti untuki mendaftarkani usernamei 

dani passwordi masing-masing.i Adai beberapai datai yangi harusi 
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dilengkapii dalami prosesi registrasii tersebuti sehinggai emaili 

yangi didaftarkani harusi valid.i  

b. Pesertai lelangi akani memperolehi kodei aktivasii yangi dikirimi 

kei alamati emaili masing-masing.i Kodei aktivasii digunakani 

untuki mengaktifkani username. 

c. Setelahi aktif,i pesertai lelangi memilihi jenisi objeki lelangi padai 

katalogi yangi tersedia.i  

d. Setelahi memastikani jenisi objeki lelangi yangi dipilihnya,i 

pesertai lelangi diwajibkani untuki mendaftarkani nomori 

identitasi KTPi dani NPWPi sertai menggunggahi softcopyi nya,i 

dani jugai mendaftarkani nomori rekeningi banki atasi namai 

pesertai lelangi gunai kepentingani pengembaliani uangi jaminani 

bagii pesertai yangi tidaki ditunjuki sebagaii pemenang. 

e. Pesertai lelangi akani memperolehi nomori Virtuali Accounti 

(VA)i ataui nomori rekeningi sebagaii tujuani penyetorani uangi 

jaminani lelang.i nomori VAi dapati dilihati dalami menui “Statusi 

Lelang”i padai ALEi sesuaii usernamei masing-masing. 

f. Pesertai lelangi harusi menyetorkani uangi jaminani sesuaii 

dengani jumlah/nominani yangi telahi disaratkani penjuali dani 

palingi lambati 1i (satu)i harii sebelumi pelaksanaani lelang. 

g. Penyetorani uangi jaminani lelangi ditujukani kei nomori VAi 

masing-masingi pesertai lelangi dani dapati dilakukani melaluii 
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berbagaii jaluri spertii ATM,i sms-banking,i i-bankingi dani telleri 

bank.i  

h. Setelahi uangi jaminani diterimai dii rekeningi penampungani 

penjuali dani pesertai lelangi dinyatakani bersihi darii daftari 

pihaki yangi dikenaii sanksii tidaki diperbolehkani mengikutii 

lelang,i makai pesertai lelangi akani memperolehi kodei tokeni 

yangi akani digunakani untuki menawari objeki lelangi yangi 

dikirimkani kei emaili masing-masing.i  

i. i Penawarani diajukani dengani carai menekani tomboli “tawari 

(bid)”i dalami menui “statusi lelang”i padai ALE.i Penawarani 

dapati diajukani berkali-kalii sampaii batasi waktui penawarani 

ditutup. 

j. Setelahi penawarani lelangi berakhir,i seluruhi penawarani lelangi 

direkapitulasii olehi ALEi dani dapati dilihati olehi pesertai lelangi 

padai ALE.i Seluruhi pesertai lelangi (baiki pemenangi maupuni 

pesertai lelang)i akani mendapatkani informasii melaluii emaili 

masing-masingi mengenaii haki dani kewajibannya. 

k. Pelunasani kewajibani pembayarani lelangi olehi pembelii 

dilakukani palingi lamai 5i (lima)i harii kerjai setelahi pelaksanaani 

lelang,i sedangkani pengembaliani uangi jaminani pesertai lelangi 

yangi tidaki ditunjuki sebagaii pemenangi dilakukani saati itui 



  

78 
 

juga.i Setiapi pelunasani dani pengembaliani uangi jaminani 

ditujukani kei nomori VAi masing-mamsing.
60

 

 

Persamaani mendasari darii tiap-tiapi jenisi lelangi tersebuti terletaki padai 

pihaki yangi terlibati dii dalamnyai sertai proseduri pelaksanaani lelangi tersebut.i 

Dalami semuai jenisi lelangi harusi adai Penjual/i Pemiliki barang,i pesertai 

lelang,i dani Pejabati Lelang,i tapii pengecualiani untuki Pejabati Lelangi yaitui 

bahwai dalami Lelangi Eksekusii dani Lelangi Noni Eksekusii Wajibi yangi 

berwenangi adalahi Pejabati Lelangi Kelasi I,i dani untuki Lelangi Noni Eksekusii 

Sukarelai yangi berwenangi adalahi Pejabati Lelangi Kelasi II.i Sedangkani 

untuki perbedaannyai terletaki padai objeki lelangi dani syarati darii masing-

masingi jenisi lelangi tersebut. 

4. Risalahi lelang 

Risalahi Lelangi merupakani beritai acarai pelaksanaani lelangi yangi 

dibuati olehi Pejabati Lelangi yangi merupakani aktai otentiki dani mempunyaii 

kekuatani pembuktiani sempurna.i Dalami pasali 1868i Kitabi Undang-undangi 

Hukumi Perdatai disebutkan:
61

 

“suatui aktai otentiki ialahi suatui aktai yangi didalami bentuki yangi 

ditentukani olehi undang-undangi dibuati olehi ataui dihadapani pegawai-

pegawaii umumi yangi berkuasai untuki itui ditempati dimanai aktai dibuatnya.”i 

Risalahi Lelangi terdirii darii tigai bagian,i yaitu: 

1. Bagiani kepalai Risalahi Lelangi palingi kurangi memuat:i  

                                                           
60i DJKN,i “Tatai Carai Lelangi Online”,i 

https://www.lelangdjkn.kemenkeu.go.id/prosedur,i 15i Agstusi 2024,i Pkl.02.00 
61i Kitabi Undang-Undangi Hukumi Perdata,i Pasali 1868 

https://www.lelangdjkn.kemenkeu.go.id/prosedur
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a. Hari,i tanggali dani jami lelangi ditulisi dengani hurufi dani angka 

b. Namai lengkapi dani tempati kedudukani Pejabati Lelang 

c. Nomor/i tanggali surati keputusani pengangkatani Pejabati Lelang 

d. Namai lengkap,i pekerjaan,i dani tempati kedudukan/i domisilii penjual 

e. Nomor/i tanggali surati permohonani lelang 

f. Tempati pelaksanaani lelang 

g. Sifati barangi yangi dilelangi dani alasani barangi tersebuti dilelang 

h. Dalami hali yangi dilelangi berupai barangi tidaki bergeraki berupai tanahi 

ataui tanahi dani bangunani harusi disebutkani statusi hak,i SKTi darii 

Kantori Pertanahani dani keterangani laini yangi membebani 

i. Dalami hali yangi dilelangi barangi bergeraki harusi disebutkani jumlah,i 

jenisi dani spesifikasii barang 

j. Carai pengumumani lelangi yangi telahi dilaksanakani olehi penjual 

k. Carai penawarani lelang 

l. Syarat-syarati lelang.i  

2. Bagiani Badani Risalahi Lelangi palingi kurangi memuat:i  

a. Banyaknyai penawarani lelangi yangi masuki dani sah 

b. Nama/merek/jenis/tipei dani jumlahi barangi yangi dilelang 

c. Nama,i pekerjaani dani alamati pembelii atasi namai sendirii ataui sebagaii 

kuasai atasi namai orangi lain 

d. Hargai lelangi dengani angkai dani huruf 
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e. Daftari barangi yangi lakui terjuali maupuni yangi ditahani disertaii 

dengani nilai,i namai dani alamati pesertai lelangi yangi menawari 

tertinggi. 

3. Bagiani Kakii Risalahi Lelangi palingi kurangi memuat: 

a. Banyaknyai barangi yangi ditawarkan/i dilelangi dengani angkai dani 

huruf 

b. Banyaknyai barangi yangi laku/i terjuali dengani angkai dani hurufi  

c. Jumlahi hargai barangi yangi telahi terjuali dengani angkai dani huruf 

d. Jumlahi hargai barangi yangi ditahani dengani angkai dani huruf 

e. Banyaknyai dokumen/i surat-surati yangi dilampirkani padai Risalahi 

Lelangi dengani angkai dani huruf 

f. i Jumlahi perubahani maupuni tidaki adanyai perubahani ditulisi dengani 

angkai dani huruf 

g. Tandai tangani Pejabati Lelangi dani penjual/kuasai penjuali dalami hali 

lelangi barangi bergeraki ataui tandai tangani Pejabati Lelang,i 

penjual/kuasai penjuali dani pembeli/kuasai pembelii dalami hali lelangi 

barangi tidaki bergerak. 
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BAB III 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 

A. Pelaksanaani Sewai Menyewai Tanahi Kas Desa dii Desai Pedaki Kecamatani 

Sulangi Kabupateni Rembang 

1. Kondisii Geografisi Kabupateni Rembang 

Kabupateni Rembangi merupakani salahi satui kabupateni yangi adai dii 

provinsii Jawai Tengah.i Kabupateni Rembangi terletaki palingi timuri dii 

Provinsii Jawai Tengahi dani terletaki dibagiani Pantaii Utarai Jawai Tengah.i 

Kabupateni Rembangi terletaki padai titiki Koordinati 60°30'i -i 70°06'i Lintangi 

Selatani dani antarai 111°00i 030'i Bujuri Timu.i Disebelahi Utara,i Wilayahi 

Rembangi berbatasani dengani Teluki Rembangi (Lauti Rembang)i dani 

dibagiani Timuri berbatasani dengani Kabupateni Tubani Senebtarai dii bagiani 

barati berbatasani dengani Kabupateni Patii dani sebelahi Selatani berbatasani 

dengani Kabupateni Blora.i  

Kabupateni Rembangi memilikii luasi wilayahi 101.408i Hai dengani 

46,39%i wilayahnyai merupakani datarani rendahi dibagiani Utarai Sementarai 

dibagiani Selatani wilayahi rembangi memilikii reliefi yangi lebihi tinggi,i 

Sebanyaki 30,42%i wilayahi dii Selatani rembangi memilikii ketinggiani antarai 

100-500i Mdpli dani sisanyai beradai padai ketinggiani 0-25i mi dani 500-100i m.i 

Kabupateni Rembangi memilikii wilayahi yangi luasi dibandingkani dengani 

kabupaten-kabupateni laini yangi adai dii Provinsii Jawai Tengah,i dengani luasi 

wilayahi yangi dimilikii Penggunaani lahani terbagii atasi lahani bukani sawahi 
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sebesari 29.058i Hai (28,65%),i lahani bukani sawahi sebesari 39.938i Hai 

(39,38%),i dani lahani bukani pertaniani sebesari 32.412i (31,96%).i Menuruti 

luasi penggunaani lahan,i Penggunaani lahani terbesari digunakani untuki lahani 

tegalani sebesari 32,94%,i hutani 23,45%,i dani tadahi hujani 20,08%. 

Dii bagiani Selatani wilayahi rembangi merupakani darahi perbukitani 

yangi berasali darii pegunungani kapuri Utara,i dengani puncaknyai gunungi 

Butaki (679i m)i dani gunungi Gembesi 682i m.i Kemudiani dii Sebagiani wilayahi 

uatarai jugai memilikii daerahi perbukitani dengani puncaknyai Gunungi Lasemi 

dengani ketinggiani 806i mi yangi Meletusi padai kisarani tahuni 1992i dani kinii 

Kawasani tersebuti dii lindungii dalami Cagari Alami Gunungi Clering.i  

Untuki daerahi lauti ataui perairan,i Kabupateni Rembangi memilikii 31i 

sungaii dani 44i danau.i Dikabupateni Rembangi jugai memilikii 3i sungaii besari 

yangi memilikii namai kalii Modong,i kalii jeruju,i dani kalii lasem.i Kalii lasemi 

merupakani Sungaii terbesari diantarai Sungaii lainnyai yangi bermuarai kei Lauti 

Jawa.i Sungaii lasemi kinii telahi dikanalisasii dani telahi dii normalisasii sebagaii 

saranai pencegahani banjir. 

Kabupateni Rembangi terbagii menjadii 14i kecamatan,i 287i desa,i dani 

7i kelurahan.i Kecamatani dii kabupateni rembangi yangi memilikii luasi wilayahi 

terbesari adalahi Kecamatani Salei dengani luasi wilayahi sebesari 10.714i Ha,i 

kemudiani disusuli dengani Kecamatani Bului dengani luasi wilayahi sebesari 
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10.240i Ha,i Kecamatani Sulangi beradai dii Urutani ke-i 4i dengani luasi wilayahi 

sebesari 8.454i Ha.
62

 

2. Kondisii Kependudukan 

Jumlahi penduduki dii kabupateni Rembangi dii Periodei 2023i sebanyaki 

659.603i jiwa,i dengani jumlahi laki-lakii sebanyaki 327.848i jiwai dani 

Perempuani sebanyaki 331.755i jiwai dengani rasioi jenisi kelamini sebesari 

101,09.i Jumlahi penduduki palingi banayki beradai dii Kematani Rembangi 

dengani jumlahi penduduki sebanyaki 92.714i Jiwai dani jumlahi penduduki 

palingi sedikiti beradai dii Kecamatani Gunemi dengani jumlahi penduduki 

sebanyaki 24.875i Jiwa.
63

i  

Berdasarkani datai yangi dii lihati kepadatani penduduki dii periodei 

tahuni 2023i mencapaii 9.731i peri km.i Kepadatani Penduduki terpadati beradai 

dii wilayahi kecamatani Rembangi dengani jumlahi kepadatani penduduki 

mencapaii 1.525i peri km,i Sedangkani kepadatani penduduki terendahi beradai 

dii wilayahi kecamatani Gunemi dengani jumlahi kepadatani penduduki 

mencapaii 291peri km. 

Menuruti kelompoki usia,i penduduki usiai produktifi yaitui dii angkai 15-

64i Tahuni tercatati sebanyaki 429,33i jiwai (64,78%),i kemudiani untuki usiai 

dibawahi 15i tahuni tercatati sebanyaki 135,94i jiwai (20,51%),i dani untuki usiai 

lanjuti tercatati sebanyaki 97,517i jiwai (14,71%).i Kemudiai unuki angkai 

ketergantungani sendirii dikabupatenrembangi mencapaii 42,28%.i Rasioi 

                                                           
62i Pemerintahi Kabupateni Rembang,i “Geografi”,i i 

https://rembangkab.go.id/geografis/,i 15i Agustusi 2024,i Pkl.20.00 
63i Dindukcapili Kabupateni Rembang,i “Jumlahi Penduduki Semeseteri 2i Tahuni 

2023”,i https://dindukcapil.rembangkab.go.id/data/jumlah_penduduk,i 15i Agustusi 2024,i 

Pkl.22.00. 

https://rembangkab.go.id/geografis/
https://dindukcapil.rembangkab.go.id/data/jumlah_penduduk


  

84 
 

ketergantungani inii sendirii dii dapati darii perbandingani antarai jumlahi 

penduduki umuri 0-14i tahuni yangi dii jumlahkani dengani penduduki usiai 65i 

tahuni kei atasi (keduanyai disebuti sebagaii bukani Angkatani kerja)i kemudiani 

dibandingkani dengani jumlahi penduduki usiai 15-64i tahuni (Angkatani kerja).i 

Berdasarkani datai jumlahi penduduki yangi adai dii kabupateni Rembang,i 

Kecamatani Rembangi menjadii wilayahi dengani Tingkati ketergantungani 

yangi sangati banyak,i sedangkani untuki kepadaatni penduduki yangi palingi 

rendahi beradai dii kecamatani Bulu. 

3. Gambarani Umumi Kecamatani Sulang 

Sulangi merupakani salahi satui kecamatani yangi adai dii kabupateni 

Rembang,i Provinsii Jawai Tengah,i i Indonesia.i Secarai geografii Kecamatani 

Sulangi beradai dii 12i Kmi dii Selatani Rembangi dani 25i Kmi dii Utarai Blora.i 

Dengani luasi ±8.525i Km²,i sebagaini besari wilayahnyai berupai pegunungani 

kapur,i sehinggai tanahnyai mengandungi padas,i namui secarai umumi konturi 

wilayahi sulangi berbentuki landai. 

Sebelahi utarai kecamatani sulangi berbatasani dengani kecamatani 

Rembang,i kemudiani dii sebelahi Selatani berbatasani dengni Kecamatani Bulu,i 

sebelahi barati berbatasani dengani Kecamatani Sumber,i dani sebelahi timuri 

berbatasani dengani Kecamatani Pamotan.i Secarai administratifi kecmatani 

Sulangi terdirii darii 21i desai i diantaranyai yaitui : 

1. Keerep 

2. Karangharjo 

3. Kaliombo 

4. Landoh 

5. Korowelang 

6. Kemadu 
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7. Kunir 

8. Pomahan 

9. Tanjung 

10. Rukem 

11. Seren 

12. Pranti 

13. Pragu 

14. Sulang 

15. Sudo 

16. Pedak 

17. Jatimudo 

18. Glebeg 

19. Bogorame 

20. Karangsari 

21. Kebonagun

4. Gambarani Umumi Desai Pedak 

Desai Pedaki merupakani salahi satui desai yangi adai dii kecamatani 

Sulang,i kabupateni Rembang,i Provinsii Jawai Tengahi Indonesia.i Desai Pedaki 

merupakani Desai Swadaya,i karenai desai pedaki masihi menjadii desai swadayai 

hali tersbuti membuati banyaki tanahi bengkoki yangi tidaki memilikii haki pakaii 

olehi perangkati desa,i karenai jumlahi perangkati desai lebihi sedikiti daripadai 

jumlahi tanahhi bengkoki yangi ada. 

i Desai Pedaki berbatasani dengani beberapai Desai yangi adai dii 

Kecamatani Sulang,i dii sebelahi utarai berbatasani langsungi dengani Desai 

Pranti,i sebelahi barati berbatasani dengani Desai Landon,i sebelahi Selatani 

berbatasani dengani Desai Kedungrejo,i sebelahi Timuri berbatasani dengani 

Desai Kebonagung.i Desai Pedaki memilikii luasi wilayahi 301i Ha,i dani 

memilikii 5i dusuni dengani jumlahi totali keseluruhani penduduki sebanyaki 

2.051i jiwa.i  
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Pemanfaatani Tanahi dii Desai pedakai terbesari digunakani sebagaii 

pemukimani dani disusuli sebagaii lahani pertanian.i Hali tersebuti dikarenakani 

banyaki Masyarakati yangi bermatapencahariani sebagaii Petani.i Pengelolaani 

lahani jugai dimanfaatkani sebagaii tempati wisatai yaitui Wisatai Seribui Bogor. 

5. Prosesi Pelaksanaani Sewai Menyewai Tanahi Bengkoki dii Desai Pedak 

Tanahi merupakani unsuri terpentingi bagii kehidupani makhluki hiduki 

yangi adai dii bumi.i Tanahi sendirii berfungsii sebagaii tempaki hidupi bagii 

berbagaii makhluki hidupi terutamai manusiai itui sendiri,i darii fungsii utamai 

tanahi itui dapati dilihati bahwai bahwai tanahi telahi menjadii sumberi kehidupani 

bagii manusia,i Masyarakati dani bangsai itui sendiri.i Tanahi telahi menjadii 

tempati makhluki hidupi untuki bergantungi dalami melaksanakani kehidupani 

sehari-harinya,i selamai tanahi itui masihi adai makai Tingkati kebergantungani 

manusiai terhadapi tanahi akani terusi berlanjut.i  

Adriani Sutedi,i menyatakani bahwai Hubungani antarai manusiai 

dengani tanahi sangati erat,i yaitui tanahi sebagaii tempati manusiai untuki 

menjalanii dani melanjutkani kehidupannya.i Tanahi telahi memegangi perani 

vitali dalami kehidupani dani penghidupani bangsa,i sertai pendukungi suatui 

Negara,i lebih-lebihi yangi coraki agrarisnyai berdominasi.i Dii Negarai yangi 

rakyatnyai berhasrati melaksanakani demokrasii yangi berkeadilani sosial,i 

pemanfaatani tanahi yangi sebesarbesarnyai bertujuani untuki kemakmurani 
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rakyat.
64

i Salahi satui jenisi tanahi yangi menjadii sumberi bagii kehidupani yaitui 

Tanahi Bengkok.i  

Tanahi Kas Desai merupakani Tanahi desai yangi menjadii kekayaani 

desa,i tanahi bengkoki tidaki dii perbolehkani dilakukani pelepasani haki 

kepemilikani kepadai pihaki laini (diperjuali belikan)i tanpai persetujuani 

seluruhi wargai desa,i termasuki kepadai kepali desai ataui perangkati desai 

sekalipun,i kecualii untuki kepentingani umum.
65

i Tanahi bengkoki dapati 

dikategorikani sebagaii tanahi ulayati sebagaimanai merupakani salahi satui darii 

aseti desai dani sebagaii tanahi adati yangi dimilikii olehi desa,i tanahi bengkoki 

sendirii tidaki dapati diperjuali belikani tanpai persetujuani seluruhi wargai desai 

namuni bolehi disewakani olehi merekai yangi diberii haki untuki 

mengelolanya.
66
Pengelolaani tanahi bengkoki yangi menjadii aseti desai tidaki 

bolehi dilakukani secarai semena-menai atasi kepentingani pribadii olehi kepalai 

desai maupuni perangkati desai sematai namuni telahi dii aturi dalami Perundang-

undangani yangi sah.i Pengelolaani aseti kekayaani miliki desai dii laksanakai 

berdasarkani asasi kepentingani umum,i fungsional,i kepastiani hukum,i 

keterbukaan,i efisinesi,i efektivitas,i akuntabilitas,i dani kepastiani nilaii 

ekonomi.i  

Pengelolaani aseti kekayaani miliki desai dibahasi olehi kepalai desai 

Bersamai Badani Permusyawaratani Desai berdasarkani peraturani tatai carai 

                                                           
64i Adriani Sutedi,i 2018,i Peralihani Haki Atasi Tanahi dani Pendaftarannya,i cet.9i 

Sinari Grafika,i Jakarta,i hlm.i 31. 
65i Soviai Hasanah,i SH,i “Statusi Hukumi Tanahi Bengkoki Sebagaii Kekayaani Desa”,i 

https://www.hukumonline.com/klinik/a/status-hukum-tanah-bengkok-sebagai-kekayaan-desa-

lt58f96417b7ee2/,i 17i Septemberi 2024,i Pkl.i 08.45 
66i Soerjonoi Soekanto,2012,i Sosiologii Suatui Pengantar.i Rajawalii Press,i Jakarta,i 

Hlmi 65 

https://www.hukumonline.com/klinik/a/status-hukum-tanah-bengkok-sebagai-kekayaan-desa-lt58f96417b7ee2/
https://www.hukumonline.com/klinik/a/status-hukum-tanah-bengkok-sebagai-kekayaan-desa-lt58f96417b7ee2/
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pengelolaani yangi diaturi dalami pasali 77i ayati (3)i Undang-undangi No.i 6i 

Tahuni 2014i tentangi Desai yaitu: 

1) Pengelolaani kekayaani miliki desai dilaksanakani berdasarkani asai 

kepentingani umum,i fungsional,i kepastiani hukum,i keterbukaani efisiensi,i 

efiktivitas,i akuntabilitas,i dani kepastiani nilaii ekonomi. 

2) Pengelolaani kekayaani miliki desai dilakukani untuki mensejahterakani dani 

tarafi hidupi masyarakatai desai sertai meningkatkani pendapatani desa. 

3) Pengelolaani kekayaani desai sebagaimanai dimaksudi dalami ayati (2)i 

dibahasi olehi kepalai desai bersmai BPDi berdasarkani tatai carai pengelolaani 

kekayaani miliki desai yangi diaturi didlamai peraturani pemerintah. 

 

Kekayaani miliki desai sebgaimani yangi disbutkani dalami pasali 76i 

Undang-undangi No.i 6i Tahuni 2014i bahwai aseti desai meliputi:i  

1) Tanahi Kasi desa 

2) Tanahi Ulayat 

3) Pasari Hewan 

4) Tambatani Perahu 

5) Bangunai Desa 

6) Pelelangani Ikan 

7) Pelelangani Hasili Pertanian 

8) Hutani Miliki Desa 

9) Matai Airi Miliki Desa 

10) Pemandiani Umum 

11) Aseti Miliki Linnya 
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Pengelolaani dani pemanfaati Tanahi Bengkoki setelahi diUndangkannyai 

Undang-Undangi No.6i Tahuni 2014i tentangi Desa,i bahwai pelaksanaani 

pengelolaani tanahi bengkoki dilakukani melaluii prosesi lelangi Dimanai tanahi 

bengkoki tersebuti dilelangi kepadai Masyarakati desai setempati dani kemudiani 

hasili lelangi tersebuti diberikani kepadai bendaharai desai untuki kemudiani 

diberikani kepadai kepalai desai dani perangkati desai sebagaii gajii darii kepalai 

desa.i Kemudiani pemberiani haki atasi tanahi kepadai Masyarakati desai 

setempati dilakuakni jugai melaluii lelangi sebagaii sewa.i  

Berdasarkani pasali 44i Undang-Undangi Pokoki Agrariai (UUPA),i Haki 

sewai merupakani seseorangi ataui badani hukumi mempunyaii haki sewai atasi 

tanah,i apabilai iai berhaki mempergunakani tanahi oaringi laini untuki keperluani 

bangunani dengani memebayari kepadai pemiliknyai sejumlahi uangi sebagaii 

sewa.i Haki atasi tanahi yangi dapati disewakani adalahi haki miliki dani obyeki 

haki sewai untuki bangunani adalahi tanahi bukani bangunan.i Adanyai systemi 

sewai menyewai tanahi kasi desai taaui tanahi bengkoki olehi pemerintahi desai 

kepadai Masyarakati desai dapati meningkatkani pendapatani danai desa. 

Kewenangani kepalai desai dalami pengelolaani kekayaani desai tentangi 

sewai tanahi bengkoki diaturi dalami Peraturani Desai No.i 5i Tahuni 2018: 

a. Bahwai berdasarkani peraturani Bupatii rembangi No.i 10i Tahuni 2007i 

pasali 23i ayati (1),i kekayaani desai yangi berupai tanahi kasi desai yangi 

tidaki digunakani untuki penghasilani kepalai desai dani perangkati desai 

ataui bondoi desai dalami pengelolaannyai dapati disewakan; 
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b. Bahwai untuki mendapati hargai yangi layaki dalami persewaani dapati 

dilelangi secarai terbukai kepadai Masyarakat; 

c. Bahwai untuki maksudi tersebuti perlui ditetapkani dalami peraturani 

desa 

 

Pengelolaani tanahi Kasi desai ataui Tanahi bengkoki lebihi rincii 

dijelaskani dalami pasali 2i dani pasali 3i Peraturani Desai No.i 5i Tahuni 2018,i 

dalami pasali 2i menyebutkan: 

1) Untuki memperolehi hargai yangi wajar,i persewaani atasi tanah-tanahi desa,i 

dapati dilaksanakani dengani systemi lelangi didi epani umumi dani dii 

pimpini langsungi olehi kepalai desai dengani membentuki panitiai lelangi 

yangi keanggotaannyai meliputi:i  

a. Pembina/pengawas   :i Camati dani Kepalai Desa 

b. Ketuai Merangkapi anggota  :i Kepalai Dusun 

c. Sekretarisi Merangkapi anggota :i Sekretarisi Desa 

d. Bendaharai Merangkapi anggota :i Bendaharai Desa 

e. Anggota    :Perangkat desa dan tokoh 

Masyarakat 

2) BPDi secarai Fungsionali melaksanakani pengawasani atasi pelaksanaani 

persewaan/lelangi tanahi kasi desai dani tanahi bengkoki desa.i Dani 

pelaksanaani hasili lelang.i Kemudiani dalami pasali 3i Peraturani Desai No.i 

5i Tahuni 2018i menyebutkan: 

1) Persyaratani Penyewa/pelelangi diserahkani sepenuhnyai kepadai 

panitiai lelang; 
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2) Pesertai lelangi harusi wargai setempat; 

3) Masai lelangi tanahi kasi desai dani tanahi bengkoki desai berlakui selamai 

2i (dua)i tahuni anggaran. 

4) Hasili lelangi tanahi kasi desai dani tanahi bengkoki desai tersebuti 

merupakan salahi satui sumberi pendapatani aslii desai dani dikelolani 

dalami APBi Desa. 

 

 i Sewai menyewai sebagaimanai dijelaskani dalami peraturani diatasi 

dilakukani dengani surati perjanjiani sewai menyewa,i yangi manai sekurang-

kurangnyai meliputi: 

1. Parai pihaki yangi terkaiti dalami perjanjiani sewai menyewa 

2. Objeki perjanjiani sewai menyewa 

3. Jangkai waktu 

4. Haki dani kewajibani parai pihak 

5. Penyelesaiani Perselisihan 

6. Keadaani diluari kemampuani parai pihaki (forcei majeure) 

7. Peninjauani pelaksanaani perjanjian 

 

Pengelolaani kekayaani desai dilakukani dengani carai sesuaii dengani 

pasali 4i Peraturani Mentrii Dalami Negrii No.i 4i Tahuni 2007i tentangi pedomani 

pengelolaani kekayaani desai yaitu: 

1) Pengelolaani kekayaani desai dilakukani berdasarkani asasi fungsional,i 

kepastiani hukum,i keterbukaan,i efisiensi,i akuntabilitas,i dani kepastiani 

nilaii ekonomi 
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2) Pengelolaani kekayaani desai harusi berdayagunai dani berhasili gunai 

untuki meningkatkani pendapatani desa 

3) Pengelolaani kekayaani desai sebagaimanai disebutkani dalami ayati 1i 

harusi mendapati persetujuani darii BPD. 

 

Hasili Wawancarai dengani Sekretarisi Desai Kantori Desai Pedaki bahwai 

systemi ataui prosesi sewai menyewai dilakukani melaluii 2i cara:
67

 

a. penyewaani antari masing-masingi perangkati desai yangi menjadii 

pemiliki sebagaii haki pakaii darii tanahi bengkoki dengani wargai desai 

setempati dengani melakukani perjanjiani lisan; 

b. lelangi terbuka,i Dimanai Masyarakati yangi hendaki melakukani lelangi 

hadiri dii Balaii Desai kemudiai hargai penawarani akani disebutkani dani 

penyewai yangi menawari dengani hargai tertinggii akani keluari sebagaii 

pemenangi lelang. 

 

Kepalai desai bertanggungi jawabi kepadai pengelolaani tanahi bengkok,i i 

selaini itui kepalai desai bertanggungi jawabi terhadapi barang-barangi yangi 

menjadii haki miliki i desa.i Haki miliki desai misalnyai terdirii darii tanah-tanahi 

desai yaitui tanahi kasi desa,i tanahi titisari,i tanahi bengkok,i tanahi pangonan,i 

dani tanahi kuburani sertai tanahi lapang.i Kemudiani haki miliki desai laini yaitui 

Bangunani desai yangi terdirii darii balaii desa,i sekolahi desa,i salurani air,i 

jembatan,i jalan-jalni desa,i dani sebagainya.i Selaini itui kepalai desai besertai 

perangkati desai berkewajibani untuki mengelolai dni mengamankani danai desai 

                                                           
67Roni (Sekretaris Desa Pedak), Wawancarai 4i Septemberi 2024 



  

90 
 

yangi berasali darii hasili lelangi sewai tanahi bengkok,i dani mengamankani uangi 

yangi berasali darii pajaki tanahi wargai desa. 

i Dalami hali inii penulisi akani membahasi prosesi sewai menyewai tanahi 

bengkoki melaluii prosesi lelangi yangi kemudiani menimbulkani akibati hukumi 

bagii parai pihaki yangi disebabkani olehi tidaki memenuhii prestasii dengani 

baik. 

6. Prosesi Lelangi sewai Tanahi Bengkok 

Lelangi merupakani salahi satui istilahi yangi digunakani untuki kegiatani 

jual-belii maupuni sewa-menyewa,i lelangi dilakukani dengani carai ataui 

sistematikai khususi untuki memenangakani apai yangi menjadii objeki dalami 

prosesi lelangi tersebut.i Lelangi berasali darii Bahasai latini yaitui auctioni yangi 

berartii peningkatani hargai secarai bertahap.
68

i Lelangi ataui Penjualani dimukai 

umumi adalahi suatui penjualani barangi yangi dilakukani didepani khalayaki 

ramaii dimanai hargai barang-i barangi yangi ditawarkani kepadai pembelii setiapi 

saati semakini meningkat.
69
Dii Indonesiai lelangi barui dii undangkani padai 

tahuni 1908i ketikai Belandai masihi menjajahi Indonesia.i Padai masai 

penjajahani tersebuti lelangi dii kenali dengani Vendui Reglementi (Staatbladi 

1908i No.189)i dani Vendui Instructiei (Staatbladi 1908i No.190).i Hinggai saati 

inii peraturani lelangi tersebuti masihi dii gunakani dalami praktiki juali belii 

maupuni sewai menyewa.i Lelangi didefinisikani sebagaii penjualani barangi 

                                                           
68i Kementriani Keuangani RI,i “Manfaati Lelangi untuki Kitai dani Negarai Kita”,i 

https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-

dan-Negara-

Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahul

ui%20dengan%20pengumuman%20lelang,i 20i Septemberi 2024,i Pkl.09.44. 
69i Salimi HS,i 2011,i Perkembangani Hukumi Jaminani dii Indonesia,i Jakarta:i 

Rajawalii Pers,i hlm.i 239 

https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
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yangi terbukai untuki umumi dengani penawarani hargai secarai tertulisi dan/ataui 

lisani yangi semakini meningkati ataui menuruni untuki mencapaii hargai 

tertinggi,i yangi dii dahuluii dengani pengumumani lelang.
70

 

Lelangi menuruti Peraturani Mentrii Keuangani Nomori 

213/PMK.06/2020i Tentangi petunjuki pelaksanaani lelangi yaitui “Penjualani 

barangi yangi terbukai untuki umumi dengani penawarani hargai secarai tertulisi 

dan/ataui lisani yangi semakini meningkati ataui menuruni untuki mencapaii 

hargai tertinggi,i yangi dii dahuluii dengani pengumumani lelang”. 

M.i Marwani dani Jimmyi P.,i dii dalami kamusi Dictionaryi ofi lawi 

completei editioni (Usman,i Hukumi Lelang,i 2016)i mengartikani lelangi yangi 

dalami Bahasai Belandai yaitui velling,i yaitui lelangi merupakani suatui prosesi 

juali belii barang-barangi yangi dii lakukani dii depani umumi menggunakani 

lisani maupuni tertulisi yangi penawarannyai semaini tinggii dani jugai dii pimpini 

olehi pejabati lelangi dii laksanakani dii depani orangi banyak.
71

 

Petunjuki Pelaksanaani lelangi diaturi dalami Peraturani Mentrii 

Keuangani pasali 19i ayati (1)i No.213/PMK.06/2020i “Dalami pelaksanaani 

lelang,i penjuali wajibi hadiri dii tempatpelaksanaani lelang”.i Jadii pelaksanaani 

lelangi dalami peraturani mentrii tersebuti harusi dihadirii olehi parai pelakui 

yangi hendaki melakukani sewai secarai langsungi dani terbuka.i Selaini harsui 

dihadirii secarai langsungi olehi pihaki penyewai dii tempati pelaksanaani lelangi 

                                                           
70i Kementriani Keuangani RI,i Loc.Cit,i https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-

jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-

Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahul

ui%20dengan%20pengumuman%20lelang,i 20i Septemberi 2024,i Pkl.09.44. 
71i Rachmadii Usman,i 2016,i i Hukumi Lelangi ,i Jakarta:i Sinari Grafikai Offset,i hal.i 

20 

https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/kpknl-jakarta2/baca-artikel/14785/Manfaat-Lelang-untuk-Kita-dan-Negara-Kita.html#:~:text=Lelang%20didefinisikan%20sebagai%20penjualan%20barang,yang%20didahului%20dengan%20pengumuman%20lelang
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jugai harusi dilakukani dihadapani pejabati lelang.i Didalami pelaksanaani 

lelangi jugai terdapati asa-asasi lelang,i diantaranyai yaitui sebagaii berikut: 

1. Asasi Keterbukaan 

Asasi inii digunakani supayai seluruhi Masyarakati dapati mengetahuii 

seluruhi rencanai dani rposesi lelang,i yangi dumanai hli tersebuti dilakukani 

untuki mengantisipasii supayai tidaki adai permasalahani yangi akani timbuli 

baiki sebelum,i saati dilaksanakan,i maupuni setelahi pelaksanaani lelang.i 

Asasi inii jugai mencegahi adanyai praktiki KKNi (Korupsi,i Kolusi,i dani 

Nepotisme) 

2. Asasi Persaingan 

Asasi persaingani inii ditujukani untuki pesertai ataui Penawari dalami prosesi 

lelang,i yangi Dimanai parai pesertai memilikii dayai saingi dengani pesertai 

laini untuki melakukani penawaran,i semakini tinggii hargai yangi ditawari 

olehi setiapi pesertai makai hargai juali maupuni hargai sewai barangi akani 

semakini mahal.i Kemudiani pesertai lelangi yangi telahi menangi dalami 

prosesi lelangi akani disahkani olehi panitiai sebagaii pemenangi dalami 

lelangi barangi tersebut. 

3. Asasi Keadilan 

Berlakunyai asasi inii dilakukani supayai terciptanyai rasai keadilani dalami 

setiapi prosesi lelangi baiki antarai pesertai lelang,i pemiliki barang,i maupuni 

parai panitiani yangi telahi menyelenggarakani acarai tersebut.i Hali inii 

dilakukani untuki menghindarii adanyai ketidakadilani antarai panitiai 

maupuni pejabati lelangi dengani parai pesertai lelangi yangi mengakibatkani 
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kerugiani tertentu.i Dalami hali pemberiani hargai objeki pemiliki barangi 

maupuni panitiani dani pejabati lelangi tidaki bolehi melakukani 

pemasangani hargai limiti semunya,i karenai hali tersebuti akani merugikani 

pihaki lain. 

4. Asasi Kepastiani Hukum 

Asasi Kepastiani Hukumi dilakukani dengani carai pembuatani aktai 

perjanjiani olehi pejabati lelangi maupuni panitiai lelangi dalami 

pelaksanaanyai aktai yangi dibuati tersebuti bersifati autentik.i Dengani 

adanyai asasi inii akani mempertahankani segalai aspeki yangi terdapati 

dalami lelangi tersebut. 

5. Asasi Efisiensi 

Asasi inii digunakani untuki melaksanakani lelangi dengani menjamini 

supayai lelangi dilakukani dilakukani dengani biayai yangi murahi dani cepat.i 

Biayai murahi dani cepati disinii dimaksutkani bahwai lelangi dilakukani dani 

disahkani disaati itui jugai dengani kesepakatani antarai pihaki yangi terikati 

dalami lelangi tersebuti dalami waktui yangi telahi ditentukan. 

6. Asasi Akuntabilitas 

Adanyai asasi inii diperuntukkani untuki adanyai pertanggungi jawabani 

lelangi dalami mencakupi keseluruhani yangi berkaitani dengani lelang,i 

baiki terkaiti administrasi,i pengelolaani sertai seluruhi rangkaiani prosesi 

lelang,i dani uangi lelangi yangi dilaksanakani olehi seluruhi panitiai sertai 

pejabati lelang. 
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Asas-asasi tersebuti membantui suatui Lembagai lelangi utuki dapati 

berdirii secarai independenti guanai mencapaii optimalisasii dalami 

pelaksanaani lelang.i Dengani adanyai asasi inii diharapkani dapati terciptai 

suatui kesederhanaani dalami pelaksanaani lelang.i Namuni banyaknyai 

proseduri dalami prosesi lelangi mengakibatkani tidaki tercapainyai sitemi 

lelangi yangi telahi dirancangi sebelumnya.i  

 

Selaini asas-asasi lelangi yangi adai diatas,i lelangi jugai memilikii sifat-

sifati dalami pelaksanaannya,i diantaranyai yaitu: 

1. Builti ini Control 

Sifati inii memilikii artii bahwai lelangi harusi dilakukani didepani umumi dani 

harusi disebarkani sebelumi prosesii lelangi dilaksanakan.i Hali inii 

dimaksudkani supayai lelangi dilakukani dalami pengawasani umum,i 

apabilai sebelumi prosesii lelangi dilakukani terdapati pihaki yangi 

keberatan,i makai pihaki tersebuti dapati melakukani verzeti agari tidaki 

adanyai ketidakadilani dii dalamnya. 

2. Objektif 

Sifati inii dimaksudkani bahwai pelaksanaani lelangi tidaki adai 

keberpihakkkani antarai parai pesertai lelangi maupuni pihaki pemiliki objeki 

lelangi maupuni parai panitiai yangi mengadakani lelang,i sehinggai semuai 

pihaki mendapatkani haki dani kewajibani yangi sama. 

3. Kompetitif 

Sifati kompetitifi sudahi sepatutnyai adai dalami prosesi pelaksanaani lelang,i 

karenai padai dasrnyai lelangi dilakukani dengani carai penawarani dani 
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persaingani yangi bebasi dani terbukai tanpai adanyai tekanani darii pihaki 

manapun. 

4. Autentik 

Sifati autentiki inii dimaksudkani karenai setiapi pelaksanaani lelangi adai 

adai yangi Namanyai aktai perjanjiani yangi bergunai bagii parai pihaki 

sebagaii buktii bahwai telahi terlaksananyai lelangi dani tercapainyai 

kesepakatani bagii pihaki yangi menangi dani pemegangi objeki leleang. 

 

Kemudiai lelangi jugai memilikii fungsi,i lelangi merupakani salahi satui 

praktiki untuki menjuali maupuni melakukani kegiatani sewai menyewa,i hali 

tersebuti yangi membuati lelangi memilikii 2i (dua)i fungsi,i yaitui sebagaii 

berikut: 

a. Fungsii Privat 

Fungsii Privati Lelangi disinii berperani sebagaii wadahi untuki 

terlaksananyai kegiatani hukumi sepertii juali belii dani sewai menyewa.i 

Fungsii inii dapati dilihati padai hakikati bahwai lelangi termasuki kedalami 

jenisi pasari terbukai bagii merekai yangi ingini melaksanakani sewai 

menyewai maupuni juali beli. 

b. Fungsii Publik 

Fungsii publiki darii aktivitasi lelangi sebagaii saranai penegakani hukumi 

dani pengelolaani sertai pemeliharaani aseti negara. 

 

Berdasarkani wawancarai yangi telahi dii lakukani dengani Sekretarisi 

Desai Pedak,i Kecamatani Sulang,i Kabupateni Rembang,i Bahwasannyai 
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pengelolaani tanahi bengkoki telahi terlaksanai dengani baiki sesuaii dengani 

peraturani Perundang-undangani yangi sah.i Kemudiani setiapi prosesi 

pelelangani selesai,i hasili akhiri darii pelelagani tersebuti akani dilaporkani 

kepadai pihaki kecamatan.i Prosesi lelangi jugai dilakukani sesuaii dengani tatai 

tertibi yangi telahi dibuat.i Kepalai Desai Bersamai dengani Perangkati Desai 

akani melakukani Pembentukani Panitiani Lelangi Tanahi Bengkoki untuki 

memeprmudahi prosesi jalannyai Lelangi tanahi Bengkok,i dani membagii 

setiapi tugasi kepadai masing-masingi panitia. 

Prosesi sewai menyewai tanahi bengkoki melaluii lelangi inii dilakukani 

dengani beberapai tahapan.i Tahapi pertamai panitiai yangi dibentuki dani 

disahkani olehi kepalai desai akani menyebarkani informasii secarai lisani 

kepadai wargai Masyarakat,i Dimanai informasii tersebuti memuati mengenaii 

waktui ataui jadwali dilaksanakannyai lelangi tanahi bengkok.i Kemudiani 

kepalai desai akani memberii arahani kepadai seluruhi panitiai untuki 

menyebarkani informasii tersebuti kepadai seluruhi wargai Masyarakat.i 

Penyebarani informasii dilakukani olehi parai perwakilani Kadusi untuki 

menyebarkani informasii terkaiti penyewaani tanahi bengkoki melaluii 

pengerasi suarai dii setiapi dusun. 

Tahapi keduai wargai Masyarakati yangi memilikii keinginani untuki 

melakukani penyewaani tasi tanahi bengkoki akani dikumpulkani dii balaii desai 

untuki melaksanakani prosesi lelang.i Tanahi bengkoki yangi menjadii objeki 

lelangi merupakani tanahi yangi tidaki meilikii tuani sebagaii pemiliki haki pakai,i 

hali tersebuti dikarenakani Desai pedaki merupakani desai Swadaya,i dimanai 
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jumlahi perangkati desai lebihi sedikiti daripadai jumlahi tanahi bnegkoki yangi 

adai dalami desai tersebut.i  

Setelahi semuai wargai desai terkumpul,i tahani selanjutnyai yaitui 

pembacaani tatai carai dani tatai tertibi sertai persayaratani dalami prosesi 

pelelangan.i Kemudiai akani disebutkani informasii mengenaii i Prosesi sewai 

menyewai yangi dilaksanakani secarai lelangi dilakukani dengani carai terbukai 

secarai umumi untuki seluruhi waargai Desai Pedak.i Tahapi selanjutnyai parai 

panitiai akani membacakani informasii terkaiti hargai sewa,i kriteriai wargai 

yangi dapati melakukani sewa,i sertai luasi objeki tanahi bengkok.i Kriteriai 

wargai yangi dapati mengikutii prosesi lelangi tanahi bengkoki diantaranyai telahi 

memasukii umuri yangi pantasi dani dapati melakukani prestasii sertai 

mempertanggungi jawabkani seluruhi permasalahani yangi dirasai timbuli 

dalami perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki tersebut.i Kemudiani 

pemberiani kesempatani dalami pemenangi lelangi jugai difokuskani kepadai 

wargai desai yangi belumi pernahi melakukani sewai tanahi bengkoki kepadai 

perangkati desa,i gunai pemerataani dani kesejahteraani bagii seluruhi wargai 

desa. 

Kemudiani tahapi terakhiri dalami prosesi sewai menyewai dalami carai 

lelangi terbukai yaitui penentuani pemenangi olehi panitiai kepadai wargai desai 

yangi telahi memberii hargai tertinggii dalami prosesi lelangi tersebut.i Menuruti 

pemaparani paki Ronii selakui sekretarisi desai menyebutkani bahwai seluruhi 

kalangani wargai desai pedaki dapati ikuti andili ataui berpartisipasii dalami 

lelangi tersebut,i tetapii dalami hali perizinani untuki dapati melakukani sewai 
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menyewai harusi memenuhii kriteriai yangi adai dalami peraturan,i yangi 

nantinyai kepalai desai dapati menentukani siapai yangi dapati melakukani sewai 

menyewai tanahi bengkoki yangi menjadii objeki lelang.i  

Kemudiani setelahi wargai terpilihi dalami prosesi lelangi tersebuti akani 

dilakukani prosesi administrasii dengani penandatangani surati perjanjiani dani 

transaksisi pembayaran.i Peraturani pembayarani sewai disinii harusi dilakukani 

secarai langsungi ataui dibayari secarai lunasi dani tidaki dibenrakani 

pembayarani dengani carai diangsuri ataui dicicil.i Peraturani sewai tanahi 

bengkoki disinii dilakukani dalami waktui maksimali 2i (dua)i tahun,i dani 

pembayarani selamai duai tahuni dibayari secarai lunasi dalami satui kalii 

pembayaran.i Setelahi waktui sewai telahi usaii pihaki penyewai diwajibkani 

untuki menyerahkani Kembalii objeki tanahi bengkoki yangi telahi disewai 

melaluii lelangi kepadai pihaki desa,i namuni apabilai dalami kegiatannyai tanahi 

bengkoki digunakani sebagaii pertaniani dani masai paneni belumi usaii makai 

pihaki penyewai dani pihaki yangi menyewakani disinii adalahi pihaki desai harusi 

melakukani perpanjangani kontraki perjanjian,i begitui pulai apabilai digunakani 

dalami kegiatani usahai lainnya.i Aapabilai darii pihaki penyewai maupuni pihaki 

yangi menyawakani tidaki memenuhii prestasii yangi telahi tertulisi dalami 

perjanjiani makai perjanjiani akani selesaii ataui usaii demii hukum. 

 

B. Hambatani dani Solusii dalami Pelaksanaani Sewai Menyewai Tanahi Kas Desa 

1. Hambatani dalami Pelaksanaani Sewai Menyewai dii Desai Pedaki 

kecamatani Sulangi Kabupateni Rembang 
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Hasili darii penelitiani yangi dilakukani penulisi dengani sekretarisi desai 

menyebutkani bahwai systemi sewai menyewai dii desai pedaki dilakukani degani 

duai metode,i yaitui antarai perangakati desai yangi memilikii haki pakaii tanahi 

kasi desa/tanahi bengkoki desai dengani wargai setempati dani sewaai menyewai 

melaluii metodei lelangi terbuka.i Sewai menyewai yangi dilakukani olehi salahi 

satui perangkati yangi memilikii haki pakaii atasi tanahi bengkoki dengani wargai 

setempat,i Sebagiani besari dilakukani dengani perjanjiani lisani hanyai 

beberapai sajai yangi melakukannyai dengani menggunakani perjanjiani 

tertulis,i tuturi darii sekretarisi desa.
72

i Perjanjaini sewai menyewai yangi 

dilakuakni secarai lisani inii dilakuakni dengani salingi menjagai kepercayaani 

satui samai lain,i sertai penentuani hargai sewai ditentukani dengani perkiraani 

hargai padai umumnyai dani jugai tawari menawar.i Perjanjiani inii tidki 

melibatkani pihaki notarisi maupuni kepalai desai dani dinasi pencatatani lain.i 

Perjanjiani inii dirasai kurangi efektifi dikarenakan: 

1. Tidaki memilikii kekuatani hukum,i sehinggai apabilai terdapati 

wanprestasii susahi untuki diselesaikani melaluii jaluri hukumkarenai 

tidaki adanyai buktii tertulis; 

2. Adanyai ketentuan-ketentuani yangi terjadii setelahi kesepakatan,i pihaki 

penyewai tidaki bisai mengelak.i Hali inii terkesani tidaki adili bagii pihaki 

penyewa,i karenai kenyataannyai yangi berhaki atasi tanahi tersebuti 

adalahi perangkati desa; 

                                                           
72i Ronii (Sekretarisi Desa.i Pedak),i Wawancarai 4i Septemberi 2024. 
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3. Perangkati sebagaii pemiliki tanahi tersebuti memilikii kekuasaani 

tertinggi,i sehinggai pemiliki tanahi dapati membuati ketentuan-

ketentuani barui setelahi adanyai kesepakatani kepadai pihaki yangi 

menyewa; 

4. Pelunasani sewai tidaki terikati padai waktui karenai tidaki adai perjanjiani 

tertulis. 

5. Kemudiani untuki perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki secarai 

tertulis,i dilakuakni dengani pembuatani surati perjanjiani tertulisi 

dibawahi tangani yangi manai pihaki yangi terikati dalami perjanjiani 

tersebuti hanyai pihaki yangi menyewakani dani pihaki yangi menyewai 

tanahi tersebut.i Prjanjaini tertulisi tersebuti berisii identitasi parai pihak,i 

harga,i sewa,i batasi waktui penggunaani tanahi sertai haki dani kewajibani 

parai pihak.i Perjanjiani tertulisi inii hanyai dilakukani olehi beberapai 

perangati sajai yangi tidaki menginginkani adanyai permasalahani dani 

kesalahpahamani antarai pihaki yangi dapati memutusi talii sitaruhamii 

antari wargai dengani perangkati desa.i  

6. Metodei yangi keduai yaitui sewai menyewai dengani systemi lelangi 

systemi lelangi dilakukani olehi kepalai desai Bersamai perangkati desai 

untuki melakukani sewai mneyewai tanahi kasi desa/tanahi bengkoki desai 

dengani wargai setempat.i Llelangi tanahi bengkoki dilakukani karenai 

jumlahi tanahi bengkoki lebihi banyaki daripadai jumlahi perangkati yangi 

ada.i Lelangi jugai dilakukani apabilai terdapati perangkati yangi telahi 

purnai dani belumi adai penggantii barui ataui perangkati yangi telahi 
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meninggal,i sehinggai tanahi yangi menjadii haki pakaii merekai akani 

dilelangkani kepadai wargai setempat. 

Kepalai desai dengani perangkati deesai lainnyai memebrii kebijakani 

kepadai wargai untuki melakukani sewai menyewai melaluii lelangi terbuka.i 

Dalami Perjanniani sewai menyewai tanahi bengkoki terdapati duai pihaki yangi 

salingi mengikatkani dirii mereka,i yaitui pihaki pertamai sebagaii pihaki yangi 

menyewakani dani pihaki keduai sebagaii pihaki penyewa.i Dalami 

hubungannyai dengani hukumi dalami perjanjiani tersebuti timbuli yangi 

Namanyai Haki dani Kewajibani antari penyewa.i Dalami kaitannyai adanayani 

sebabi dani akibati yaitui haki dani kewajibani darii masing-masingi pihaki yangi 

dimaksud,i hali inii perlui jugai diperhatikani mengenaii pemenuhani prestasii 

olehi parai pihaki yangi terkaiti sesuaii dengani isii perjanjiani yangi telahi 

disepakatii olehi keduai belahi pihak.i Kemduiani daalami setiapi perjanjiani 

dalami setiapi perjanjiani parai pihaki yangi terikati memilikii kewajibani untuki 

memenunii ataui memberii apai yangi menjadii isii dalami perjanjian.i Parai pihaki 

memilikii tanggungi jawabi untuki memenuhii dani menjalankani isii dalami 

perjanjiani yangi telahi disepakati. 

Sesuaii yangi telahi tercantumi dalami pasali 1234i Kitabi Undang-

Undangi Hukumi Perdatai (KUHi Perdata),i yangi menyebutkani bahwai yangi 

disebuti sebagaii prestasii dalami suatui perjanjiani adalahi memberikani 

sesuatu,i berbuati sesuatu,i ataui tidaki berbuati sesuatu.i Secarai umumi apabilai 

salahi satui pihaki yangi mengikatkani dirinyai dalami suatui perjanjian,i tidaki 
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melaksanakani prestasinyai dengani benari makai pihaki tersebuti telahi 

melakukani wanprestasii kepadai pihaki yangi lain.i  

Kendalai yangi dirasakani dalami sewai menyewai tanahi bengkoki 

dirasakani olehi Masyarakati dalami menggunakani tanahi tersebut,i Dimanai 

hargai sewai tanahi yangi semakini mahali sedangkani hargai juali hasili paneni 

yangi menuruni yangi diikutui dengani hargai obat-obatani untuki tanamani yangi 

semakini mahali membuati Masyarakati yangi menyewai tanahi tidaki 

merasakani adanyai keuntungani dalami memanfaatani tanahi bengkoki 

tersebut.i Kendalai yangi jugai dirasakani dalami prosesi sewai antarai laini tawari 

menawari hargai sewai yangi suliti sertai tidaki adanyai kekuatani hukumi bagii 

penyewai yangi melakukani dengani perjanjiani lisan.i  

Berubahnyai ketentuani olehi pihaki pemiliki tanahi bengkoki setelahi 

kesepakatani terucapi jugai menjadii salahi satui kendalai yangi besar,i 

dikarenakani tidaki adanyai kekuatani hukumi membuati pihaki pemiliki bebaasi 

untuki melakukani perubahani ketentuani seiringi dengani perkembangani 

ketentuani sewa.i Kemudiani kendalai yangi dirasakani dalami sewai menyewai 

melaluii lelangi diantaranyai seringi terjadii prai lelangi ataui sebelumi lelangi 

tersebuti terlaksana.i Mulaii darii penentuani tanahi bengkoki yangi akani 

dilelangi hinggai penentuani kepanitiani dani penentuani hargai sewa.i  

Yangi menjadii hambatani utamai dalami prosesi sewai menyewai tanahi 

bengkoki adalahi kenaikani hargai sewai yangi tidaki sesuaii dengani keuntungani 

darii pemanfaatani tanahi bengkoki olehi pihaki yangi menyewa.i Hali tersebuti 

menjadii masalahi utamai timbulnyai wanprestasii antarai parai pihaki yangi 
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terikati dalami perjanjiani sewai menyewai tersebut.i Wanprestasii timbuli darii 

perjanniani lisani Dimanai ketentuani dapati berubah-ubahi setelahi terucapnyai 

kesepakatan,i sertai wanprestasii timbuli darii pihaki yangi tidaki melakukani 

prestasii dengani benari yangi telahi terterai dalami isii perjaniani tertulis. 

Wanprestasii yangi timbuli darii perjanjiani lisani yangi menjadii seringi 

mendapati permasalahani hukum.i Hali tersebuti disebabkani darii sifati 

perjaniani yangi tidaki tertulis,i ketentuan-ketentuani dalami perjaniani yangi 

seringi berubah-ubah,i sertai beberapai ketentuani yangi belumi disepakati.i 

Dalami penyelesaiani permasalahani dalami perjanjiani lisani tidaki dapati 

diselesaikani secarai hukumi melainkani hanyai dapati diselesaikani melaluii 

jaluri noni litigasii yaitui dengani musyawarahi yangi melibatkani tokohi desa.i 

Berbedai dengani perjanniani sewai menyewai yangi menggunakani perjanniani 

tertulisi maupuni didapati melaluii lelang,i dalami hukumi perdatai telahi 

dijelaskani untuki menyelesaikani permaslahani tersebuti dapati dijangkaui 

melaluii cara-carai berikuti : 

1) Diselesaikani lewati atasani yangi berwenang 

2) Diselesaikani olehi instansii yangi berwenang 

3) Direlakan 

4) Diselesaikani lewati jaluri pengadilan 

 

Adanyai berbagaii carai untuki penyelesaini sengketai perdatai inii memberii 

kesempatani kepadai Masyarakati untuki melakukani pemilihani carai 

menyelesaikani sengketai yangi dihadapinyai dengani rasai keadilani yangi 

diharapkani olehi parai pihaki yangi terikati dalami perjanniani tersebut.i Selaini 
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penyelesaiani sengketai melaluii beberapai carai diatasi permasalhaani jugai 

dapati dilakukani secarai musyawarahi sepertii halnyai penyelesaiani perjanjiani 

secarai lisan.i Penyelesaiani permasalahani memaluii musyawarahi menjadii 

jalami pertamai dalami penyelesaiani sengketai sebelumi menujui pengadilan,i 

penyelesaiani melaluii musywarahi dilakukani untuki menjagai persaudaraani 

tanpai adanyai perselisihani antarai parai pihak. 

Hambatan-hambatani diatasi dipicui karenai prestasii yangi tidaki 

terlaksanai dengani baiki dani benar.i Hambatani tersebuti tidaki selamanyai 

berasali darii wanprestasii adai kalanyai permasalahani timbuli karenai kelalaiani 

ataui kealpaani salahi satui pihaki dalami melaksanakani kewajibannya.i Dalami 

perjanjiani sewai menyewai taahi bengkoki dii Desai Pedaki Kecamatani Sulangi 

Kabupateni Rembang,i perjanjiani kebanyakani terlaksanakni tanpai adanyai 

kekuatani hukumi tertulisi keculaii perjanjiani yangi diperolehi melaluii lelangi 

terbuka.i Sewai menyewai tanahi bengkoki tersebuti telahi berlangsungi secarai 

lamai dii Desai Pedaki dani untuki penyelesaiannyai sejauhi inii masihi 

menggunakani metodei musyawarahi dengani parai pihaki yangi terkaiti dengani 

menghadirkani pihaki ketigai sebagaii penengahi olehi kepalai desai maupuni 

tokohi desa.i Untuki mengantisipasii terjadinyai permasalahani Kembalii 

penulisi menyarankani untuki dilakukani perjanjiani tertulisi secarai 

menyeluruhi dalami melakukani sewai menyewai tanahi bengkok. 

2. Solusii untuki Mengatasii Hambatani dalami Prosesi Pelaksanaani Sewai 

Menyewai Tanahi Bengkoki dii Desai Pedaki Kecamatani Sulangi 

Kabupateni Rembang 
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Dalami mengatasii hambatan-hambatani dalami perjanjiani sewai 

menyewai tanahi bengkoki dii Desai Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni 

Rembang,i adai beberapai carai yangi perlui dilakukani olehi Masyarakati 

sebagaii pihaki penyewai dengani perangkati desai ataui dengani pihaki desa.i 

Disinii penulisi telahi menyebutkani beberapai Solusii untuki menyelesaikani 

permasalahani dalami perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkok,i beberapai 

diantaranyai yaitu: 

a. Diselesaikani dengani Musyawarahi Parai Pihak 

b. Diselesaikani dengani atasani yangi berwenang 

c. Diselesaikani dengani isntansii yangi berwenang 

d. Direlakan/diikhlaskan 

e. Diselesaikani lewati jaluri pengadilan 

 

Solusii diatasi dapati dijadikani pilihani bagii parai pihaki yangi melakukani 

perjaniani sewai menyewai tanahi bengkoki dengani penuhi keadilani dani 

kepercayaani parai pihak.i Solusii diatasi diharapkani dapati menyelesaikani 

permasalahani dengani rasai penuhi kepercayaan.i Selaini Solusii diatasi penulisi 

jugai menambahkani Solusii utamai yangi dapati digunakani dalami 

menyelsaikani hambatan-hambatani dalami perjanjiani sewai menyewai tanahi 

bengkoki dii Desai Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembang,i Solusii 

tersebuti yaitui menyertakani kekuatani hukumi dalami setiapi pelaksanaani 

perjanjiani yaitui dibuktikani dengani adanyai buktii tertulis.i  

Buktii tertulisi akani menjadii buktii kuati dani buktii autentiki dalami 

pelaksanaani perjanniani yangi dapati digunakani sebagaii buktii hukumi apabilai 
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terdapati permasalahani dalami perjanjiani sewai menyewai tersebut.i Buktii 

tertulisi jugai dapati memudahani dalami pelaksanaannyai sertai memudahkani 

parai pihaki dalami menjalankani haki dani kewajibannyai dalami perjanniani 

sewai menyewai tanahi bengkok,i dengani hali inii tidaki akani terjadii yangi 

Namanyai tidaki terpenuhinyai prestasii dengani benari olehi parai pihaki yangi 

mengikatkani dirinyai dalami perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkok. 

Penulisi mengharakani Solusii yangi telahi disarankani inii dapati 

terlaksanai dengani baiki dani benari sertai perjanjiani sewai menyewai tanahi 

bengkoki dii Desai Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembangi inii dapati 

terlaksanai secarai menyeluruhi dengani menggunakani buktii tertulis. 
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BAB IV 

PENUTUP 

A. SIMPULAN 

Berdasarkani penjelasan-penjelasani diatasi makai dapati diambili 

beberapai Kesimpulani dinatarnyai yaitu: 

1. Proseduri pelaksanaani sewai menyewai tanahi bengkoki dii Desai Pedaki 

Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembangi dilakukani dii Kantori Desai 

Pedaki untuki Pelaksanaani sewai menyewai dengani systemi lelangi 

sertai dilakukani dii Rumahi masing-masingi parai pihaki untuki systemi 

penyewaani secarai 2i pihaki i antarai wargai desai dengani perangkati 

desai yangi menjadii haki miliki atasi tanahi bengkoki yangi menajdii 

objeki sewai menyewa.i Untuki pelaksanaani sewai menyewai dengani 

systemi 2i pihaki saja,i adai yangi dilakukani dengani perjanjiani tertulisi 

dani perjanjiani lisan,i namuni sejauhi inii perjanjiani inii masihi 

dilakukani dengani carai lisani tanpai adai buktii tertulisi hanyai beberapai 

wargai sajai yangi melakukani perjanjiani sewai menyewai tanahi 

bengkoki tersebuti menggunakani perjanjiani tertulis.i Untuki prosesi 

pelaksanaani perjanjiani sewai menyewai tanahi bengkoki memaluii 

prosesi lelngi dilakukani dengani pembentukani panitiai lelangi terlebihi 

dahului yangi ditunjuki olehi kepalai desai untuki melaksanakani lelangi 

dani terbukai yangi artinyai kepalai desai besertai panitiai lelangi 

menjalankannyai dengani sitemi transparani dapati diketahuii sertai 

dilihati secarai jelasi olehi pesertai dani Masyarakati sebagaii pihaki yangi 
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menyewa.i Tahapi pertamai dalami prosesi lelangi yaitui membacakani 

tatai tertibi dani ketentuani umumi dalami prosesi lelang.i Tahapi keduai 

setelahi disetujuinyai tatatertibi dani ketentuani tersebuti kemudiani 

langsungi dilaksanakani lelang,i Dimanai panitiai akani menjelaskani 

Lokasii dani tempati tanahi bengkoki yangi akani dilelangkan,i setelahi 

pesertai lelangi dani Masyarakati pahami dani taui Lokasii tanahi 

bengkoki yangi akani dilelangkan,i tahapi selanjutnyai yaitui melakukani 

tawari menawari hargai sampaii mencapaii kesepakatani hargai sewa.i 

Tahapi Ketigai yaitui melakukani ijabi dani qobuli ataui ikrari perjanjiani 

olehi pesertai yangi terpilihi menjadii pemenangi lelangi dengani pihaki 

desa,i ijabi dani qobuli dilakukani secarai lisani dani tulisan,i Dimanai isii 

darii perjanjiani tersebuti terkaiti waktu,i hargai sertai digunakani untuki 

apai tanahi bengkoki tersebuti ataui manfaati darii tanahi bengkoki 

tersebuti bagii pihaki penyewa.i Pemanfaatani lelangi tersebuti tidaki 

hanyai digunakani untuki kepentinagni pesertai lelangi melainkani jugai 

digunakani untuki Pembangunani desa.i Pembayarani sewai bagii pesertai 

lelangi yangi menjadii pemenangi diwajibkani membayari uangi mukai 

sebesari 10i %i (sepuluh)i kepadai bendaharai lelangi setelahi lelangi 

selesaii ataui 1i 24i Jam,i dani sisanyai yangi sejumlahi 90i %i 

dibayarkani palingi lambati 7i harii (i 1i minggu)i setelahi lelang,i 

apabilai dalami tenggati waktui pelunasani pihaki penyewai tidaki segerai 

melunasii sisai pembayarani makai haki objeki lelangi yaitui tanahi 

bengkoki akani Kembalii menjadii miliki panitiai lelang.i Lelangi tanahi 
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tersebuti dilakukani sesuaii dengani peraturani Desai Lelangi Noi 5i 

Tahuni 2018i tentangi Persewaan/Pelelangani Tanahi Kasi Desai ataui 

Tanahi Bengkoki Desa 

2. Hambatan-hambatani dalami prosesi ewai menyewai tanahi bengkoki dii 

Desai Pedaki Kecamatani Sulangi Kabupateni Rembangi diangtaranyai 

perjanjiani yangi dilakukani secarai lisani tidaki memilikii keuatani 

hukumi dani tidaki jelasi haki dani kewajibani parai pihak,i darii yangi 

ketentuan-ketentuani akani berubah-ubahi hinggai waktu,i sertai hargai 

sewai yangi tidaki jelas.i Kemudiani hambatani untuki perjanjiani tertulisi 

antarai parai pihaki yaitui ketidaki pahamani salahi satui pihaki mengenaii 

ketentuani perjanjiani sewa.i Hambatani yangi terlihati jelasi dalami sewai 

menyewai tanahi bengkoki dii Desai Pedaki Kecamatani Sulangi 

Kabupateni Rembangi adalahi ketidakmerataani perjanniani sewai 

menyewai dengani buktii tertulis.i Kemudiani hambatani sewai menyewai 

tanahi bengkoki dengani prosesi lelangi seringi dihadapii setelahi prosesi 

lelangi selesaii yaitui padai pelunasani pembayarani sewa,i seringi kalii 

wargai tidaki memenuhii pembayarani dalami waktui yangi telahi 

diberikan. 

 

B. SARAN 

1. Kepalai Bersamai perangkati desai sudahi menjalankani goodi 

governancei dalami kepemerintahannyai sehinggai terciptai Masyarakati 

yangi yangi mandirii dani Sejahtera,i dengani terusi menerusi mengikutii 
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perkembagani hukumi untuki meminimalisasii permasalahani yangi 

timbuli akibati wanprestasii darii kegiatani sewai menyewa. 

2. Darii uraiani diatasi penulisi jugai memebrikani beberapai sarani untuki 

dijadikani bahani pertimbangani dalami kepemerintahani Desa.i 

Diantaranyai yaitui diadakannyai perjanjiani tertulisi secarai menyeluruhi 

dalami prosesi sewai menyewai tanahi bengkoki hali inii gunai 

melindungii parai pihaki darii permasalahani hukum.i Kemudiani setiapi 

sewai menyewai tanahi bengkoki adai baiknyai pendataani dii kantori 

desai untuki memberii kejelasani isii dalami perjanjian.i Hli tersebuti 

akani memudahani parai pihaki apabilai mendapatii hambatan-hambatani 

dalami pelaksanaani sewai menyewa 
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