BABI

PENDAHULUAN

4. Latar Belakang Masalah

Usaha Kecil Menengah (UKM) mempunyai peran penling dan
strategis bagi pertumbuhan ekonomi negara, baik negara berkembang maupun
negara maju. Pada saat krsis ekonomi berlangsung di Indonesia, UKM
merupakan sektor ekonomi yang memiliki ketahanan paling baik.
Kemampuan UKM perlu diberdayakan dan dikembangkan secara terus
menerus dengan berusaha mereduksi kendala yang dialami UKM, sehingga
mampu memberikan konfribusi lebith maksimal terhadap peningkatan

tesejahternan masyarakat.

Seorang  wirgausahawan (entrepreneur) adalah  seseorang  yang
menciptakan bisnis baru dengan mengambil risiko dan ketidakpastian demi
mencapai  keuntungan dan pertumbuhan denpan cara mengidentifikasi
peluang yang signifikan dan menggabungkan sumber-sumber daya yang
diperlukan schingga sumber-sumber daya itu bisa dikapitalisasikan. Dengan
demikian wirausahawan harus mampu menciptakan peluangnya sendiri demi

sercipta suatu hal vang berharpa dan dapat dipakai untuk bertahan hidup."

Mengingat kebutuhan manusia itu beraneka ragam. ridak terbatas, dan

wrus semakin bertambah baik itu darl macamnya, jumlahnya, maupun
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mutunya yang dipengaruhi oleh pertambahan jumlah penduduk, kemajuan
weknologi, dan taraf hidup vang semakin meningkat, maka diperlukan suatu
upava untuk memenuhi kebutuhan tersebut.

Dalam melakukan upaya tersebut pastinya manusia akan
membutuhkan suatu hubungan sosial, yang mana pada hakekatnya manusia
11 adalah makhluk sosial vang diciptakan oleh Tuhan Yang Maha Fsa. Salah
satu bukti bahwa manusia itn merupakan makhluk sosial ialah timbulnya
hubungan hukum perdata, perwujudan dari hubungan hukum perdata itu

sendiri misalnya melakukan suatu perjanjian.

Bermacam-macam perjaniian telah dilaksanakan oleh masyarakat,
baik vang telah diatur dalam undang-undang maupun tidak diatur dalam
undang-undang. Salim H.§ dalam bukunya Perkembangan Hukum Kontrak
Innominaat di Indonesia, mengelompokkan perjanjian dalam dua macam.
Kedua macam perjanjian tersebut adalah perjanjian nominzar dan perjamjian
mnominat. Perjanjian nominaat adalah perjanjian-perjanjian yang diatur
secara khusus dalam KUHPerdata, sedangkan perjanjian imnominaat adalah
perjanjian vang tidak diatur dalam KUHPerdata maupun perjanjian yang
sama sekali belum ada pengaturannya dalam perundang-undangan.

Contoh perjanjian mominaat adalah perjanjian jual-beli, tukar-
menukar, sewa-menyewa, pinjam-meminjam, pemberian kuasa, pinjam-

pakai, penangguhan hutang, dan perjanjian perdamaian. Sedangkan contoh



perianjian innomunaat adalah perjanjian franchise, production sharing, joint

vemiure. Jeasing, kontrak kontruksi. sewa-bel, kontrak karya, dan lain-lain’

Schagaimana yang discbutkan di atas bahwa salah satu perjanjian
mominaat adalah sewa-menyewa, baik perjanjian tersebut dalam bentuk
weriulis maupun yang hanya secara lisan Kedua bentuk perjanjian sewa-
menvewa ini, baik yang berupa twlisan maupun lisan setelah adanya
Lesepakatan mengensi dua unsur pokoknya, yaitu barang dan harga sudah
sah_ mengikat dan menjadi undang-undang yang harus dipatuhi oleh kedua
belah pihak *

pengertian dari sewa-menyewa (hwwr en verhuur) i sendin yang
werdapat di dalam Buku Ill tentang Penkatan yakni dalam Pasal 1548
L. UHPerdata adalah: “Sewa-menyewa ialah suatu perjanjian, dengan mana
nthak yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan kepada pihak yang
lainnva kenikmatan dari sesuatu barang, selama suatu waktu tertentu dan
dengan pembavaran sesuatu harga, yang oleh pihak tersebut belakangan itu
disanggupi pembayarannya”.

Dari apa yang telah disebutkan dalam pasal di atas dapat ditarik
kesimpulan bahwa sewa-menyewa adalah suatu bentuk peranjian. Karcna
sebagai suatu bentuk perjanjian maka perjanjian sewa-menyewa ini harus
berpedoman dengan K1JHPerdata Buku III tentang perikatan, sebagai cuatu

perjanjian, sewa-menyewa mempunyal dasar hukum yang pekok yaiu asas

H S Salim, 2003, Perkembangen Hukum Konrak Invominat di Indonesia, simar grafika,
Bskerss Hal 2
" Subekti, R, 1977, Anekar Perfemjieny, Penerbit Alummi, Bandung, Hal 47



kebebasan berkontrak. Seperti vang terdapat dalam Pasal 1338 KUHPerdata,
vang discbutkan: “Semua perjanjian yvang dibuat secara sah berlaku sebagai
undang-undang bag mereka yang membuatnya”

Setiap orang bebas melakukan perjanjian. asal perjanjian tersebut
memenuhi persyaratan-persyaratan mengenai sahnya perjanjian sebagaimana
vang diatur dalam Pasal 1320 KUHPerdata. Sepanjang memenuhi syarat
seperti }raﬁ.g diatur oleh perundang-undangan, maka ketentuan tentang
penikatan seperti yang terdapat dalam Buku TII KUHPerdata berlaku juga
unfuk sewa-menyewa.

Sebagai contoh perjanjian sewa-menyewa yang telah diuraikan diatas
salzh satunya ialah perjanjian sewa-menyewa warung/cafe milik PT. Bhakt
Agung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan
Agung Semarang. Dalam hal ini yang menjadi subyek perjanjian adalah
penyewa warung/cafe milik PT. Bhakti Agung Pratama Unit Pumanisa di
Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang dan pihak PT. Bhakt
Agung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan
Agung Semarang. Sedangkan yang menjadi obyek perjanjian adalah
warung/cafe milik PT. Bhakti Agung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan
Universitas [slam Sultan Agung Semarang,

Pumanisa adalah salah satu usaha yang dimiliki oleh PT. Bhakii
Agung Pratama, selain Pumanisa ada juga Sultan Agung Towr, Takesa dan
Perumahan. Usaha yang dikelola Pumanisa ada 2 macam, yaitu Kios yang

letaknva di lantai satu untuk penjualan alat-alat tulis, gccecoris, dan foto



copy, sedangkan warung/café berada di lantai dua, untuk penjualan makanan

dan minuman

Di Universitas Islam Sultan Agung Semarang ada budaya yang tidak
& miliki oleh Pergurnan Tinggi lain vaitu Budaya Akademik Islami (Buda’i),
yang materinya berupa semangal igra’, keterpaduan agama dengan ilmu,
Iddamic Lerning Society, apresiasi ilmu, gerakan salat berjamaah, gerakan
remberdavaan masjid, gerakan berbusana Islami, gerakan lingkungan bersih
dan sehat, gerakan ketauladanan, dan adab makan dan minum yang terdapat
& dalam gerakan mewujudkan akhlak mulia.’ Dalam pelaksanaan perjanjian
sewa-menyewa warung/café antara Pl Bhakti Agung Pratama unit Pumanisa
dengan para penyewa di lingkungan Universitas Islam Sultan Agung
Semarang bisa saja terjadi beberapa hambatan dalam pelaksanaannya vaitu
wanorestasi dari pihak penyewa, vang sering ferjadi adalah tunggakan
sembayaran uang sewa warung/café, atas tunggakan tersebut pthak
manajemen Pumanisa melakukan tindakan berupa dikeluarkannya surat
somasi sampai 3 (tiga) kali apabila pithak penyewa tidak menghiraukan maka
warung/café akan di segel oleh pihak manajemen Pumanisa, masalah-masalah
vang ada belum pernah sampai tahap penanganan litigasi melalui pengadilan
karena masalah vang timbul dapat diselesaikan dengan non litigasi dan

musvawarah mufakat,

" Tim Materi Pelatihan Budaya Akademik Islami, 2007, Meferi Dusar (Materi Pelatilvan
St Ahademik Isfani), Universitas Islam Sultan Apung (UNISSULA) Semarang, Hal 18-21
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Hal-hal inilah vang memicu rasa keingintahuan dalam din penulis
menzenal prosedur dan proses dalam persewaan warungicafé mibik PT.
Shakti Agung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam
Sultan Agung Semarang, sehingga penulis berinisiatif untuk menuangkannya
dalam bentuk penulisan skripsi dengan judul “PELAKSANAAN
PERJANIJIAN SEWA-MENYEWA WARUNG/CAFE ANTARA PI.
BHAKTI AGUNG PRATAMA UNIT PUUMANISA DENGAN PARA
PENYEWA DI LINGKUNGAN UNIVERSITAS ISLAM SULTAN
AGUNG SEMARANG™"

Pembatasan Masalah

Untuk mempermudah penulisan dalam penelitian ini penulis akan
membatasi yaitu perjanjian sewa-menyewa warungcafé yang terjadi di PT.
Bhakti Agung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam
Sultan Apung Semarang, hal ini mengingat keterbatasan waktu, tenaga dan
Beava dari penulis,

Perumusan Masalah

Berdasarkan uraian di atas, perumusan masalah yang akan dibahas
dalam penclitian im adalah sebagai berkut
| Bagaimanakah pelaksanaan perjanjian sewa-menyewa warung/café milik

PT Bhakti Apung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas
Islam Sultan Agung Semarang 7
© Apa saja yang menjadi hambatan dalam pelaksanaan perjanjian sewa-

menvewa warung/café milik PT. Bhakti Agung Pratama Unit Pumanisa di



Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang dan bagaimana
cara menyclesaikannya ?
0. Tujuan dan Kegunaan Penelitian
! Tujuan dari penelitan ini adalah sebagai berikut ;

2 Untuk mengetahui  pelaksanaan  perjanjian  sewa-menyewa
warung/café milik PT. Bhakti Agung Pratama Unit Pumanisa di
Lingkungan Universitas Islam Sultan Apung Semarang,

b Untuk mengetahui hambatan yang timbul dalam perjanjian sewa-
menyewa warung/café milik P1. Bhakti Agung Pratama Unit
Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang
dan cara penyelesaiannya.

2 Kegunaan dari penulisan skripsi ini adalah sebagai berikut :

2 Kegunaan Teoritis
Sebagai sarana untuk mengembangkan ilmu pengetahuan khususnya
ilmu hukum dalam bidang hukum perjanjian.

5. Kegunaan Praktis
1) Untuk memberikan pemahaman bagi peneliti mengenai prakiik

sewa-menyewa warung/cafe pada PT. Bhakti Agung Pratama Umit
Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung
Semarang serta pelaksanaan perjanjian dan tindakan yang

dilakukan para pihak apabila tefjadi cedera janji atau wanprestasi.



2) Untuk memperoleh data guna menyusun skripsi dalam rangka
memenuhi schagian syarat memperoleh gelar Sarjana Hukum pada
Fakultas Hukum Universitas Islam Sultan Agung Semarang.
£, Metode Penelitian
Untuk mencapal sasaran yang tepal di dalam penelitian diperivkan
suatuy metode tertentu. Adapun metode yang digunakan dalam penelitian ini
adalah -
1. Metode Pendekatan
Metode pendekatan yang dipakai dalam penelitian ini adalah metode
pendekatan yuridis sosiologis, yaitu metode yang melakukan penelitian
dengan mengkaji peraturan perundang-undangan atau efektifitas hukum
vang berlaku dalam masyarakat.’
Pendekatan ywridis dipergunakan dalam usaha menganalisis data dengan
mengacu kepada norma-norma hukum yang dituangkan dalam peraturan
perundang-undangan atau keputusan pengadilan, sedangkan aspek
sosiologis dari penelitian ini adalah untuk mengetahui pelaksanaan
perjanjian sewa-menyewa warung/cafe milik PT. Bhakti Agung Pratama
Linit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang.
Kedua aspek tersebut oleh penulis kemudian diamati, diteliti dan dianalisa
dalam praktek pelaksanaannya di PT. Bhakti Agung Pratama Unit

Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang,

Waluvo Bambang. 1991, Penelitiarr St Dalem Prakiek, Sivar Grafika, Bandung, Hal




2 Spesifikasi Penelitian
Soesifikasi penelitian yang digunakan dalam penulisan ini adalah
penelitian deskriptif yaitu penelitian yang menggambarkan obyek masalah

dengan maksud untuk mengambil suatu kesimpulan yang berlaku secara

lL"11I,'I].'lil.Irr

1 okasi Penelitian

Penulis mengambil iokasi penelitian di PT. Bhakti Agung Pratama Unil

Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang, J1.

Raya Kaligawe Km 4 Semarang.

£ Metode Pengumpulan Data

Dalam penelitian ini, data yang dikumpuikan meliputi :

a2 Data Primer
Data primer adalah data yang diperoleh dari lapangan Data primer
dalam penelitian ini diperoleh dengan cara wawancara bebas
terpimpin yaitu dengan mempersiapkan terlebih dahulu pertanyaan-
pertanyaan scbagai pedoman tetapi masih dimungkinkan adanya
variasi-variasi pertanyaan yang discsuaikan dengan situasi ketika
wawancara,’
Dalam hal ini wawancara dilakukan dengan Bapak Syamian S.11,

M.H selaku manager Pumanisa.

" Hanitijo, Ronny, 1990, Merdologi Penelitian Hulum dan Jurimeiri. Penerbit Ghalia
Befoeesis Jakarta, Hal 116
ftid, Hal. 107
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& Data Sekunder
Data im diperolch melalui bahan kepustakaan, yaitu bahan-bahan
vang dapat diperoleh dari buku-buku lierature, dokumen-dokumen
hasil penelitian, undang-undang dan peraturan-peraturan yang ada
hubungannya dengan judul penulisan hukum ini. Data yang diperoleh
melalui penelitian kepustakaan disebut data sekunder.
% Teknik Pengumpulan Data
Delam perelitian ini penulis mempergunakan tekmk pengumpulan data
sebagai berikut
& Studi Lapangan
Yaitu sualy penclitian dimana peneliti secara langsung ferjun ke
lapangan untuk mendapatkan daia dan keterangan yang diperlukan.
Teknik yang dipakai dalam pengumpulan data melalui studi lapangan
ini adalah :
1} Pengamatan (Observasi)
Dalam menggunakan metode observasi cara yang paling efekrif
adalah melengkapinya dengan format atau blangko pengamatan
sebagai instrument. Format yang disusun berisi item-item tentang
kejadian atau tingkah laku yang digambarkan akan terjadi.
Dari peneliti vang berpengalaman diperoleh suatu petunjuk bahwa

mencatal data observasi bukanlah sekedar mencatat, tetapi juga
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mengadakan pertimbangan kemudian mengadakan penelitian ke
dalam suatu skala bertingkat.”
2) Wawancara
Wawancara adalah percakapan dengan maksud tertentu
Percakapan itu dilakukan oleh dua pihak, yaitu pewawancara
(mterviewer) vang mengajukan pertanyaan dan lerwawancara
(interviewee) vang memberikan jawaban atas pertanyaan iru,”
Untuk mempermudah memperoleh data, penulis menggunakan
teknik sebagai berikut:
a) Teknik Wawancara
Menggunakan teknik wawancara bebas terpimpin yaitu
sechelum melakukan wawancara, terlebih dahulu disiapkan
pokok-pokek pertanyaan (interview guide) untuk diajukan
kepada informan. Wawancara semacam ini dapat berkembang
pada saat berlangsungnya wawancara.
b) Teknik Pengambilan Sampling
Teknik sampling yang digunakan daiam penelitian im adalah
purposive sampling vaitu suatu tcknik pengambilan sampel

vang dilakukan dengan cara mengambil subyck, bukan

© Sohesio Subarsin, 2002, Prosedir Penelitian Suam Pendekatun Prakek, Rineka Cipra,

Hal 204
" Whsesew Lexy I, 2008, Metodologi Penelitian Kualitarf, Penerhit Remaja Rosdakarya.

Hal 186
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didasarkan atas sfrata, random atan daerah tetapi didasarkan
atas adanya tujuan tertentu "'
Dalam arti bahwa sampel yang digunakan dalam penelitian ini
adalah orang-orang yang dianggap mengerti terhadap
permasalahan yang diteliti, sehingga diharapkan dapat
diperoleh keterangan sebanyak dan sejelas mungkin.
Teknik imi biasanya dipilih karena alasan keterbatasan waktu,
tenaga dan biaya, schingga tidak dapat mengambil sampel
yang besar jumlahnya dan jauh letaknya.''
& Studi Kepustakaan
Terkait dengan sewa-menyewa ada beberapa bahan hukum yang
digunakan antara lain;
1) Bahan hukum primer
Bahan hukum yang paling utama dan sifatnya mengikat Dalam
penelitian im bahan hukum primer vang digunakan adalah Kitab
Undang-Undang Hukum Perdata (KUHPerdata).
2) Bahan hukum sekunder
Bahan hukum vyang memberikan penjelasan mengenai bahan
hukum primer, terdin atas :
a) Laporan hasil penclitian tentang sewa-menycwa;
b) Buku-buku yang berhubungan dengan perjanjian sewa-

menyewd;

' Sedunio Suharsing, Op.Cie, Hal 117
¥ Bemio, Ronny, ()p.Cie, Hal. 51
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¢) Makalah-makalah yang telah diseminarkan/didiskusikan;
d) Majalah, surat kabar dan tulisan ilmiah yang berkaitan dengan
materi penelitian,
3) Bahan hukum iervier
Bahan hukum yang memberikan petunjuk, penjelasan maupun yang
mendukung bahan hukum sekunder, terdini dari ;
a) Kamus Umum Bahasa Indonesia;
b) Kamus Hukum.
& Metode Pengolahan Data
Sz yang telah diperoleh melalui kegiatan pengumpulan data selanjutnya
oizh secara kuafitatil dengan cara memeriksa dan mencliti untuk
memamin apakah data dapat dipertanggungjawabkan sesuai dengan
Wemyataan serta disajikan dalam bentuk uraian-uraian kalimat vang
‘ersusun secara  sistematis dan mudah dipahami untuk mengetahui
pelsksanaan perjanjian sewa-menyewa warung/cafe milik PT. Bhakti
Azung Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Sultan
Agng Semarang
T Mesode Analisa Data

Semus data yang diperoleh selama melakukan penclitian, baik yang
Spcrolch melalui study kepustakaan maupun study lapangan kemudian
Sasalisa Analisa vang digunakan dalam skripsi ini adalah analisa
Ssesan, vaitu data yang diperoleh kemudian disusun secara sistematis

wuk selanjuinya dianalisis secara kualianf Penelitian kualitati adalah
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semelitian vang bermaksud untuk memazhami fenomena tentang apa yang
Salami oleh subjek penelitian misalnya perilaku, persepsi, motivasi,
s=dskan secara holistik, dan dengan cara
mendeskripsikan/menggambarkan dalam bentuk kata-kata dan bahasa,
pecda sugtu konteks khusus yang alamiah dan dengan memanfaatkan
Serhagai metode alamiah.

Sssematika Skripsi

Skripsi ini terbagi dalam empat bab, termasuk didalamnya daftar

sesaka dan lampiran-lampiran yang ditempatkan setelah bab terakhur,

- Afseen susunannya sebagai berikut ;

Set | Pendahuluan, dalam bab ini diuraikan tentang Latar Belakang
Maszalah, Pembatasan Masalah, Perumusan Masalah, Tujuan dan
Kegunaan Penelitian, Metode Penelitian_ Sistematika Skripsi.

%wt 1 Tinjauan Pustaka, dalam bab ini diuraikan tentang Tinjauan
Umum tentang Perjanjian yang meliputi: Pengertian Perjanjian,
Syarat Sahnya Perjanjian, Asas-asas Perjanjian, Unsur-unsur
Perjanjian, Lahirmya Perjanjian, Pihak-pihak dalam Perjanjian,
Overmacht, Risiko, Prestasi, Wanprestasi dan  Akibatnya,
Hapusnya Perjanjian; Perjanjian Stundard yang mcliputi:
Pengertian Perjanjian Standard Unsur-unsur Perjanjian Standara,
Jenis-ienis Perjanjian Standard, Klausula Eksonerasi; Perjanjian

Sewa-Menyewa vang meliputi Pengertian Perjanjian Sewa-

S Moleone Lexy J, (p.Cit., Hal 6
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Menyewa, Kewajiban-kewajiban Para Pihak dalam Perjanjian
Sewa-Menyewa, [isito dalam Sewa-Menyewa, Mengulang
Sewakan Objek Sewa-Menyewa, Berakhirnya Sewa-Menyewa;
Perjanjian dalam Islam meliputi. Pengertian Perjanjian dalam
Perspektif Islam, Syarat dan Rukun Perjanjian dalam Islam; dan

Pengertian Sewa-Menyewa dalam Perspekuif Islam.

- Hasil Penelitian dan Pembahasan, Divraikan tentang pelaksanaan

perjanjian sewa-menyewa warung/café milik PT. Bhakti Agung
Pratama Unit Pumanisa di Lingkungan Universitas Islam Suitan
Agung Semarang, bambatan yang timbul dalam perjanjian sewa-
menyewa milik PT. Bhakti Agung Pratama Unit Pumanisa di
Lingkungan Universitas Islam Sultan Agung Semarang dan cara
penyelesaiannya serta pembahasan.

Penutup, Terdiri dari simpulan yang merupakan intisari dari hasil
penelitian dan pembahasan, dan saran yang merupakan pemecahan
masalah yang dihadapi para pihak dalam pelaksanaan perjanjian

sewa-menyewa.

Dt Pustaka
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