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ABSTRAK 

Ke ~pastian hukum dalam pe~manfaatan tanah pe ~rtanian se~ring 

te~rancam kare~na pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa ke~rap dibuat se~cara lisan, 

se~hingga be~re~siko me~nimbulkan se~ngke~ta, ke~tidakpastian hak, dan 

ke~tidakse~imbangan ke~pe~ntingan antara pe~milik tanah dan pe~nye~wa. 

Tujuan pe ~ne~litian ini adalah me~nganalisis prose~dur pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian dalam pe~rspe~ktif hukum pe~rdata se~rta 

me~ngide~ntifikasi hambatan hukum be~se~rta solusi yang dapat me~njamin 

ke~adilan dan ke~pastian hukum bagi para pihak. 

Pe ~ne~litian ini me~nggunakan pe~nde ~katan yuridis normatif de~ngan 

spe~sifikasi de~skriptif – analitis. Data yang dianalisis yang be~rsumbe~r dari 

bahan hukum prime~r, se~kunde~r, dan te~rsie~r, bahan hukum prime~r te~rmasuk 

pe~raturan pe~rundang – undangan (Kitab Undang – Undang Hukum 

Pe~rdata dan Undang – Undang Pokok Agraria) dan Pe~raturan Pe~me~rintah. 

Bahan hukum se~kunde~r lite~ratur ke~pustakaan, jurnal, dan dokume~n te~rkait. 

Bahan hukum te~rsie~r me~liputi Kamus Be ~sar Bahasa Indone~sia (KBBI), 

we~bsite~,dll.  Te~knik pe~ngumpulan data dilakukan me~lalui studi pustaka, 

se~dangkan analisis data be~rsifat kualitatif de~skriptif untuk me~nghasilkan 

uraian normatif dan re~kome~ndasi hukum. 

Hasil pe~ne~litian ini me~nunjukkan bahwa prose~dur pe~rjanjian se~wa 

– me~nye~wa tanah pe~rtanian be~rlandaskan asas konse~nsual dan syarat sah 

pe~rjanjian me~nurut Pasal 1320 KUHPe~rdata, me~liputi pe~rsiapan, 

ne~gosisasi, pe~mbuatan pe~rjanjian te~rtulis (ide~alnya akta ote~ntik), 

pe~laksanaan, se~rta pe~ngakhiran atau pe ~rpanjangan. Hambatan utama 

me~liputi banyaknya pe~rjanjian lisan, ke ~tidakse~imbangan posisi tawar, 

re~ndahnya pe~mahaman hukum bagi masyarakat, pe~rubahan status hak atas 

tanah, dan wanpre~stasi. Solusi yang dire~kome~ndasikan me~liputi langkah 

pre~ve~ntif (pe~rjanjian te~rtulis atau ote~ntik, pe~ndaftaran, sosialisasi hukum, 

ke~te~rlibatan pe~jabat atau saksi, pe~nje~lasan obje~k se~wa) se~rta langkah 

re~pre~sif (musyawarah atau me~diasi dan litigasi di Pe~ngadilan Ne~ge~ri bila 

pe~rlu). Dire~kome~ndasikan pe~ne~rapan strate~gi pre~ve~ntif dan re~pre~sif yang 

te~rintre~grasi guna me~mpe~rkuat ke~pastian hukum, me~nce~gah konflik, 

me~ningkatkan ke~se~jahte~raan pe~tani se ~rta me~njamin ke~be~rlanjutan 

pe~nge~lolaan tanah  pe~rtanian. 

 

Kata Kunci: Sewa - Menyewa Tanah Pertanian, Prosedur Perjanjian, 

Hambatan Hukum, Solusi Hukum
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ABSTRACT 

Le~gal ce~rtainty in the~ utilization of agricultural land is fre~que~ntly 

thre~ate~ne~d be~cause~ le~ase~ agre~e~me~nts are ~ ofte~n conclude~d orally, which 

risks causing dispute~s, unce~rtainty of rights, and imbalance~d inte~re~sts 

be~twe~e~n landowne~rs and te~nants. The~ aim of the~ study is to analyze~ the~ 

proce~dural stage~s of agricultural land le~ase~ agre~e~me~nts from a civil-law 

pe~rspe~ctive~ and to ide~ntify le~gal obstacle~s and solutions that can e~nsure~ 

fairne~ss and le~gal ce~rtainty for the~ contracting partie~s. 

This study e~mploys a normative ~ juridical approach with a 

de~scriptive~-analytical spe ~cification. The~ data analyze~d are~ se~condary 

mate~rials drawn from primary, se~condary, and te~rtiary le~gal source~s. 

Primary le~gal mate~rials include~ statutory provisions (the~ Civil Code~ and 

the~ Agrarian Law) and Gove~rnme~nt Re~gulations; se~condary mate~rials 

comprise~ books, scie~ntific article~s, and re~late~d docume~nts; te~rtiary 

mate~rials cove~r re~fe~re~nce~ works such as the~ Indone~sian Dictionary 

(KBBI), we~bsite~s, and similar source~s. Data colle~ction was conducte~d 

through library re~se~arch, while~ data analysis was carrie~d out using 

qualitative ~ de~scriptive~ me ~thods to produce~ normative~ de ~scriptions and 

le~gal re~comme~ndations. 

The~ findings indicate~ that agricultural land le~ase~ agre~e~me~nts are ~ 

founde~d on the~ conse~nsual principle~ and must satisfy the~ validity 

re~quire~me ~nts se~t out in Article~ 1320 of the~ Civil Code~. The~ ide~al 

proce~dural stage~s include ~ pre~paration, ne ~gotiation, drafting of a writte~n 

agre~e~me~nt (pre~fe~rably an authe~ntic de~e~d), pe~rformance~, and te~rmination 

or re~ne~wal. Major obstacle~s consist of pre~vale~nt oral agre~e~me~nts, 

imbalance ~d bargaining positions, limite~d le~gal aware~ne ~ss among the~ 

community, change~s in land-title~ status, and bre~ache~s of contract. 

Re~comme~nde~d solutions include~ pre~ve~ntive ~ me~asure~s (writte~n or authe~ntic 

agre~e~me~nts, re~gistration, le~gal outre~ach, involve~me~nt of officials or 

witne~sse~s, and cle~ar spe~cification of the~ le~ase~d obje~ct) and re~pre~ssive~ 

me~asure~s (amicable~ se~ttle ~me~nt or me~diation, and litigation in district 

courts if ne~ce~ssary). An inte~grate~d pre ~ve~ntive~-re~pre~ssive~ strate~gy is 

advise~d to stre~ngthe~n le~gal ce~rtainty, pre~ve~nt conflicts, improve~ farme~rs’ 

we~lfare~, and e~nsure~ the~ sustainability of agricultural land manage~me~nt. 

 

Keywords: Renting - Leasing Agricultural Land, Agreement Procedures, 

Legal Obstacles, Legal Solutions 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Tanah me~rupakan se~buah lapisan paling atas dari pe ~rmukaan bumi 

yang te~rdiri dari be~ragam kompone~n se~pe~rti air, udara, mine~ral, dan bahan 

organic, se~hingga tanah sangat be~rguna untuk me~njadi te ~mpat tanaman 

tumbuh se ~rta untuk makhluk hidup lainnya, tanah sangat be ~rmanfaat untuk 

se~mua yang ada di bumi, se~mua be~rkat karunia dari Allah SWT se~hingga 

kita manusia dapat me~rasakan be~tapa kayanya Allah SWT. Manusia 

diciptakan se~bagai makhluk sosial se~hingga manusia pe~rlu be~rinte~raksi 

dan me~mbutuhkan pe~rtolongan orang lain dalam ke~hidupan se~hari – hari. 

Adanya hubungan timbal balik antara manusia satu de~ngan yang lain 

me~mbe~ri bukti bahwa manusia pasti se~lalu be~rgantung ke~pada orang lain 

untuk dapat me~me~nuhi ke~butuhan di dalam hidupnya.1 

Pe ~nye~butan kata tanah me~miliki arti yuridis, se~bagai suatu 

pe~nge~rtian yang sudah ada batasan re~smi ole~h Undang – Undang Pokok 

Agraria Nomor 5 Tahun 1960 dan disingkat se~bagai UUPA. Dalam 

ke~te~ntuan Pasal 4 dinyatakan, bahwa “Atas dasar hak me~nguasai dari 

Ne~gara dite~ntukan de~ngan adanya macam – macam hak atas pe~rmukaan 

 
1 https://www.ruangguru.com/blog/manusia-se~bagai-makhluk-sosial, diakses tanggal 9 Juli 2025 

pukul 16.00 
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bumi, yang dise~but tanah, yang dapat dibe~rikan ke~pada dan dipunyai ole~h 

orang – orang.”  

Tanah dalam pe~nge ~rtian yuridis adalah pe~rmukaan bumi (ayat 1). 

Tanah dimiliki dan dibe~rikan ole~h orang – orang de~ngan hak – hak yang 

dise~diakan ole~h UUPA, yaitu untuk digunakan atau dimanfaatkan. Se~pe~rti 

hak pe~nguasaan atas tanah, pe~nguasaan yuridis dilandasi hak, dan 

dilindungi ole~h hukum dan umumnya me~mbe~ri ke~we~nangan ke~pada 

pe~me~gang hak untuk me~nguasai se~cara fisik tanah yang dihaki te~rse~but. 

Ada juga pe~nguasaan yuridis yang me~mbe ~ri ke~we~nangan untuk me~ngusai 

tanah yang dihaki se~cara fisik dan pada ke~nyataannya pe~nguasaan fisiknya 

dilakukan ole~h pihak lain. Misalnya jika tanah yang dimiliki dise~wakan 

ke~pada pihak lain dan pe ~nye~wa yang me ~nguasai se~cara fisik atau tanah 

te~rse~but dikuasai se~cara fisik ole~h pihak lain tanpa hak. Dalam hal ini 

pe~milik tanah be~rdasarkan hak pe~nguasaan yuridisnya be~rhak untuk 

me~nuntut dise~rahkannya ke~mbali tanah yang be~rsangkutan se~cara fisik 

ke~padanya.2  

Pe ~mbe~rdayaan tanah se~cara maksimal dapat me~njadi salah satu 

sumbe~r pe~nghasilan bagi masyarakat, salah satunya de~ngan cara 

pe~nge~lolaan tanah pe~rtanian yang dapat me~mbe~rikan hasil yang cukup 

bagi masyarakat.3  

 
2 Harsono, B. (2008). Hukum Agraria Indone~sia: Se~jarah pe~mbe~ntukan Undang – Undang Pokok 

Agraria, isi dan pe~laksanaannya. Jakarta: Djamatan, hlm. 18. 
3 Sunarjati Hartono, Be~be~rapa Pe~mikiran Ke~arah Pe~mbaharuan Hukum Tanah, (Bandung: 

Alumni,1978), hlm.12. 
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Indone~sia se~bagai ne~gara be~rke~mbang masih sangat be~rgantung 

pada se~ktor pe~rtanian, hal ini te~lah diatur dalam Undang – Undang Dasar 

1945 Pasal 33 (ayat 3) yang be~rbunyi: “ Bumi dan air dan ke~kayaan alam 

yang te~rkandung di dalamnya dikuasai ole~h ne~gara dan dipe~rgunakan 

untuk se~be~sar – be~sar ke ~makmuran masyarakat”. Dalam hal ini, tanah 

me~me~gang pe~ranan pe~nting kare~na me~njadi e~le~me~n utama yang 

me~nunjang aktivitas pe~rtanian te~rse~but. Dike~hidupan se~hari – hari, 

manusia tidak mampu me ~le~paskan diri dari pe~ranan tanah kare~na tanah 

sangat pe~nting bagi ke~langsungan hidup. Tanah digunakan se~bagai te~mpat 

tinggal dan me~njadi lokasi untuk me~njalankan be~rbagai aktivitas harian. 

Se~lain itu, tanah juga se ~ring dijadikan obje~k dalam pe~rjanjian se~wa 

me~nye~wa. Dalam KUHPe ~rdata pe~rjanjian diatur pada Pasal 1313 yang 

be~rbunyi:  

“Suatu pe~rse~tujuan adalah suatu pe~rbuatan dimana satu orang 

atau le~bih me~ngikatkan diri te~rhadap satu orang atau le~bih”.4 

 

Praktik se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian adalah suatu me~kanisme~ 

E~konomi yang sangat re~le~van dalam konte~ks pe~rtanian, te~rutama di dae~rah 

pe~rtanian se~pe~rti di Indone~sia.5 Lahan pe ~rtanian me~miliki nilai strate~gis 

kare~na me ~rupakan sumbe ~r pe~nghidupan dan produksi pangan, se~hingga 

pe~nge~lolannya tidak hanya be~rsifat e~konomis te~tapi juga hukum dan 

sosial. Salah satu be~ntuk pe~manfaatan lahan pe~rtanian yaitu me~lalui 

 
4 Hilyani, A. (2018).  Tinjauan Yuridis Pelaksanaan Perjanjian Sewa Menyewa Tanah Pertanian 

(Studi di De~sa Tungu Ke~camatan Godong Kabupate~n Grobogan) (Doctoral disse~rtation, Fakultas 

Hukum UNISSULA). 
5 Adhlan, A. M., De~wi, N. S., Agustina, A., Ariani, Z., Hidayanti, N. F., & Nuraini, N. (2024, 

August). Analisis Hukum dan Ke~te~ntuan Se~wa Me~nye~wa Tanah Sawah dalam Pe~rspe~ktif Islam. In 

Se~minar Nasional Pae~dagoria (Vol. 4, No. 1, pp. 399-410). 
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pe~rjanjian se~wa me~nye~wa, yang me~mungkinkan pihak yang bukan pe~milik 

lahan untuk me~ne~ruskan ke~giatan pe~rtanian dan me~mpe~role~h hasil 

pe~rtanian.6 

 Pe ~rtanian yang te ~re~ncana dan be~rke~lanjutan diatur di dalam, 

Undang -Undang Nomor 22 Tahun 2019 te~ntang Siste~m Budidaya 

Pe~rtanian Be~rke~lanjutan, khususnya Pasal 5 ayat (1) dan (2) me~ne~tapkan 

bahwa ke ~le~starian sumbe ~r daya, e~fisie~nsi, dan ke~pastian hukum harus 

dipe~rtimbangkan saat me~manfaatkan tanah pe~rtanian. Artinya untuk 

me~njamin ke~langsungan pe~rtanian tanpa me~rugikan pe~milik tanah dan 

me~ndukung tujuan nasional untuk me~njaga ke~be~rlanjutan tanah pe~rtanian, 

hubungan antara pe~milik tanah dan pe~nye ~wa harus diatur se~cara te~ratur 

me~lalui pe ~rjanjian yang me~mbe~rikan pe~rlindungan hukum ke~pada ke~dua 

be~lah pihak. 

Pe ~rjanjian se~wa me ~nye~wa tanah diatur se~cara hukum dalam Kitab 

Undang – Undang Hukum Pe~rdata (KUHPe~rdata) pada Pasal 1548 sampai 

de~ngan Pasal 1600. Me~nurut Pasal 1548 KUHPe~rdata se~wa me~nye~wa 

adalah suatu pe~rse~tujuan Dimana pihak yang satu me~ngikatkan dirinya 

untuk me~mbe~rikan ke~pada pihak lain ke~nikmatan dari suatu barang se~lama 

waktu te~rte~ntu, de~ngan pe~mbayaran suatu harga yang disanggupi ole~h 

pihak te~rse~but te~rakhir itu. De~ngan de~mikian pe~rjanjian se~wa me~nye~wa 

tanah pe~rtanian yang disusun se~cara hukum akan be~rfungsi se~bagai dasar 

pe~rdata dan me~mbantu se~ktor pe~rtanahan nasional. 

 
6 Soe~tikno, H. (2010). Hukum Agraria Nasional. Jakarta: RajaGrafindo Pe~rsada, hlm. 112. 
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 Dasar hukum me~nge~nai pe~rjanjian se~wa me~nye~wa memang telah 

diatur,  namun ke~nyataannya masih te~rjadi pe~rmasalahan hukum. Misalnya 

masih banyak orang yang me~mbuat pe~rjanjian se~cara lisan tanpa bukti 

te~rtulis, tidak me~ncantumkan jangka waktu yang je~las. Ke~tidakje~lasan ini 

dapat me ~nimbulkan se~ngke~ta hukum apabila salah satu pihak me~rasa 

dirugikan.7 Hal ini se~ring te~rjadi di dae~rah pe~de~saan kare~na faktor te~rlalu 

pe~rcaya ke~pada orang yang dianggap ke ~nal dan de~kat se~hingga ke~tika 

me~mbuat suatu pe~rjanjian tidak te~rlalu dianggap pe~nting untuk 

me~lampirkan bukti – bukti bahwa te~lah te ~rjadi suatu pe~rjanjian te~rse~but 

hingga akhirnya me~nimbulkan suatu ke ~ndala dalam pe~rjanjian se~wa 

me~nye~wa te~rse~but.  

Ke ~te~rlibatan kantor pe~rtanahan juga be~rpe~ran pe~nting dalam 

me~ndukung ke~pastian hukum atas pe~manfaatan tanah, te ~rmasuk dalam 

pe~rjanjian se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian. Kantor pe~rtanahan be~rwe~nang 

dalam pe ~ndaftaran tanah, pe~ne~rbitan se ~rtifikat hak atas tanah, se~rta 

pe~ncatatan hak – hak lain atas tanah, te~rmasuk hak se~wa. Pe~ndaftaran hak 

atas tanah be~rtujuan me~mbe~rikan pe~rlindungan hukum ke~pada pe~milik dan 

pe~ngguna tanah dari pote~nsi se~ngke~ta di ke ~mudian hari.8

 
7 Sube~kti, R. (2014). Ane~ka Pe~rjanjian. Bandung: Citra Aditya Bakti, hlm. 52. 
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Be ~rdasarkan uraian diatas, pe~nulis te~rtarik umtuk me~lakukan 

pe~ne~litian le~bih lanjut dan me~nuangkan dalam tulisan be ~rbe~ntuk skripsi 

de~ngan judul “ANALISIS YURIDIS PERJANJIAN SEWA 

MENYEWA TANAH PERTANIAN DALAM PERSPEKTIF HUKUM 

PERDATA” 

B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana prose~dur pe~rjanjian se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian 

dipandang dari pe~rspe~ktif hukum pe~rdata? 

2. Apa saja hambatan hukum dalam pe~laksanaan pe ~rjanjian se~wa 

me~nye ~wa tanah pe~rtanian dan bagaimana solusinya? 

C. Tujuan Penelitian 

1. Untuk me~nge~tahui prose~dur pe~rjanjian se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian 

dipandang dari Pe~rspe~ktif Hukum Pe~rdata. 

2. Untuk me~nge~tahui ke ~ndala – ke~ndala dalam pe~laksanaan pe~rjanjian 

se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian dan solusi dari ke~ndala te~rse~but. 

D. Kegunaan Penelitian 

Skripsi ini diharapkan dapat me~mbe~rikan ke~gunaan baik dari se~gi 

te~oritis maupun praktis, yaitu: 

1. Manfaat Teoritis  

Diharapkan dapat me~nambah wawasan se~rta informasi me~nge~nai 

pe~laksanaan pe~rjanjian se~wa me~nye~wa lahan tanah pe~rtanian. 
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 Dan hasil dari pe~ne~litian ini diharapkan dapat me~mbe~rikan 

sumbangan pe~mikiran dalam bidang hukum khususnya hukum pe~rdata. 

2. Manfaat Praktis 

Hasil pe~ne~litian te ~rse~but diharap dapat me~mbe~rikan kontribusi 

be~rupa pe~mikiran te~rhadap pe~me~cah masalah yang re ~le~van de~ngan 

hambatan dalam pe~laksanaan pe~rjanjian se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian 

dan solusi dari hambatan te ~rse~but untuk masyarakat. 

E. Terminologi 

1. Pe~rjanjian  

Istilah pe~rjanjian be~rarti pe~rse~tujuan te~rtulis atau lisan yang dibuat 

ole~h dua orang atau le~bih, dan masing – masing akan me~naati pe~rse~tujuan 

te~rse~but. Se~hingga pe~rjanjian be~rsifat me~ngikat satu orang pihak atau le~bih 

te~rhadap satu orang lain atau le~bih.  

Pe ~rjanjian dibuat ke~tika para pihak yang be~rsangkutan se~pakat. 

Baik dari pihak satu dan pihak yang lain, se~hingga pe~rjanjian te~rse~but 

dapat dilaksanakan de~ngan ke~se~pakatan yang ada di antara pihak – pihak 

yang be~rsangkutan. 

2. Se~wa – me~nye~wa  

Istilah se~wa – me~nye~wa be~rarti me~nggunakan, me~makai, 

me~minjam se~suatu dan me ~mbayar de~ngan uang kare~na sudah me~nye~wa.9  

 
9 Kamus Be~sar Bahasa Indone~sia KBBI. 
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Se ~wa Me~nye~wa juga dapat diartikan suatu pe~rjanjian dimana pihak 

yang satu me~ngikatkan dirinya untuk me~mbe~rikan ke~pada pihak yang 

lainnya suatu ke~nikmatan dari suatu barang, pihak yang me~nye~wa 

dibe~rikan ke~nikmatan me ~nye~wa di suatu waktu te~rte~ntu dan de~ngan 

pe~mbayaran suatu harga yang sudah dise~pakati pihak – pihak yang 

be~rsangkutan.10  

Se ~wa - me~nye~wa me~rupakan se~buah pe~rjanjian konse~nsual yang 

be~rarti sah dan me~ngikat agar te~rcapainnya se~pakat me~nge~nai barang yang 

dise~wa dan harga.  

Ke ~wajiban pihak – pihak dalam se ~wa – me~nye~wa be~rbe~da yaitu 

pihak yang satu me~nye~rahkan barangnya agar dapat dinikmati pihak lain 

se~dangkan, ke~wajiban pihak te~rakhir untuk me~mbayar “harga se~wa”. 

Maka dari itu barang yang dise~rahkan tidak untuk dimiliki te~tapi hanya 

untuk digunakan tidak untuk diubah hak miliknya. Dan sifat dari 

pe~nye~rahan ini hanya be~rsifat pe~nye~rahan saja.11 

3. Tanah  

Istilah tanah be~rarti lapisan paling atas dari pe~rmukaan bumi yang 

me~miliki banyak manfaat untuk ke~hidupan, se~rta te~rdiri dari be~ragam 

kompone~n se~pe~rti air, udara, mine~ral, dan bahan organic, se~hingga tanah 

sangat be ~rguna untuk me~njadi te~mpat tanaman tumbuh se~rta untuk 

makhluk hidup lainnya. 

 
10 Sube~kti, R. (2014). Ane~ka Pe~rjanjian. Bandung: Citra Aditya Bakti, hlm. 39 
11   Ibid, hlm. 40. 
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Tanah banyak dibutuhkan makhluk hidup, salah satunya untuk 

tanaman tumbuh se~cara subur kare~na adanya kompone~n – kompone~n yang 

ada didalam tanah te~rse~but. 

Me ~nurut Kamus Be ~sar Bahasa Indone~sia, bahwa tanah adalah  

a) Pe~rmukaan bumi atau lapisan bumi yang di atas se~kali; 

b) Ke~adaan bumi di suatu te~mpat; 

c) Pe~rmukaan bumi yang dibe~ri batas; 

d) Bahan – bahan dari bumi, bumi se~bagai bahan se~suatu 

(pasir, cadas, napal, dan se~bagainya).12 

Tanah dapat digunakan se~bagai lahan untuk be~rcocok tanam atau 

dise~but de ~ngan tanah Garapan se~pe~rti tanah pe~rtanian, se ~dangkan tanah 

yang dipakai untuk me~ndirikan bangunan dise~but tanah bangunan. Pada 

lahan budidaya dari lapisan atas ke~ bawah, te~rdapat lapisan – lapisan 

se~pe~rti lapisan bajak, lapisan pe~mbe~ntuk hukum, dan lapisan yang le~bih 

dalam. 

4. Pe~rtanian 

Pe ~rihal be~rtani (me~nge~lola tanah me~lalui aktivitas tanam – 

me~nanam) atau be~rbagai hal yang be~rhubungan de~ngan tanam – me~nanam 

(pe~nge~lolaan tanah dan lain – lain). Be ~rtani dilakukan se~bagai suatu 

be~ntuk usaha masyarakat dalam me~nge~lola tanah yang te~rse ~dia. 

 
12 Harsono, B. (2008). Hukum Agraria Indone~sia: Se~jarah pe~mbe~ntukan Undang – Undang Pokok 

Agraria, isi dan pe~laksanaannya. Jakarta: Djamatan, hlm. 19. 
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Pe ~rtanian diartikan se~bagai aktivitas yang me~manfaatkan sumbe~r 

daya hayati ole~h manusia untuk me~nghasilkan pangan, bahan baku 

industri, se~rta me~nge~lola lingkungan hidup.13 

5. Hukum Pe~rdata  

Istilah ini be~rarti pe~mbahasan dilakukan be~rdasarkan sudut 

pandang hukum pe~rdata yang me~rupakan cabang hukum yang me~ngatur 

hubungan hukum antara individu yang be~rsifat privat.14 Me~nurut pakar 

Sudikno Me~rtokusumo hukum pe~rdata me~miliki arti se~bagai hukum 

pe~rorangan yang me~ngatur hak dan ke~wajiban orang pe~rorangan yang satu 

te~rhadap yang lain dalam hubungan ke~ke ~luargaan dan dalam pe~rgaulan 

masyarakat.15  

Hukum pe~rdata me~rupakan suatu cabang ilmu hukum yang 

be~rfokus pada individu dalam be~rbagai hal  se~pe~rti pe~rjanjian, warisan, 

ke~luarga, dan lain – lain.  

F. Metode Penelitian 

Me ~tode~ pe~ne~litian hukum se~be~narnya adalah suatu ke~giatan ilmiah 

yang dilakukan se~cara te~rstruktur dan siste~matis. Tujuannya untuk 

me~ne~mukan ke~mbali pe ~nge~tahuan yang be~nar, khususnya be~rkaitan 

de~ngan hukum. Pe~nge~tahuan ini diarahkan untuk me~mahami dan 

me~nje~laskan se~cara te~pat be~rbagai pe~ristiwa hukum yang te~rjadi dalam 

 
13 ibid 
14Sube~kti, Pokok-Pokok Hukum Pe~rdata, Jakarta: Inte~rmasa, 2008, hlm. 1.  
15 Me~liala, D. S. (2014). Hukum pe~rdata dalam pe~rspe~ktif BW. Nuansa Aulia, hlm.1. 
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masyarakat.16 Me~tode~ yang akan digunakan dalam pe~ne~litian ini se~bagai 

be~rikut:  

1. Me~tode~ pe~nde~katan  

Me ~tode~ pe~nde~katan yang digunakan dalam pe~ne~litian ini adalah 

yuridis normatif, yaitu me~tode~ yang be~rfokus pada analisis te~rhadap bahan 

– bahan hukum utama.  

Dalam pe ~nde~katan ini pe ~ne~litian me~ne~laah be~rbagai te~ori, konse~p, asas 

hukum, se~rta ke~te~ntuan dalam pe~raturan pe~rundang – undangan yang 

re~le~van se ~bagai dasar dalam me~ngkaji pe~rmasalahan hukum yang dite~liti.  

2. Spe~sifikasi Pe~ne~litian 

Spe~sifikasi pe~ne~litian ini me~nggunakan de~skriptif analitis yang 

me~nde~skripsikan hasil pe~ne~litian ini de~ngan data dan fakta hukum se~rta 

dikaji se~cara siste~matis. 

3. Je~nis dan Sumbe~r Data  

Je~nis data yang digunakan dalam pe ~ne~litian ini yaitu data se~kunde~r 

yang me ~rupakan data yang dikumpulkan ole~h pe~nulis dari studi 

ke~pustakaan, se~pe~rti buku – buku, jurnal, situs, se~rta pe~raturan – pe~raturan 

yang be~rkaitan de~ngan pe ~ne~litian. Data se ~kunde~r juga te~rdapat be~be~rapa 

bahan hukum yaitu bahan hukum prime~r, bahan hukum se~kunde~r, dan 

bahan hukum te~rsie~r. 

 

 
16 He~hanussa, De~ssy J.A., dkk., 2023, Me~tode~ Pe~ne~litian Hukum, Ce~takan Pe~rtama, Widina Bhakti 

Pe~rsada Bandung, Bandung, hal. 40. 
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1) Bahan Hukum Prime~r  

Bahan hukum prime~r me~rupakan bahan hukum 

yang me~mpunyai ke~kuatan me~ngikat. Bahan hukum prime~r 

yang digunakan pada pe~ne~litian ini yaitu:  

a. Undang – Undang Dasar Ne~gara Re~pulik Indone~sia 

Tahun 1945 

b. Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata 

c. Undang – Undang Pokok Agraria Nomor 5 Tahun 1960 

te~ntang Pe~raturan Dasar Pokok - Pokok Agraria  

d. Undang – Undang Nomor 41 Tahun 2009 te~ntang 

Pe~rlindungan Lahan Pe~rtanian Pangan Be~rke~lanjutan  

e. Undang – Undang Nomor 22 Tahun 2019 te~ntang 

Siste~m Budidaya Pe~rtanian Be~rke~lanjutan  

f. Pe~raturan Pe~me~rintah Nomor 24 Tahun 1997 te~ntang 

Pe~ndaftaran Tanah 

2) Bahan Hukum Se~kunde~r 

Bahan hukum se~kunde~r adalah bahan hukum yang 

tidak me~miliki ke~kuatan hukum me~ngikat se~pe~rti bahan 

hukum prime~r. Bahan hukum se~kunde~r yang digunakan 

dalam pe~ne ~litian ini me~liputi jurnal, kamus – kamus, buku 

– buku, karya ilmiah, skripsi, dll.  
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3) Bahan Hukum Te~rsie~r  

Bahan hukum te~rsie~r me~rupakan bahan hukum yang 

me~ndukung bahan hukum prime~r dan bahan hukum 

se~kunde~r untuk me~nunjang pe~mahaman atas bahan hukum 

lainnya. Bahan hukum te ~rsise~r yang digunakan dalam 

pe~ne~litian ini me~liputi Kamus Be~sar Bahasa Indone~sia 

(KBBI), we ~bsite~,dll.  

4. Me~tode~ Pe~ngumpulan Data  

Me ~tode~ pe~ngumpulan data pada pe ~ne~litian ini me~nggunakan Studi 

Pustaka. Data yang dipe ~role~h me~nggunakan analisis dari buku – buku, 

jurnal, dan skripsi. 

5. Me~tode~ Analisis Data 

Dalam prose~s analisis data, digunakan me~tode~ analisis kualitatif. 

Me~tode~ ini me~rupakan pe~nde~katan pe~ne~litian yang be~rtujuan 

me~nghasilkan data dalam be~ntuk de~skripsi. Data de~skriptif ini 

dikumpulkan tanpa me~nggunakan angka atau alat ukur.  

G. Sistematika Penulisan 

Pe ~nulisan skripsi ini te~rdiri dari 4 (e~mpat) bab, dan dise~tiap bab  

akan ada ke~te~rkaitan antara bab satu de~ngan yang lain. Siste~matika 

pe~nulisan dapat diuraikan se~bagai be~rikut:  
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BAB I: PENDAHULUAN  

Dalam bab ini te~rdiri dari Latar Be~lakang, Rumusan Masalah, Tujuan 

Pe~ne~litian, Ke~gunaan Pe ~ne~litian, Te~rminologi, Me~tode~ Pe~ne~litian dan 

Siste~matika Pe~nulisan.  

BAB II: TINJAUAN PUSTAKA 

Dalam bab ini be~risi Tinjauan Umum te~ntang Pe~rjanjian, Tinjauan Umum 

te~ntang Se ~wa Me~nye~wa, Tinjauan Umum te~ntang Tanah, Tinjauan Umum 

te~ntang Pe ~rtanian, Tinjauan Umum te~ntang Hukum Pe~rdata, dan Pe~rjanjian 

dalam Pe~rspe~ktif Islam. 

BAB III: HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

Dalam bab ini be~risi pe ~mbahasan te~ntang Prose~dur Pe ~rjanjian Se~wa 

Me~nye~wa Tanah Pe ~rtanian dan Hambatan Hukum dalam Pe~laksanaan 

Pe~rjanjian Se~wa Me~nye~wa Tanah Pe~rtanian se~rta Solusinya. 

BAB IV: PENUTUP  

Dalam bab ini be~risi Ke~simpulan dan Saran.  
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BAB II  

TINJAUAN PUSTAKA 

 

A. Tinjauan Umum Tentang Perjanjian  

1. Pengertian Perjanjian  

Pe ~rjanjian te~rmasuk salah satu sumbe~r lahirnya pe~rikatan dan 

hukum pe ~rdata. Pe~rjanjian dibuat agar se~gala ke~pe~ntingan para pihak 

te~rtampung. Jadi pe~rjanjian me~rupakan instrume~n pe~nting dalam hukum 

pe~rdata kare~na be~rfungsi se~bagai dasar te~rciptanya hubungan hukum 

antara para pihak yang te~rlibat. Pada hakikatnya, pe~rjanjian adalah suatu 

pe~rbuatan hukum yang dilakukan dua pihak atau le~bih de~ngan tujuan 

me~nimbulkan akibat hukum be~rupa hak dan ke~wajiban,  

Dalam siste~m hukum pe~rdata Indone~sia, konse~p pe~rjanjian be~rakar 

pada ke~te ~ntuan Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata (KUHPe~rdata), 

yang se~cara umum me~ngatur te~ntang se~buah pe~rjanjian (pe~rikatan).  

Me ~nurut Pasal 1313 KUHPe~rdata, suatu pe~rjanjian adalah suatu 

pe~rbuatan de~ngan mana satu orang atau le~bih me~ngikatkan dirinya 

te~rhadap satu orang atau le~bih. Rumusan ini me~nunjukkan bahwa hakikat 

suatu pe~rjanjian adalah pe~rse~tujuan para pihak yang te~rlibat, yang 

ke~mudian me~nimbulkan ke ~wajiban hukum yang harus dipe~nuhi. 
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Namun, para ahli hukum be~rpe~ndapat bahwa de~finisi ini masih se~mpit, 

kare~na te~rke~san hanya be ~rfokus pada pe~rjanjian se~pihak, padahal dalam 

praktiknya, pe~rjanjian biasanya be~rsifat timbal balik, yang me~libatkan hak 

dan ke~wajiban be~rsama.  

Sube~kti me~nde~finisikan pe~rjanjian se~bagai suatu pe ~ristiwa dimana 

pihak be~rjanji ke~pada pihak lain atau di mana dua pihak se~pakat untuk 

me~lakukan suatu tindakan te~rte~ntu.17 De ~finisi ini me~ne ~kankan aspe~k 

ke~se~pakatan atau konse~nsus yang me~njadi dasar suatu hubungan hukum. 

Dalam konte~ks ini, pe~rjanjian dipandang se~bagai sumbe~r ke~wajiban 

hukum yang paling pe~nting di samping pe~raturan pe~rundang – undangan. 

Se ~lain itu, R. Se~tiawan me~nje~laskan bahwa pe~rjanjian adalah suatu 

pe~rbuatan hukum yang didasarkan pada ke~se~pakatan be~rsama antara dua 

pihak atau le~bih untuk me~nimbulkan akibat hukum.18 Pandangan ini 

me~ne~kankan bahwa suatu pe~rjanjian tidak te~rbatas pada tindakan yang 

me~ngikat, te~tapi juga me~ncakup adanya tujuan te~rte~ntu yang me~nimbulkan 

akibat hukun yang diakui ole~h hukum positif. Dalam de~finisi – de~finisi 

yang sudah dise~butkan ole ~h para ahli bisa dismpulkan bahwa, Pe~rjanjian 

tidak hanya be~rfungsi se~bagai landasan hukum bagi hubungan pe~rdata 

antara para pihak yang te~rlibat, te~tapi juga me~rupakan pe~rwujudan asas 

ke~be~basan be~rkontrak, yang dijamin dalam Pasal 1338 Kitab Undang – 

Undang Hukum Pe~rdata. 

 
17 Sube~kti, Hukum Pe~rjanjian, (Jakarta: PT Inte~rmasa, 2005), hlm. 1. 
18 R. Se~tiawan, Pokok-Pokok Hukum Pe~rikatan, (Bandung: Binacipta, 1991), hlm. 43. 
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Asas ini me~mbe~rikan ke~be~basan ke~pada se~tiap orang untuk 

me~mbuat pe~rjanjian de~ngan siapapun se~panjang tidak be~rte~ntangan 

de~ngan Undang – Undang.  

2. Syarat Sah Perjanjian 

Suatu pe~rjanjian agar dapat me~ncapai tujuan dan ke~be~rhasilan yang 

se~suai de~ngan apa yang diinginkan harusnya pe~rjanjian me~ngikat para 

pihak – pihak yang te~rlibat dalam pe~rjanjian te~rse~but. Jadi, pe~rjanjian 

te~rse~but harus dibuat se~cara sah me~nurut ke~te~ntuan hukum yang be~rlaku. 

Pe~rjanjian yang sah adalah pe~rjanjian yang me~me~nuhi syarat sah 

se~bagaimana dite~ntukan Undang – Undang, se~hingga pe~rjanjian te~rse~but 

diakui ole ~h hukum. Me~nurut ke~te~ntuan Pasal 1320 KUHPe~rdata, untuk 

sahnya suatu pe~rjanjian harus te~rdapat 4 (e~mpat) syarat, yaitu:  

1.) Se~pakat me~re~ka yang me ~ngikatkan dirinya; 

2.) Ke~cakapan untuk me~mbuat suatu pe~rikatan;  

3.) Suatu hal te~rte~ntu; 

4.) Suatu se ~bab yang halal. 

Ke ~e~mpat syarat te ~rse~but bisa juga dise~but de~ngan singkat antara 

lain, se~pakat, cakap, hal te~rte~ntu dan se~bab yang halal. Suatu pe~rjanjian 

harus me~me~nuhi ke~e~mpat syarat sahnya pe~rjanjian te~rse ~but agar suatu 

pe~rjanjian dianggap sah. Jika salah satu syarat sah pe~rjanjian te~rse~but tidak 

te~rpe~nuhi,
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maka pe~rjanjian dianggap tidak sah kare~na dalam Pasal 1320 KUHPe~rdata 

sudah dise ~butkan be~rbagai syarat agar pe~rjanjian te~rse~but sah.  

Pe~nje~lasan me~nge~nai 4 (e ~mpat) syarat sah suatu pe~rjanjian pada Pasal 

1320 KUHPe~rdata antara lain se~bagai be~rikut: 

1. Ke~se~pakatan para pihak, yang be~rarti adanya pe~rte~muan ke~he~ndak 

antara pihak – pihak yang me~mbuat pe ~rjanjian. 

2. Ke~cakapan para pihak, yang be~rarti para pihak harus cakap me~nurut 

hukum untuk me~lakukan pe~rbuatan hukum te~rse~but. Namun bisa 

te~rjadi para pihak atau salah satu pihak yang me ~lakukan suatu 

pe~rjanjian adalah tidak cakap me~nurut hukum. Pada Pasal 1330 

KUHPe~rdata me~nye~butkan bahwa tidak cakap me~mbuat suatu 

pe~rjanjian adalah:  

a) Orang – orang yang be~lum de~wasa  

b) Me~re~ka yang ditaruh dibawah pe~ngampuan  

c) Orang – orang pe ~re~mpuan, dalam hal – hal yang dite~tapkan ole~h 

Undang – Undang, dan pada umumnya se~mua orang ke~pada siapa 

Undang – Undang te~lah me~larang me~mbuat pe~rjanjian – 

pe~rjanjian te~rte~ntu.  

3. Suatu hal te~rte~ntu, yang be~rarti obje~k yang dipe~rjanjikan harus je~las 

dan dapat dinilai de~ngan uang se~hingga obje~k te~rse~but bisa te~rnilai. 

4. Suatu se~bab yang halal, yang be~rarti tujuan pe~rjanjian tidak bole~h 

be~rte~ntangan de~ngan Undang – Undang, ke~susilaan, maupun 

ke~te~rtiban umum agar pe~rjanjian te~rse~but dianggap sah.  
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3. Asas – Asas Perjanjian 

 

Dalam hukum pe~rdata Indone~sia, ke~absahan dan ke ~be~rlangsungan 

suatu pe~rjanjian didasarkan pada asas – asas hukum yang me~mandu 

pe~mbe~ntukan dan pe~laksanaannya. Asas – asas ini tidak hanya be~rsumbe~r 

dari Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata (KUHPe~rdata), te~tapi juga 

be~rke~mbang dari doktrin hukum dan yurisprude~nsi.  

Asas – asas ini be~rfungsi se~bagai pe ~doman dasar yang me~mbe~rikan 

arahan, batasan, dan ke~pastian hukum ke~pada para pihak yang be~rpe~ran 

dalam pe~rjanjian.  

Subje~k pe~rjanjian me~miliki ke~be~basan di dalam hukum pe~rjanjian 

untuk me~lakukan pe~rjanjian de~ngan be~be~rapa pe~mbahasan te~rte~ntu, se~pe~rti 

yang dise~butkan dalam Pasal 1338 KUHPe ~rdata se~bagai be~rikut:  

a. Se~mua pe~rjanjian dibuat se~cara sah be~rlaku se~bagai Undang – 

Undang bagi me~re~ka yang me~mbuatnya. 

b. Suatu pe~rjanjian tidak dapat ditarik Ke~mbali se~lain de~ngan se~pakat 

ke~dua be~lah pihak, atau alasan – alasan yang ole~h Undang – Undang 

dinyatakan cukup untuk itu. 

c. Suatu pe~rjanjian harus dilaksanakan de~ngan itikad baik. 

Be ~rdasarkan Pasal yang ada di atas, te~rdapat be~be~rapa asas hukum 

pe~rjanjian yang te~rkandung di dalamnya, antara lain yaitu: 

1.  Asas ke~be~basan be~rkontrak  

Asas ke~be~basan be ~rkontrak me~mungkinkan para pihak untuk be~bas 

me~ne~ntukan isi, be~ntuk dan ke~te~ntuan pe~rjanjian me~re~ka. Asas ini 
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te~rce~rmin dalam Pasal 1338 ayat (1) Kitab Undang -Undang Hukum 

Pe~rdata, yang me~nyatakan bahwa “se~mua pe~rjanjian yang dibuat se~cara 

sah be~rlaku se~bagai undang – undang bagi me~re~ka yang me~mbuatnya.” 

Namun, ke~be~basan ini tidak mutlak kare~na tunduk pada pe~raturan 

pe~rundang-undangan, ke~te ~rtiban umum, dan norma ke~susilaan.19  

2. Asas konse~nsualisme~  

Konse~nsualisme~ be ~rawal dari kata conse~nsus yang me~miliki arti 

se~pakat. Hal ini be~rarti pada asasnya suatu pe~rjanjian muncul se~jak saat 

te~rcapainya ke~se~pakatan (conse~nsus).  

Asas konse~nsualisme~ me~nyatakan bahwa suatu pe~rjanjian 

te~rbe~ntuk se~te~lah para pihak me~ncapai ke ~se~pakatan me~nge~nai hal – hal 

pokok yang te~rcantum dalam pe~rjanjian. Hal ini se~jalan de~ngan Pasal 1320 

Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata, yang me~nsyaratkan adanya 

“se~pakatan” se~bagai syarat sahnya suatu pe~rjanjian. Artinya, suatu 

pe~rjanjian tidak me~nsyaratkan formalitas te~rte~ntu, ke~cuali je~nis 

pe~rjanjiannya se~cara te~gas me~ngharuskannya dibuat dalam dokume~n re~smi 

atau be~ntuk te~rtulis, se~pe~rti pe~rjanjian jual be~li tanah agar ada bukti yang 

le~bih je~las dan kuat se~hingga dipe~rlukannya dalam dokume~n re~smi atau 

be~ntuk te~rtulis te~rse~but.20 

 
19 Salim HS, Hukum Kontrak: Te~ori dan Te~knik Pe~nyusunan Kontrak, (Jakarta: Sinar Grafika, 

2010), hlm. 26. 
20 R. Sube~kti, Hukum Pe~rjanjian, (Jakarta: Inte~rmasa, 2005), hlm. 17. 
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3. Asas pacta sunt se~rvanda 

Asas pacta sunt se~rvanda me~nyatakan bahwa suatu pe~rjanjian yang 

sah me~ngikat para pihak yang te~rlibat, be ~rfungsi se~rupa de~ngan hukum. 

Niat para pihak me~nciptakan ke~wajiban hukum, se~hingga pe~rjanjian 

te~rse~but dapat dibe~rlakukan se~pe~rti undang – undang. Hukum be~rlaku bagi 

me~re~ka kare~na pe~rnyataan me~re~ka dalam suatu hubungan te~rte~ntu. 

Ke~kuatan me~ngikat pe~rjanjian te~rse~but me~le~kat pada prinsip ini. 

Pe~rjanjian ini bukan se~kadar ke~wajiban moral, te~tapi juga ke~wajiban 

hukum yang harus dipatuhi se~cara ke~tat. 21  

Asas ini me~ne~kankan supre~masi hukum, me~mastikan bahwa para 

pihak tidak dapat se~cara se~pihak me~ngabaikan ke~wajiban yang te~lah 

me~re~ka se~pakati. Ole~h kare~na itu, pe~rjanjian be~rfungsi se~bagai dasar 

hukum yang me~nciptakan hak dan ke~wajiban hukum bagi masing – 

masing pihak yang te~rlibat. 

4. Asas itikad baik (good faith) 

Pada Pasal 1338 ayat 3 Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata 

me~nyatakan bahwa “suatu pe~rjanjian harus dilaksanakan de~ngan itikad 

baik.” Asas itikad baik me~miliki dua dime~nsi yaitu:  

1.) Itikad baik obje~ktif, yang artinya asas ini me~nsyaratkan agar 

pe~laksanaan pe~rjanjian dilakukan se~suai de~ngan norma – norma 

 
21 Ridwan Khairandy,2012, Hukum Kontrak Indone~sia Dalam Pe~rpe~ktif Pe~rbandingan (Bagian I), 

Diktat Kuliah, Fakultas Hukum Unive~rsitas Islam Indone~sia, hlm. 61 
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sosial, praktik adat, dan rasa ke~adilan yang be~rlaku dalam 

masyarkat. 

2.) Itikad baik subje ~ktif, yang artinya asas ini me~nsyaratkan para 

pihak yang te~rlibat tidak me~miliki niat yang buruk atau 

me~rugikan se~jak awal. Pada asas ini disimpulkan bahwa itikad 

baik ini te~rle~tak dalam sikap batin se~se~orang.22 

B. Tinjauan Umum Tentang Sewa Menyewa 

1. Pengertian dan Ruang Lingkup Sewa Menyewa  

Se ~wa me~nye~wa me ~rupakan salah satu be~ntuk pe~rjanjian Be~rnama 

yang diatur se~cara sah dalam Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata 

(KUHPe~rdata). Dalam Pasal 1548 KUHPe~rdata me~nye ~butkan bahwa 

“se~wa – me~nye~wa ialah suatu pe~rjanjian, de~ngan mana pihak yang satu 

me~ngikatkan dirinya untuk me~mbe~rikan ke~pada pihak yang lainnya 

ke~nikmatan dari suatu barang, se~lama suatu waktu te~rte~ntu dan de~ngan 

pe~mbayaran se~suatu harga, yang ole~h pihak te~rse~but be~lakangan itu 

disanggupi pe~mbayarannya.” De~finisi ini me~ne~kankan bahwa hakikat 

pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa adalah pe~mindahan hak untuk me~nikmati atau 

me~manfaatkan suatu harta be~nda, tanpa me~mindahkan hak ke~pe~milikan 

atas harta be~nta itu se~ndiri. Se~hingga se~wa – me~nye~wa tidak me~ngubah 

hal -hal yang te~rkandung didalamnya.  

 
22 R. Sube~kti,2005, Hukum Pe~rjanjian, Citra Aditya Bakti, Jakarta, hlm. 25 
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Ruang lingkup se ~wa – me~nye~wa sangat luas, kare~na dapat 

me~ncakup be~rbagai je~nis be~nda, baik be~rge~rak maupun tidak be~re~grak. 

Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata tidak me~mbatasi se~wa – 

me~nye~wa untuk je~nis prope~rti te~rte~ntu.  se ~hingga se~wa – me~nye~wa dapat 

dibuat untuk rumah, tanah, ke~ndaraan, atau barang lain apapun yang dapat 

digunakan dan me~mbe~rikan manfaat e~konomi se~hingga obje~k – obje~k 

yang dise~wakan dapat te~rnilai harganya. 23 

Dalam praktiknya, pe~nye~waan paling umum dilakukan untuk tanah dan 

bangunan, kare~na me~miliki nilai strate~gis baik untuk ke~pe~rluan pe~rumahan 

maupun ke~giatan bisnis.  

Sifat hukum se~wa – me~nye~wa adalah pe~rjanjian yang me~ngikat 

dan be~rsifat konse~nsual. Dise~but konse~nsual kare~na pe~rjanjian te~rse~but 

te~rbe~ntuk hanya me~lalui ke ~se~pakatan be~rsama antara para pihak me~nge~nai 

obje~k se~wa dan harga se~wa, tanpa me~me~rlukan formalitas khusus. 

24Dise~but me~ngikat kare~na pe~rjanjian ini me~nciptakan hak dan ke~wajiban 

timbal balik bagi para pihak yang te ~rlibat, tanpa se ~cara otomatis 

me~ngalihkan ke~pe~milikan atas prope~rti yang dise~wa. Pe~ngalihan hak 

te~rbatas pada ke~nikmatan atau pe~nggunaan barang, bukan ke~pe~milikan. 

Dalam se~wa – me ~nye~wa, pihak yang te~rlibat adalah pihak yang 

me~nye~wakan(le~ssor) dan pihak yang me~nye~wa(le~sse~e~). Pihak yang 

me~nye~wakan be~rtanggung jawab untuk me ~nye~rahkan barang se~wa dalam 

 
23 R. Sube~kti, Ane~ka Pe~rjanjian, (Bandung: Citra Aditya Bakti, 2014), hlm. 30. 
24 Salim H.S., Pe~rke~mbangan Hukum Kontrak di Indone~sia, (Jakarta: Sinar Grafika, 2010), hlm. 

45. 
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kondisi yang layak pakai dan me~mastikan pihak pe~nye~wa me~rasa aman 

se~lama masa se~wa. Di sisi lain, pihak yang me~nye~wa wajib me~mbayar 

se~wa yang dise~pakati dan barang se~wa de~ngan itikad baik, se~rta 

me~nge~mbalikannya se~te~lah masa se~wa be~rakhir. Hubungan hukum antara 

pihak yang me~nye~wakan dan pihak pe~nye~wa be~rsifat timbal balik, artinya 

masing – masing pihak me~miliki hak dan ke~wajiban yang sangat te~rkait. 

Ole~h kare ~na itu, konse~p dan ruang lingkup se~wa – me~nye~wa dalam hukum 

pe~rdata me~nunjukkan bahwa pe~rjanjian te ~rse~but be~rpe~ran pe~nting dalam 

ke~hidupan sosial dan e~konomi, se~kaligus me~mbe~rikan ke ~pastian hukum 

dalam pe ~rkara pe~rdata, khususnya te~rkait pe~manfaatan barang tanpa 

pe~ngalihan hak ke~pe~milikan.  

2. Hak dan Kewajiban Para Pihak dalam Sewa – Menyewa  

Dalam se~wa – me ~nye~wa te~rdapat hubungan hukum timbal balik 

yang me~nciptakan hak dan ke~wajiban antara pe~mbe~ri se~wa dan pe~nye~wa. 

Hubungan timbal balik ini me~ne~gaskan bahwa se~wa – me ~nye~wa be~rsifat 

sinagmatis, artinya masing – masing pihak tidak hanya me~mpe~role~h hak 

te~rte~ntu te ~tapi juga me~nanggung ke~wajiban te~rte~ntu. 25 

a.) Hak dan Kewajiban Pemberi Sewa 

1. Hak Pe~mbe~ri Se~wa 

Pe~mbe~ri se~wa me~miliki hak untuk: 

i. Me~ne~rima pe~mbayaran harga se~wa se~suai de~ngan 

pe~rjanjian yang sudah dise~pakati. 

 
25 Sube~kti, Hukum Pe~rjanjian, (Jakarta: Inte~rmasa, 2010), hlm. 45. 
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ii. Me~nuntut pe~nge~mbalian barang yang dise~wa se~te~lah masa 

se~wa be~rakhir. 

 

iii. Me~minta ganti rugi apabila pe~nye~wa me~nggunakan barang 

tidak se~bagaimana me~stinya dan dapat me~nimbilkan 

ke~rusakan di luar batas ke ~wajaran akibat dari ke~lalaian 

pihak pe~nye ~wa. 

 

2.  Ke~wajiban Pe~mbe~ri Se~wa 

i. Me~mastikan barang se~waan dise~rahkan dalam kondisibaik 

agar dapat digunakan se~bagaimana me~stinya. 

ii. Me~mastikan pe~nye~wa me~rasa te~nang dan nyaman se~lama 

masa se~wa, artinya pe~mbe~ri se~wa tidak bole ~h me~ngganggu 

pe~nggunaan barang te~rse~but. 

iii. Me~lakukan pe~rbaikan atas ke~rusakan me~ndasar yang bukan 

dise~babkan ole~h ke~salahan pe~nye~wa. 

b.) Hak dan Kewajiban Penyewa 

1. Hak Pe~nye~wa  

i. Me~nikmati dan me~nggunakan barang se~waan se~suai de~ngan 

tujuan yang dise~pakati antara pihak – pihak te ~rkait. 

ii. Me~njamin hak untuk me~nggunakan barang se~waan tanpa 

campur tangan dari pihak pe~mbe~ri se~wa atau pihak ke~tiga 

manapun yang me~miliki hak se~be~lumnya, 
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iii. Hak untuk me~minta pe~ngurangan se~wa atau pe~mbatalan 

pe~rjanjian jika barang se ~waan tidak dapat digunakan 

se~bagaimana me~stinya kare~na ke~rusakan atau cacat 

te~rse~mbunyi.  

 

2.  Ke~wajiban Pe~nye~wa  

i. Me~mbayar biaya se~wa se ~suai jumlah dan durasi yang 

dite~ntukan dalam pe~rjanjian. 

ii. Me~nggunakan barang se~wa de~ngan itikad baik dan se~suai 

tujuan yang dise~pakati. 

iii. Me~naggung biaya pe~rawatan se~lama masa se ~wa. 

iv. Me~nge~mbalikan barang se ~wa dalam kondisi se~mula di 

akhir masa se~wa, ke~cuali jika te~rjadi ke~adaan yang tidak 

dapat dihindari.  

3. Konsekuensi Hukum Apabila Terjadi Wanprestasi 

Jika salah satu pihak gagal me~me~nuhi ke~wajibannya 

se~bagaimana dise~pakati, hal te~rse~but dianggap se~bagai wanpre~stasi. 

Dalam konte~ks pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa, contoh wanpre~stasi 

te~rse~but me~liputi: 

i. Pe~nye~wa tidak me~mbayar biaya se~wa te~pat waktu. 

ii. Pe~nye~wa me~nggunakan barang untuk tujuan yang be~rbe~da 

dari yang dise~pakati. 

iii. Pe~mbe~ri se ~wa tidak me~nye ~rahkan barang dalam kondisi 

yang layak. 
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Jika salah satu pihak gagal me~me~nuhi ke~wajibannya, maka dapat 

me~nimbulkan akibat hukum se~rta dapat me ~nye~babkan ke~rugian pada salah 

satu pihak yang te~rlibat dalam pe~rjanjian se ~wa – me~nye~wa te~rse~but. 

Me ~nurut Pasal 1243 Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata 

(KUHPe~rdata), me~nye~butkan bahwa pe~nggatian biaya, rugi, dan bunga 

kare~na tak dipe~nuhinya suatu pe~rikatan. Se~lain itu, pihak yang dirugikan 

juga dapat me~ne~mpuh jalur hukum untuk me~mbatalkan pe~rjanjian 

te~rse~but, se~suai de~ngan asas pacta sunt se ~rvanda (se~tiap pe~rjanjian harus 

dilaksanakan de~ngan baik).26 

Hak dan ke~wajiban para pihak dalam pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa 

tidak hanya be~rfungsi untuk me~njaga ke~se~imbangan hubungan 

kontraktual, te~tapi juga me~mbe~rikan ke~pastian hukum jika te~rjadi 

pe~rse~lisihan di ke~mudian hari. 

C. Tinjauan Umum Tentang Tanah 

1. Pengertian Tanah dalam Perspektif Hukum Agraria 

Istilah “tanah” dalam Bahasa kita dapat digunakan dalam 

be~rbagai arti. Ole~h kare~na itu, Ke~tika me~nggunakannya pe~rlu 

me~ne~tapkan Batasan yang je~las agar je~las pula dalam arti apa istilah 

te~rse~but digunakan. Dalam hukum pe~rtanahan istilah se~butan “tanah” 

digunakan dalam arti yuridis, artinya suatu konse ~p yang te~lah 

 
26 J. Satrio, Hukum Pe~rikatan: Pe~rikatan yang Lahir dari Pe~rjanjian, (Bandung: Citra Aditya Bakti, 

2012), hlm. 120. 
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dide~finisikan se~cara re~smi ole~h Undang – Undang Pokok Agraria 

(UUPA).  

Dalam Pasal 4 (ayat 1) dise~butkan bahwa, “Atas dasar hak 

me~nguasai dari ne~gara se~bagai yang dimaksud dalam Pasal 2 

dite~ntukan adanya macam – macam ha katas pe~rmukaan bumi, yang 

dise~but de~ngan tanah, yang dapat dibe~rikan ke~pada dan dipunyai 

orang – orang, baik se ~ndiri maupun be~rsama – sama de~ngan orang lain 

se~rta badan – badan hukum”.  

Se~rta dapat disimpulkan bahwa tanah me~nurut pe~nge~rtian 

yuridis dapat dise~but se~uatu pe~rmukaan bumi (ayat 1). Tanah 

dibe~rikan ke~pada dan dimiliki ole~h se~se~orang de~ngan hak – hak yang 

diatur dalam UUPA dan dimaksudkan untuk dimanfaatkan. Pe~mbe~rian 

dan ke~pe~milikan tanah de~ngan hak – hak ini tidak akan be~rarti apa – 

apa jika pe~nggunaannya hanya te~rbatas pada pe~rmukaan bumi.27 

Me~nurut Kamus Be~sar Bahasa Indone~sia (1994) tanah adalah:  

1. Pe~rmukaan bumi atau lapisan bumi yang di atas se~kali; 

2. Ke~adaan bumi di suatu te~mpat; 

3. Pe~rmukaan bumi yang dibe ~ri batas; 

4. Bahan – bahan dari bumi, bumi se~bagai bahan se~suatu 

(pasir, cadas, napal dan se~bagainya).28 

 
27 Harsono, B. (2008). Hukum Agraria Indone~sia: Se~jarah pe~mbe~ntukan Undang – Undang Pokok 

Agraria, isi dan pe~laksanaannya. Jakarta: Djamatan, hlm. 18. 
28 Ibid, hlm. 19 
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Pe~rbe~daan utama antara de~finisi tanah dalam hukum agrarian 

dan pe~mahaman umum te~ntang tanah adalah bahwa dalam hukum 

agrarian, tanah dipandang dalam pe~rspe~ktif hubungan hukum, bukan 

hanya dari sudut pandang fisik atau mate~riil. Ole~h kare~na itu, tanah 

tidak hanya dipandang se~bagai be~nda alamiah, te~tapi juga se~bagai 

obje~k hak yang me~nimbulkan hak dan ke~wajiban bagi pe~miliknya, 

se~rta dilindungi dan diatur ole~h ne~gara me~lalui hukum agraria.  

2. Hak – Hak Atas Tanah 

Hak atas tanah adalah hak yang me~mbe~rikan ke~we~nangan 

ke~pada pe~me~gangnya untuk me~nggunakan dan me~manfaatkan tanah 

se~lama jangka waktu te~rte~ntu yang sudah dite~ntukan dan dise~pakati 

se~be~lumnya se~rta se~suai de~ngan pe~raturan pe~rundang – undangan.  

Undang – Undang Pokok Agraria (UUPA) me~ngatur be~rbagai 

je~nis hak atas tanah. Dasar ke~te~ntuan hak – hak atas tanah diatur 

dalam Pasal 4 ayat (1) UUPA, yaitu atas dasar hak me~nguasai dari 

ne~gara se~bagai yang dimaksud dalam Pasal 2 dite ~ntukan adanya 

macam – macam ha katas pe~rmukaan bumi, yaitu tanah, yang dapat 

dibe~rikan ke~pada dan dipunyai orang – orang, baik se~ndiri maupun 

be~rsama – sama de~ngan orang lain se ~rta badan – badan hukum. Hak 

atas tanah dapat dikate ~gorikan me~njadi 2 (dua), yaitu hak prime~r (hak 

utama) dan hak se~kunde~r (hak turunan atau hak guna te~rbatas). 

Klasifikasi ini muncul dari pe~rbe~daan antara hak yang be~rsumbe~r 

langsung dari ke~pe~milikan ne~gara atas tanah dan hak yang timbul dari 
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hubungan hukum antara pe~me~gang hak prime~r de~ngan pihak lain.29 

Pe~nje ~lasan dari 2 (dua) hak te~rse~but yaitu: 

a. Hak atas Tanah yang bersifat Primer 

Hak prime~r adalah hak atas tanah yang be~rsumbe~r 

langsung dari hak me~nguasai ne~gara, se~bagaimana te~rcantum 

dalam Pasal 2 UUPA. Hak ini dibe~rikan langsung ole~h ne~gara 

ke~pada subje~k hukum, baik orang pribadi maupun badan hukum, 

untuk dimanfaatkan dalam jangka waktu te~rte~ntu atau untuk 

se ~lamanya, te~rgantung pada sifat haknya.  

Je ~nis – je~nis hak prime~r me~liputi:  

1. Hak Milik 

Hak milik adalah hak yang be~rsifat turun – te~murun, 

te~rkuat, dan te~rle~ngkap yang dimiliki se~se~orang atas tanah, 

dan hanya dapat dimiliki ole~h warga ne~gara Indone~sia hak ini 

te~rdapat pada UUPA Pasal 20. Hak ini be~rsifat pe~rmane~n 

ke~cuali dile~paskan atau dicabut se~cara sukare~la untuk 

ke~pe~ntingan umum, me~njadikannya hak atas tanah yang 

paling me~ndasar dan kuat.  

2. Hak Guna Usaha (HGU) 

Hak Guna Usaha adalah hak untuk me~njalankan 

ke~giatan usaha di atas tanah yang dikuasai langsung ole~h 

ne~gara, untuk ke~pe~rluan pe~rtanian, pe ~rikanan, atau 

 
29 Maria S.W. Sumardjono, Tanah dalam Pe~rspe~ktif Hak E ~konomi, Sosial, dan Budaya, (Jakarta: 

Kompas, 2008), hlm. 41. 
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pe~te~rnakan, dalam jangka waktu te~rte~ntu, diatur dalam Pasal 

28 UUPA. 

3. Hak Guna Bangunan (HGB)  

Hak Guna Bangunan me~mbe~rikan ke~we~nangan 

ke~pada pe~me~gang-nya untuk me~mbangun dan me~miliki 

bangunan di atas tanah yang bukan miliknya, untuk jangka 

waktu te~rte~ntu, diatur dalam Pasal 35 UUPA. 

4. Hak Pakai 

Hak Pakai adalah hak untuk me~manfaatkan dan/atau 

me~mungut hasil dari tanah, baik yang dikuasai langsung ole~h 

ne~gara maupun milik orang lain, de~ngan batasan waktu 

te~rte~ntu, diatur dalam Pasal 41 UUPA. 

Hak – hak dasar ini me~mbe~ntuk hubungan langsung 

antara ne~gara dan pe~me~gang hak, dan me~njadi dasar bagi 

munculnya be~rbagai hak se~kunde~r yang muncul dari 

hubungan hukum pe~rdata antara individu. 

b. Hak Atas Tanah yang bersifat Sekunder 

Hak atas tanah se~kunde~r adalah hak atas tanah yang tidak 

be~rasal langsung dari ne~gara, me ~lainkan be~rasal dari pe~rjanjian 

atau hubungan hukum de~ngan pe ~me~gang hak prime~r.30 De~ngan 

kata lain, hak se~kunde~r me~rupakan hak turunan yang dibe~rikan 

 
30 Boe~di Harsono, Hukum Agraria Indone~sia: Se~jarah Pe~mbe~ntukan UUPA, Isi, dan 

Pe~laksanaannya, (Jakarta: Djambatan, 2008), hlm. 289. 
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ole~h pe~me~gang hak prime~r ke~pada pihak lain untuk 

me~manfaatkan tanah dalam lingkup te~rbatas.  

Je ~nis – je~nis hak se~kunde~r me~liputi: 

1. Hak Gadai (Gadai Tanah) 

Hak gadai atas tanah timbul apabila se~se~orang 

me~nye~rahkan tanah-nya ke~pada pihak lain se~bagai pinjaman 

de~ngan imbalan se~jumlah uang, se~dangkan pe~milik tanah 

te~tap me~miliki hak untuk me~ne~busnya.  

2. Hak Usaha Bagi Hasil (Perjanjian Bagi Hasil) 

Hak usaha bagi hasil timbul dari ke~se ~pakatan antara 

pe~milik tanah de~ngan pihak lain yang me~nge~lola tanah untuk 

ke~pe~rluan pe~rtanian, de~ngan ke~untungan dibagi se~suai 

de~ngan ke~te~ntuan yang dise~pakati ole~h pihak – pihak te~rkait.  

3. Hak Menumpang 

Hak me~numpang adalah hak untuk me~mbangun dan 

me~ne~mpati suatu bangunan di atas tanah milik orang lain 

tanpa pe~rjanjian se~wa – me ~nye~wa atau pe~mbayaran se~wa 

dike~nal se~bagai hak guna hasil. Hak ini be~rsifat pribadi, 

artinya hak ini dibe~rikan ole~h pe~milik tanah ke~pada 

se~se~orang yang diizinkan untuk me~nggunakan dan 

me~ne~mpati bangunan di atas tanah te~rse~but.  



33 

 

4. Hak Sewa Untuk Bangunan 

Hak se~wa untuk bangunan me~mbe~rikan we~we~nang 

ke~pada pe~nye ~wa untuk me~mbangun bangunan di atas tanah 

milik orang lain de~ngan me ~mbayar se~wa yang dise~butkan 

pada Pasal 44 UUPA. Hal ini be~rbe~da de~ngan hak se~wa tanah 

biasa, yang hanya untuk pe~nggunaan tanah tanpa me~libatkan 

Pe~mbangunan apapun. 

5. Hak Sewa Tanah Pertanian 

Hak se~wa tanah pe~rtanian me~ngacu pada hak untuk 

me~nggunakan tanah pe~rtanian milik orang lain de~ngan 

me~mbayar se ~jumlah uang se ~wa se~suai pe~rjanjian. Hak ini 

tidak me~mbe ~rikan ke~pe~milikan, me~lainkan me~mungkinkan 

pe~nggunaan tanah pe~rtanian se ~suai ke~se~pakatan para pihak. 

Hak – hak se~kunde~r umumnya le~bih le~mah daripada 

hak – hak prime~r kare~na ke ~be~radaannya be ~rgantung pada 

ke~be~rlanjutan hak – hak prime~r. Jika suatu hak prime~r 

dicabut, baik kare~na masa be~rlakunya te~lah be ~rakhir maupun 

kare~na dicabut ole~h ne~gara, maka hak – hak se~kunde~r yang 

te~rkait de~ngannya juga tidak ada lagi. 31 

Pe~rbe~daan utama antara hak prime~r dan se~kunde~r adalah  

 
31 Urip Santoso, Pe~ndaftaran dan Pe~ralihan Hak atas Tanah, (Jakarta: Ke~ncana, 2012), hlm. 132. 
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a) Sumbe~r ke~we~nangan hak prime~r be~rasal langsung dari 

ne~gara. Se~dangkan hak se~kunde~r didasarkan pada 

pe~rjanjian de~ngan pe~me~gang hak prime~r. 

b) Ke~kuatan hukum hak prime~r le~bih kuat dan dilindungi 

ole~h hukum. Se~dangkan hak se~kunde~r be ~rsifat turunan, 

le~bih le~mah, dan dapat be~rakhir jika hak prime~r tidak 

lagi be~rlaku. 

 

c) Pe~me~gang hak, jika hak prime~r hanya dibe~rikan ke~pada 

badan hukum te~rte~ntu se~bagaimana dide ~finisikan ole~h 

undang – undang. Se~dangkan hak se ~kunde~r dapat 

dibe~rikan se~cara le~bih luas be~rdasarkan pe~rjanjian 

kontraktual.  

 

Disimpulkan bahwa, pe~mbagian hak atas tanah me ~njadi hak atas 

tanah prime~r dan hak atas tanah se~kunde~r  me~nce~rminkan siste~m hukum 

agraria yang me~ne~mpatkan ne~gara se~bagai pe~me~gang ke~kuasaan te~rtinggi 

atas tanah, namun te~tap me~mbe~rikan ruang bagi hukum pe~rdata antar 

individu untuk me~manfaatkan tanah se~cara fle~ksibe~l. 

D. Tinjauan Umum tentang Pertanian 

1. Pengertian dan Sistem Pertanian 

Pe ~rtanian me~rupakan salah satu se~ktor yang paling pe~nting dalam 

ke~hidupan manusia kare~na te~rdapat hubungannya de~ngan pe~nye~diaan 

pangan dan pe~me~nuhan ke ~butuhan dasar. Dalam arti yang luas, pe~rtanian 
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tidak hanya me~ncakup ke ~giatan be~rcocok tanam, te~tapi juga me~ncakup 

se~gala ke ~giatan yang be~rkaitan de~ngan pe~nge~lolaan sumbe~r daya alam 

untuk me ~nghasilkan produk pangan,Pe~rke~bunan,pe~te~rnakan, pe~rikanan, 

dan ke~hutanan.  

Me ~nurut Undang – Undang Nomor 22 Tahun 2019 te~ntang siste~m 

budidaya pe~rtanian be~rke~lanjutan, pe~rtanian dide~finisikan se~bagai 

ke~giatan pe~nge~lolaan sumbe~r daya alam de~ngan bantuan te~knologi, 

hortikultura, modal, te~naga ke~rja, dan manaje~me~n untuk me~nghasilkan 

komoditas yang be~rmanfaat bagi manusia.  

Siste~m pe~rtanian di Indone~sia be~ragam dan be ~rgantung pada 

be~rbagai faktor, te~rmasuk le~tak ge~ografis, iklim, budaya, dan sumbe~r daya 

yang te~rse~dia. Indone~sia me~milki be~rbagai je~nis pe~rtanian, mulai dari 

me~tode~ pe ~rtanian tradisisonal hingga siste ~m pe~rtanian mode~rn. Be~be~rapa 

Siste~m pe ~rtanian di Indone ~sia, di antaranya yaitu: 

1. Pe~rtanian Subsiste~n 

Di Indone~sia te~rdapat be~be~rapa je~nis siste~m pe~rtanian, yang masing – 

masing dise~suaikan de~ngan kondisi dan ke~butuhan lokal. Salah 

satunya adalah pe~rtanian subsiste~n, di mana pe~tani me~nanam tanaman 

se~cukupnya untuk me~me~nuhi ke~butuhan me~re~ka se~ndiri dan ke~luarga. 

Tanaman yang umum ditanam dalam siste~m ini me~liputi padi, jagung, 

ubi jalar, dan sayuran. 
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2. Pe~rtanian Kome~rsial 

Pe~rtanian je~nis ini le ~bih mode~rn kare~na pe~tani dalam kate~gori ini 

biasanya me~nanam kome~rsial yang ditujukan untuk e~kspor, se~pe~rti 

ke~lapa sawit, te~h, kare ~t, dan kopi.  

3. Pe~rtanian Lahan Basah  

Pe~rtanian lahan basah ini me~rupakan aspe~k pe~nting pe~rtanian 

Indone~sia te~rutama dalam produksi padi. Sawah yang te~rge~nang yang 

dike~nal se~bagai sawah me~rupakan ciri umum di banyak wilayah di 

ne~gara ini, te~rutama di Jawa. Sawah – sawah ini me~mbantu me~njaga 

ke~tahanan pangan di be~rbagai dae~rah. 

4. Pe~rke~bunan 

Pe~rke ~bunan juga me~mainkan pe~ran pe ~nting dalam siste ~m pe~rtanian di 

Indone~sia. Pe~rke~bunan me~rupakan ope ~rasi skala be~sar yang be~rfokus 

pada pe~nanaman tanaman te~rte~ntu untuk tujuan kome~rsial. 

Pe~rke ~bunan utama ne~gara ini me~liputi ke~lapa sawit, kare~t, kakao, dan 

kopi. 

5. Pe~rtanian Organik 

Pe~rtanian organik adalah je~nis pe~rtanian lain yang be~rfokus pada 

pe~me~liharaan lingkungan dan me~me~nuhi pe~rmintaan konsume~n yang 

te~rus me~ningkatan pangan se~hat dan be ~rke~lanjutan. 
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Siste~m pe~rtanian di Indone~sia sangat be~rvariasi antar dae~rah, 

se~dangkan faktor – faktor se~pe~rti ge~ografi, iklim, dan budaya lokal sangat 

me~mpe~ngaruhi je~nis pe~rtanian yang dipraktikkan di se~tiap dae~rah. 32 

Pe ~rtanian me~miliki pe~ran pe~nting dari be~rbagai aspe~k se~pe~rti 

se~bagai pe~nye~dia ke~butuhan pokok manusia be~rupa pangan, se~bagai 

pe~nyumbang de~visa ne~gara me~lalui e~kspor produk pe~rtanian, dan se~bagai 

pe~nye~dia lapangan ke~rja. Se~hingga banyak se~kali manfaat – manfaat yang 

timbul dari se~ktor pe~rtanian te~rse~but. 

2. Tanah Pertanian sebagai Objek Perjanjian Sewa – Menyewa  

Dalam konte~ks hukum pe~rdata, tanah me~rupakan salah satu obje~k 

yang dapat dijadikan obje ~k se~wa, se~bagaimana diatur dalam Pasal 1548 

Kitab Undang -Undang Hukum Pe~rdata (KUHPe~rdata), yang me~nyatakan 

bahwa se~wa – me~nye~wa ialah suatu pe~rjanjian, de~ngan mana pihak yang 

satu me~ngikatkan dirinya untuk me~mbe~rikan ke~pada pihak yang lainnya 

ke~nikmatan dari se~suatu barang, se~lama suatu waktu te~rte~ntu dan de~ngan 

pe~mbayaran se~suatu harga, yang ole~h pihak te~rse~but be~lakangan itu 

disanggupi pe~mbayarannya. 

Me ~nurut Pasal 6 Undang – Undang Nomor 5 Tahun 1960 te~ntang 

Pokok – Pokok Agraria (UUPA), tanah pada hakikatnya me~miliki fungsi 

sosial, artinya pe~manfaatannya tidak dapat dipisahkan dari ke~pe~ntingan 

umum. Hal ini be~rarti bahwa tanah pe~rtanian se~bagai obje~k pe~rjanjian 

 
32 opland proje~ct, https://upland.psp.pe~rtanian.go.id/public/artike~l/1695802142/ke~nali-siste~m-

pe~rtanian-di-indone~sia, diakse~s tanggal 1 oktobe~r 2025 pukul 09.00 
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se~wa, harus dimanfaatkan se~cara optimal tanpa me~rugikan pihak lain atau 

me~langgar pe~raturan pe~rundang – undangan yang be~rlaku. 

Aspe~k pe~nting yang pe~rlu dipe~rtimbangkan te~rkait tanah pe~rtanian 

dalam pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa me~liputi: 

1. Pe~manfaatan, tanah pe ~rtanian yang dise~wa harus digunakan se~suai 

de~ngan tujuan yang te~lah dite~tapkan dalam pe~rjanjian, yaitu untuk yaitu 

untuk ke~giatan pe~rtanian atau ke~pe~rluan pe~rtanian lainnya. 

Pe~nyalahgunaan tanah se~wa yang be~rte~ntangan de~ngan pe~rjanjian dapat 

me~nimbulkan se~ngke~ta hukum. 

2. Batasan Hukum, pe~rjanjian se~wa tanah pe~rtanian tunduk pada hukum 

agraria, te~rmasuk pe~mbatasan ke~pe~milikan dan pe~nguasaan tanah ole~h 

individu atau badan hukum. Dalam praktiknya, te~rdapat pula 

pe~mbatasan te~rhadap pe~nguasaan tanah yang be~rle~bihan (pe~rampasan 

tanah), yang dapat me~rugikan pe~tani ke~cil.33 

3. waktu, pe~rjanjian se ~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian biasanya 

dilakukan untuk jangka waktu te~rte~ntu, yang harus dise~pakati ole~h 

ke~dua be~lah pihak. Jangka waktu ini se~ringkali me ~ngikuti siklus 

pe~rtanian atau jangka waktu te~rte~ntu yang dise~pakati. 

4. Hak dan Ke~wajiban Para Pihak, pe~nye ~wa (le~sse~e~) me~miliki hak untuk 

me~nggunakan dan me ~nge~lola tanah pe ~rtanian te~tapi wajib me~mbayar 

se~wa te~pat waktu dan me~me~lihara tanah. Pihak yang me~nye~wakan 

 
33 Maria S.W. Sumardjono, Tanah dalam Pe~rspe~ktif Hak E ~konomi Sosial dan Budaya, (Jakarta, 

2008), hlm. 89. 
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(le~ssor) diwajibkan untuk me~nye~rahkan tanah dalam kondisi baik 

se~suai pe~rjanjian.34 

Tanah pe~rtanian se ~bagai obje~k pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa bukan 

se~ke~dar masalah pe~rdata, me~lainkan juga me~nyangkut pe~ngaturan 

pe~manfaatan tanah yang be~rdampak luas te~rhadap aspe~k sosial, e~konomi, 

dan ke~tahanan pangan nasional.  Ole~h kare ~na itu se~tiap pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian wajib me~mpe~rhatikan ke~te~ntuan hukum yang 

be~rlaku guna me~njamin ke ~pastian hukum dan me~lindungi hak – hak se~mua 

pihak yang te~rlibat. Sebagai ilustrasi penyewa tanah di desa baturiti bahwa 

penyewa melakukan tanda tangan perjanjian sewa menyewa tanah di 

kantor desa. Sebelumnya kantor desa melalui pemerintah desa 

memberikan pemahaman bahwa pentingnya perjanjian sewa menyewa 

tanah yang dibuat secara tertulis karena dapat melindungi para pihak 

dikemudian hari. 35 

E. Tinjauan Umum tentang Hukum Perdata 

1. Pengertian dan Ruang Lingkup Hukum Perdata 

Hukum pe~rdata me~rupakan salah satu cabang hukum yang 

me~ngatur hubungan antar individu dalam Masyarakat, yang be~rsifat privat 

dan me~ngutamakan ke~pe ~ntingan individu. Isinya me~ncakup aturan – 

aturan me~nge~nai hak dan ke~wajiban yang timbul dari inte~raksi 

 
34 Sube~kti, Ane~ka Pe~rjanjian, (Jakarta: PT Citra Aditya Bakti, 2014), hlm. 45. 
35 Puspadewi, A. A. A. I., & Wiryanthi, N. P. E. M. (2024). Perjanjian  Sewa-Menyewa Tanah Yang 

Dilaksanakan di Kantor Desa. Repertorium: Jurnal Ilmiah Hukum Kenotariatan, 13(2), 143-151. 
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masyarakat. Sube~kti me~nde~finisikan hukum pe~rdata se ~bagai “se~gala 

hukum pokok yang me ~ngatur ke~pe~ntingan – ke~pe~ntingan pe~rdata 

se~se~orang de~ngan se~sama warga ne~gara.”36 Se~lain itu, Sudikno 

Me~rtokusumo yang me~nye ~butkan bahwa hukum pe~rdata te~rdiri dari se~mua 

asas hukum yang me~ngatur hubungan antara individu dan badan hukum, 

khususnya yang be~rkaitan de~ngan hubungan ke~luarga dan inte~raksi 

sosial.37  

Hukum pe~rdata se ~ring dianggap hukum privat kare~na me~ngatur 

hubungan antara orang pe~rorangan se~hingga hukum pe~rdata se~ring 

be~rsangkutan de~ngan masalah – masalah yang te~rjadi pada masyarakat.  

Subje~k hukumnya adalah orang atau individu yang me~miliki hak dan 

ke~wajiban hukum. Se~rta badan hukum se~pe~rti pe~rusahaan, yayasan, se~rta 

yang diakui se~bagai subje ~k hukum yang me~miliki hak se~rta ke~wajiban 

hukum.  

 Dalam Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata te~lah be~risi 

be~rbagai bagian – bagian aturan yang dikate~gorikan me~njadi 4 (e~mpat) 

bagian, yaitu  

1. Buku ke~satu: te ~ntang orang 

2. Buku ke~dua: te ~ntang ke~be~ndaan 

3. Buku ke~tiga: te ~ntang pe~rikatan 

4. Buku ke~e~mpat: te~ntang pe~mbuktian dan daluwarsa 

 
36 Sube~kti, Pokok-Pokok Hukum Pe~rdata, (Jakarta: PT Inte~rmasa, 2008), hlm. 1. 
37 Sudikno Me~rtokusumo, Hukum Acara Pe~rdata Indone~sia, (Yogyakarta: Libe~rty, 1993), hlm. 7. 
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Ruang lingkup hukum pe~rdata dapat dipahami me ~lalui ke~rangka 

siste~matis Kitab Undang -Undang Hukum Pe~rdata (KUHPe~rdata), yang 

diwarisi dari Burge~rlijk We ~tboe~k (BW) Be ~landa, be~se~rta doktrin – doktrin 

yang be~rke~mbang di Indone~sia.  

Se ~cara umum ruang lingkup hukum pe~rdata dobagi me~njadi 4 

(e~mpat) bagian utama, yaitu:  

1. Hukum Ke~luarga 

Bidang ini me~ngatur hubungan ke~luarga, te~rmasuk hubungan 

antara orang tua dan anak se~rta pe~rce~raian. De~ngan me~ne~kankan hak dan 

ke~wajiban dalam ikatan ke ~luarga, se~pe~rti pe ~nge~lolaan harta be~rsama.38 

2. Hukum Be~nda  

Hukum be~nda (zake~lijk re~cht) me~ncakup aturan – aturan me~nge~nai 

ke~pe~milikan dan hak atas harta be~rge~rak dan tidak be~rge~rak. Dalam Pasal 

499 KUHPe~rdata me~nde~finisikan bahwa tiap – tiap barang dan tiap – tiap 

hak, yang dapat dikuasai ole~h hak milik. Ruang lingkup ini me~ncakup hak 

milik, hak pakai, hak guna, dan hak tanggungan se~pe~rti hipote~k dan gadai. 

Dalam konte~ks ini tanah dianggap se~bagai bagian dari hukum be~nda 

kare~na me ~rupakan be~nda tidak be~rge~rak. 

3. Hukum Pe~rikatan 

Hukum pe~rikatan me~ngatur hubungan hukum yang me~nimbulkan 

hak dan ke~wajiban antara dua pihak atau le~bih. Pada Pasal 1233 

KUHPe~rdata me~ne~gaskan bahwa tiap – tiap pe~rikatan dilahurkan baik 

 
38 Wirjono Prodjodikoro, Hukum Pe~rdata te~ntang Pe~rse~tujuan-pe~rse ~tujuan Te~rte~ntu, (Bandung: 

Sumur, 1981), hlm. 12. 
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kare~na pe ~rse~tujuan, baik kare~na undang – undang. Hal ini sangat pe~nting 

salah satunya se~pe~rti be~ntuk pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian 

yang me~rupakan be~ntuk pe ~rikatan yang timbul dari suatu pe ~rjanjian. 

4. Hukum Waris  

Hukum waris me~ngatur pe~ngalihan hak dan ke~wajiban se~se~orang 

atas harta be~ndanya se~te~lah ke~matian. Di Indone~sia, hukum waris be~rsifat 

pluralistic, kare~na diatur ole~h KUHPe~rdata, be~rsama de~ngan hukum adat 

dan hukum Islam, te~rgantung pada subje~k yang te~rlibat.39 

Ruang lingkup hukum pe~rdata sangat luas dan saling te~rkait. 

Namun, untuk tujuan pe~ne~litian ini bidang paling re~le~van adalah hukum 

pe~rikatan, kare~na pe~rjanjian se~wa – me~nye ~wa tanah pe~rtanian me~libatkan 

be~nda tak be~rge~rak dan ke~wajiban hukum yang timbul dari suatu 

pe~rjanjian.  

2. Kedudukan Perjanjian dalam Hukum Perdata  

Siste~m hukum pe~rdata Indone~sia menyebutkan bahwa, pe~rjanjian 

me~me~gang pe~ranan pe~nting. Pe~rjanjian me~rupakan sumbe~r utama 

te~rciptanya ke~wajiban hukum, se~lain dari pe~raturan pe~rundang – 

undangan. Hal ini dite~gaskan dalam Pasal 1233 Kitab Undang – Undang 

Hukum Pe ~rdata, yang me~nyatakan bahwa tiap - tiap pe~rikatan dilahirkan 

baik kare~na pe~rse~tujuan, baik kare~na undang – undang. Ole~h kare~na itu, 

 
39 Hilman Hadikusuma, Hukum Waris Indone~sia Me~nurut Pe~rundangan, Hukum Adat, Hukum 

Agama Hindu-Islam, (Bandung: Citra Aditya Bakti,1993), hlm. 21. 
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pe~rjanjian be~rfungsi se~bagai instrume~n hukum yang me~nciptakan 

hubungan hukum timbal balik antara pihak – pihak te~rkait.  

Pe ~raturan me~nge~nai pe~rjanjian se~cara khusus dimuat dalam buku 

III KUHPe~rdata te~ntang pe~rikatan. Pasal 1313 KUHPe~rdata 

me~nde~finisikan pe~rjanjian se~bagai suatu pe~rbuatan de~ngan mana satu 

orang atau le~bih me~ngikatkan dirinya te ~rhadap satu orang atau le~bih. 

Me~skipun de~finisi ini dianggap te~rlalu se~mpit kare~na tidak me~ncakup 

pe~rjanjian se~pihak, namun te~tap me~njadi acuan utama dalam praktik 

hukum di Indone~sia.  

Pe ~rjanjian me~ne~mpati ke~dudukan pe~nting dalam hukum pe~rdata 

kare~na ke~be~radaannya me~nce~rminkan asas ke~be~basan be~rkontrak. Asas ini 

te~rcantum dalam Pasal 1338 (1) Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata, 

yang me~nyatakan bahwa “se~mua pe~rjanjian yang dibuat se~cara sah be~rlaku 

se~bagai undang – undang bagi me~re~ka yang me~mbuatnya”.  De~ngan asas 

ini, para pihak be~bas me~ne~ntukan isi, be~ntuk, dan pokok pe~rjanjian, 

se~panjang tidak be~rte~ntangan de~ngan Undang – Undang, ke~te~rtiban 

umum, ke ~susilaan. 

Tidak hanya ke~be~basan be~rkontrak, ke~dudukan pe ~rjanjian dalam 

hukum pe ~rdata juga dipe~ngaruhi ole~h asas pacta sunt se~rvanda, yang para 

pihak be~rke~wajiban untuk me~laksanakan apa yang te~lah dise ~pakati.  

Fenomena ini me ~mpe~rkuat gagasan bahwa pe~rjanjian bukan 

se~ke~dar pe~rjanjian moral, te~tapi me~miliki ke~kuatan hukum dan dapat 
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dite~gakkan me~lalui siste~m pe~radilan jika salah satu pihak gagal me~me~nuhi 

ke~wajibannya. 

Ole~h kare~na itu, pe ~rjanjian dalam hukum pe~rdata Indone~sia tidak 

hanya dipandang se~bagai dasar munculnya hubungan hukum kontraktual, 

te~tapi juga se~bagai pilar fundame~ntal dalam ke~giatan sosial dan e~konomi 

masyarakat. Ke~dudukannya dalam hukum siste~m hukum pe ~rdata sangatlah 

pe~nting, kare~na se~bagian be~sar hubungan pe~rdata dalam ke ~hidupan se~hari 

– hari timbul dari adanya pe~rjanjian, baik yang se~de~rhana maupun yang 

komple~ks.  

F. Perjanjian dalam Perspektif Islam  

1. Konsep akad dalam Hukum Islam  

Istilah akad be~rasal dari kata – kata se~pe~rti al-Ahdu (pe~rjanjian), 

ar-Aabtu (me~ngikat), Aqdatun (sambungan), dan Al-aqdu (pe~nguatan). 

De~ngan de~mikian, akad be~rarti tindakan satu pihak yang me~nyatakan 

niatnya untuk me~mbe~ntuk suatu ikatan dan pihak lain me~ne~rima ikatan 

te~rse~but, se~suai de~ngan ke~he~ndak hukum Islam, yang me~me~ngaruhi 

subje~k pe~rjanjian. Se~cara bahasa, akad me ~ngacu pada pe~nyatuan ujung – 

ujung se~suatu dan me~ngikatnya, se~dangkan lawan katanya adalah al-hillu 

(pe~le~pasan), yang be~rarti me~longgarkan atau me~le~mahkan.  

Akad me~rupakan ke~se~pakatan be~rsama antara dua pihak untuk 

me~nciptakan akibat hukum, se~pe~rti me~nciptakan ke~wajiban, me~ngalihkan, 

me~mindahkannya,atau me~ngakhirinya. Se~mua pe~rjanjian yang dibuat ole~h 
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dua pihak atau le~bih tidak bole~h me~nyimpang dan harus se~jalan de~ngan 

ke~he~ndak hukum Islam.40 

Akad me~rupakan instrume~nt utama yang me~njadikan suatu 

pe~rjanjian sah me~nurut hukum Islam dan me~miliki akibat hukum. Tanpa 

akad yang sah, suatu transaksi tidak me~ndapatkan pe~rlindungan syariah. 

Hal ini se~laras de~ngan surah An-Nisa’ ayat 29 

ٰٓايَُّهَا مَنُوْا الَّذِيْنَ  ي  ا لَ  ا  ٰٓ  باِلْبَاطِلِ  بَيْنَكمُْ  امَْوَالَكمُْ  تأَكْلُُوْٰٓ نْكمُْ   ترََاض    عَنْ  تِجَارَة   تكَُوْنَ  انَْ  اِلَّ ا  وَلَ  م ِ   اِنَّ  انَْفُسَكمُْ   تقَْتلُُوْٰٓ

ا بِكمُْ   كَانَ  اٰللَّ  ۝٢ رَحِيْم   

“Wahai orang-orang yang be~riman, janganlah kamu me~makan harta 

se~samamu de~ngan cara yang batil (tidak be~nar), ke~cuali be~rupa 

pe~rniagaan atas dasar suka sama suka di antara kamu. Janganlah kamu 

me~mbunuh dirimu. Se~sungguhnya Allah adalah Maha Pe~nyayang ke~pada 

Mu.” 

yang me~ne~gaskan larangan me~makan harta orang lain de~ngan cara yang 

batil, ke~cuali me~lalui pe~rniagaan yang dilandasi ke~re~laan be~rsama. Dalam 

surah Al-Baqarah ayat 282  

ٰٓايَُّهَا ا الَّذِيْنَ  ي  مَنُوْٰٓ ٰٓى بدِيَْن   تدَاَيَنْتمُْ  اذِاَ ا  ى اجََل   الِ  سَمًّ   كَاتِب    يَأبَْ  وَلَ  بِالْعدَلِْ    كَاتِب    بَّيْنَكمُْ  وَلْيَكْتبُْ   فَاكْتبُُوْهُ   مُّ

  كَانَ  فَاِنْ  شَيْـًٔا   مِنْهُ  يَبْخَسْ  وَلَ  رَبَّه   اٰللَّ  وَلْيَتَّقِ  الْحَقُّ  عَلَيْهِ  الَّذِيْ  وَلْيمُْلِلِ  فلَْيَكْتبُْ   اٰللُّ   عَلَّمَهُ   كَمَا  يَّكْتبَُ  انَْ 

ا الْحَقُّ  عَلَيْهِ  الَّذِيْ    شَهِيْديَْنِ  وَاسْتشَْهِدوُْا بِالْعدَلِْ   وَلِيُّه   فلَْيُمْلِلْ  هُوَ   يُّمِلَّ  انَْ  يَسْتطَِيْعُ   لَ  اوَْ  ضَعِيْف ا اوَْ  سَفِيْه 

جَالِكمُْ   مِنْ  نِ  فرََجُل   رَجُلَيْنِ  يَكُوْنَا لَّمْ  فَاِنْ  ر ِ امْرَاتَ  نْ  وَّ اءِ  مِنَ  ترَْضَوْنَ  مِمَّ ىهُمَا تضَِلَّ  انَْ  الشُّهَدََۤ رَ  اِحْد    فَتذُكَ ِ

ىهُمَا ى   اِحْد  اءُ  يَأبَْ  وَلَ  الْخُْر  ا وَلَ  دعُُوْا   مَا اذِاَ الشُّهَدََۤ ا تكَْتبُُوْهُ  انَْ  تسَْـَٔمُوْٰٓ ا اوَْ  صَغِيْر  ٰٓى كَبِيْر  لِكمُْ  اجََلِه    الِ   ذ 

ىٰٓ  لِلشَّهَادةَِ  وَاقَْوَمُ  اٰللِّ  عِنْدَ  اقَْسَطُ  ا الََّ  وَادَْن  ٰٓ  ترَْتاَبُوْٰٓ  فلََيْسَ  بَيْنَكمُْ  تدُِيْرُوْنَهَا حَاضِرَة   تِجَارَة   تكَُوْنَ  انَْ  اِلَّ

 
40 https://www.kajianpustaka.com/2021/11/akad-pe~nge~rtian-rukun-syarat-je ~nis-dan-.html, diakse~s 

tanggal 1 oktobe~r 2025 pukul 18.00 
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ا تكَْتبُُوْهَا    الََّ  جُنَاح   عَلَيْكمُْ  لَ  كَاتِب   يُضَاَۤرَّ  وَلَ  تبََايَعْتمُْ   اذِاَ وَاشَْهِدوُْٰٓ   بِكمُْ    فُسُوْق    فَاِنَّه   تفَْعلَُوْا وَاِنْ  ە  شَهِيْد   وَّ

۝٢٨٢ عَلِيْم   شَيْء   بكِلُ ِ  وَاٰللُّ  اٰللُّ    وَيُعلَ ِمُكمُُ  اٰللَّ   وَاتَّقُوا  

”Wahai orang-orang yang be~riman, apabila kamu be~rutang piutang untuk 

waktu yang dite~ntukan, he~ndaklah kamu me ~ncatatnya. He~ndaklah se~orang 

pe~ncatat di antara kamu me~nuliskannya de~ngan be~nar. Janganlah 

pe~ncatat me~nolak untuk me~nuliskannya se~bagaimana Allah te~lah 

me~ngajar-kan ke~padanya. He~ndaklah dia me~ncatat(-nya) dan orang yang 

be~rutang itu me~ndikte~kan(-nya). He~ndaklah dia be~rtakwa ke~pada Allah, 

Tuhannya, dan janganlah dia me~nguranginya se~dikit pun. Jika yang 

be~rutang itu orang yang kurang akalnya, le~mah (ke~adaannya), atau tidak 

mampu me~ndikte~kan se~ndiri, he~ndaklah walinya me~ndikte~kannya de~ngan 

be~nar. Mintalah ke~saksian dua orang saksi laki-laki di antara kamu. Jika 

tidak ada (saksi) dua orang laki-laki, (bole~h) se~orang laki-laki dan dua 

orang pe~re~mpuan di antara orang-orang yang kamu sukai dari para saksi 

(yang ada) se~hingga jika salah se~orang (saksi pe~re~mpuan) lupa, yang lain 

me~ngingatkannya. Janganlah saksi-saksi itu me~nolak apabila dipanggil. 

Janganlah kamu bosan me ~ncatatnya sampai batas waktunya, baik (utang 

itu) ke~cil maupun be~sar. Yang de~mikian itu le~bih adil di sisi Allah, le~bih 

dapat me ~nguatkan ke~saksian, dan le~bih me~nde~katkan kamu pada 

ke~tidakraguan, ke~cuali jika hal itu me~rupakan pe~rniagaan tunai yang 

kamu jalankan di antara kamu. Maka, tidak ada dosa bagi kamu jika kamu 

tidak me~ncatatnya. Ambillah saksi apabila kamu be~rjual be~li dan 

janganlah pe~ncatat me~mpe~rsulit (atau dipe~rsulit), be~gitu juga saksi. Jika 

kamu me~lakukan (yang de ~mikian), se~sungguhnya hal itu suatu ke~fasikan 

padamu. Be~rtakwalah ke ~pada Allah, Allah me~mbe~rikan pe~ngajaran 

ke~padamu dan Allah Maha Me~nge~tahui se~gala se~suatu.” 

me~ne~gaskan agar pe~rjanjian dituliskan se ~cara je~las untuk me~nghindari 

pe~rse~lisihan.  

De ~ngan de~mikian ke~dua ayat te~rse~but me~ne~gaskan bahwa akad 

dalam hukum Islam harus me~me~nuhi 2 (dua) aspe~k utama yaitu:  

1. Ke ~absahan moral-akhlak be~rupa ke ~re~laan dan ke~jujuran para pihak 

(Ridha). 

2. Ke ~je~lasan administratif hukum be ~rupa pe~ncatatan dan ke~je~lasan 

syarat akad. 
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Ke ~dua aspe~k ini me ~njadikan akad se~bagai landasan yang sah untuk 

me~nciptakan hak dan ke~wajiban, se~kaligus me~njamin ke ~pastian hukum 

dan me~nce ~gah pe~rse~lisihan di antara para pihak.  

Dalam ajaran Islam, suatu akad me ~njadi sah ke~tika syarat – syarat 

dan rukun akad te~rpe~nuhi. Istilah rukun dalam Bahasa Arab be~rarti bagian 

yang kokoh yang me~mungkinkan te~rwujudnya se~suatu. Me~nurut ulama, 

rukun me~ngacu pada unsur – unsur fundame~ntal yang me~njadikan se~suatu 

ada dan me~mbe~ntuk hakikatnya. Syamsul Anwar be~rpe ~ndapat bahwa 

rukun adalah unsur – unsur yang me~mbe ~ntuk se~suatu, dan ke~be~radaan 

se~suatu te ~rse~but dise~babkan ole~h adanya unsur – unsur te~rse~but. Ole~h 

kare~na itu, rukun me~rupakan unsur – unsur yang dipe~rlukan dalam suatu 

akad kare ~na rukunlah yang me~njadikan akad te~rse~but sah se~cara hukum 

dalam Islam. Ulama Hanafi be~rpe~ndapat bahwa unsur – unsur pokok suatu 

akad adalah ijab (tawaran) dan qabul (pe~ne ~rimaan).41  

Me ~nurut ahli – ahli hukum Islam konte~mpore~r, rukun akad ada 4 

(e~mpat) yaitu: 

1. Para pihak yang me ~mbuat akad (Al-Aqidain) 

2. Pe~rnyataan ke~he~ndak dari para pihak (Shigat Al-Aqdi) 

3. Obye~k akad (Mahallul Aqad) 

4. Tujuan akad (Maudhu’ Al-Aqad).42 

 Adapun prinsip dasar akad yaitu: 

 
41 Romli, M. (2021). Konse~p Syarat Sah Akad Dalam Hukum Islam Dan Syarat Sah Pe~rjanjian 

Dalam Pasal 1320 KUH Pe~rdata. Jurnal Tahkim, 17(2), 173-188. 
42 Rachmat Syafe~̀ i, Fiqih Muamalah, (Bandung: Pustaka Se~tia, 2012), hlm. 95. 
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a) Tidak me~lakukan larangan: riba, gharar (ke~tidak je~lasan) dan maisir 

(judi) 

b) Obye~k halal dan baik (thayyibah) 

c) Ke~re ~laan para pihak (an – taraadhin) 

d) Pe~nge~lolaan yang Amanah 

Syarat sahnya akad yaitu:  

a.) Obye~k te~rhindar dari cacat 

b.) Krite ~ria obye~k je~las (je~nis, kwalitas, nilai) 

c.) Tidak me~ngandung unsur paksaan, 

d.) Tipuan (mudharat) 

Akad yang tidak me~me~nuhi syarat dan rukun dapat me~ngakibatkan 

batal (batil), dapat dibatalkan (fasid) atau sah te~tapi me~miliki cacat yang 

me~mungkinkan pihak lain untuk me~minta pe~mbatalan atau me~nuntut 

Ganti rugi. Pe~rbe~daan antara batal dan fasid te~rgantung je~nis cacat, 

misalnya jual – be~li atas barang yang haram adalah batal kare~na obje~k 

tidak halal, se~me~ntara akad yang te~rjadi kare~na unsur pe~nipuan be~sar 

dapat dibatalkan ole~h pihak yang dirugikan.  

2. Perjanjian Sewa Menyewa (Ijarah) dalam perspektif Islam 

Dalam hukum Islam, pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa dise~but juga 

de~ngan istilah Ijarah. Se~cara e~timologis, kata Ijarah be~rasal dari istilah 

Arab al-ajru, yang be~rarti upah atau imbalan.43 Me~nurut te ~rminologi fiqh, 

Ijarah adalah akad yang me~libatkan pe~ngalihan manfaat suatu barang atau 

 
43 Ahmad Wardi Muslich, Fiqh Muamalah, (Jakarta: Amzah, 2010), hlm. 249. 
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jasa de~ngan imbalan (‘iwadh) kompe~nsasi te~rte~ntu yang dise~pakati untuk 

jangka waktu te~rte~ntu. 44 

Pada dasarnya, Ijarah tidak me~ngalihkan ke~pe~milikan barang (ain), 

te~tapi hanya me~mbe~rikan hak untuk me~nggunakan barang atau te~naga 

ke~rja se~suai ke~se~pakatan. Ole~h kare~na itu, akad Ijarah be~rbe~da dari 

pe~njualan, kare~na dalam pe~njualan, subje~k akad adalah barang itu se~ndiri, 

se~dangkan Ijarah subje~knya adalah manfaat yang dipe~role~h dari barang 

atau te~naga ke~rja te~rse~but.45  

Dasar hukum Ijarah te~rdapat dalam Al-Qur’an, Hadist, dan ijma’ 

ulama, dalam dasar hukum Ijarah te~rse~but me~muat hal be~rikut:  

a) Al-Qur’an: dalam Al-Qur’an me~mpe~rbole~hkan praktik se~wa – 

me~nye~wa hal ini dise~butkan pada QS. Al-Qashash ayat 26: salah 

se~orang dari ke~dua pe~re~mpuan yang datang me~ngundang Musa 

be~rkata, “Wahai ayahku! Jadikanlah dia se~bagai pe~ke~rja pada kita 

antara lain me~ngge~mbalakan te~rnak kita, kare~na se~sungguhnya dia 

adalah orang yang kuat dan te~rpe~rcaya, dan se~sungguhnya orang yang 

paling baik yang e~ngkau ambil se~bagai pe~ke~rja pada kita untuk 

pe~ke~rjaan apa pun ialah orang yang kuat fisik dan me~ntalnya dan 

dapat dipe~rcaya.” 

 
44 Wahbah al-Zuhaili, Al-Fiqh al-Islami wa Adillatuhu, Jilid V (Be~irut: Dar al-Fikr, 1989), hlm. 

651. 
45 Syamsul Anwar, Hukum Pe~rjanjian Syariah: Studi te~ntang Te~ori Akad dalam Fikih Muamalat, 

(Jakarta: Rajawali Pe~rs, 2010), hlm. 122. 
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b) Hadist: dasar hukum Ijarah yang disabdakan ole~h Rasulullah SAW: 

“Be~rikanlah upah te~rhadap pe~ke~rjaan, se~be~lum ke~ring ke~ringatnya".46 

c) Ijma’ Ulama: se~lain Al-Qur’an dan hadist, dasar hukum Ijarah 

dipe~rkuat de~ngan Ijma’ ulama.  Banyak ulama se~pakat bahwa Ijarah 

hukumnya bole~h, se~lama me~me~nuhi syarat – syarat dan rukun sahnya, 

se~rta tidak me~ngandung unsur riba dan gharar. Ke~se~pakatan ini 

dibe~ntuk kare~na Ijarah dianggap se ~bagai bagian pe~nting dalam 

ke~hidupan manusia, yaitu dipe~rlukan untuk me~me~nuhi ke~butuhan 

se~hari – hari dalam pe~manfaatan barang atau jasa.47 

Se ~bagaimana akad – akad lain dalam hukum Islam, Ijarah me~miliki 

rukun dan syarat – syarat sah te~rte~ntu yang harus dipe~nuhi agar pe~rjanjian 

te~rse~but dianggap sah me~nurut prinsip – prinsip syariah. Pe~me~nuhan rukun 

dan syarat – syarat ini tidak hanya me~njadi dasar ke~absahan hukum akad, 

te~tapi juga me~mbantu me~njamin ke~adilan, ke~pastian, dan me~nce~gah 

pote~nsi se ~ngke~ta di ke~mudian hari. Ole~h kare~na itu, me~mahami rukun dan 

syarat – syarat sah Ijarah sangat pe~nting dalam konte~ks pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa. 

Rukun se~wa – me ~nye~wa te~rdiri dari adanya para pihak se~bagai 

subye~k hukum (pe~nye~wa de~ngan yang me~nye~wakan), te ~rdapat barang 

 
46 Abdullah bin Muhammad Ath-Thayyar dkk, E ~nsiklope~di Fiqh Muamalah Dalam Pandangan 4 

Madzhab, te~rj. Miftahul Khairi, Yogyakarta: Maktanah Al-Hanif,2004, hlm.311. 
47 Wahbah al-Zuhaili, Al-Fiqh al-Islami wa Adillatuhu, Jilid V (Be~irut: Dar al-Fikr, 1989), hlm. 

651. 
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yang dise~wakan (obje~k), dan yang te~rakhir harus ada ijab qabul dari para 

pihak te~rse~but.48  

Se ~lain rukun, te~rdapat pula syarat – syarat yang harus dipe~nuhi 

agar akad Ijarah sah. Syarat – syarat te~rse~but me~liputi:  

a) Syarat – syarat yang be~rkaitan de~ngan para pihak: ke~dua be ~lah pihak harus 

cakap hukum, be~rakal se~hat, de~wasa (baligh), dan be~rtindak atas ke~mauan 

se~ndiri tanpa paksaan.49 

b) Syarat – syarat yang be~rkaitan de~ngan pokok pe ~rjanjian harus 

dide~finisaikan de~ngan je ~las, dapat digunakan se~cara konkre~t, tidak 

dilarang ole~h hukum Islam, dan dapat dipindah tangankan. Obje~k akad 

juga harus me~miliki jangka waktu pe~nggunaan yang dite~ntukan untuk 

me~nghindari ke~tidakpastian (gharar). 50 

c) Syarat – syarat yang be~rkaitan de~ngan imbalan: pe~mbayaran harus 

dite~ntukan se~jak awal, jumlahnya je~las, dan dibe~rikan se~suai de~ngan 

ke~te~ntuan yang dise~pakati. Ke~tidakje~lasan dalam be~saran imbalan dapat 

me~nye~babkan pe~rse~lisihan dan ole~h kare~na itu tidak dipe~rbole~hkan dalam 

akad Ijarah jika te~rjadi ke~tidakje~lasan.51 

 
48 Ahmad Azhar Basyir, Hukum Islam te~ntang Wakaf, Ijarah, Syirkah, 

Bandung: Al-Ma’arif, 1987, hlm. 27. 
49 Ahmad Wardi Muslich, Fiqh Muamalah, (Jakarta: Amzah, 2010), hlm. 251. 
50 Wahbah al-Zuhaili, Al-Fiqh al-Islami wa Adillatuhu, Jilid V, 1997, hlm. 653. 
51 Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah dari Te~ori ke~ Praktik, (Jakarta: Ge~ma Insani, 2001), 

hlm. 97. 
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d) Syarat – syarat te~rkait de~ngan shighat (ijab-qabul): pe~rnyataan pe~rse~tujuan 

harus me~nunjukkan adanya ke~re~laan ke~dua be~lah pihak, tidak 

me~ngandung pe~nipuan, dan diucapkan dalam satu maje~lis akad.52 

Apabila se~luruh rukun dan syarat sah te~rpe~nuhi, akad Ijarah 

dianggap sah dan me~miliki akibat hukum yang me~ngikat bagi para pihak. 

Se~baliknya, apabila salah satu rukun atau syarat tidak te~rpe~nuhi, akad 

Ijarah dapat dianggap batal atau fasid, se~hingga tidak me~nghasilkan akibat  

hukum yang diinginkan. 

 
52. Syamsul Anwar, Hukum Pe~rjanjian Syariah: Studi te~ntang Te~ori Akad dalam Fikih Muamalat, 

(Jakarta: Rajawali Pe~rs, 2010), hlm. 124 
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BAB III  

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

A. Prosedur Perjanjian Sewa Menyewa Tanah Pertanian Dipandang dari 

Perspektif Hukum Perdata 

Pe ~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian me ~rupakan suatu 

hubungan hukum antara pe~milik tanah (le~ssor) dan pe~nye~wa (le~sse~e~) 

be~rdasarkan asas konse~nsual, yaitu harus de~ngan adanya ke~se~pakatan 

be~rsama ke~dua be~lah pihak. Dalam konte~ks hukum pe~rdata Indone~sia, 

pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa te~rse~but diatur dalam Kitab Undang – Undang 

Hukum Pe ~rdata (KUHPe~rdata) Pasal 1548, yang me~nye~butkan bahwa: 

“suatu pe~rjanjian, de~ngan mana pihak yang satu me~ngikatkan 

dirinya untuk me~mbe~rikan ke~pada pihak yang lainnya ke ~nikmatan dari 

se~suatu barang, se~lama suatu waktu te~rte~ntu dan de~ngan pe~mbayaran 

se~suai harga, yang ole~h pihak te~rse~but be~lakangan itu disanggupi 

pe~mbayarannya.” 

Pe ~raturan te~ntang se~wa me~nye~wa te~rdapat pada bab ke~tujuh dari 

Pasal 1548 sampai de~ngan Pasal 1600 BW. R Sube~kti me~ngungkapkan 

bahwa, pe ~raturan te~ntang se~wa – me~nye~wa yang ada dalam bab ke~ tujuh 

dari Buku III B.W. be~rlaku untuk be~rbagai macam se~wa – me~nye~wa, 

me~nge~nai se~mua je~nis barang, baik be~rge ~rak maupun tak be~rge~rak, baik 

yang me~makai waktu te ~rte~ntu maupun yang tidak me~makai waktu 

te~rte~ntu, 
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ole ~h kare ~na “waktu te ~rte~ntu” bukan syarat mutlak untuk pe ~rjanjian se ~wa – 

me~nye~wa. 53 

Di dalam se~wa – me~nye~wa pihak yang me~nye~wakan me~nye~rahkan 

barang untuk dinikmati dan dipakai saja. Se~hingga pe~nye~rahan hanya 

se~ke~dar pe ~nye~rahan saja tanpa me~ngubah hak ke~pe~milikan.54 

Salah satu contoh pe~ristiwa se~wa – me~nye~wa yang sudah umum 

se~rta se~ring dijumpai pada ke~hidupan masyarakat yaitu ada se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian. Dalam se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian ini 

tanah se~ring digunakan untuk be~rcocok tanam, se~bagian be~sar tanah itu 

ditanami be~rbagai macam – macam tumbuh – tumbuhan se~pe~rti padi, te~bu, 

dan jagung.  

Ke ~giatan se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian sudah sangat lumrah 

dan hal biasa, apalagi jika ada masyarakat yang ingin be~rcocok tanam tapi 

minim tanah yang dimiliki se~hingga, me~ngakibatkan masyarakat itu harus 

me~nye~wa suatu tanah untuk dijadikan obje~k untuk me~lakukan ke~giatan 

pe~rtanian te~rse~but.  

Te ~tapi dalam se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian harus dipe~rhatikan 

prose~dur – prose~dur untuk me~mulai suatu pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa 

te~rse~but agar tidak me~rugikan pihak satu dan pihak yang lain dan te~rhindar 

dari se~ngke~ta.  

 
53 R. Sube~kti, Ane~ka Pe~rjanjian, (Bandung: Citra Aditya Bakti, 2014), hlm. 41. 
54 Ibid, hlm. 40. 
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Se ~lain pada aturan Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata, dalam 

praktik se ~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian juga me~mpe~rtimbangkan hukum 

agraria yang be~rlaku, khususnya pada Pasal 53 Undang – Undang Nomor 

5 Tahun 1960 te~ntang Pe~raturan Dasar Pokok – Pokok Agraria (UUPA). 

Dalam Pasal ini me~mbe~rikan pe~ngakuan te ~rhadap adanya pe~rjanjian se~wa 

– me~nye~wa tanah pe~rtanian se~panjang tidak be~rte~ntangan de ~ngan prinsip – 

prinsip ke ~adilan agraria. 

Dalam pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian te~ntunya ada 

prose~dur – prose~dur yang harus dile~wati agar pe~rjanjian te~rse~but dapat sah 

tanpa me~rugikan pihak manapun. Prose~dur – prose~dur pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian dapat dijabarkan me~njadi be~be~rapa tahapan 

se~bagai be ~rikut:  

1. Tahap Pe~rsiapan dan Pe ~nawaran 

Dalam tahap pe~rtama ini me~rupakan se~buah tahap yang sangat 

awal untuk me~mulai suatu tahapan pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah 

pe~rtanian. Pada tahap ini te~rdapat pe~nawaran se~rta pe~rmintaan antara 

pihak – pihak te~rkait, diantaranya pihak pe~milik tanah (le~ssor) de~ngan 

pihak pe~nye~wa (le~sse~e~). Dalam tahap ini pihak pe~milik tanah me~nawarkan 

tanah yang dimilikinya untuk dise~wakan, se~dangkan pihak pe~nye~wa 

me~nyatakan minat untuk me~nye~wa tanah te ~rse~but. 



56 

 

Dalam tahap ini harus me~mpe~rhatikan dan me~mastikan status 

ke~pe~milikan tanah yang akan dise~wa supaya dike~mudian hari tidak 

me~nimbulkan se~buah se~ngke~ta. Dalam Pe ~raturan Pe~me~rintah Nomor 24 

Tahun 1997 te~ntang Pe ~ndaftaran Tanah Pasal 24 ayat (2) status 

ke~pe~milikan tanah bisa dibuktikan de~ngan se~rtifikat hak milik (SHM), 

atau bukti ke~pe~milikan lama se~pe~rti girik atau le~tte~r C, se ~panjang masih 

diakui se~cara hukum agraria. Pe~mbuktian hak dapat dilakukan be~rsarkan 

ke~nyataan dalam pe~nguasaan fisik bidang tanah dalam waktu te~rte~ntu. 

2. Tahap Ne~gosiasi se~rta Ke~se~pakatan Awal 

Dalam tahap ini ke~dua be~lah pihak saling ne ~gosisasi untuk 

me~lanjutkan tahapan dari se~wa me~nye~wa tanah pe~rtanian te~rse~but. Hal – 

hal yang se~ring di bahas saat ne~gosiasi me~liputi: 

a) Luas tanah, hal akan sangat pe~nting dibahas bagi si pe~nye~wa kare~na 

hal ini akan me~ne~ntukan obje~k se~wa dan be~rapa luas se~buah tanah 

yang akan dise~wa.55 

b) Jangka waktu se~wa, dalam jangka waktu se~wa tanah pe~rtanian 

umumnya dise~suaikan de~ngan musim tanam misalnya dalam waktu 6 

bulan, 1 tahun atau le~bih.56 

 
55 Sube~kti, Hukum Pe~rjanjian, (Jakarta: Inte~rmasa, 2010), hlm. 45. 
56 R. Se~tiawan, Pokok-Pokok Hukum Pe~rikatan, (Bandung: Binacipta, 1991), hlm. 62. 
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c) Harga se~wa, harga se ~wa dibahas me ~nurut ke~se~pakatan para pihak, 

baik be~rupa uang tunai atau bisa juga de~ngan bagi hasil pane~n.  

d) Cara pe~mbayaran, dalam cara pe~mbayaran ini biasanya dilakukan 

de~ngan be~rbagai cara se~pe~rti me~mbayar saat sudah se~le ~sai pane~n, bisa 

se~cara angsuran, maupun dibayar di muka. 

e) Hak se~rta ke~wajiban para pihak, se~pe~rti me~nye~rahkan barang yang 

dise~wakan ke~pada si pe~nye~wa de~ngan ke~adaan baik dan si pe~nye~wa 

harus me~njaga barang yang dise~wanya se~rta jika te~rjadi ke~rusakan 

makan si pe~nye~wa harus be~rtanggung jawab dan me~ngganti rugi. 

3. Pe~mbuatan Pe~rjanjian 

Pe ~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian se~baiknya dilakukan 

se~cara te~rtulis agar dapat me~mbe~rikan se ~buah ke~pastian hukum. Te~tapi 

masi se~ring dijumpai dalam pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa hanya dilakukan 

de~ngan lisan saja, de~ngan pe~rjanjian se~cara lisan tidak bisa me~ndapat 

ke~pastian hukum, apalagi jika tidak ada bukti – bukti dalam pe~rjanjian 

de~ngan lisan te~rse~but. Pe~rjanjian lisan masih ke~rap ada di dae~rah pe~de~saan 

kare~na para pihak cuma me~ngandalkan ke~pe~rcayaan saja tanpa 

me~mikirkan akibat jika te ~rjadi se~ngke~ta di ke~mudian hari. Maka dari itu 

dianjurkan untuk me~mbuat pe~rjanjian se~cara te~rtulis diantaranya adalah: 
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a) Akta bawah tangan, pe~rjanjian ini dibuat se~cara te~rtulis yang 

ditandatangani para pihak tanpa me~libatkan pe~jabat umum se~pe~rti 

notaris. Dalam akta ini pe~mbuatannya dianggap le~bih ce ~pat dan murah 

te~tapi re ~ntan pe~malsuan se~rta me~miliki ke~kuatan hukum yang le~mah. 

Apabila suatu akta di bawah tangan tidak disangkal atau dipungkiri 

ke~be~radaannya ole~h para pihak yang me~nandatanganinya, maka akta 

te~rse~but me~mpunyai ke~kuatan hukum yang se~tara de~ngan akta ote~ntik. 

Namun, apabila ke~be~naran tanda tangan dalam akta di bawah tangan 

te~rse~but dipe~rde~batkan atau dibantah, maka ke~absahannya harus 

dibuktikan me~lalui alat bukti lain, se~pe~rti ke~te~rangan saksi, pe~rsangkaan, 

maupun pe~ngakuan pihak yang be~rsangkutan.57 

b) Akta ote ~ntik, pe~rjanjian ini dibuat di hadapan notaris atau pe~jabat 

pe~mbuat akta tanah (PPAT), se~hingga akta ini bisa me~njadi bukti yang 

kuat. Akta ini me~mbe ~rikan se~buah ke~pastian hukum dan dapat 

me~lindungi pihak – pihak te~rkait. Dalam Pasal 1867 dise~butkan bahwa 

akta ote~ntik me~rupakan suatu akta yang didalam be~ntuk yang dite~ntukan 

ole~h undang – undang dibuat ole~h atau hadapan pe~gawai – pe~gawai 

umum sang be~rkuasa untuk itu di te~mpat di mana akta itu dibuatnya. 

4. Pe~laksanaan Pe~rjanjian  

Se ~te~lah pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian dise~pakati, 

pihak pe~nye~wa me~mpe~role~h hak untuk me~nguasai se~rta me~manfaatkan 

tanah te~rse~but se~suai de~ngan tujuan utamanya, yakni ke~giatan be~rcocok 

 
57 Palit, R. C. (2015). Ke~kuatan Akta Di Bawah Tangan Se~bagai Alat Bukti Di Pe~ngadilan. Le~x 

Privatum, 3(2). 
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tanam. Pada saat yang sama, pe~milik tanah be~rke~wajiban me~nye~rahkan 

obje~k se~wa dalam kondisi yang layak dan dapat dimanfaatkan se~suai 

pe~runtukkannya. Se~baliknya, pihak pe~nye ~wa dibe~bani ke ~wajiban untuk 

me~nunaikan pe~mbayaran harga se~wa atau me~nye~rahkan hasil pe~rtanian 

se~bagaimana yang te~lah dise~pakati dalam pe~rjanjian. 

5. Pe~ngakhiran dan Pe~rpanjangan  

Pe ~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian se~cara yuridis be~rakhir 

apabila jangka waktu yang te~lah dise~pakati dalam pe~rjanjian te~lah se~le~sai. 

Se~te~lah be~rakhirnya masa te~rse~but, pihak pe~nye~wa me~miliki ke~wajiban 

hukum untuk me~nye~rahkan ke~mbali tanah yang dise~wa ke~pada pe~miliknya 

dalam kondisi yang layak dan se~suai de ~ngan pe~rjanjian awal. Namun, 

apabila para pihak masih me~nghe~ndaki ke~lanjutan hubungan hukum 

te~rse~but, maka dapat dilakukan pe~rpanjangan pe~rjanjian. Pe ~rpanjangan ini 

dapat diwujudkan me~lalui pe~nyusunan pe~rjanjian baru ataupun 

pe~nambahan klausul dalam be~ntuk adde~ndum pada pe~rjanjian yang sudah 

ada.58  

Di sisi lain, apabila te~rjadi pe~langgaran kontraktual (wanpre~stasi), 

misalnya pe~nye~wa tidak me~me~nuhi ke~wajiban pe~mbayaran se~wa, maka 

pe~milik tanah be~rhak untuk me~nghe~ntikan pe~rjanjian se~cara se~pihak 

me~lalui pe~nye~le~saian se~ngke~ta pe~rdata. Dasar hukum me~nge~nai hak 

me~nuntut ganti ke~rugian akibat tidak dipe ~nuhinya suatu pe~rikatan diatur 

dalam Pasal 1243 Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata (KUHPe~rdata), 

 
58 Sube~kti, Pokok-Pokok Hukum Pe~rdata, (Jakarta: Inte~rmasa, 2008), hlm. 128. 
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yang me~nyatakan bahwa pihak yang dirugikan be~rhak me~nuntut ganti rugi 

kare~na ke ~lalaian pihak lainnya dalam me~laksanakan ke ~wajiban yang 

dipe~rjanjikan. 

Me ~kanisme~ pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian pada 

prinsipnya te~tap be~rlandaskan asas umum hukum pe~rjanjian se~bagaimana 

diatur dalam KUHPe~rdata. Namun de ~mikian, praktiknya me~miliki 

ke~khususan kare~na be~rkaitan e~rat de~ngan aspe~k agrarian dan kondisi sosial 

masyarakat pe~de~saan. Ole~h se~bab itu, pe~laksanaan pe~rjanjian se~cara 

te~rtulis me~njadi sangat pe~nting untuk me~njamin ke~pastian hukum dan 

me~mbe~rikan pe~rlindungan yang le~bih optimal bagi para pihak. De~ngan 

de~mikian, pe~ne~rapan prose~dur te~rtulis te~rse~but diharapkan mampu 

me~ngurangi pote~nsi timbulnya pe~rse~lisihan di ke~mudian hari. 

B. Hambatan Hukum dalam Pelaksanaan Perjanjian Sewa – Menyewa 

Tanah Pertanian serta Solusinya 

Pe ~laksanaan pe~rjanjian se~wa – me ~nye~wa tanah pe~rtanian dalam 

praktiknya tidak se~lalu be~rjalan de~ngan lancar se~suai ke~te~ntuan yang 

dise~pakati dalam suatu pe ~rjanjian. Hambatan hukum juga banyak muncul 

dalam pe ~laksanaan pe~rjanjian ini, hambatan hukum dapat timbul dari 

be~rbagai aspe~k, te~rmasuk substansi pe ~rjanjian, pe~laksanaannya, dan 

pe~ne~gakan hukum. Be~rikut ini be~be~rapa hambatan yang ke~rap muncul:  

1. Pe~rjanjian Tidak Dibuat Se~cara Te~rtulis 

Salah satu ke~ndala utama adalah banyaknya pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian yang dibuat se~cara lisan, dan tidak dituangkan 
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dalam be~ntuk te~rtulis. Pe~rjanjian te~rtulis me~miliki fungsi pe~nting se~bagai 

alat bukti ote~ntik jika te ~rjadi se~ngke~ta.59 Ke~tiadaan dokume~n te~rtulis 

me~nyulitkan pe~mbuktian isi pe~rjanjian dalam prose~s hukum jika salah satu 

pihak gagal me~me~nuhi ke ~wajibannya (Wanpre~stasi). Hal ini be~rte~ntangan 

de~ngan asas ke~pastian hukum se~bagaimana diatur dalam Pasal 1338 Kitab 

Undang – Undang Hukum Pe~rdata, yang me~wajibkan para pihak untuk 

me~laksanakan ke~wajiban yang te~rcantum dalam pe~rjanjian yang sah.  

2. Ke~tidakse~imbangan Posisi Tawar antara Pihak Pe~nye~wa dan Pihak yang 

Me~nye~wakan  

Ke~ndala umum lainnya adalah ke~tidakse~imbangan ke~kuasaan atau 

posisi tawar antara pe~milik tanah dan pe~nye~wa. Pihak pe~milik tanah 

me~miliki kontrol atas obje ~k se~wa se~hingga se~ring me~ne~tapkan syarat yang 

cukup be~rat se~pe~rti waktu se~wa yang pe~nde~k, pe~mbatasan je~nis tanaman 

te~rte~ntu, se~rta harga se~wa yang tinggi. Ke~adaan ini be~rkaitan de~ngan asas 

itikad baik dan ke~adilan kontraktual se~bagaimana te~rcantum dalam Pasal 

1339 KUHPe~rdata, yang me~nyatakan bahwa:  

“Suatu pe ~rjanjian tidak hanya me~ngikat untuk hal – hal yang de~ngan 

te~gas dinyatakan didalamnya, te~tapi juga untuk se~gala se~suatu yang 

me~nurut sifat pe~rjanjian diharuskan ole ~h ke~patutan, ke~biasaan atau 

undang – undang” 

 

 
59 Ibid, hlm. 123. 
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3. Kurangnya Pe~mahaman Hukum Para Pihak 

Se ~bagian be ~sar masyarakat di pe ~de~saan masih me ~mandang 

pe~rjanjian se ~bagai komitme ~n moral, bukan ke ~wajiban yang me ~ngikat 

se~cara hukum. Kurangnya pe~nge~tahuan hukum me~nye~babkan para pihak 

tidak me~mahami hak dan ke~wajiban me~re~ka be~rdasarkan pe~rjanjian, se~rta 

tidak me~nyadari konse~kue~nsi hukum jika tidak me~me~nuhi ke~wajiban 

me~re~ka (wanpre~stasi).60 Hal ini se~jalan de~ngan pandangan Soe~rjono 

Soe~kanto bahwa ke~sadaran hukum me~rupakan salah satu faktor pe~nting 

dalam e~fe ~ktivitas pe~ne~gakan hukum.61 

4. Pe~rubahan Status Hak Atas Tanah yang Dise~wakan 

Hambatan be~rikutnya be~rkaitan de~ngan pe~rubahan status tanah yang 

dise~wa, se ~pe~rti tanah warisan yang ke~mudian dibagi di antara ahli waris, 

atau tanah yang dialihkan ke~pada pihak ke~tiga tanpa se~pe~nge~tahuan 

pe~nye~wa. Situasi ini me~nimbulkan ke~tidakpastian hukum bagi pe~nye~wa 

yang masih me~miliki masa se~wa. 62 Jadi, kalau pe~nye~wa tidak dibe~ritahu 

dan pe~rjanjiannya tidak te~rtulis maka posisi hukumnya le~mah kare~na pihak 

ke~tiga tidak te~rikat se~cara hukum pada pe~rjanjian se~wa te~rse ~but. 

5. Te~rjadinya Wanpre~stasi ole~h Salah Satu Pihak  

Dalam praktiknya, pe ~langgaran ke~te ~ntuan pe~rjanjian (wanpre~stasi) 

se~ringkali me~njadi pe~nye~bab utama se~ngke~ta. Misalnya, pe~nye~wa 

mungkin tidak me~mbayar se~wa te~pat waktu, atau pe~milik tanah 

 
60 R. Sube~kti, Hukum Pe~rjanjian, (Jakarta: Inte~rmasa, 2010), hlm. 17. 
61 Soe~rjono Soe~kanto, Faktor-Faktor yang Me~mpe~ngaruhi Pe~ne~gakan Hukum, (Jakarta: Rajawali 

Pre~ss, 2008), hlm. 45. 
62 Urip Santoso, Hukum Agraria dan Hak-Hak Atas Tanah, (Jakarta: Ke~ncana, 2012), hlm. 157. 
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me~ngambil ke~mbali tanahnya se~be~lum masa se~wa be~rakhir se~hingga hal 

ini dapat me~nimbulkan ke~rugian bagi pihak yang dirugikan. Me ~nurut Pasal 

1243 Kitab Undang – Undang Hukum Pe ~rdata, pihak yang me ~lakukan 

wanpre~stasi wajib me~ngganti ke~rugian kare~na tidak te~rpe ~nuhinya suatu 

pe~rikatan. Namun, kare~na pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian 

se~ring kali dibuat tanpa bukti te~rtulis, pe ~mbuktian kasus di pe~ngadilan 

me~njadi sulit, dan se~ngke~ta se~ring kali dise ~le~saikan se~cara informal tanpa 

dasar hukum yang je~las.  

Faktor pe~nye~bab te~rjadinya hambatan dalam pe~laksanaan 

pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian me~liputi aspe~k hukum, sosial, 

maupun e ~konomi. Se~hingga dipe~rlukan analisis kompre~he~nsif untuk 

me~ngatasi hambatan – hambatan te~rse~but. Pe~mahaman yang me~ndalam 

te~ntang posisi para pihak, ke~kuatan hukum pe~rjanjian dan pe~rlindungan 

hukum yang te~rse~dia me~rupakan langkah pe~rtama dalam me ~ne~ntukan jalur 

pe~nye~le~saian yang e~fe~ktif. Se~te~lah me~ngide~ntifikasi be~rbagai hambatan 

te~rse~but dipe~rlukan langkah – langkah hukum yang be~rsifat pre~ve~ntif 

maupun re ~pre~sif agar pe~rjanjian se~wa – me ~nye~wa tanah pe~rtanian be~rjalan 

se~suai ke~te~ntuan hukum dan me~njamin adanya rasa ke~adilan bagi se~mua 

pihak yang te~rlibat.  

1. Langkah Hukum Pre~ve~ntif 

Langkah hukum pre~ve ~ntif me~rupakan langkah – langkah yang diambil 

untuk me ~nghindari se~ngke~ta te~rkait pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah 
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pe~rtanian dike~mudian hari. Be~be~rapa be ~ntuk tindakan pre~ve~ntif yang 

dapat dilakukan antara lain:  

a. Pe~mbuatan Pe~rjanjian Se~cara Te~rtulis dan Ote~ntik  

Para pihak yang te~rlibat disarankan untuk me~mbuat pe~rjanjian se~wa 

– me~nye~wa tanah pe ~rtanian se~cara te ~rtulis di hadapan pe~jabat yang 

be~rwe~nang, se~pe~rti notaris atau ke ~pala de~sa, untuk me~mastikan 

pe~rjanjian te~rse~but me~miliki ke~kuatan pe~mbuktian yang kuat se~suai 

ke~te ~ntuan Pasal 1868 Kitab Undang – Undang Hukum Pe~rdata 

(KUHPe~rdata). Langkah ini be~rtujuan untuk me~nce~gah 

ke~salahpahaman me ~nge~nai ke~te~ntuan pe~rjanjian dan me~lindungi 

ke~pe ~ntingan hukum para pihak.  

b. Klasifikasi dan Ke~se~pakatan yang Je~las Me~nge~nai Obje~k Se~wa 

Tanah pe~rtanian yang dise~wa harus dije~laskan se~cara rinci, te~rmasuk 

biaya, luas, batas, lokasi, dan status ke~pe~milikannya. Hal ini se~suai 

de~ngan Pasal 1548 KUHPe~rdata, yang me~nyatakan bahwa pe~rjanjian 

se~wa – me~nye~wa harus me~ncakup pe~nye~rahan suatu barang untuk 

dinikmati de~ngan pe~mbayaran harga te~rte~ntu. 

c. Ke~te~rlibatan Pihak yang Be~rwe~nang atau Saksi 

Di dae~rah pe~de~saan, pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa se ~ringkali dibuat 

se~cara lisan. Se~hingga untuk me~mpe ~rkuat ke~absahan dan me~nce~gah 

pe~rse~lisihan, ke~te~rlibatan pe~jabat de~sa se~bagai saksi dapat me~njadi 

bukti kuat jika te~rjadi pe~rse~lisihan di ke~mudian hari.63  

 
63 Soe~rjono Soe~kanto, Pe~ngantar Pe~ne~litian Hukum, (Jakarta: UI Pre~ss, 2014), hlm. 121. 
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d. Pe~ndaftaran dan Pe~ncatatan Pe~rjanjian Se~wa Tanah Pe~rtanian  

Pe~ncatatan di kantor pe~rtanahan atau pe ~me~rintah de~sa be~rtujuan agar 

pe~rjanjian te~rse~but me~mpunyai le~galitas administratif dan diakui hukum, 

te~rutama jika te~rjadi pe~rubahan status ke~pe~milikan tanah.  

e. Sosialisasi Hukum dan Pe~ningkatan Ke~sadaran Masyarakat  

Pe~me~rintah dae~rah dan aparat hukum harus me~mbe~rikan pe~nyuluhan 

te~ntang pe ~ntingnya pe~rjanjian te~rtulis se~rta hak dan ke~wajiban masing – 

masing pihak dalam se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian. Langkah ini 

be~rfungsi se~bagai langkah pe~nce~gahan sosial hukum untuk me~mastikan 

se~mua pihak se~pe~nuhnya me~mahami re~siko hukum yang te~rkait de~ngan 

tindakan me~re~ka. 64 

f.  Pe~ne~rapan Prinsip Itikad Baik  

Dalam se~tiap pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah, pe~rlu dite~rapkan asas 

itikad baik se~bagaimana dimaksud dalam Pasal 1338 ayat (3) 

KUHPe~rdata, yang me~nuntut para pihak untuk me~laksanakan pe~rjanjian 

de~ngan niat jujur dan adil. 

2. Langkah Hukum Re~pre~sif  

Langkah hukum re~pre~sif me~rupakan tindakan yang dilakukan 

untuk me~nye~le~saikan masalah ke~tika te~rjadi pe~langgaran pe~rjanjian atau 

timbul se~ngke~ta di antara para pihak. Be~ntuk langkah re~pre~sif antara lain:  

 
64 Pe~te~r Mahmud Marzuki, Pe~ne~litian Hukum, (Jakarta: Ke~ncana Pre~nada Me~dia Group, 2019), 

hlm. 72. 
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a. Pe~nye ~le~saian me~lalui Musyawarah dan Me~diasi  

Pada tahap awal dalam me~nye~le~saikan suatu pe~rmasalahan, se~baiknya 

dilakukan me~lalui musyawarah untuk me~ncapai mufakat antara pihak 

pe~nye~wa dan pihak yang me~mbe~ri se~wa. Pe~nde~katan ini se~jalan de~ngan 

nilai – nilai hukum adat se~rta prinsip ke~adilan re ~storative~ yang 

me~ne~kankan pe~mulihan hubungan sosial dalam masyarakat.65 

b. Pe~ngajuan Gugatan ke~ Pe~ngadilan Ne ~ge~ri  

Jika upaya me~diasi tidak be~rhasil, pihak yang me~ngalami ke~rugian dapat 

me~nggunakan jalur litigasi atau me~ngajukan gugatan ke~ Pe~ngadilan 

Ne~ge~ri se~te~mpat. Tuntutan te~rse~but dapat be~rupa pe~rmintaan ganti rugi, 

pe~mbatalan pe~rjanjian, atau pe~nye~le~saian ke~wajiban yang be~lum 

te~rpe~nuhi.   

 
65 Satjipto Rahardjo, Ilmu Hukum, (Bandung: Citra Aditya Bakti, 2006), hlm. 89. 
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BAB IV 

PENUTUP 

A.  Kesimpulan 

Dari uraian di atas dapat disimpulkan bahwa:  

1. Prose~dur pe~rjanjain se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian dipandang dari 

pre~spe~ktif hukum pe~rdata me~rupakan se~buah hubungan hukum yang 

te~rjalin antara pe~milik tanah dan pe~nye~wa, be~rdasarkan asas konse~nsual 

se~pe~rti yang diatur dalam Pasal 1320 dan Pasal 1338 KUHPe~rdata. 

Pe~rjanjian ini dianggap sah apabila me~me~nuhi syarat – syarat sah 

pe~rjanjian, yaitu adanya ke~se~pakatan,ke~cakapan,obje~k te~rte~ntu, dan 

se~bab yang halal. Prose~dur pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian 

me~liputi be~be~rapa tahap pe~nting, yaitu:  

a) Pe ~rsiapan dan pe~nawaran 

b) Ne ~gosisasi dan ke~se~pakatan awal 

c) Pe ~mbuatan pe~rjanjian 

d) Pe ~laksanaan 

e) Pe ~ngakhiran atau pe~rpanjangan.  

Se~tiap tahap me~miliki fungsi untuk me~njamin ke~pastian hukum, ke~adilan, 

se~rta ke~se ~imbangan bagi para pihak. Dalam praktiknya, pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian se~ringkali dibuat se~cara lisan be~rdasarkan 

ke~pe~rcayaan antar pihak, te~tapi be~ntuk ini le~mah se~cara hukum. Ole~h 

kare~na itu, pe~rjanjian se~baiknya dibuat se~cara te~rtulis, te~rutama dalam 

be~ntuk akta ote~ntik untuk me~mpe~rkuat pe~mbuktian. Se ~lain me~nganut 
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aturan dalam KUHPe~rdata, pe~laksanaan pe~rjanjian se~wa tanah pe~rtanian 

juga harus me~mpe~rhatikan ke~te~ntuan Pasal 53Undang – Undang Nomor 5 

Tahun 1960 te~ntang Pokok – Pokok Agraria (UUPA), yang me~njamin 

ke~be~rlakuan pe~rjanjian se ~wa tanah se~lama tidak be~rte~ntangan de~ngan 

prinsip ke ~adilan agraria. De~ngan de~mikian, pe~laksanaan pe ~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian harus didasarkan pada asas – asas se~pe~rti 

ke~pastian hukum , itikad baik, dan ke~se~imbangan kontraktual agar hak dan 

ke~wajiban para pihak dapat te~rlindungi se~cara baik se ~rta me~nce~gah 

te~rjadinya se~ngke~ta di ke~mudian hari.  

2. Hambatan hukum dalam pe~laksanaan pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah 

pe~rtanian se~rta solusi hukum, hambatan yang se~ring te~rjadi antara lain 

tidak adanya pe~rjanjian se~cara te~rtulis, ke~tidakse~imbangan dalam posisi 

tawar anatara pe~milik tanah dan pe~nye~wa, kurangnya pe~mahaman 

te~ntang hukum ole~h masyarakat, pe~rubahan status hak atas tanah, se~rta 

te~rjadinya wanpre~stasi ole~h salah satu pihak. Untuk me~ngatasi hambatan 

te~rse~but dipe~rlukan dua be~ntuk upaya hukum, yaitu pre~ve~ntif dan 

re~pre~sif. upaya pre~ve~ntif dilakukan me~lalui pe~mbuatan pe ~rjanjian te~rtulis 

dan ote~ntik, pe~nje~lasan yang je~las me ~nge~nai obje~k se~wa, pe~libatan 

pe~jabat atau saksi, pe ~ndaftaran pe~rjanjian di instansi be~rwe~nang, 

soasialisasi hukum ke~pada masyarakat, se~rta pe~ne~rapan asas itikad baik 

dalam se ~tiap pe~rjanjian. Se~dangkan Upaya re~pre~sif dilakukan me~lalui 

musyawarah dan me~diasi se~cara ke~ke~luargaan, se~rta pe~nye~le~saian 
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se~ngke~ta me~lalui jalur litigasi di Pe~ngadilan Ne~ge~ri apabila tidak te~rcapai 

ke~se~pakatan.  

B. Saran 

1. Bagi Pe~me ~rintah  

Me~njamin ke~pastian hukum dan ke~adilan bagi para pihak, disarankan agar 

pe~rjanjian se~wa – me~nye~wa tanah pe~rtanian dibuat se~cara te ~rtulis, ide~alnya 

dalam be ~ntuk akta ote ~ntik. Pe~me~rintah dan aparat te~rkait pe~rlu 

me~ningkatkan sosialisasi hukum ke~pada masyarakat me~nge ~nai pe~ntingnya 

pe~rjanjian te~rtulis se~rta pe~mahaman hak dan ke~wajiban hukum para pihak. 

Se~lain itu, pe~laksanaan pe ~rjanjian he~ndaknya didasarkan pada asas itikad 

baik dan ke~se~imbangan kontraktual agar tidak me~rugikan salah satu pihak 

dan te~tap se~jalan de~ngan ke~te~ntuan KUHPe~rdata se~rta prinsip – prinsip 

ke~adilan agraria se~bagaimana diatur dalam Undang – Undang Nomor 5 

Tahun 1960 te~ntang Pokok – Pokok Agraria (UUPA).  

2. Bagi Masyarakat  

Me~minimalisir hambatan hukum dalam pe~laksanaan pe~rjanjian se~wa – 

me~nye~wa tanah pe~rtanian, disarankan agar para pihak se~nantiasa me~mbuat 

pe~rjanjian se~cara te~rtulis dan ote~ntik, me~libatkan pe~jabat atau saksi yang 

be~rwe~nang, se~rta me~mahami ke~te~ntuan hukum yang be ~rlaku. Apabila 

se~ngke~ta te~tap te~rjadi, pe~nye~le~saian se ~baiknya diutamakan me~lalui 

musyawarah dan me~diasi se~cara ke~ke~luargaan se~be~lum me~ne~mpuh jalur 

litigasi di pe~ngadilan.  
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