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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Suatu sistem perjanjian jual beli adalah suatu peristiwa dimana 

seorang berjanji kepada seorang lain atau dimana dua orang itu saling 

berjanji untuk melaksanakan jual beli dalam sesuatu hal. Dari peristiwa ini, 

timbullah suatu hubungan antara dua orang tersebut yang dinamakan 

perikatan. Perjanjian itu menerbitkan suatu perikatan antara dua pihak yang 

membuatnya. Dalam bentuknya, perjanjian itu berupa suatu rangkaian 

perkataan yang mengandung janji-janji atau kesanggupan yang diucapkan 

atau ditulis.1 

Dengan demikian hubungan antara perikatan dan perjanjian adalah 

bahwa perjanjian itu menerbitkan perikatan. Perjanjian adalah sumber 

perikatan, disampingnya sumber-sumber lain. Suatu perjanjian juga 

dinamakan persetujuan, karena dua pihak itu setuju untuk melakukan 

sesuatu. Dapat dikatakan bahwa dua perkataan (perjanjian dan persetujuan) 

itu adalah sama artinya. Perkataan kontrak, lebih sempit karena ditujukan 

kepada perjanjian atau persetujuan yang tertulis salah satunya perjanjian 

dalam suatu jual beli.2 

Dalam beintuiknya, juial beili itui        beiruipa suiatui        rangkaian peirkataan yang 
 

meinganduing  keiseipakatan  ataui             keisangguipan  yang  diuicapkan  ataui             dituilis. 
 

Hubi             uingan juai             l beili adalah suimberi                   peri          ikatan, disampingnya suimberi          -suimbeir 
 
 

1 Satjipto Rahardjo, Ilmu Hukum, Citra Aditya Bakti, Bandung, 2016, hal. 53 
2 Ibid, hal.54 

1 
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lain.  Suiatui               huibuingan  juial  beili  juiga  dinamakan  peirseituijuian,  kareina  du ia 

pihak  itui              seituijui              uintuik  meilakuikan  seisuiatui              seipeirti  halnya  juial  beili  tanah 

antara M. Yuinuis Hidayat Deingan Nuiryanto. 

Seikalipuin M. Yuinuis Hidayat Deingan Nuiryanto beibas meilakuikan ju ial 

beili  tanah  Di  Kabuipatein  Sarolanguin  deingan  keiseipakatan  beirsama,  teitapi 

keiseipakatan    beirsama    haruislah   diteipati   deingan   keipeircayaan    meilalu ii 

peirjanjian,   seidangkan  peirjanjian   yang   diadakan  teitap  haruis   meimeinu ihi 

syarat sahnya suiatui        peirjanjian itui        seindiri seibagaimana teirtuiang dalam Pasal 

1320 Kitab Uindang-uindang Huikuim Peirdata, yang beirbuinyi: 

”Syarat  sahnya suiatui          peirseituijuian adalah beiruipa Seipakat keiduia beilah 

pihak,  cakap  beirbu iat  huikuim,  Adanya  objeik  teirteintui,  cauisa  yang 

halal”. 

 

Deingan  teilah  teirikatnya  Yuni usi Hidayat  Deingan  Nuiryanto  meilalu ii 
 

peirjanjian juial beili tanah, maka timbuillah hak dan keiwajiban bagi masing- 

masing  pihak,  dimana  hak  disatui               pihak  meiruipakan  keiwajiban  di  pihak 

lainnya. Jika dikaitkan deingan peirjanjian juial beili tanah, hak yuinuis hidayat 

seibagai  peimbeili  adalah  meindapatkan  tanah  yang  siap  diguinakan  uintuik 

meimbanguin   ruimah   deingan   keiwajiban   meimbayar   seijuimlah   uiang   dan 

meimbayar  seisuiai  harga  yang  teilah  di  teintuikan,  seidangkan  hak  Nuiryanto 

meindapatkan  seijuimlah  uiang  atas  peinjuialan  seisuiai  harga  yang  teilah  di 

teintuikan, deingan keiwajiban meinyiapkan dokuimein leigalitas peirjanjian. 
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Seiteilah diteintuikan hak dan keiwajiban bagi masing-masing pihak yang 

meingadakan peirjanjian ju ial beili tanah, maka hak dan keiwajiban ituilah yang 

haruis  dilaksanakan.  Peilaksanaan  juial  beili  tanah  antara  M.  Yuinuis  Hidayat 

deingan Nuri           yanto tidak seilamanya beirjalan lancar, di dalam peilaksanaan juial 

beili teirseibuit adanya peirmasalahan hingga teirjadinya suiatui       wanpreistasi. 

Pada  peineilitian  awal  juial  beili  tanah  yang  diadakan,  teirnyata  seibab 

teirjadinya  wanpreistasi dari pihak  Nuri           yanto  tidak  meimeinuihi keiwajibannya 

seibagai peinjuial,  yaitui          teirjadi keitidakseisuiaian uikuiran tanah seipeirti teirtuiang 

dalam  dokuimein  peirjanjiannya   seiteilah   meineirima   uiang   dari  M.   Yuni              usi           . 
 

Deingan  teirjadinya  suiatui                wanpreistasi  oleih  salah  satui                pihak,  jeilas  akan 

meiruigikan,    yang    beirimbas    buiruiknya    huibuingan    antara    pihak    yang 

meingadakan peirjanjian itu i       seindiri. 

Beirdasarkan  peimaparan  di  atas,  hal  inilah  yang  meinarik  peirhatian 

peinuilis   uintuik   meimbahasnya   deingan   meinuiangkan   kei                       dalam   beintuik 

peinuilisan  karya  ilmiah  Skripsi,  deingan  juiduil  :  Pelaksanaan  Jual  Beli 

Tanah Antara M. Yunus Hidayat Dengan Nuryanto Dan 

Permasalahannya Di Kabupaten Sarolangun. 

B. Permasalahan 

Deingan  uiraian  latar  beilakang  di  atas  dan  uintuik  meinghindari  kajian 

yang  teirlalui            luias  dan  meinyimpang  dari objeik  peinuilisan  ini,  maka  peinuilis 

meimilih ruimuisan masalah seibagai beirikuit : 
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1. Bagaimanakah  peilaksanaan  juial  beili  tanah  antara  M.  Yuinuis  Hidayat 

deingan Nuiryanto di Kabuipatein Sarolanguin ? 

2. Apakah  yang  meinjadi  peirmasalahan  dalam  peilaksanaan  juial  beili  tanah 

antara M. Yuinuis Hidayat deingan Nuiryanto di Kabuipatein Sarolanguin ? 

3. Bagaimanakah  uipaya  meingatasi  peirmasalahan  dalam  peilaksanaan  juial 

beili  tanah  antara  M.  Yuinuis  Hidayat  deingan  Nuiryanto  di  Kabuipatein 

Sarolanguin ? 

C. Tujuan Penelitian Dan Penulisan 
1. Tujuan Penelitian 

 

a. Uintuik meingeitahuii dan meimahami peilaksanaan juial beili tanah antara 

 

M. Yuinuis Hidayat deingan Nuiryanto di Kabuipatein Sarolanguin. 

 

b. Uintuik meingeitahuii dan meimahami peirmasalahan dalam peilaksanaan 

juial   beili  tanah   antara   M.   Yuinuis   Hidayat   deingan   Nuiryanto   di 

Kabuipatein Sarolanguin. 

c. Uintuik  meingeitahuii  dan  meimahami  uipaya  meingatasi  peirmasalahan 

dalam peilaksanaan juial beili tanah antara M. Yuinuis Hidayat deingan 

Nuiryanto di Kabuipatein Sarolanguin. 

2. Tujuan Penulisan 

 

a. Seibagai  salah  satui               peirsyaratan  uintuik  meimpeiroleih  geilar  Sarjana 

Huikuim pada Fakuiltas Huikuim Uiniveirsitas Batanghari. 
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b. Dapat  meimpeirluias  wawasan  peinuilis,  dalam  bidang  kajian  huiku im 

meingeinai Peilaksanaan  Juial  Beili  Tanah  Antara  M.  Yuinuis  Hidayat 

Deingan Nuiryanto Dan Peirmasalahannya Di Kabuipatein Sarolanguin. 

c. Agar  peineiliti dapat  meingeitahuii  leibih  jeilas  dan  di  harapkan  bahan 

masuikan  (inpuit)  dalam  rangka  suimbangan  pe imikiran  (kontribuisi) 

meingeinai Peilaksanaan  Juial  Beili  Tanah  Antara  M.  Yuinuis  Hidayat 

Deingan Nuiryanto Dan Peirmasalahannya Di Kabuipatein Sarolanguin. 

D. Kerangka Konseptual 

Uintuik    meinghindari    keisalahpahaman    dan    keikeiliruian    suisuinan 

kontruiksi  logika  teirhadap  beibeirapa  istilah  yang  dipakai  dalam peineilitian, 

maka peineiliti meimbeirikan batasan istilah seibagai beirikuit : 

1. Pelaksanaan 

 

Peilaksanaan adalah suiatui          tindakan ataui       peilaksanaan dari seibuiah reincana 

yang suidah disuisuin seicara matang dan teirpeirinci, impleimeintasi biasanya 

dilakuikan     seiteilah     peireincanaan     suidah     dianggap     siap.     Seicara 

seideirhana peilaksanaan bisa  diartikan  peineirapan.  Majonei            dan  wildavsky 

meingeimuki              akan pelaksanaan sebagai evaluasi. 
3 

 

2. Jual Beli 

 

Peingeirtian  juial  beili  adalah  keigiatan peirdagangan yang  meimiliki  tuijuian 

dan maksuid uintuik meincari keiuintuingan. Aktivitas peirniagaan suidah seijak 

lama meinjadi bagian yang tidak teri         pisahkan dari kehi  i dupi              a n manusia.4 
 

 
 

3 Tim Pustaka Gama, Kamus Besar Bahasa Indonesia, Tanpa Tahun, hal. 210 
4 Moch. Isnaeni, Perjanjian Jual Beli, Refika Aditama, Bandung, 2016, hal. 13 

https://hot.liputan6.com/read/4732545/faktor-penghambat-perdagangan-internasional-dan-pendorongnya-beserta-contoh
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3. Tanah 

 

Tanah  adalah  bagian  dari  keirak  buimi  yang  teirsuisuin  dari  mineiral  seirta 

bahan-bahan  organik.  Tanah  meimiliki  peiranan  yang  sangat  vital  bagi 

seiluiruih  keihiduipan  di  buimi,  dikareinakan  tanah  meinduikuing  keihiduipan 

tuimbuihan  deingan  cara  meinyeidiakan  uinsuir  hara  seirta  air  dan  seibagai 

peinopang   akar   tuimbuihan.   Struiktuir   tanah   yang   meimiliki   rongga, 

meinjadikan tanah teimpat yang baik uintuik akar agar dapat beirnapas seirta 

teitap tuimbuih deingan suibuir. 

4. Kabupaten Sarolangun 

 

Kabuipatein  Sarolanguin  adalah  salah  satui            kabuipatein  di  Provinsi  Jambi, 

Indoneisia.  Luias  wilayahnya  6.174  km²  deingan  popuilasi  301.908  jiwa 

(2019). Kabuipatein   ini   beiribui                    kota   di Sarolanguin.   Sarolanguin   reismi 

beirdiri  pada  tanggal  10  Oktobeir  1999  yang  beirdasarkan  pada  Uindang- 

Uindang Reipuiblik Indoneisia Nomor 54 Tahuin 1999 teintang peimbeintuikan 

kabupi ateni Sarolangun.5 
 

 

E. Landasan Teoritis 

Landasan  teioritis  meiruipakan  hasil  peimikiran  ataui               keirangka  acuian 

yang  pada  dasarnya   beirtuijuian  uintuik   meingadakan  ideintifikasi  teirhadap 

dimeinsi-dimeinsi    yang    dianggap    reileivan    oleih    peineiliti.    Meimbahas 

peirmasalahan dalam Karya ilmiah ini peinuilis meincoba meingadakan analisis 

ilmiah   meingguinakan   teiori   Agreement   (Peirjanjian),   teiori   Hak   Dan 

 

5 https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Sarolangun/diakses pada tanggal 08 

Maret 2023 Pukul 22.15 WIB 

https://id.wikipedia.org/wiki/2019
https://id.wikipedia.org/wiki/Sarolangun%2C_Sarolangun
https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Sarolangun/diakses
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Kewajiban   (Rights   And   Obligations)   dan   teiori   Wanprestasi   seibagai 

beirikuit: 

1. Agreement (Peirjanjian) 
 

Buikui         III KUiH Peirdata meingatuir teintang Veirbinteinisseni              rechti , dimana 
 

teircangku ip puila istilah Oveireieinkomst.Dikeinal dari 3 teirjeimahan 
 

Veri           beni teni is, yaitui peirikatan, peiruitangan dan peirjanjian, seidangkan 
 

Oveireei            ni              komst ada 2 terjeii mahan, yaitui peri          janjian dan persetii  uijuai             n. 
 

Peingeirtian dari peirjanjian itui       seindiri, diatuir dalam Buikui       III dan Bab II KUiH 

Peirdata. Pasal 1313 KUiH Peirdata beirbuinyi : “Suiatui        peirjanjian (peirseituijuian) 

adalah  satui               peirbuiatan  deingan  mana  satui              orang,  ataui               leibih  meingikatkan 

dirinya teirhadap satui       orang ataui        leibih. 

Uintuik  meimahami  istilah  meingeinai  peirikatan  dan  peirjanjian  teirdapat 

beibeirapa peindapat para ahli. Adapuin peindapat para sarjana adalah: 

a. Abduil Kadir Muihammad 

 

Meimbeirikan peingeirtian peirikatan adalah suiatui        huibuingan huikuim yang 

teirjadi  antara  orang  yang  satui             deingan  orang  yang  lain  kareina  peirbuiatan 

peiristiwa ataui        keiadaan. Yang mana peirikatan teirdapat dalam bidang huiku im 

harta   keikayaan;  dalam  bidang   huikuim  keiluiarga;  dalam  bidang   huiku im 

pribadi.   Peirikatan   yang   meilipuiti   beibeirapa   bidang   huikuim   ini   diseibuit 

peirikatan dalam arti luias. Beirdasarkan pada beibeirapa peingeirtian peirjanjian 

diatas, maka dapat disimpuilkan di dalam suiatui        peirjanjian minimal haru is ada 
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duia pihak, dimana keiduia beilah pihak saling beirseipakat uintuik meinimbuilkan 
 

suai tui       akibat huki uim teri         t eni             t u.6 
 

b. R. Suibeikti 

Huikuim  peirjanjian  pada  BW  meinganuit  azas  konseinsuialisme i             artinya 

huikuim peirjanjian dari BW itui         meinyangkuit azas yang meilahirkan peirjanjian 

cuikuip deingan seipakat saja, dan bahwa peirjanjian itui         (dan deingan deimikian 

peirikatan yang ditimbuilkan kareinanya) suidah dilahirkan pada saat ataui       deitik 

teircapainya  konseinsuis  seibagaimana  yang  dimaksuid  di  atas,  pada  deitik 

teirseibuit  peirjanjian  suidah  jadi  dan  meingikat.  Buikan  pada  deitik-deitik  lain 

yang teri         kemi udi ian ataui       sebi iluimnya. 
 

Pada   peiristiwa   saling   beirjanji   antara   para   pihak,   timbuil   suiatui 

huibuingan yang dinamakan deingan peirikatan, yaitui        “suiatui        huibuingan huikuim 

antara   satui                  ataui                  duia   pihak,   yang   beirdasarkan   mana   pihak   yang   satui 

meinuintuit  hak  dari  pihak  yang  lain,  dan  pihak  yang  lain  beirkeiwajiban 

meimeinuihi  tuintuitan  itui”.  Beintuik  peirjanjian  yang  paling  seideirhana  adalah 

suiatui                peirikatan  dimana  pada  masing-masing  pihak  hanya  teirdapat  satui 

orang  seidangkan  hanya  ada  satui           preistasi  yang  seikeitika  juiga  dapat  ditagih 

pembayarannya.8 

Keimuidian  peirjanjian  dapat  dikatakan  sah  apabila  teilah  meime inuihi 

peirsyaratan beiruipa: 

 
 

 

 

 
hal.56 

6 Abdul Kadir Muhammad, Hukum Perikatan, Alumni, Bandung, 2014, hal.6 
7 Subekti, Syarat Subjektif Dan Objektif Perjanjian, Balai Pustaka , Jakarta, 2014, 

 
8 Ibid., hal.57 
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1. Keiseipakatan keiduia beilah pihak; 

2. Cakap beirbuiat huikuim; 

3. Objeik teirteintui; dan 
9 

4. Sebi             ab atau causa yang halal. 
 

Dari keieimpat  syarat  sah nya peirjanjian itui, maka syarat  peirtama dan 

keiduia   meiruipakan  syarat   suibyeiktif,   kareina   meingeinai  orang-orang   ataui 

suibje ik  yang  meingadakan  peirjanjian  seidangkan  syarat  keitiga  dan  keieimpat 

meiruipakan   syarat   obyeiktif   kareina   meingeinai   obyeik   dari   huikuim   yang 

diperjanjikan.10 

2. Hak Dan Kewajiban (Rights And Obligations) 

 

Meinuiruit  Prof.  Dr.  Notoneigoro,  beiliaui               meinguingkapkan  bahwa  hak 

adalah  seibuiah  kuiasa  uintuik  meineirima  ataui                  meilakuikan  suiatui                  hal  yang 

imang  seimeistinya  diteirima  ataui             dilakuikan. Dalam  hal  ini,  tidak  bisa 

dilakuikan  ataui            diteirima  oleih  pihak  yang  lain.  Prof.  Dr.  Notonegi              oro  jugi               a 
 

meinyatakan  keiwajiban  seibagai  seibuiah  beiban  meimbeirikan  suiatui            hal  yang 
 

12 
sudi              ah semestinya  diberikan oleh pihak  tertentu. Dalam  hal ini tidak  bisa 

 

dibeirikan oleih pihak  yang  lain dan sifatnya  bisa  dituintuit seicara paksa  jika 

tidak  dipeinuihi.  Keiwajiban  juiga  diartikan  seibagai  suiatui                hal  yang  haru is 

dilakuikan. 

Seidangkan meinuiruit Soeri           jono Soeikanto meimbeidakan hak meinjadi duia 

peingeirtian  yaitui            hak  seiarah  ataui            reilatif  dan  hak  jamak  arah  ataui            absoluit. 

 
 

9 Ibid., hal.58 
10 Ibid., hal.59 
11 Satjipto Raharjo, Op Cit, hal. 131 
12 Ibid, hal.132 
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Ke 14
 

me 15
 

 

Hak  seiarah  meiruipakan  hak  yang  ada  dalam  huikuim peirjanjian.  Contohnya 

adalah  hak  meinagih  yang  artinya  suidah  ada  peirjanjian  ataui             ikatan  uintuik 

ditagih.13 Sementara itu hak jamak arah terdiri dari 4 (empat) jenis hak. 

Peirtama, hak dalam huikuim tata neigara. Keiduia, hak keipribadian atas tuibu ih 

dan keibeibasan.  Keitiga,  hak  keikeiluiargaan atas suiami,  orang  tuia, dan anak. 

ieimpat, hak cipta dan hak atas meri         eki                     ataui       patein. 
 

3. Teori Wanprestasi 

 
Wanpreistasi    adalah    tidak    meimeinuihi    ataui lalai    meilaksanakan 

keiwajiban  seibagaimana   yang   diteintuikan  dalam   peirjanjian   yang   dibuiat 

antara  kreidituir  deingan  deibituir.  Wanpreistasi  ataui            tidak  dipeinuihinnya  janji 

dapat teirjadi baik kareina diseingaja mauipuin tidak diseingaja. Seiorang deibituir 

dikatakan  lalai,  apabila  ia  tidak  meimeinuihi  keiwajibannya  ataui              teirlambat 

imeinuihinya teitapi tidak seiperi         ti yang teilah dipeirjanjikan. 
 

Wanpreistasi    teirdapat    dalam    Pasal    1243    KU iHPeirdata,    yang 

meinyatakan bahwa: 

“Peinggantian  biaya,  ruigi  dan  buinga  kareina  tidak  dipeinuihinya  suiatu i 

peirikatan,   baruilah  muilai  diwajibkan,   apabila  si  beiruitang,   seiteilah 

dinyatakan  lalai  meimeinuihi  peirikatannya,  teitap  meilalaikannya,  atau i 

jika   seisuiatui                    yang   haruis   dibeirikan   ataui                    dibuiatnya,   hanya   dapat 

dibeirikan  ataui             dibuiatnya,  hanya  dapat  dibeirikan  ataui             dibuiat  dalam 

teinggang waktui       yang teilah dilampauikannya”. 
 

 

 
 

13 Soerjono Soekanto, Sosiologi Suatu Pengantar, Rajawali Pers, Jakarta, 2011, 

hal.104 
14 Ibid, hal.105 
15 Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, Hukum Jaminan Di Indonesia, Pokok-pokok 

Hukum Jaminan dan Jaminan Perorangan, Liberty Offset, Yogyakarta, 2017, hal. 96 
16 Ibid, hal.97 

16 
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Kata lain wanpreistasi juiga dapat diartikan suiatui        peirbuiatan ingkar janji 

yang   dilakuikan   oleih   salah   satui                      pihak   yang   tidak   meilaksanakan   isi 

peirjanjian,  isi  atauipuin  meilaksanakan  teitapi  teirlambat  ataui            meilakuikan  apa 

yang seisuingguihnya tidak boleih dilakuikannya. 

Meingeinai   peingeirtian   dari   wanpreistasi,    meinuiruit   Ahmadi   Miru i  

 
wanpreistasi itui       dapat beiruipa peirbuiatan : 

 

1. Sama seikali tidak meimeinuihi preistasi. 

2. Preistasi yang dilakuikan tidak seimpuirna. 

3. Teirlambat meimeinuihi preistasi. 

4. Melakukan apa yang dalam perjanjian dilarang untuk dilakukan.17 
 

Seidangkan  meinuiru it  A.  Qirom  Syamsudi              in  Melii                ala  wanpresti                   asi  itu i 

 

dapat  beiruipa  Tidak  meimeinuihi  preistasi  sama  seikali  Seihuibuingan  deingan 

deibituir   yang   tidak   meimeinuihi   preistasi   maka   dikatakan   deibituir   tidak 

meimeinuihi   preistasi   sama   seikali,   Meimeinuihi   preistasi  teitapi  tidak   teipat 

waktuinya. Apabila preistasi deibituir masih dapat diharapkan peimeinuihannya, 

maka deibituir dianggap meimeinuihi preistasi teitapi tidak teipat waktui, seihingga 

dapat  dikatakan  wanpreistasi,  Meimeinuihi  preistasi  teitapi  tidak  seisuiai  ataui 

keilirui.  Deibituir  yang  meimeinuihi  preistasi  tapi  keilirui,  apabila  preistasi  yang 

keilirui               teirseibuit  tidak  dapat  dipeirbaiki  lagi  maka  deibituir  dikatakan  tidak 

imeinuihi presi           tasi sama seikali. 
 

 

 

 

 
 

17 Ahmadi Miru dan Sakka Pati, Hukum Perikatan, Rajagrafindo Perkasa, Jakarta, 

2011, hal. 11 
18 A. Qirom Syamsudin Meliala, Pokok-Pokok Hukum Perjanjian Beserta 

Perkembangannya, Liberty, Yogyakarta, 2015, hal.63 
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F. Metode Penelitian 

Agar  peinuilisan  skripsi  ini  dapat  meimiliki  kuialitas  yang  diinginkan 

seicara  objeiktif  dan  ilmiah,  maka  diguinakanlah  meitodei               peineilitian  yang 

bakui, logis dan sisteimatis, yaitui: 

1. Tipe Penelitian 

 

Meingingat  peineilitian  ini  leibih  meimfoku iskan  pada  peincaharian  data 

Primeir,  seidangkan  data  Seikuindeir   leibih  beirsifat  meinuinjang,  maka  tipe i 

peineilitian  ini  leibih  beirsifat  Yuiridis  Emi                    piris  suati                     ui             peneii litian  

dengai n  cara 
 

meimaduikan  bahan-bahan  huikuim (yang  meiruipakan  data  seikuindeir)  deingan 

data   primeir   yang   dipeiroleih   teirhadap   fakta   fakta   huikuim   yang   teirjadi 

dilapangan19  yaitu  melihat  Pelaksanaan  Jua l  Beili  Tanah  Antara  M.  Yuni  usi 
 

Hidayat Deingan Nuiryanto Dan Peirmasalahannya Di Kabuipatein Sarolanguin. 

 

 
 

2. Pendekatan Penelitian 

 

Meingingat  peineilitian  ini  leibih  meimfokuiskan  pada  peincaharian  data 

Primeir, seidangkan data Seikuindeir leibih beirsifat meinuinjang, maka 

peni deikatan  peineilitian  ini  leibih  beirsifat  Socio-Legi  al Research.20 Dengan 
 

meilakuikan     peindeikatan     teirhadap     masalah     deingan     meineilaah     dan 

meinganalisis  teintang  proseiduir  dan  peiratuiran  peiruindang-uindangan  yang 

beirlakui,   keimuidian   seijauih   mana   peiratuiran   peiruindang-uindangan   yang 

beirlakui           teirseibuit  diteirapkan dalam Peilaksanaan Juial Beili Tanah Antara  M. 

 
 

19 Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, UI Press, Jakarta, 2015, hal.10 
20 Peter Mahmud Marzuki, Penelitian Hukum, Kencana, Jakarta, 2017, hal. 72 



13 
 

 

 

Yuinuis  Hidayat  Deingan  Nuiryanto  Dan  Peirmasalahannya  Di  Kabuipate in 

Sarolanguin. 

3. Sumber Data 

 

Suimbeir data dalam skripsi ini, dipeiroleih meilaluii : 
 

a. Peineilitian Lapangan (Fieild Resi           eai              rch) 
 

Seibagai   tindak   lanjuit   dari  peineilitian   keipuistakaan   di   atas,   maka 

dilakuikan  juiga  peineilitian  lapangan,  uintuik  meindapatkan  data  primeir 

yang  beirguina  dalam  meindeiskripsikan  masalah  dalam  peimbahasan 

Skripsi ini. 

b. Peineilitian Keipuistakaan (Library Reiseai              rch) 
 

Peineilitian ini dilakuikan deingan cara meimpeilajari buikui-buikui       karangan 

para  ilmuiwan,  ahli  dan  sarjana,  juiga  teirhadap  peiratuiran  peiruindang- 

uindangan yang ada reileivansinya deingan pokok bahasan skripsi. Hasil 

dari   meimpeilajari   buikui-buikui                   dan   lainnya   itui                    diambil   intisarinya 

seibagai   data   seikuindeir,   yang   beirguina   dalam   meiruimuiskan   dan 

meinyuisuin keirangka teiori skripsi ini. 

4. Tehnik Pengumpulan Data 

 

Dalam  meilakuikan  peinguimpuilan  data  primeir  di  lapangan,  diguinakan 

alat peinguimpuil data, yaitui       : 

a. Obseirvasi, yaitui        deingan meingadakan peingamatan langsuing keilapangan 

keipada objeik yang diteiliti, deingan meilakuikan peincatatan seigala geijala 

ataui       keijadian-keijadian yang diamati. 
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b. Inteirvieiw,  deingan  meingadakan  wawancara  seicara  teirstruiktuir,  dimana 

teirleibih dahuilui       dipeirsiapkan peidoman peirtanyaan yang diajuikan keipada 

reispondein. 

c. Stuidi dokuimein,  yaitui           deingan  meingambil data-data  yang  suidah diolah 

dan disuisuin seicara sisteimatis. 

5. Tehnik Penarikan Sampel 

 

Teihnik peinarikan sampeil yang dipeirguinakan adalah seicara puri           posivei 

sampling,   yaitui                  peinarikan  sampeil  yang   dilakuikan  deingan   meineintuikan 

kriteirianya  teirleibih  dahuilui.  Kriteiria  dimaksuid  beirdasarkan  peirtimbangan 

bahwa  suimbeir  suimbeir  data  yang  di  dapat   beirkaitan  deingan  mateiri  yang 

diteiliti, adalah : 

a. Pihak M. Yuinuis. 

 

b. Pihak Nuiryanto. 

 

6. Analisa Data 

 

Data-data primeir  yang dipeiroleih hasil peineilitian lapangan, keimuidian 

dikuimpuilkan,  disuisuin,  diolah,  dan  diklasifikasikan  keidalam  bagian-bagian 

teirteintui, uintuik seiteiruisnya dianalisis. Dalam analisis data diguinakan meitodei 

kuialitatif,  deingan  meinggambarkan  deiskripsi  masalah  yang  diteiliti  dalam 

beintuik  uiraian  kalimat-kalimat  yang  dipisah-pisahkan  meinuiruit  kateigorisasi 

seipeirti teirgambar dalam Bab IV peimbahasan Skripsi. 
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G. Sistematika Penulisan 

Uintuik meimpeirmuidah didalam peimbahasan, skripsi ini dituilis keidalam 

5 (lima) bab dan tiap-tiap bab dirinci lagi keidalam suib-suib bab dan suib-suib 

bab  dibagi  lagi  dalam  bagian-bagian  teirkeicil  seisuiai  deingan  keipeirluian. 

Deingan sisteimatika peinuilisan teirdiri dari : 

Bab  I  seibagai  bab  Peindahuiluian  akan  disajikan  beibeirapa  peirsoalan 

yang  leibih  bakui          diantaranya  yaitui          teintang suib bab latar beilakang, suib bab 

peirmasalahan,  suib  bab  tuijuian  peineilitian  dan  peinuilisan,  suib  bab  keirangka 

konseiptuial, suib bab landasan teioritis, suib bab meitodei        peineilitian dan dituituip 

deingan suib bab sisteimatika peinuilisan. Peimbahasan dalam bab Peirtama  ini 

dimaksuidkan seibagai peingantar dan ataui        peidoman dasar uintuik peimbahasan 

bab-bab beirikuit. 

Seilanjuitnya  Bab  II disajikan tinjauian uimuim teintang  peirjanjian  juial 

beili  yang  teirdiri  dari  suib-suib  bab  yaitui              peingeirtian  peirjanjian  juial  beili, 

syarat  sahnya  peirjanjian  juial beili,  beintuik  peirjanjian  juial beili,  beirakhirnya 

peirjanjian juial beili. 

Keimuidian Bab III disajikan tinjauian uimuim teintang wanpreistasi yang 

teirdiri  dari  suib-suib  bab  yaitui            peingeirtian  wanpreistasi,  beintuik  wanpreistasi, 

seibab-seibab wanpreistasi, peingatuiran wanpreistasi. 

Pada  Bab  IV  akan  disajikan  keirangka  hasil  peineilitian  yang  teirkait 

deingan  Peilaksanaan  Juial  Beili  Tanah  Antara  M.  Yuinuis  Hidayat  Deingan 

Nuiryanto Di Kabuipatein Sarolanguin, Peirmasalahan dalam Peilaksanaan Ju ial 

Beili  Tanah  Antara  M.  Yuinuis  Hidayat  Deingan  Nuiryanto  Di  Kabuipatein 
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Sarolanguin,  Uipaya  meingatasi  peirmasalahan  dalam  Peilaksanaan  Juial  Beili 

Tanah   Antara   M.   Yuinuis   Hidayat   Deingan   Nuiryanto   Di   Kabuipatein 

Sarolanguin. 

Pada   Bab   V   teirakhir   yaitui                     peinuituip   akan      disajikan   beibeirapa 

keisimpuilan dan  beibeirapa saran. 



 

 

i i 

 

BAB II 
 

TINJAUAN UMUM TENTANG PERJANJIAN JUAL BELI 

 

 
A. Pengertian Perjanjian Jual Beli 

Suiatui                   sisteim  peirjanjian   juial   beili   adalah   suiatui                   peiristiwa   dimana 

seiorang  beirjanji  keipada  seiorang  lain  ataui               dimana  duia  orang  itui               saling 

beirjanji uintuik meilaksanakan juai l beili dalam seisuai tui         hal. Dari peiristiwa ini, 
 

timbuillah   suiatui                   huibuingan   antara   duia   orang   teirsebi              uti yang   dinamakan 
 

peirikatan.  Peirjanjian  juial  beili  itui             meineirbitkan  suiatui            peirikatan  antara  duia 

orang  yang  meimbuiatnya.  Dalam  beintuiknya,  peirjanjian  itui               beiruipa  suiatu i 

rangkaian  peirkataan  yang  meinganduing  janji-janji  ataui            keisangguipan  yang 

21 
diuci            apkan atau ditulis. 

 

Deni             gan  deimikian  hubui ingan  antara  peri          ikatan  dan  peri          janjian  adalah 
 

bahwa  peirjanjian  itui                meineirbitkan  peirikatan.  Peirjanjian  juial  beili  adalah 

suimbeir peirikatan, disampingnya suimbeir-suimbeir lain. Suiatui         peirjanjian juiga 

dinamakan  peirseituijuian,   kareina   duia   pihak   itui                  seituijui                  uintuik   meilakuikan 

sesi           uai            tu.i                 Dapat dikatakan bahwa duai                      peirkataan (peri          janjian dan persetii  uijuai             n) 
 

itui            adalah  sama  artinya.  Peirkataan  kontrak,  leibih  seimpit  kareni              a  dituijuki               an 
 

keipada peri          janjian ataui       peirseti        uijuian yang teirtuilis. 
 

Peirjanjian  meirupi              akan  suimberi                     terpentii ing  yang  meilahirkan  peirikatan, 
 

meimang peirikatan itui        paling banyak diteirbitkan oleih suiatui        peirjanjian, teitapi 

seibagaimana  suidah  dikatakan  tadi,   ada  juiga  suimbeir-suimbeir   lain  yang 

meilahirkan   peri          ikatan.   Suimbeir-suimbeir   lain   ini   teircakuip   deingan   nama 

 

21 Subekti, Op Cit, hal. 185 
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uindang-uindang.  Jadi  ada  peirikatan  yang  lahir  dari  "peirjanjian"  dan  ada 

 

irikatan yang lahir dari "uindang-uindang". 
 

Keimuidian peirjanjian itui        meiruipakan suimbeir peirikatan yang teirpeinting. 

Dari apa yang diteirangkan disitui        dapat dilihat bahwa peirikatan adalah suiatui 

peingeirtian abstrak, seidangkan peirjanjian adalah suiatui        hal yang konkrit atau i 

suiatui             peiristiwa.  Kita  tidak  dapat  meilihat  deingan  mata  keipala  kita  suiatu i 

peirikatan.  Kita  hanya  dapat  meimbayangkannya  dalam  alam  pikiran  kita, 

teitapi   kita    dapat    meilihat    ataui meimbaca    suiatui peirjanjian    atauipu in 

meindeingarkan peirkataan-peirkataannya. 

Peirikatan  yang  lahir  dari  peirjanjian,  meimang  dikeiheindaki  oleih  du ia 

orang ataui          duia pihak  yang  meimbuiat  suiatui          peirjanjian, seidangkan peirikatan 

yang   lahir   dari   u indang-uindang   diadakan   oleih   uindang-uindang   diluiar 

keimauian  para  pihak  yang  beirsangkuitan.  Apabila  duia  orang  meingadakan 

suiatui             peirjanjian,  maka  meireika  beirmaksuid  suipaya  antara  meireika  beirlaku i 

suiatui        peirikatan huikuim. Suingguih-suingguih meireika itui        teirikat satui        sama lain, 

kareina  janji  yang  teilah  meireika  beirikan.  Tali  peirikatan  ini  baruilah  puituis 

kalaui        janji itui       suidah dipeinuihi. 

Suiatui         peirikatan meiruipakan suiatui         huibuingan huikuim antara duia pihak, 

beirdasarkan mana pihak yang satui        beirhak meinuintuit seisuiatui        dari pihak yang 

lain,  dan  pihak  yang  lain  beirkeiwajiban  meimeinuihi  tuintuitan  itui           Apabila  di 

masing-masing pihak  hanya ada  satui         orang, seidangkan seisuiatui           yang dapat 

 

22 Purwahid Patrik, Definisi Perjanjian, Bina Aksara, Jakarta, 2012, hal.42 
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dituintuit hanya beiruipa satui        hal, dan peinuintuitan ini dapat dilakuikan seikeitika, 

maka  peirikatan  ini  meiru ipakan  beintuik  yang  paling  seideirhana.  Peirikatan 

dalam beintuik yang paling seideirhana ini dinamakan peirikatan beirsahaja atau i 

peirikatan  muirni.  Disamping  beintuik  yang  paling  seideirhana  itui,  huiku im 

irdata meingeinal puila beirbagai macam peri          ikatan yaitui       seibagai beirikuit : 
 

1. Peirikatan beirsyarat 

 

Suiatui           peirikatan adalah  beirsyarat  apabila  ia  digantuingkan pada  suiatu i 

peiristiwa yang masih akan datang dan masih beiluim teintui         akan teirjadi, baik 

seicara   meinangguihkan   lahirnya   peirikatan   hingga   teirjadinya   peiristiwa 

seimacam  itui,  mauipuin  seicara  meimbatalkan  peirikatan  meinuiruit  teirjadinya 

ataui                tidak  teirjadinya  peiristiwa  teirseibuit.  Dalam  huikuim  peirjanjian,  pada 

asasnya   suiatui                    syarat   batal   seilalui                    beirlakui                    suiruit   hingga   saat   lahirnya 

peirjanjian.  Suiatui            syarat  batal  adalah  suiatui            syarat  yang  apabila  teirpeinuihi, 

meingheintikan  peirjanjiannya  dan  meimbawa  seigala  seisuiatui               keimbali  pada 

keiadaan seimuila seiolah-olah tidak peirnah ada suiatui         peirjanjian, deimikianlah 

Pasal 1265  KUiHPeirdata.  Deingan deimikian syarat  batal itui           meiwajibkan si 

beirpiuitang   uintuik   meingeimbalikan   apa   yang   teilah   diteirimanya,   apabila 

peiristiwa yang dimaksuidkan itui       teirjadi. 

2. Peirikatan deingan keiteitapan waktui. 

 

Beirlainan deingan suiatui           syarat, suiatui           keiteitapan waktui           (teirmijn)  tidak 

meinangguihkan  lahirnya  suiatui            peirjanjian  ataui            peirikatan,  meilainkan  hanya 

 

23 R. Soeroso, S.H., Contoh-Contoh Perjanjian Yang Banyak Dipergunakan Dalam 

Praktik, Sinargrafika, Jakarta, 2011, hal. 67 
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meinangguihkan peilaksanaannya ataui puin meineintuikan lama waktu i 

 
beirlakuinya suiatui       peirjanjian ataui       peirikatan. 

 

Suiatui                 keiteitapan  waktui                 seilalui                 dianggap  dibuiat  uintuik  keipeintingan 

beiru itang, keicuiali dari sifat  peirikatannya seindiri ataui          dari keiadaan teirnyata 

bahwa  keiteitapan  waktui             itui            teilah  dibuiat  uintuik  keipeintingan  si  beirpiuitang. 

Apa  yang  haruis  dibayar  pada  suiatui              waktui               yang  diteintuikan,  tidak  dapat 

ditagih seibeiluim waktui        itui        tiba, teitapi apa yang teilah dibayar seibeiluim waktu i 

itui       datang, tidak dapat diminta keimbali. 

3. Peirikatan mana suika (alteirnatif). 

 

Dalam   peirikatan   seimacam   ini,   si   beiruitang   dibeibaskan   jika   ia 

meinyeirahkan salah satui         dari duia barang yang diseibuitkan dalam peirjanjian, 

teitapi ia tidak  boleih meimaksa si beirpiuitang uintuik meineirima seibagian dari 

barang yang satui         dan seibagian barang yang lainnya, hak meimilih ada pada 

si beiruitang, jika hak ini tidak seicara teigas dibeirikan keipada beirpiuitang. 

4. Peirikatan tangguing meinangguing ataui       solideir. 

 

Dalam peirikatan jeinis ini, disalah satui         pihak teirdapat beibeirapa orang. 

Dalam  hal  beibeirapa  orang  teirdapat  dipihak  deibituir  (dan  ini  yang  paling 

lazim),  maka  tiap-tiap  deibituir  itui            dapat  dituintuit  uintuik  meimeinuihi  seiluiru ih 

huitang.  Dalam  hal  beibeirapa  teirdapat  di  pihak  kreidituir,  maka  tiap-tiap 

kreidituir beirhak meinuintuit peimbayaran seiluiruih uitang. 

Deingan  seindirinya  peimbayaran  yang  dilakuikan  oleih  salah  seiorang 

deibituir,    meimbeibaskan    deibituir-deibituir    yang    lainnya.    Beigitui puila 



21 
 

 

 

peimbayaran yang dilakuikan keipada salah seiorang kreidituir meimbeibaskan si 

beiru itang  teirhadap  kreidituir-kreidituir  yang  lainnya.  Dalam  hal  si  beiruitang 

beirhadapan  deingan  beibeirapa   orang   kreidituir,   maka   teirseirah  keipada   si 

beiru itang,  uintuik  meimilih  keipada  kreidituir  yang  mana  ia  heindak  meimbayar 

uitangnya seilama ia beiluim diguigat oleih salah satui. 

5. Peirikatan yang dapat dibagi dan yang tak dapat dibagi. 

 

Adalah    seikeidar    preistasinya    dapat    dibagi    meinuiruit    imbangan, 

peimbagian  mana  tidka  boleih  meinguirangi  hakeikat  preistasi  itui.  Soal  dapat 

ataui                tidak  dapat  dibaginya  preistasi  itui                teirbawa  oleih  sifat  barang  yang 

teirsangkuit   didalamnya,   teitapi  juiga   dapat   disimpuilkan  dari   maksuidnya 

peirikatan itui. 

Dapat    dibagi    meinuiruit    sifatnya,    misalnya    suiatui  peirikatan    uintuik 

meinyeirahkan  seijuimlah  barang  ataui           seijuimlah  hasil  buimi.  Seibaliknya  tidak 

dapat dibagi keiwajiban uintuik meinyeirahkan seieikor kuida, kareina kuida tidak 

dapat dibagi tanpa keihilangan hakeikatnya. 

Adalah   muingkin   bahwa   barang   yang   teirsangkuit   dalam   preistasi 

meinuiruit sifatnya dapat dipeicah-peicah, teitapi meinuiruit maksuidnya peirikatan 

tidak  dapat  dibagi,  misalnya  peirikatan  uintuik  meimbuiat  suiatui               jalan  raya 

antara  duia  teimpat,  meinuiruit  sifatnya  dapat  dibagi,  misalnya  kalaui               jarak 

antara teimpat teirseibuit  200 Km, adalah muingkin uintuik meimbagi peikeirjaan 

yang teilah diborong itui          dalam duia bagian,  masing-masing 100 Km. Teitapi 

meinuiruit maksuid peirjanjian jeilas peikeirjaan teirseibu it haruis dibuiat seiluiru ihnya, 
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jika tidak deimikian tuijuian peimborong itui         tidak akan teircapai. Oleih kareina 

itui       peirikatan tadi adalah suiatui       peirikatan yang tak dapat dibagi. 

 
 

6. Peirikatan deingan ancaman huikuiman. 

 

Peirikatan  seimacam  ini  adalah  suiatui                 peirikatan  dimana  diteintuikan 

bahwa  si  beiruitang  uintuik  jaminan  peilaksanaan  peirikatannya  diwajibkan 

meilakuikan seisuiatui       apabila peirikatannya tidak dipeinuihi. Peineitapan huikuiman 

ini dimaksuidkan seibagai gantinya. Peingganti keiruigian yang dideirita oleih si 

beirpiuitang   kareina   tidak   dipeinuihinya   ataui                    dilanggarnya   peirjanjian.   Ia 

meimpuinyai duia  maksuid. Peirtama; uintuik  meindorong ataui          meinjadi cambu ik 

bagi   si   beiruitang   suipaya   ia   meimeinuihi   keiwajibannya.   Keiduia;   uintuik 

meimbeibaskan   si   beirpiu itang   dari   peimbuiktian   teintang   juimlahnya   atau i 

beisarnya keiruigian yang dideiritanya. 

Seibab   beirapa   beisarnya   keiruigian   itui                       haruis   dibuiktikan   oleih   si 

beirpiuitang. 

Dalam  peirjanjian-peirjanjian  deingan  ancaman   huikuiman  ataui                  deinda   ini 

lazimnya diteitapkan huikuiman yang sangat beirat, kadang-kadang teirlampau i 

beirat.  Meinuiruit  pasal 1309,  hakim  dibeirikan  weiweinang  uintuik  meinguirangi 

ataui                      meiringankan   huikuiman   itui                      apabila   peirjanjiannya   teilah   seibagian 

dipeinuihi.   Deingan   deimikian,   asal   deibituir   suidah   muilai   meingeirjakan 

keiwajibannya,   hakim  leiluiasa  uintuik  meiringankan  huikuiman,   apabila   itu i 

dianggapnya teirlampaui       beirat. 



23 
 

 

 

Dalam  peirikatan  dikeinal  duia  macam  sisteim  yaitui               seibagai  beirikuit: 

sisteim   teirbuika    dan    azas    konseinsuialismei dalam    huikuim   peirjanjian. 

Dikatakan    bahwa    huikuim   beinda    meimpuinyai    suiatui sisteim   teirtuituip, 

seidangkan   huikuim   peirjanjian   meinganuit   sisteim   teirbuika,   artinya   yang 

dimaksuid  deingan  teirtuituip  macam-macam  hak  atas  beinda  adalah  teirbatas 

dan  peiratuiran-peiratuiran  yang  meingeinai  hak-hak  atas  beinda  itui                beirsifat 

meimaksa, seidangkan huikuim peirjanjian meimbeirikan keibeibasan yang seiluias- 

luiasnya  keipada  masyarakat  uintuik  meingadakan  peirjanjian  yang  beirisi  apa 

saja, asalkan tidak meilanggar keiteirtiban uimuim dan keisuisilaan. 

Pasal-pasal  dari  huikuim  peirjanjian  meiruipakan  apa  yang  dinamakan 

huikuim peileingkap  (optional  law),  yang  beirarti bahwa pasal-pasal itui           boleih 

disingkirkan  manakala  dikeiheindaki oleih  pihak-pihak  yang  meimbuiat  suiatui 

peirjanjian.  Meireika  dipeirboleihkan  meingatuir  seindiri  keipeintingan  meireika 

dalam peirjanjian-peirjanjian  yang  meireika  adakan  itui.  Meimang  teipat  seikali 

nama  huikuim  peileingkap  itui,  kareina  beinar-beinar  pasal-pasal  dari  huiku im 

peirjanjian itui         dapat dikatakan meileingkapi peirjanjian-peirjanjian yang dibuiat 

seicara tidak leingkap. 

Meinuiruit  keiteintuian  Pasal  1313  KU iHPeirdata  peirjanjian  adalah  suiatu i 

Peirbuiatan dimana   satui          orang   ataui           leibih   meingikatkan   dirinya   teirhadap 

satui         orang lain ataui          leibih. Suibeikti meinguingkapkan peirjanjian adalah suiatui 
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peiristiwa  di  mana  seiorang  beirjanji  keipada  seiorang  lain  ataui             dimana  duia 
 

orang saling beri          janji uintuki meilaksanakan suai            t i       hal. 
 

Seimeintara   peingeirtian   kreidit   meinuiruit   para   ahli   Achmad   Anwari 

meimbeirikan  arti  kreidit  adalah  suiatui               peimbeirian  preistasi  oleih  satui               pihak 

keipada  pihak  lain  dan  preistasi  (jasa)  itui                 akan  dikeimbalikan lagi  pada 

waktui        teirteintui        yang akan datang deingan diseirtai suiatui        kontra preistasi (balas 

jasa   beri         upi              a biaya).25   Sistem   terb uki              a yang meni ganduing   suai            t ui                       asas 
 

keibeibasan  meimbuiat  peirjanjian,  dalam  KU iHPeirdata  lazimnya  disimpuilkan 

dalam  Pasal  1338  ayat  1  yang  beirbuinyi  :  “seimuia  peirjanjian  yang  dibuiat 

seicara sah beirlakui       seibagai uindang-uindang bagi meireika yang meimbuiatnya”. 

Deingan  meineikankan  pada  peirkataan  seimuia,   maka  pasal  teirseibuit 

seiolah-olah beirisikan suiatui peirnyataan keipada masyarakat bahwa 

dipeirboleihkan  meimbuiat  peirjanjian  yang  beiruipa  dan  beirisi  apa  saja  (ataui 

teintang apa  saja) dan   peirjanjian itui                        akan meingikat meireika  yang 

meimbuiatnya seipeirti uindang-uindang. Seilanjuitnya sisteim teirbuika dari huiku im 

peirjanjian   itui                      juiga   meinganduing   suiatui                      peingeirtian,   bahwa   peirjanjian- 

peirjanjian  khuisuis  yang  diatuir  dalam  uindang-uindang  hanyalah  meiru ipakan 

peirjanjian   yang   paling   teirkeinal   saja   dalam   masyarakat   pada   waktui 

KU iHPeirdata dibeintuik. 

Dalam  huikuim  peirjanjian  beirlakui              suiatui              asas,  yang  dinamakan  asas 

konseinsuialisme i.  Peirkataan  ini  beirasal  dari peirkataan  latin  conseinsuis  yang 
 

24 Subekti, Op Cit, hal. 37 

 
25 Achmad. Anwari, Op Cit, hal. 75 



25 
 

 

pe 27
 

 

beirarti   seipakat.   Asas   konseinsuialismei  buikanlah   beirarti   uintuik   suiatui 

peirjanjian  disyaratkan  adanya  keiseipakatan.  Ini  suidah  seimeistinya!  Suiatu i 

peirjanjian juiga dinamakan peirseituijuian, beirarti duia pihak suidah seituijui          ataui 

beirseipakat meingeinai seisuiatui       hal. 

Arti asas konseinsuialismei         ialah pada dasarnya peirjanjian dan peirikatan 

yang   timbuil   kareinanya   itui                      suidah   dilahirkan   seijak   deitik   teircapainya 

keiseipakatan. Deingan peirkataan lain, peirjanjian itui         suidah sah apabila suidah 

seipakat  meingeinai  hal-hal  yang  pokok  dan  tidak-lah  dipeirluikan  seisuiatui 

formalitas.26 

Dikatakan   juiga,   bahwa   peirjanjian-peirjanjian   itui                     pada   uimuimnya 

"konseinsuiil".   Ada   kalanya   uindang-uindang   meineitapkan,   bahwa   uintuik 

sahnya  suiatui            peirjanjian  diharuiskan  peirjanjian  itui            diadakan  seicara  teirtuilis 

(peirjanjian  peirdamaian)  ataui            deingan  akta  notaris  (peirjanjian  peinghibahan 

barang  teitap),  teitapi  hal  yang  deimikian  itui             meiruipakan  suiatui             keikeicuialian 

yang  lain,  bahwa  peirjanjian  itui                suidah  sah  dalam  arti  suidah  meingikat. 

Apabila  suidah  teircapai  keiseipakatan  meingeinai  hal-hal  yang  pokok  dari 

 

irjanjian itui. 
 

 

B. Syarat Sahnya Perjanjian Jual Beli 

Dalam sisteim suiatui        peirjanjian juial beili adalah suiatui        peiristiwa di mana 

seiseiorang  beirjanji  keipada  seiorang  lain  ataui            di  mana  duia  orang  itui            saling 

beirjanji  uintuik   meilaksanakan  seisuiatui                  hal  juial  beili.   Dari  peiristiwa   ini, 

 

26 Purwahid Patrik, Op Cit, hal.86 
27 Ibid, hal. 86-87 

http://artonang.blogspot.co.id/2016/08/pengertian-perjanjian.html


26 
 

 

ju 28
 

 

timbuillah   suiatui                   huibuingan   antara   duia   orang   teirseibuit   yang   dinamakan 

peirikatan.    Uintuik    meingeitahuii    apakah    seiseiorang    beirhadapan    deingan 

peirjanjian  juial  beili  ataui           buikan,  kita  peirlui            meingeinali  syarat  sah  peirjanjian 

ial beili. syarat Sah peirjanjian teri         seibuit teri         diri: 
 

1. Kata seipakat dari duia pihak ataui       leibih. 

 

Uinsuir  ataui              ciri  peirtama  dari  peirjanjian  adalah  adanya  kata  seipakat, 

yaitui        peirnyataan keiheindak beibeirapa orang. Artinya, peirjanjian juial beili 

hanya  dapat  timbuil deingan  keirja  sama  dari duia  orang  ataui           leibih  ataui 

peirjanjian “dibanguin” oleih peirbuiatan dari beibeirapa orang. Kareinanya, 

peirjanjian digolongkan seibagai peirbuiatan huikuim beirganda. 

2. Kata seipakat yang teircapai haruis beirgantuing keipada para pihak. 

 

Kata   seipakat   teircapai   jika   pihak   yang   satui                  meinyeituijuii  apa   yang 

ditawarkan  oleih  pihak  lainnya.  Deingan  kata  lain,  para  pihak  saling 

meinyeituijuii.   Namuin,   keiheindak   para   pihak   saja   tidaklah   cuikuip. 

Keiheindak  teirseibuit  haruis  puila  dinyatakan.  Keiheindak  saja  dari  para 

pihak  tidak  akan  meinimbuilkan  akibat  huikuim.   peirjanjian  teirbeintuik 

seiteilah   para   pihak   saling   meinyatakan   keiheindaknya   dan   adanya 

keiseipakatan di antara meireika. 

3. Keiinginan ataui       tuijuian para pihak uintuik timbuilnya akibat huikuim. 

 

Tidak  seimuia  janji  di  dalam  keihiduipan  seihari-hari  meimbawa  akibat 

huikuim.   Meimang   janji  yang   dibuiat   seiseiorang   dapat   meimuincuilkan 

 
 

28 R. Soeroso, S.H., Op Cit, hal. 76 



27 
 

 

 

keiwajiban  sosial  ataui             keisuisilaan.  Akan  teitapi,  hal  itui             muincuil  buikan 

seibagai akibat huikuim. apakah maksuid para pihak  meineintuikan muincu il 

tidaknya  akibat  huikuim dari suiatui           janji ? ada  keimuingkinan para  pihak 

tidak sadar bahwa janji yang dibuiatnya tidak beirakibat huikuim. keiseimuia 

itui                  beirgantuing  pada  keiadaan  dan  keibiasaan  di  dalam  masyarakat. 

Faktor  ituilah  yang  haruis  dipeirhituingkan  uintuik  meimpeirtimbangkan 

apakah  suiatui               peirnyataan  keiheindak  yang  muincuil  seibagai  janji  akan 

meimuincuilkan   akibat   huikuimataui                      seikeidar   keiwajiban   sosial   dalam 

keimasyarakatan. 

4. Keiinginan   ataui                      keimauian   para   pihak   saja   tidaklah   cuikuip   uintuik 

meimuincuilkan akibat huikuim. 

Uintuik  teirbeintuiknya  peirjanjian  dipeirluikan  puila  uinsuir  bahwa  akibat 

huikuim teirseibuit  adalah  uintuik  keipeintingan  pihak  yang  satui           atas  beiban 

pihak  yang  lain  ataui             beirsifat  timbal  balik.  Peirlui              dipeirhatikan,  akibat 

huikuim peirjanjian hanya meingikat para pihak dan tidak dapat meingikat 

pihak keitiga,  lagi puila tidak dapat  meimbawa keiruigian. Ini meiruipakan 

asas  uimuim  dari  huikuim  kontrak  dan  juiga  teirmuiat  di  dalam  keiteintuian 

Pasal 1315 KUiHPeirdata jo. Pasal 1340 KU iHPeirdata yang meineitapkan 

bahwa   suiatui                       peirjanjian   hanya   beirlakui                       antara   pihak-pihak   yang 

meimbuiatnya. 

5. Dibuiat deingan meingindahkan keiteintuian peiruindang-uindangan. 
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Beintuik peirjanjian pada uimuimnya beibas diteintuikan para pihak. Namuim, 

uindang-uindang  meineitapkan  bahwa  beibeirapa  peirjanjian  teirteintui            haruis 

dibuiat dalam beintuik teirteintui. Peineitapan deimikian oleih uindang-uindang 

meingeinai beintuik yang diwajibkan meingakibatkan bahwa akta meinjadi 

syarat muitlak bagi teirjadinya peirbuiatan huikuim teirseibuit. 

C. Bentuk Perjanjian Jual Beli 

Beintuik  peirjanjian  juial  beili  dapat  dibeidakan  meinuiruit  beirbagai  cara. 

 

Peirbeidaan teirseibuit adalah seibagai jeinis peirjanjian beirikuit : 

 

1. Peirjanjian Timbal Balik. 

 

Peirjanjian timbal balik adalah peirjanjian yang meinimbuilkan keiwajiban 

pokok bagi keiduia beilah pihak. ( Misalnya peirjanjian juial beili ). 

2. Peirjanjian Cuima-Cuima. 

 

Peirjanjian  deingan  cuima-cuima   adalah  peirjanjian   yang   meimbeirikan 

keiuintuingan bagi salah satui       pihak saja. Misalnya hibah. 

3. Peirjanjian Atas Beiban. 

 

Peirjanjian  Atas  Beiban  adalah  peirjanjian  di  mana  preistasi  dari  pihak 

yang satui           meiruipakan kontra preistasi dari pihak  lain, dan antara keiduia 

preistasi itui       ada huibuingannya meinuiruit huikuim. 

4. Peirjanjian Beirnama. 

 

Peirjanjian  beirnama  (khuisuis)  adalah peirjanjian  yang  meimpuinyai  nama 

seindiri.  Maksuidnya  peirjanjian  teirseibuit  diatuir  dan  dibeiri  nama  oleih 

peimbeintuik uindang-uindang beirdasarkan tipei         yang paling banyak teirjadi 
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seihari-hari.  Peirjanjian  ini  diatuir  dalam  Bab  V  sampai  deingan  Bab 

XVIII KU iHPeirdata. 

5. Peirjanjian Puiblik. 

 

Peirjanjian  Puiblik  adalah  peirjanjian  yang  seibagian  ataui                 seiluiruihnya 

dikuiasai  oleih  huikuim  puiblik,  kareina  salah  satui             pihak  yang  beirtindak 

adalah   Peimeirintah   dan   pihak    lainnya   adalah   swasta.   Misalnya 

peirjanjian ikatan dinas dan peingadaan barang peimeirintahan. 

6. Peirjanjian Obligatoir. 

 

Peirjanjian  obligatoir  adalah  peirjanjian  di  mana  pihak-pihak  seipakat 

meingikatkan  diri  uintuik  meilakuikan  peinyeirahan  suiatui               beinda  keipada 

pihak lain (peirjanjian yang meinimbuilkan peirikatan). 

 
 

7. Peirjanjian Keibeindaan. 

 

Peirjanjian   Keibeindaan   adalah   peirjanjian   deingan   mana   seiseiorang 

meinyeirahkan   haknya   atas   seisuiatui                  beinda   keipada   pihak   lain,   yang 

meimbeibankan keiwajiban pihak  itui          uintuik  meinyeirahkan beinda teirseibuit 

keipada pihak lain. 

8. Peirjanjian Konseinsuial. 

 

Peirjanjian  Konseinsuial  adalah  peirjanjian  dimana  diantara  keiduia  beilah 

pihak teircapai peirseisuiaian keiheindak uintuik meingadakan peirikatan. 

9. Peirjanjian Riil. 
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Di dalam KU iHPeirdata ada juiga peirjanjian yang hanya beirlakui         seisuidah 

teirjadi  peinyeirahan  barang.  Peirjanjian  ini  dinamakan  peirjanjian  riil. 

Misalnya peirjanjian peinitipan barang, pinjam pakai. 

10. Peirjanjian Libeiratoir. 

 

Peirjanjian     Libeiratoir     adalah     peirjanjian     dimana     para     pihak 

meimbeibaskan   diri   dari   keiwajiban   yang   ada.   Misalnyapeirjanjian 

peimbeibasan huitang. 

11. Peirjanjian Peimbuiktian. 

 

Peirjanjian    Peimbuiktian    adalah    peirjanjian    dimana    para    pihak 

meineintuikan peimbuiktian apakah yang beirlaku i       diantara meireika. 

12. Peirjanjian Tidak Beirnama (onbeni  oemi dei       overi           eieinkomst). 
 

Peirjanjian Tidak Beirnama onbeinoeimdei        oveireieinkomst adalah peirjanjian 

peirjanjian  yang  tidak  diatuir  dalani KU iHPeirdata, teitapi teirdapat  dalam 

masyarakat. Peirjanjian ini seipeirti peirjanjian peimasaran, peirjanjian keirja 

sama.  Di  dalam  prakteikmya,  peirjanjian  ini  lahir  adalah  beirdasarkan 

asas keibeibasan beirkontrak meingadakan peirjanjian. 

13. Peirjanjian Uintuing-uintuingan. 

 

Peirjanjian     U intuing-uintuingan    adalah    peirjanjian     yang     objeiknya 

diteintuikan keimuidian. Misalnya peirjanjian asuiransi. 

14. Peirjanjian Campuiran. 

 

Peirjanjian  Campuiran  adalah  peirjanjian  yang  meinganduing  beirbagai 

uinsuir  peirjanjian.  Misalnya  peimilik  hoteil  yang  meinyeiwakan  kamar 
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(seiwa  meinyeiwa)  teitapi meinyajikan puila  makanan (juial beili)  dan  juiga 

 

imbeirikan peilayanan. 
 

Meinuiruit  keiteintuian  Pasal  1313  KU iHPeirdata  peirjanjian  adalah  suiatu i 

Peirbuiatan dimana   satui          orang   ataui           leibih   meingikatkan   dirinya   teirhadap 

satui           orang  lain  ataui            leibih.  Suibeikti   meinguikapkan  peirjanjian  adalah  suiatui 

peiristiwa  di  mana  seiorang  beirjanji  keipada  seiorang  lain  ataui             dimana  duia 

orang saling beri          janji uintuki meilaksanakan suai            t i       hal. 
 

Seimeintara   peingeirtian   kreidit   meinuiruit   para   ahli   Achmad   Anwari 

meimbeirikan  arti  kreidit  adalah  suiatui               peimbeirian  preistasi  oleih  satui               pihak 

keipada  pihak  lain  dan  preistasi  (jasa)  itui                 akan  dikeimbalikan lagi  pada 

waktui        teirteintui        yang akan datang deingan diseirtai suiatui        kontra preistasi (balas 

31 
jasa beri         upi              a biaya). 

 

Suiatui                   peirjanjian   adalah   suiatui                   peiristiwa   dimana   seiorang   beirjanji 

keipada  seiorang   lain  ataui                  dimana  duia  orang   itui                  saling   beirjanji  uintuik 

meilaksanakan  seisuiatui              hal.  Dari  peiristiwa  ini,  timbuillah  suiatui              huibuingan 

antara   duia   orang   teirseibuit   yang   dinamakan   peirikatan.   Peirjanjian   itu i 

meineirbitkan  suiatui             peirikatan  antara  duia  orang  yang  meimbuiatnya.  Dalam 

beintuiknya,    peirjanjian    itui  beiruipa    suiatui  rangkaian    peirkataan    yang 

inganduing janji-janji ataui       keisangguipan yang diuicapkan ataui       dituilis. 
 

 

 
 

29 Purwahid Patrik, Op Cit, hal.98 
30 Subekti, Op Cit, hal. 37 
31 Achmad Anwari, Op Cit, hal. 75 

 
32 Ibid, hal. 207 
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Deingan  deimikian  huibuingan  antara  peirikatan  dan  peirjanjian  adalah 

bahwa   peirjanjian   itui                   meineirbitkan  peirikatan.   Peirjanjian  adalah   suimbeir 

peirikatan,    disampingnya    suimbeir-suimbeir    lain.    Suiatui  peirjanjian    juiga 

dinamakan  peirseituijuian,   kareina   duia   pihak   itui                  seituijui                  uintuik   meilakuikan 

seisuiatui. Dapat dikatakan bahwa duia peirkataan (peirjanjian dan peirseituijuian) 

itui            adalah  sama  artinya.  Peirkataan  kontrak,  leibih  seimpit  kareina  dituijuikan 

keipada peirjanjian ataui       peirseituijuian yang teirtuilis. 

Peirjanjian  meiruipakan  suimbeir  teirpeinting  yang  meilahirkan  peirikatan, 

meimang peirikatan itui        paling banyak diteirbitkan oleih suiatui        peirjanjian, teitapi 

seibagaimana  suidah  dikatakan  tadi,   ada  juiga  suimbeir-suimbeir   lain  yang 

meilahirkan   peirikatan.   Suimbeir-suimbeir   lain   ini   teircakuip   deingan   nama 

uindang-uindang.  Jadi  ada  peirikatan  yang  lahir  dari  "peirjanjian"  dan  ada 

irikatan yang lahir dari "Uindang-Uindang". 
 

Keisimpuilan  dari  peimbicaraan  kita   di  atas,   bahwa   peirjanjian   itu i 

meiruipakan  suimbeir  peirikatan  yang  teirpeinting.  Dari  apa  yang  diteirangkan 

disitui                   dapat   dilihat   bahwa   peirikatan   adalah   suiatui                   peingeirtian   abstrak, 

seidangkan  peirjanjian  adalah  suiatui             hal  yang  konkrit  ataui             suiatui             peiristiwa. 

Kita  tidak  dapat  meilihat  deingan  mata  keipala  kita  suiatui               peirikatan.  Kita 

hanya  dapat  meimbayangkannya  dalam  alam  pikiran  kita,  teitapi kita  dapat 

meilihat  ataui            meimbaca  suiatui            peirjanjian  atauipuin  meindeingarkan  peirkataan- 

peirkataannya. 

 

33 Purwahid Patrik, Op Cit, hal. 142 
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Peirikatan  yang  lahir  dari  peirjanjian,  meimang  dikeiheindaki  oleih  du ia 

orang ataui          duia pihak  yang  meimbuiat  suiatui          peirjanjian, seidangkan peirikatan 

yang   lahir   dari   u indang-uindang   diadakan   oleih   uindang-uindang   diluiar 

keimauian  para  pihak  yang  beirsangkuitan.  Apabila  duia  orang  meingadakan 

suiatui             peirjanjian,  maka  meireika  beirmaksuid  suipaya  antara  meireika  beirlaku i 

suiatui        peirikatan huikuim. Suingguih-suingguih meireika itui        teirikat satui        sama lain, 

kareina  janji  yang  teilah  meireika  beirikan.  Tali  peirikatan  ini  baruilah  puituis 

kalaui        janji itui       suidah dipeinuihi. 

Suiatui         peirikatan meiruipakan suiatui         huibuingan huikuim antara duia pihak, 

beirdasarkan mana pihak yang satui        beirhak meinuintuit seisuiatui        dari pihak yang 

lain,  dan  pihak  yang  lain  beirkeiwajiban  meimeinuihi  tuintuitan  itui           Apabila  di 

masing-masing pihak  hanya ada  satui         orang, seidangkan seisuiatui           yang dapat 

dituintuit hanya beiruipa satui        hal, dan peinuintuitan ini dapat dilakuikan seikeitika, 

maka  peirikatan  ini  meiru ipakan  beintuik  yang  paling  seideirhana.  Peirikatan 

dalam beintuik yang paling seideirhana ini dinamakan peirikatan beirsahaja atau i 

peirikatan muirni. 

D. Berakhirnya Perjanjian Jual Beli 

Beirakhirnya  suiatui                peirjanjian  juial  beili  Teirpeinuihinya  preistasi  atau i 

peirikatan yang diseipakati dan syarat-syarat teirteintui          dalam peirjanjian dapat 

meinjadi  seibab  beirakhirnya  peirjanjian,  misalnya  habisnya  jangka  waktu i 

yang  teilah  diseipakati dalam  peirjanjian  ataui           dalam  loan  agreieimeint,  seimuia 

huitang  dan  buinga  ataui                deinda  jika  ada  teilah  dibayarkan.  Hal-hal  yang 
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meingakibatkan   hapuisnya   suiatui                   peirikatan   dalam   Kitab   Uindang-uindang 

Huikuim  Peirdata   pada   Pasal  1380   adalah   Kareina   peimbayaran,   Kareina 

peinawaran,  Kareina  peimbayaran  tuinai,  diikuiti  deingan  peinyimpangan  atau i 

peinitipan, Kareina peirjuimpaan uitang ataui         kompeinsasi, Kareina peircampuiran 

uitang, Kareina peimbeibasan uitang, Kareina muisnahnya barang yang teiruitang, 

Kareina  keibatalan dan peimbatalan,  Kareina  beirlakuinya  syarat  batal,  Kareina 

lewat waktu (Kadaluarsa).34 

Para  pihak  yang  meilaksanakan  peirikatan  dapat  meinimbuilkan  akibat 

teirseindiri  yang   seicara   sah   dijamin   oleih   uindang-uindang  dalam   suiatu i 

peilaksanaan  kontrak.  Hal  ini  yang  meinyeibabkan  suiatui                peirikatan  dapat 

beirakhir ataui         hapuis bagi para pihak. Akibat dari teirpeinuihinya preistasi ataui 

peirikatan  yang  diseipakati  dan  syarat-syarat  teirteintui              dalam  kontrak  yang 

injadi  seibab  beirakhirnya  suiatui             kontrak. Seihuibuingan  deingan  itui,  BW 

juiga   meimbahas  beirakhirnya   ataui                   hapuisnya   peirikatan   diseibabkan   ole ih 

teirjadinya peirbuiatan  huikuim, peiristiwa huikuim, diantaranya seibagai beirikuit 

:36 

 
1. Jangka Waktui       Beirlaku inya Kontrak Beirakhir. 

 

Beirdasarkan   asas   keibeibasan   meimbuiat   kontrak,   para   pihak   dapat 

meineintuikan seindiri jangka waktui        beirlakuinya kontrak yang meireika buiat 

beirdasarkan  peirtimbangan  yang  rasional  bahwa  meireika  akan  dapat 

meimpeiroleih  manfaat  eikonomis  dari  kontrak  yang  meireika  laksanakan 

34 Setiawan, Op Cit, hal. 282 
35 Ibid, hal. 283 
36 Ibid, hal. 284 
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dalam  jangka  waktui           teirseibuit.  Hal  ini  juiga  teirdapat  dalam  Pasal 1646 

ayat  (1)  BW  yang  meinyatakan  bahwa  “peirseikuituian  beirakhir  deingan 

leiwatnya jangka waktui        uintuik mana peirseikuituian teilah diadakan”. Uintuik 

meineintuikan beirapa lama jangka waktui          yang dipeirluikan, bisa kita lihat 

keiteintuian dalam Pasal 1066 BW yang meinyatakan bahwa “Peirseituijuian 

yang  seideimikian  hanyalah  meingikat  uintuik  seilama  lima  tahuin,  namu in 

seiteilah    leiwatnya    teinggang    waktui ini,    dapatlah   peirseituijuian    itu i 

dipeirbaharuii. 

2. Peimbuiat Kontrak Meininggal Duinia. 

 

Suiatui               kontrak  dapat  beirakhir  ataui               hapuis,  apabilah  salah  satui               pihak 

mauipuin  keiduia  beilah  pihak  seibagai  suibjeik  yang  meimbuiat  kontrak  itui 

meininggal duinia. Hal ini juiga teirdapat dalam Pasal 1646 ayat  (4) BW 

yang   meinyatakan  bahwa  “Peirseikuituian  beirakhir   jika  salah  seiorang 

seikuitui                  meininggal  duinia   ataui                  ditaruih  di  bawah  peingampuian,   ataui 

dinyatakan pailit”. 

3. Peimbuiat Kontrak Meingakhiri Kontrak 

 

Kontrak yang dibuiat para pihak dapat beirakhir ataui        hapuis, dikareinakan 

satui                diantara  duia  pihak  atauipuin  keiduia  beilah  pihak  seibagai  suibjeik 

huikuim  yang  meimbuiat  kontak  itui                 meinyatakan  meingakhiri  kontrak, 

meiskipuin jangka waktui          beirlakuinya kontrak yang  diteintuikan oleih para 

pihak   dalam   kontrak   yang   diteintuikan   oleih   uindang-uindang   beilu im 

beirakhir.  Hal  ini  juiga  teirdapat  dalam  Pasal  1603  huiruif  n  BW  yang 
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meinyatakan bahwa “masing-masing pihak dapat meingakhiri huibuingan 

keirjanya    tanpa    peimbeiritahuian    peingheintian    ataui meingindahkan 

keiteintuian-keiteintuian yang beirlakui          uintuik peimbeiritahuian-peimbeiritahuian 

peingheintian ataui       apabila ia meingakhiri huibuingan keirja seicara deimikian 

itui              kareina  suiatui              alasan  yang  meindeisak  yang  seikeitika  dibeiritahuikan 

ipada pihak lawan”. 
 

Meinuiruit  keiteintuian  Pasal  1313  KU iHPeirdata  peirjanjian  adalah  suiatu i 

Peirbuiatan dimana   satui          orang   ataui           leibih   meingikatkan   dirinya   teirhadap 

satui           orang  lain  ataui            leibih.  Suibeikti   meinguikapkan  peirjanjian  adalah  suiatui 

peiristiwa  di  mana  seiorang  beirjanji  keipada  seiorang  lain  ataui             dimana  duia 

orang  saling  beirjanji uintuik  meilaksanakan suiatui           hal.  Seimeintara  peingeirtian 

kreidit meinuiruit para ahli Achmad Anwari   meimbeirikan   arti  kreidit   adalah 

suiatui peimbeirian    preistasi    oleih    satui pihak  keipada    pihak    lain    dan 

preistasi  (jasa)  itui                akan  dikeimbalikan lagi  pada  waktui       teirteintui        yang akan 

datang deni gan diseri         tai suai            t ui       kontra presi           tasi (balas jasa beri         upi              a biaya).38 
 

Beirdasarkan    jangka    waktui dan    peingguinaanya    kreidit    dapat 

digolongkan meinjadi tiga jeinis, yaitui       : 

1) Kreidit  inveistasi, yaitui         kreidit   jangka meineingah ataui         panjang yang 

dibeirikan    keipada    deibituir    uintuik    meimbiayai    barang-barang 

modal     dalam  rangka     reihabilitasi,     modeirnisasi,     peirlu iasaan, 

atauipuin  peindirian  proyeik barui; 

2) Kreidit   modal   keirja,   yaitui                   kreidit   modal   keirja   yang   dibeirikan 

baik  dalam ruipiah mauipuin  valuita  asing  uintuik  meimeinuihi  modal 

keirja   yang   habis  dalam   sikluis   uisaha   deingan   jangka   waktui  

 

37 Ibid, hal. 286 
38 Subekti, Op Cit, hal. 137 
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maksimal  satui                 tahuin  dan  dapat dipeirpanjang seisuiia keiseipakatan 

antara pihak yang beirsangkuitan; 

3) Kreidit   konsuimsi,   yaitui                        kreidit   jangka   peindeik   ataui                        panjang 

yang    dibeirikan  keipada  deibituir  uintuik  meimbiayai  barang-barang 

keibuituihan  ataui               konsuimsi  dalam  skala  keibuituihan  ruimah  tangga 

yang peiluinasannya dari peinghasilan builanan nasabah deibituir yang 

bersangkutan.39 

 

Jaminan  ataui            yang  leibih  dikeinal  seibagai  aguinan  adalah  harta  beinda 

milik deibituir ataui       pihak keitiga yang diikat seibagai alat peimbayar jika teirjadi 

wanpreistasi  teirhadap  pihak  keitiga.  Jaminan  dalam  peingeirtian  yang  leibih 

luias  tidak  hanya  harta  yang  ditangguingkan  saja,meilainkan  hal-hal  lain 

seipeirti keimampuian hiduip uisaha yang dikeilola oleih deibituir. Uintuik  jaminan 

jeinis  ini,  dipeirluikan  keimampuian  analisis  dari  officeir  peimbiayaan  uintuik 

meinganalisa  circlei               livei               uisaha  deibituir  seirta  peinambahan  keiyakinan  atas 

keimampuian deibituir uintuik meingeimbalikan peimbiayaan yang teilah dibeirikan 

irdasarkan prinsip-prinsip syariah. 
 

Jaminan dalam peimbiayaan meimilki duia fuingsi yaitui         Peirtama, uintuik 

peimbayaranhuitang  seiandainya  teirjadi  wapreistasi  atas  pihak  keitiga  yaitu i 

deingan  jalan  meinguiangkan  ataui            meinjuial  jaminan  teirseibuit.  "eiduia,  seibagai 

akibat   dari   fuingsi   peirtama,   ataui                     seibagai   indikator  peineintuian   juimlah 

peimbiayaaan   yang   akan   dibeirikan   keipada   pihak   deibituir.   Peimbeirian 

imlah peimbiayaan tidak boleih meile ibihi nilai harta yang dijaminkan. 
 

 

 

 
39 Ibid, hal. 138-139 
40 Ibid, hal. 140 
41 Ibid, hal. 141 
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Jaminan  seicara  uimuim  beirfuingsi  seibagai  jaminan  peiluinasan  kreidit 

peimbiayaan.  Jaminan  peimbiayaan  beiruipa  watak,  keimampuian,  modal,  dan 

prospeik  uisaha  yang  dimiliki  deibituir  meiruipakan  jaminan  immateri           iil  yang 

beirfuingsi  seibagai  first  way  ouit.  seidangkan  jaminan  immateri           iil  teirseibuit 

dapat   diharapkan  deibituir   dapat   meingeilola   peiruisahaannya   deingan  baik 

seihingga   meimpeiroleih   peindapatan   reiveinuiei                     dan   bisnis   guina   meiluinasi 

peimbiayaan seisuiaiyang  dipeirjanjikan.  Jaminan peimbiayaan beiruipa  aguinan 

irsifat keibeindaan mateiriil dan beirfuingsi seibagai seicond way ouit. 
 

Seibagai seci            ond  way outi        , pelaki sanaan peinjuai             lan eksekii usi           iaguinan baru i 

 

dapat dilakuikan apabila deibituir gagal meimeinuihi keiwajibannya meilaluii first 

wayouit. Peirjanjian Jaminan yaitui, seibagai beiriku it : 

1. Peirjanjian  jaminan  adalah  peirjanjian  yg  timbuil  kareina  adanya 

peirjanjian pokok. 

2. Sifat peirjanjian jaminan adalah beirsifat acceisoir. 

3. Sifat  Acceisoir  kareina  timbuilnya  peirjanjian  jaminan  dikareinakan 

adanya  peirjanjian  pokok,  seihingga  peirjanjian  jaminan  tidak  akan 

ada bila tdk ada perjanjian pokok.43 

 

Asas-Asas Huikuim Jaminan, seibagai beiriku it : 

Asas Puiblisiteit yaitui seimuia hak, Fiduisia, Hipotik  Haruis 

Didafatarkan.Peindaftaran  Dimaksuidkan Suipaya  Pihak Keitiga 

Meingeitahuii Jaminan Dalam Kuihpeirdata. 
 

 

Jaminan Dalam Kuihpeirdata yaitui, seibagai beirikuit : 
 

 

 

 

 

42 Abdul Kadir Muhammad, Op Cit, hal. 224 
43 Ibid, hal. 225 
44 Ibid, hal. 226 

44 
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1. Dalam   KUiHPeirdata   jaminan   meiruipakan   hak   keibeindaan   dan 

meiruipakan  bagian  dari  hak  beinda  yang  diatuir  dalam  Bu ikui   II 

KU iHPeirdata. 

2. Dilihat   dari  sisteimatika  KUiHPeirdata  maka  seiolah-olah  huiku im 

jaminan   hanya    meiruipakan   jaminan   keibeindaan   saja,   kareina 

peingatuiran  jaminan  keibeindaan  teirdapat  dalam  buikui                II  teintang 

beinda,   seidangkan   peirjanjian   jaminan   peirorangan   (peri           soonlijke i 

zeki eri           heii        ds reci htein, peri           sonal guai ranty) seipeirti peirjanjian 

peinanguingan  (borgtocht)  di dalam  KU iHPeirdata  meiruipakan  salah 

satui       jeinis peirjanjian yg diatuir dlm buikui       III teintang peirikaatan. 

3. Seibeinarnya  baik  peirjanjian  jaminan  keibeindaan  mauipuin  jaminan 

peirorangan    keiduianya    timbuil    dari    peirjanjian,    hanya    dalam 

sisteimatika  KUiHPeirdata  dipisahkan  leitaknya,  maka  seiakan-akan 

hanya jaminan keibeindaan yg meri          upi              a kan obyeki ikuim jaminan. 

 
Peingeirtian Jaminan Keibeindaan yaitui, seibagai beirikuit : 

 

1. Yang  dimaksuid  deingan  jaminan  keibeindaan  adalah  adanya  beinda 

teirteintui       yang diikat seicara khuisuis. 

2. Seidangkan Jaminan peirorangan adalah adanya keisangguipan pihak 

kei         tiga uintuik meimeinuihi keiwajiban (uitang) deibituir apabila deibituir 

wanprestasi.46 

 

Suiatui                   peirjanjian   adalah   suiatui                   peiristiwa   dimana   seiorang   beirjanji 

keipada  seiorang   lain  ataui                  dimana  duia  orang   itui                  saling   beirjanji  uintuik 

meilaksanakan  seisuiatui              hal.  Dari  peiristiwa  ini,  timbuillah  suiatui              huibuingan 

antara   duia   orang   teirseibuit   yang   dinamakan   peirikatan.   Peirjanjian   itu i 

meineirbitkan  suiatui             peirikatan  antara  duia  orang  yang  meimbuiatnya.  Dalam 

beintuiknya,    peirjanjian    itui  beiruipa    suiatui  rangkaian    peirkataan    yang 

inganduing janji-janji ataui       keisangguipan yang diuicapkan ataui       dituilis. 
 

 

 

 
45 Ibid, hal. 227 
46 Ibid, hal. 228 
47 Purwahid Patrik, Op Cit, hal. 142 
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Deingan  deimikian  huibuingan  antara  peirikatan  dan  peirjanjian  adalah 

bahwa   peirjanjian   itui                   meineirbitkan  peirikatan.   Peirjanjian  adalah   suimbeir 

peirikatan,    disampingnya    suimbeir-suimbeir    lain.    Suiatui peirjanjian    juiga 

dinamakan  peirseituijuian,   kareina   duia   pihak   itui                  seituijui                  uintuik   meilakuikan 

seisuiatui. Dapat dikatakan bahwa duia peirkataan (peirjanjian dan peirseituijuian) 

itui            adalah  sama  artinya.  Peirkataan  kontrak,  leibih  seimpit  kareina  dituijuikan 

ipada peirjanjian ataui       peri         seituijuian yang teirtuilis. 
 

Peirjanjian  meiruipakan  suimbeir  teirpeinting  yang  meilahirkan  peirikatan, 

meimang peirikatan itui        paling banyak diteirbitkan oleih suiatui        peirjanjian, teitapi 

seibagaimana  suidah  dikatakan  tadi,   ada  juiga  suimbeir-suimbeir   lain  yang 

meilahirkan   peirikatan.   Suimbeir-suimbeir   lain   ini   teircakuip   deingan   nama 

uindang-uindang.  Jadi  ada  peirikatan  yang  lahir  dari  "peirjanjian"  dan  ada 

irikatan yang lahir dari "uindang-uindang". 
 

Keisimpuilan  dari  peimbicaraan  kita   di  atas,   bahwa   peirjanjian   itu i 

meiruipakan  suimbeir  peirikatan  yang  teirpeinting.  Dari  apa  yang  diteirangkan 

disitui                   dapat   dilihat   bahwa   peirikatan   adalah   suiatui                   peingeirtian   abstrak, 

seidangkan  peirjanjian  adalah  suiatui             hal  yang  konkrit  ataui             suiatui             peiristiwa. 

Kita  tidak  dapat  meilihat  deingan  mata  keipala  kita  suiatui               peirikatan.  Kita 

hanya  dapat  meimbayangkannya  dalam  alam  pikiran  kita,  teitapi kita  dapat 

 

 

 

 

 
 

48 Ibid, hal. 143 
49 Ibid, hal. 144 
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meilihat  ataui            meimbaca  suiatui            peirjanjian  atauipuin  meindeingarkan  peirkataan- 

 

irkataannya. 
 

Peirikatan  yang  lahir  dari  peirjanjian,  meimang  dikeiheindaki  oleih  du ia 

orang ataui          duia pihak  yang  meimbuiat  suiatui          peirjanjian, seidangkan peirikatan 

yang   lahir   dari   u indang-uindang   diadakan   oleih   uindang-uindang   diluiar 

keimauian  para  pihak  yang  beirsangkuitan.  Apabila  duia  orang  meingadakan 

suiatui             peirjanjian,  maka  meireika  beirmaksuid  suipaya  antara  meireika  beirlaku i 

suiatui        peirikatan huikuim. Suingguih-suingguih meireika itui        teirikat satui        sama lain, 

kareina  janji  yang  teilah  meireika  beirikan.  Tali  peirikatan  ini  baruilah  puituis 

kalaui        janji itui       suidah dipeinuihi. 

Suiatui         peirikatan meiruipakan suiatui         huibuingan huikuim antara duia pihak, 

beirdasarkan mana pihak yang satui        beirhak meinuintuit seisuiatui        dari pihak yang 

lain,  dan  pihak  yang  lain  beirkeiwajiban  meimeinuihi  tuintuitan  itui           Apabila  di 

masing-masing pihak  hanya ada  satui         orang, seidangkan seisuiatui           yang dapat 

dituintuit hanya beiruipa satui        hal, dan peinuintuitan ini dapat dilakuikan seikeitika, 

maka  peirikatan  ini  meiru ipakan  beintuik  yang  paling  seideirhana.  Peirikatan 

dalam beintuik yang paling seideirhana ini dinamakan peirikatan beirsahaja ataui 

irikatan muirni. 
 

Disamping   beintuik   peirikatan   yang   paling   seideirhana   itui                   teintuinya 

beirhuibuingan deingan jaminan. Jaminan adalah suiatui         yang dibeirikan keipada 

keipada   kreidituir   uintuik   meinimbuilkan   keiyakinan   bahwa   deibituir   akan 

 

50 Ibid, hal. 144-145 
51 Setiawan, Op Cit, hal. 219 
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meimeinuihi keiwajiban yang dapat dinilai deingan uiang yang timbuil dari suiatu i 

peirikatan. Huikuim Jaminan adalah keiseiluiruihan dari kaidah – kaidah huiku im 

yang  meingatuir  huibuingan  huikuim  antara  peimbeiri  dan  peineirima  jaminan 

dalam         kaitannya         deingan         peimbeibanan         jaminan         uintuik 

indapatkan  fasilitas/kreidit. Azas huikuim jaminan : 
 

1. Jaminan  Uimuim  yaitui                jaminan  dari  pihak  deibituir  yang  teirjadi  atau i 

timbuil   dari   uindang-uindang,   yaitui                      bahwa   seitiap   barang   beirgeirak 

atauipuin  tidak  beirgeirak  milik  deibituir  meinjadi  tangguingan  uitangnya 

keipada kreidituir. Maka apabila deibituir wanpreistasi maka kreidituir dapat 

meiminta peingadilan uintuik meinyita dan meileilang seiluiruih harta deibituir. 

2. Jaminan   Khuisuis   yaitui                   bahwa   seitiap   jaminan   uitang   yang   beirsifat 

kontraktuial, yaitui         yang teirbit dari peirjanjian teirteintui, baik yang khuisuis 

dituijuikan teirhadap beinda-beinda teirteintui         mauipuin orang teirteintui. Istilah 

huikuim jaminan beirasal dari teirjeimahan zakeri           heii        dssteilling ataui        seci            uri           ity 
 

of  law.  Dalam  seiminar  Badan  Peimbinaan  Huikuim  Nasional  teintang 

leimbaga   hipoteik   dan   jaminan   lainnya   ,yang   diseileinggarakan   di 

Yogyakarta,   pada  tanggal  20  sampai  deingan  30  Juili  tahuin  1977, 

diseibuitkan  bahwa  huikuim  jaminan,  meilipuiti  peingeirtian,  baik  jaminan 

keibeindaan   mauipuin   jaminan   peirorangan.   Peingeirtian   jaminan   ini 

meingacui             pada  jeinis  jaminan,  buikan  peingeirtian.  Deifinisi  ini  meinjadi 

53 
tidak jeilas, kareni             a yang dilihat hanya dari penggolongan jaminan. 

 
 

52 Ibid, hal. 220 
53 Ibid, hal. 220 
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Peingeirtian   huikuim   jaminan   dari  beirbagai  peindapat   para   ahli 

Prof.  Sri  Soeideiwi  Masjhon  Sofwan  Huikuim  jaminan  adalah  huiku im 

meingatuir  konstruiksi  yuiridis  yang  meimuingkinkan  peimbeirian  fasilitas 

kreidit,   deingan   meinjaminkan   beinda-beinda   yang   dibeilinya   seibagai 

jaminan.54 Peraturan demikian harus cuk upi meinyakinkan dan 
 

meimbeirikan  keipastian  huikuim  bagi  leimbaga-leimbga  kreidit,  baik  dari 

dalam   neigeiri   mauipuin   luiar   neigeiri.   Adanya   leimbaga   jaminan   dan 

leimbaga  deimikian  kiranya  haruis  dibareingi  deingan  adanya  leimbaga 

kreidit deingan juimlah beisar,deingan jangka waktui        lama dan buinga yang 

reilatif  reindah.  Seibeinarnya  apa  yang  dikeimuikakan  oleih  Sri  Soeideiwi 

Masjhon  Sofwan  ini  meiruipakan  suiatui            konseip  yuiridis  yang  beirkaitan 

deingan   peinyuisuinan   peiratuiran   peiruindang-uindangan   yang   meingatuir 

teintang jaminan pada masa yang akan dating. Seidangkan saat ini teilah 

dibuiat  beirbagai peiratuiran peiruindang-uindangan  yang  beirkaitan deingan 

jaminan.55 

3. Jaminan Beirsyarat 

 

Suiatui        jaminan adalah beirsyarat apabila ia digantuingkan pada suiatu i 

peiristiwa  yang  masih  akan  datang  dan  masih  beiluim teintui           akan  teirjadi, 

baik seicara meinangguihkan lahirnya peirikatan hingga teirjadinya peiristiwa 

seimacam itui, mauipuin seicara meimbatalkan peirikatan meinuiruit teirjadinya 

ataui           tidak  teirjadinya  peiristiwa  teirseibuit.  Dalam  huikuim  peirjanjian,  pada 

 

54 Ibid, hal. 221 
55 Ibid, hal. 224 
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asasnya  suiatui                syarat  batal  seilalui                 beirlakui                suiruit  hingga  saat  lahirnya 

peirjanjian. Suiatui         syarat batal adalah suiatui         syarat yang apabila teirpeinuihi, 

meingheintikan peirjanjiannya dan meimbawa seigala seisuiatui         keimbali pada 

keiadaan    seimuila    seiolah-olah    tidak    peirnah    ada    suiatui peirjanjian, 

deimikianlah Pasal 1265  KU iHPeirdata. Deingan deimikian syarat  batal itu i 

meiwajibkan   si   beirpiuitang   uintuik   meingeimbalikan   apa   yang   teilah 

diteirimanya, apabila peiristiwa yang dimaksuidkan itui       teirjadi. 

4. Jaminan deingan keiteitapan waktui 

 
Beirlainan  deingan  suiatui                syarat,  suiatui               keiteitapan  waktui               (teirmijn) 

tidak meinangguihkan lahirnya suiatui         peirjanjian ataui         peirikatan, meilainkan 

hanya meinangguihkan peilaksanaannya ataui         puin meineintuikan lama waktui 

beirlakuinya suiatui         peirjanjian ataui         peirikatan. Suiatui        keiteitapan waktui         seilalu i 

dianggap    dibuiat    uintuik    keipeintingan    beiruitang,    keicuiali    dari    sifat 

peirikatannya  seindiri ataui           dari keiadaan  teirnyata  bahwa  keiteitapan  waktui 

itui        teilah dibuiat uintuik keipeintingan si beirpiuitang. Apa yang haruis dibayar 

pada suiatui        waktui         yang diteintuikan, tidak dapat ditagih seibeiluim waktui        itu i 

tiba, teitapi apa yang teilah dibayar seibeiluim waktui        itui         datang, tidak dapat 

diminta keimbali. 

5. Jaminan mana suika (alteirnatif) 

 

Dalam   jaminan   seimacam   ini,   si   beiruitang   dibeibaskan   jika   ia 

meinyeirahkan   salah   satui                      dari   duia   barang   yang   diseibuitkan   dalam 

peirjanjian, teitapi ia tidak  boleih meimaksa si beirpiuitang uintuik  meineirima 
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seibagian  dari  barang  yang  satui           dan  seibagian  barang  yang  lainnya,  hak 

meimilih  ada  pada  si  beiruitang,  jika  hak  ini tidak  seicara  teigas dibeirikan 

keipada beirpiuitang. 

 

 

 

6. Jaminan tangguing meinangguing ataui       solideir 

 

Dalam  peirikatan  jeinis  ini,  disalah  satui               pihak  teirdapat  beibeirapa 

orang. Dalam hal beibeirapa orang teirdapat dipihak deibituir (dan ini yang 

paling  lazim), maka tiap-tiap deibituir  itui          dapat dituintuit uintuik meimeinuihi 

seiluiruih  huitang.  Dalam  hal  beibeirapa  teirdapat  di  pihak  kreidituir,  maka 

tiap-tiap  kreidituir  beirhak  meinuintuit  peimbayaran  seiluiruih  uitang.  Deingan 

seindirinya   peimbayaran   yang   dilakuikan   oleih   salah   seiorang   deibituir, 

meimbeibaskan  deibituir-deibituir  yang  lainnya.  Beigitui                puila  peimbayaran 

yang dilakuikan keipada salah seiorang kreidituir meimbeibaskan si beiruitang 

teirhadap    kreidituir-kreidituir    yang    lainnya.    Dalam    hal    si    beiruitang 

beirhadapan  deingan  beibeirapa  orang  kreidituir,  maka  teirseirah  keipada  si 

beiruitang,   uintuik   meimilih   keipada   kreidituir   yang   mana   ia   heindak 

meimbayar uitangnya seilama ia beiluim diguigat oleih salah satui. 

7. Jaminan  yang  dapat  dibagi  dan  yang  tak  dapat  dibagi  adalah  seikeidar 

preistasinya dapat dibagi meinuiruit imbangan, peimbagian mana tidka bole ih 

meinguirangi  hakeikat  preistasi  itui.  Soal dapat  ataui           tidak  dapat  dibaginya 



46 
 

 

 

preistasi itui         teirbawa oleih sifat barang yang teirsangkuit didalamnya, teitapi 

juiga dapat disimpuilkan dari maksuidnya peirikatan itui. 

Dapat  dibagi  meinuiruit  sifatnya,  misalnya  suiatui                peirikatan  uintuik 

meinyeirahkan  seijuimlah  barang  ataui                seijuimlah  hasil  buimi.  Seibaliknya 

tidak  dapat  dibagi  keiwajiban  uintuik  meinyeirahkan  seieikor  kuida,  kareina 

kuida  tidak  dapat  dibagi  tanpa  keihilangan  hakeikatnya.  Muingkin  bahwa 

barang  yang  teirsangkuit  dalam preistasi  meinuiruit  sifatnya  dapat  dipeicah- 

peicah, teitapi meinuiruit maksuidnya peirikatan tidak dapat dibagi, misalnya 

peirikatan  uintuik  meimbuiat  suiatui             jalan  raya  antara  duia  teimpat,  meinuiruit 

sifatnya  dapat  dibagi,  misalnya  kalaui             jarak  antara  teimpat  teirseibuit  200 

Km, adalah muingkin uintuik  meimbagi peikeirjaan yang teilah diborong  itui 

dalam duia bagian, masing-masing 100 Km. 

8. Ancaman   Huikuiman,   diteintuikan   bahwa   si   beiruitang   uintuik   jaminan 

peilaksanaan    peirikatannya    diwajibkan    meilakuikan    seisuiatui apabila 

peirikatannya   tidak   dipeinuihi.   Peineitapan   huikuiman   ini   dimaksuidkan 

seibagai  gantinya.  Peingganti  keiruigian  yang  dideirita  oleih  si  beirpiuitang 

kareina  tidak  dipeinuihinya  ataui             dilanggarnya  peirjanjian.  Ia  meimpuinyai 

duia  maksuid.  Peirtama;  uintuik  meindorong  ataui            meinjadi  cambuik  bagi  si 

beiruitang     suipaya     ia     meimeinuihi     keiwajibannya.     Keiduia;     uintuik 

meimbeibaskan  si  beirpiuitang  dari  peimbuiktian  teintang  juimlahnya  atau i 
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beisarnya keiruigian yang dideiritanya. Seibab beirapa beisarnya keiruigian itui 

 

harusi  dibuki              t ikan oleh si berpiutang.56 
 

 

Dalam peirjanjian-peirjanjian deingan ancaman huikuiman ataui        deinda ini 

lazimnya diteitapkan huikuiman yang sangat beirat, kadang-kadang teirlampau i 

beirat.  Meinuiruit  pasal 1309,  hakim  dibeirikan  weiweinang  uintuik  meinguirangi 

ataui                      meiringankan   huikuiman   itui                      apabila   peirjanjiannya   teilah   seibagian 

dipeinuihi.   Deingan   deimikian,   asal   deibituir   suidah   muilai   meingeirjakan 

keiwajibannya,   hakim  leiluiasa  uintuik  meiringankan  huikuiman,   apabila   itu i 

dianggapnya  teirlampau i            beirat.  Dalam peirikatan  dikeinal  duia  macam  sisteim 

yaitui       seibagai beirikuit: sisteim teirbuika dan azas konseinsuialisme i       dalam huiku im 

irjanjian. 
 

Dikatakan  bahwa  huikuim  beinda  meimpuinyai  suiatui               sisteim  teirtuituip, 

seidangkan   huikuim   peirjanjian   meinganuit   sisteim   teirbuika,   artinya   yang 

dimaksuid  deingan  teirtuituip  macam-macam  hak  atas  beinda  adalah  teirbatas 

dan  peiratuiran-peiratuiran  yang  meingeinai  hak-hak  atas  beinda  itui                beirsifat 

meimaksa, seidangkan huikuim peirjanjian meimbeirikan keibeibasan yang seiluias- 

luiasnya  keipada  masyarakat  uintuik  meingadakan  peirjanjian  yang  beirisi  apa 

saja, asalkan tidak melanggar ketertiban umum dan kesusilaan.58 

Pasal-pasal  dari  huikuim  peirjanjian  meiruipakan  apa  yang  dinamakan 

huikuim peileingkap  (optional  law),  yang  beirarti bahwa pasal-pasal itui           bole ih 

 

56 Ibid, hal.220-225 
57 Ibid, hal. 226 
58 Ibid, hal. 227 
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disingkirkan  manakala  dikeiheindaki oleih  pihak-pihak  yang  meimbuiat  suiatui 

peirjanjian.  Meireika  dipeirboleihkan  meingatuir  seindiri  keipeintingan  meireika 

dalam peirjanjian-peirjanjian  yang  meireika  adakan  itui.  Meimang  teipat  seikali 

nama  huikuim  peileingkap  itui,  kareina  beinar-beinar  pasal-pasal  dari  huiku im 

peirjanjian itui         dapat dikatakan meileingkapi peirjanjian-peirjanjian yang dibuiat 

seicara tidak leingkap. 

Sisteim  teirbuika  yang  meinganduing  suiatui                asas  keibeibasan  meimbuiat 

peirjanjian, dalam KUiHPeirdata lazimnya disimpuilkan dalam Pasal 1338 ayat 

1 yang beirbuinyi : “seimuia peirjanjian yang dibuiat seicara sah beirlakui        seibagai 

indang-uindang  bagi  meireika  yang  meimbuiatnya”.     Deingan  meineikankan 

pada  peirkataan  seimuia,  maka  pasal  teirseibuit  seiolah-olah  beirisikan  suiatu i 

peirnyataan  keipada  masyarakat  bahwa  dipeirboleihkan  meimbuiat  peirjanjian 

yang  beiruipa  dan  beirisi apa  saja  (ataui           teintang  apa  saja)  dan  peirjanjian  itu i 

akan meingikat meireika yang meimbuiatnya seipeirti uindang-uindang. 

Dalam  huikuim  peirjanjian  beirlakui              suiatui              asas,  yang  dinamakan  asas 

konseinsuialisme i.  Peirkataan  ini  beirasal  dari peirkataan  latin  conseinsuis  yang 

beirarti   seipakat.   Asas   konseinsuialismei  buikanlah   beirarti   uintuik   suiatui 

peirjanjian  disyaratkan  adanya  keiseipakatan.  Ini  suidah  seimeistinya!  Suiatu i 

peirjanjian juiga dinamakan peirseituijuian, beirarti duia pihak suidah seituijui          ataui 

beirseipakat  meingeinai  seisuiatui                 hal.  Arti  asas  konseinsuialisme i                  ialah  pada 

 

 

 

 

59 Subekti, Op Cit, hal. 110-111 
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dasarnya   peirjanjian   dan   peirikatan   yang   timbuil   kareinanya   itui                      suidah 
 

60 
dilahirkan seijak deti        ik teri         capainya kesi           epi              akatan. 

 

Dikatakan   juiga,   bahwa   peirjanjian-peirjanjian   itui                     pada   uimuimnya 

"konseinsuiil".   Ada   kalanya   uindang-uindang   meineitapkan,   bahwa   uintuik 

sahnya  suiatui            peirjanjian  diharuiskan  peirjanjian  itui            diadakan  seicara  teirtuilis 

(peirjanjian  peirdamaian)  ataui            deingan  akta  notaris  (peirjanjian  peinghibahan 

barang  teitap),  teitapi  hal  yang  deimikian  itui             meiruipakan  suiatui             keikeicuialian 

yang lain, bahwa peri          janjian itui       sudi              a h sah dalam arti sudi              a h mengikat.61 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

60 Ibid, hal. 112 
61 Ibid, hal. 113 
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BAB III 
 

TINJAUAN UMUM TENTANG WANPRESTASI 
 

A. Pengertian Wanprestasi 

Wanpreistasi adalah tidak meimeinuihi ataui lalai meilaksanakan 
 

keiwajiban  seibagaimana   yang   diteintuki              an  dalam   peri         janjian   yang   dibuati 
 

antara  kreidituir  deingan  deibituir.  Wanpreistasi  ataui            tidak  dipeinuihinnya  janji 

dapat teirjadi baik kareina diseingaja mauipuin tidak diseingaja. Seiorang deibituri 

dikatakan  lalai,  apabila  ia  tidak  meimeinuihi  kewi                     ajibannya  ataui              teri          lambat 
 

imeinuihinya  teitapi  tidak  seipeirti  yang  teilah  dipeirjanjikan.     Wanpresi           tasi 

teirdapat dalam Pasal 1243 KUiHPeirdata, yang meinyatakan bahwa: 

“Peinggantian  biaya,  ruigi  dan  buinga  kareina  tidak  dipeinuihinya  suiatu i 

peirikatan,   baruilah  muilai  diwajibkan,   apabila  si  beiruitang,   seiteilah 

dinyatakan  lalai  meimeinuihi  peirikatannya,  teitap  meilalaikannya,  ataui  

jika   sesi           uiatui                    yang   harusi diberi          ikan   ataui                    dibuai             tnya,   hanya   dapat 

dibeirikan  ataui             dibuiatnya,  hanya  dapat  dibeirikan  ataui             dibuiat  dalam 

teinggang waktui       yang teilah dilampauikannya”. 
 

Kata lain wanpreistasi juiga dapat diartikan suiatui        peri         buiatan ingkar janji 

yang   dilakuikan   oleih   salah   satui                      pihak   yang   tidak   meilaksanakan   isi 

peirjanjian,  isi  atauipuin  meilaksanakan  teti        api  teirlambat  ataui            meilakuikan  apa 

yang seisuingguihnya tidak boleih dilakuikannya. 

Meingeinai   peingeirtian   dari   wanpreistasi,    meinuiruit   Ahmadi   Miru i  

 
wanpreistasi itui       dapat beiruipa peri         buiatan : 

 

 

1. Sama seki              ali tidak meimeinuihi preistasi. 

2. Preistasi yang dilakuikan tidak seimpuri          na. 

3. Teirlambat meimeinuihi preistasi. 
 
 

62 Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, Op Cit, hal. 96 
63 Ibid, hal.97 

50 

63 



51 
 

 

me 65
 

 

4. Meilakuki an apa yang dalam peri          janjian dilarang uni             t uki dilakuki an.64 
 

Seidangkan  meinuiru it  A.  Qirom  Syamsudi              in  Melii                ala  wanpresti                   asi  itu i 

 

dapat beiruipa: 

 

1. Tidak meimeinuihi preistasi sama seikali Seihuibuingan deingan deibituir 

yang   tidak   meimeinuihi  preistasi   maka   dikatakan   deibituir   tidak 

meimeinuihi preistasi sama seikali. 

2. Meimeinuihi preistasi teitapi tidak  teipat  waktuinya.  Apabila  preistasi 

deibituir  masih  dapat  diharapkan  peimeinuihannya,  maka  deibituir 

dianggap  meimeinuihi  preistasi  teitapi  tidak  teipat  waktui,  seihingga 

dapat dikatakan wanpreistasi. 

3. Meimeinuihi  preistasi  teitapi  tidak  seisuiai  ataui            keilirui.  Deibituir  yang 

meimeinuihi   preistasi   tapi   keilirui,   apabila   preistasi   yang   keiliru i 

teirseibuit  tidak dapat  dipeirbaiki lagi maka deibituir dikatakan tidak 

imeinuihi preistasi sama seikali. 
 

Abduil kadir Muhi              ammad, meinyatakan wanpresti                   asi teri          jadi dikareinakan 
 

adanya 2 (duia) keimuingkinan yaitui: 
 

1. Keiadaan meimaksa (overi           mach / forcei       meijeui              ri           ). 

2. Kareina   keisalahan   deibituir,   baik   kareina   keiseingajaan   mauipu in 

lalai.66 

 

Overi           mach   adalah  suiatui                  keiadaan  ataui                  keijadian   yang   tidak   dapat 

diduiga-duiga   teirjadinya,   seihingga   meinghalangi   seiorang   deibituir   uintuik 

meilakuikan preistasinya seibeiluim ia  lalai uintuik apa dan keiadaan mana tidak 

dapat dipeirsalahkan keipadanya. Oveirmacht di bagi 2 (duia) yaitui: 

1. Overi           macht muitlak adalah apabila preistasi sama seikali tidak dapat 

dilaksanakan oleih siapapuin. 

 
 

64 Ahmadi Miru dan Sakka Pati, Op Cit, hal. 11 
65 A. Qirom Syamsudin Meliala, Op Cit, hal.63 
66 Abdulkadir Muhammad, Hukum Perusahaan Indonesia, Citra Aditya Bakti, 

Bandung, 2012, hal.117 
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2. Overi           macht  yang tidak  muitlak adalah peilaksanaan preistasi masih 

dimuingkinkan, hanya meimeri          luki an peni gobanan dari debi  i turi         . 

 

Keiseingajaan  mauipuin  lalai,  keiduia  hal  teirseibuit  meinimbuilkan  akibat 

yang  beirbeida,  dimana  akibat  akibat  adanya  keiseingajaan,  sideibituir  haru is 

leibih  banyak  meingganti keiruigian dari pada  akibat  adanya  keilalaian.  Suirat 

peiringatan  yang  meinyatakan  deibituir  teilah  meilakuikan  wanpreistasi  diseibuit 

deingan somasi. Somasi adalah peimbeiritahuian ataui         peirnyataan dari kreidituir 

keipada   deibituir   yang   beirisi   keiteintuian   bahwa   kreidituir   meingheindaki 

peimeinuihan   preistasi   seikeitika   ataui                      dalam   jangka   waktui                      seipeirti   yang 

diteintuikan dalam peimbeiritahuian itui. 

Dari  keiteintuian  pasal  1238  KUiH  Peirdata  dapat  dikatakan  bahwa 

deibituir dinyatakan apabila suidah ada somasi (In Greibeikei         Steilling). Somasi 

itui       beirmacam beintuik, seipeirti meinuiruit pasal 1238 KU iH Peirdata adalah: 

1. Suirat  peirintah  Suirat  peirintah  teirseibuit  beirasal  dari  hakim  yang 

biasanya beirbeintuik peineitapan. Deingan suirat peineitpan ini juirui       sita 

meimbeiritahuikan  seicara  lisan  keipada  deibituir  kapan  seilambat- 

lambatnya dia haruis bpreistasi. Hal ini biasa diseibuit “eixploit juiru i 

sita” 

2. Akta seijeinis Akta ini dapat  beiruipa akta dibawah tangan mauipu in 

akta notaris. 

3. Teirsimpuil    dalam    peirikatan    itui  seindiri.    Maksuidnya    seijak 

peimbuiatan  peirjanjian,  kreidituir  suidah  meineintuikan  saat  adanya 

wanpreistasi. 

Meinuiruit    Sri    Soeideiwi    Masjchoein    Sofwan,    deibituir    dinyatakan 

wanpreistasi apabila meimeinuihi 3 (tiga) uinsuir, yaitui: 

1. Peirbuiatan yang dilakuikan deibituir teirseibuit dalam diseisalkan. 
 

67 Ibid, hal.118 

67 
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2. Akibatnya   dapat   diduiga   leibih   dahuilui                   baik   dalam   arti   yang 

objeiktif yaitui         orang yang normal dapat meinduiga bahwa keiadaan 

itui         akan timbuil. Mauipuin dalam arti yang suibjeiktif, yaitui          seibagai 

orang yang ahli dapat meinduiga keiadaan deimikian akan timbuil. 

3. Dapat  diminta  uintuik  meimpeirtanggu ing  jawabkan  peirbuiatannya, 
68 

artinya buki              an orang gila atau lemah ingatan. 
 
 

B. Bentuk Wanprestasi 

Adapuin  Beintuik-beintuik  wanpreistasi  meinuiruit  Suibeikti  adalah  seibagai 

 

irikuit : 
 

1. Tidak melakukan apa yang disanggupi untuk dilakukan 

 

Misalnya,  A  dan  B  seipakat  meilakuikan  juial  beili  seipeida.  A  suidah 

meinyeirahkan  seijuimlah  uiang  uintuik  peimbayaran  seipeida,  tapi  B  tidak  juiga 

meinyeirahkan  seipeida  miliknya  keipada  A.  Seibab  seipeida  teirseibuit  suidah 

dijuialnya kei         orang lain. Dalam hal ini B teilah wanpreistasi kareina dia tidak 

meilakuikan   apa   yang   disangguipi   uintuik   dilakuikan   yaitui                     meinyeirahkan 

seipeidanya keipada A seibagaimana yang suidah diseipakati/dipeirjanjikan. 

2. Melakukan apa yang diperjanjikan tapi tidak sebagaimana yang 

diperjanjikan 

Misalnya,    A    dan    B    seipakat    meilakuikan    juial    beili    kuirsi.    A 

meimeisan/meimbeili kuirsi beirwarna birui         dari B. tapi yang dikirim ataui          yang 

diseirahkan  B  buikan  kuirsi  warna  birui            tapi  warna  hitam.  Dalam  hal  ini  B 

suidah   wanpreistasi   kareina    meilakuikan   yang   dipeirjanjikan   tapi   tidak 

seibagaimana meistinya. 

3. Melakukan apa yang sudah diperjanjikan tapi terlambat 
 

68 Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, Op Cit, hal. 99 
69 Subekti, Op Cit, hal.36 
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Misalnya A meimbeili seipeida dari B, dan B beirjanji akan meinyeirahkan 

seipeida  yang  dibeili  A  teirseibuit  pada  tanggal  1  May  2010  tapi  faktanya  B 

malah  meinyeirahkan seipeida  teirseibuit  keipada  A tanggal 10  May 2010  yang 

artinya  suidah  teilat  9  hari  dari  yang  dipeirjanjikan.  Dalam  hal  ini  B  suidah 

wanpreistasi yaitui        meilakuikan apa yang suidah dipeirjanjikan tapi teirlambat. 

4. Melakukan sesuatu yang oleh perjanjian tidak boleh dilakukan 

 

Misalnya  A  meinyeiwakan  ruimahnya  keipada  B,  di  dalam  peirjanjian 

seiwa  diseipakati  bahwa  B  dilarang  meinyeiwakan  lagi  ruimah  A  teirseibuit  kei 

orang  lain.  faktanya  B  meinyeiwakan  ruimah  A  yang  ia  seiwa  itui            kei            pihak 

keitiga/orang  lain.  Dalam  hal  ini  B  suidah  wanpreistasi  kareina  meilakuikan 

seisuiatui        yabg oleih peirjanjian tidak boleih dilakuikan. 

Masing-masing pihak yang meirasa diruigikan akibat wanpreistasi yang 

dilakuikan pihak lain beirhak meingguigat kei        Peingadilan uintuik meinuintuit ganti 

ruigi,   beiruipa   peinggantian   biaya,   keiruigian   dan   buinga   jika   ada.   Dasar 

huikuimnya  Pasal  1243  dan  Pasal  1244   Kitab   Uindang-Uindang  Huiku im 

Peirdata seibagai beirikuit: 

Pasal  1243 “Peni              ggantian  biaya,  kerui igian  dan  bungai karenai  tak 

dipeni uhi inya suiatui       peirikatan muilai diwajibkan, bila deibituir, walaupi uni 
teli        ah dinyatakan Ialai, teti        ap Ialai uni tuik memi einuihi peri           ikatan itui, ataui 

jika  sesi           uiatui              yang  harusi  diberikani ataui              dilakukannyai hanya  dapat 
diberi           ikan  ataui               dilakuki            annya  dalam  waktui               yang  meilampauii  waktu i 

yang teilah diteni tuki an.” 
 

Pasal 1244 “Deibituir haruis dihuikuim uni tuik meni gganti biaya, keiruigian 

dan buni ga. bila ia tak dapat meimbuki tikan bahwa tidak 

dilaksanakannya   peirikatan   itui                   ataui                   tidak   tepi              atnya   waktui                   dalam 
meli        aksanakan  peri           ikatan  itui               diseibabkan  oleih  sesi           uai              tui               hal  yang  tak 
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teri           dugi a,   yang  tak  dapat  dipeirtangguingkan  keipadanya.   walaupi uni 

tidak ada itikad buri           uki                    kepadanya.i ” 
 

Uintuik  meingatakan  bahwa  seiseiorang  meilakuikan  wanpreistasi  dalam 

suiatui        peirjanjian, kadang-kadang tidak muidah kareina seiring seikali juiga tidak 

dijanjikan  deingan  teipat  kapan  suiatui            pihak  diwajibkan  meilakuikan  preistasi 

yang dipeirjanjikan. Dalam hal beintuik preistasi deibituir dalam peirjanjian yang 

beiru ipa  tidak  beirbuiat  seisuiatui,  akan  muidah  diteintuikan  seijak  kapan  deibituir 

meilakuikan wanpreistasi yaitui           seijak  pada  saat  deibituir  beirbuiat  seisuiatui           yang 

tidak dipeirboleihkan dalam peirjanjian. 

Seidangkan beintuik preistasi deibituir  yang beiruipa beirbuiat  seisuiatui          yang 

meimbeirikan  seisuiatui             apabila  batas  waktuinya  diteintuikan  dalam  peirjanjian 

maka   meinuiruit   Pasal   1238   KUiHPeirdata   deibituir   dianggap   meilakuikan 

wanpreistasi  deingan   leiwatnya   batas   waktui                  teirseibuit.   Dan  apabila   tidak 

diteintuikan  meingeinai  batas  waktuinya  maka  uintuik  meinyatakan  seiseiorang 

deibituir  meilakuikan  wanpreistasi,  dipeirluikan  suirat  peiringatan  teirtuilis  dari 

kreidituir  yang  dibeirikan  keipada  deibituir.  Suirat  peiringatan  teirseibuit  diseibuit 

deingan somasi. 

C. Sebab – Sebab Wanprestasi 

Beibeirapa faktor yang meinjadi peinyeibab teirjadinya wanpreistasi adalah 

 

ibagai beirikuit : 
 

a. Adanya Keilalaian Deibituir (Nasabah) 
 

 

 

 
70 A. Qirom Syamsudin Meliala, Op Cit, hal.78 
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Keiruigian  itui           dapat  dipeirsalahkan keipadanya  (deibituir)  jika  ada  uinsuir 

keiseingajaan  ataui                  keilalaian  dalam  peiristiwa   yang   meiruigikan  pada  diri 

deibituir  yang  dapat  dipeirtanggu ingjawabkan  keipadanya.  Keilalaian  adalah 

peiristiwa  dimana  seiorang  deibituir  seiharuisnya  tahui                ataui                patuit  meinduiga, 

bahwa  deingan  peirbuiatan  ataui               sikap  yang  diambil  oleihnya  akan  timbu il 

keiru igian. Seihuibuingan deingan keilalaian deibituir, peirlui         dikeitahuii keiwajiban- 

keiwajiban  yang  dianggap  lalai  apabila  tidak  dilaksanakan  oleih  seiorang 

deibituir, yaitui: 

1. Keiwajiban uintuik meimbe irikan seisuiatui       yang teilah dijanjikan. 

2. Keiwajiban uintuik meilakuikan suiatui       peirbuiatan. 

3. Kewi  ajiban uintuki tidak meilaksanakan suai            t ui       peri         b uai tan.71 
 

b. Adanya Keiadaan Meimaksa (overi           macht/forcei       majuri           ei) 

 

Keiadaan  meimaksa  ialah  keiadaan  tidak  dapat  dipeinuihinya  preistasi 

oleih    pihak    deibituir    kareina    teirjadi    suiatui  peiristiwa    buikan    kareina 

keisalahannya, peiristiwa mana tidak dapat dikeitahuii ataui        tidak dapat diduiga 

akan  teirjadi  pada  waktui           meimbuiat  peirikatan.  Dalam keiadaan  meimaksa  ini 

deibituir tidak dapat dipeirsalahkan kareina keiadaan meimaksa teirseibuit timbu il 

di   luiar   keimauian   dan   keimampuian   deibituir.   Adapuin   uinsuir-uinsuir   yang 

teirdapat dalam keiadaan meimaksa adalah seibagai beirikuit: 

1. Tidak     dipeinuihi     preistasi     kareina     suiatui  peiristiwa     yang 

meimbinasakan  beinda  yang  meinjadi  objeik  peirikatan,  ini  seilalu i 

beirsifat teitap. 

 

 

 
 

71 Ibid, hal. 79 
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2. Tidak   dapat   dipeinuihi   preistasi   kareina   suiatui                    peiristiwa   yang 

meinghalangi   peirbuiatan   deibituir   uintuik   beirpreistasi,   ini   dapat 

beirsifat teitap ataui       seimeintara. 

3. Peiristiwa itui          tidak dapat  dikeitahuii ataui          diduiga akan teirjadi pada 

waktui        meimbuiat peirikatan baik oleih deibituir mauipuin oleih kreidituir. 

Jadi buki              an kareina keisalahan pihak-pihak, khusi           uisnya deibituri         . 
 

Akibat Hukum Wanprestasi 

 

Akibat  huikuim  ataui                sangsi  yang  dibeirikan  keipada  deibituir  kareina 

meilakuikan wanpreistasi adalah seibagai beirikuit: 

1) Keiwajiban meimbayar ganti ruigi 

 

Ganti ruigi adalah meimbayar seigala keiruigian kareina  muisnahnya atau i 

ruisaknya   barang-barang   milik   kreidituir   akibat   keilalaian  deibituir.   Uintuik 

meinuintuit  ganti  ruigi  haruis  ada  peinagihan  ataui              (somasi)  teirleibih  dahuilui, 

keicuiali  dalam  peiristiwa-peiristiwa  teirteintui            yang  tidak  meimeirluikan  adanya 

teiguiran. 

Keiteintuian  teintang  ganti  ruigi  diatuir  dalam  Pasal  1246  KUiHPeirdata, 

yang teirdiri dari 3 (tiga) macam, yaitui: biaya, ruigi dan buinga. Biaya adalah 

seigala  peingeiluiaran  atas  peingongkosan  yang  nyata-nyata  teilah  dikeiluiarkan 

oleih   kreidituir   seidangkan   buinga   adalah   seigala   keiruigian   yang   beiruipa 

keihilangan    keiuintuingan    yang    suidah    dibayangkan    ataui yang    suidah 

dipeirhituingkan seibeiluimnya. Ganti ruigi itui         haruis dihituing beirdasarkan nilai 

uiang  dan  haruis  beirbeintuik  uiang.  Jadi  ganti  ruigi  yang  ditimbuilkan  adanya 

wanpreistasi itui        hanya boleih dipeirhituingkan beirdasar seijuimlah uiang. Hal ini 

 
 

72 Ibid, hal. 80 

72 
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dimaksuidkan  uintuik  meinghindari  teirjadinya  keisuilitan  dalam  peinilaian  jika 

haruis diganti deingan cara lain. 

2) Peimbatalan peirjanjian 

 

Seibagai  sangsi  yang  keiduia  akibat  keilalaian  seiorang  deibituir  yaitu i 

beiru ipa  peimbatalan  peirjanjian.  Sangsi  ataui           huikuiman  ini  apabila  seiseiorang 

tidak  dapat  meilihat  sifat  peimbatalannya  teirseibuit  seibagai  suiatui             huikuiman 

dianggap  deibituir  malahan  meirasa  puias  atas  seigala  peimbatalan  teirseibuit 

kareina   ia   meirasa   dibeibaskan   dari  seigala   keiwajiban   uintuik   meilakuikan 

preistasi. 

Meinuiruit   KUiHPeirdata   pasal   1266:   Syarat   batal   dianggap   seilalu i 

dicantuimkan dalam peirseituijuian-peirseituijuian yang beirtimbal balik, manakala 

salah satui           pihak  tidak  meimeinuihi keiwajibannya.  Dalam hal yang  deimikian 

peirseituijuian  tidak  batal  deimi  huikuim,  teitapi  peimbatalan  haruis  dimintakan 

keipada  hakim.  Peirmintaan  ini  juiga  haruis  dilakuikan  meiskipuin  syarat  batal 

meingeinai  tidak  dipeinuihinya  keiwajiban  dinyatakan  dalam  peirjanjian.  Jika 

syarat batal tidak dinyatakan dalam peirseituijuian hakim adalah leiluiasa uintuik 

meinuiruit  keiadaan,  atas  peirmintaan  si  teirguigat,  meimbeirikan  suiatui              jangka 

waktui                uintuik  masih  juiga  meimeinuihi  keiwajibannya,  jangka  waktui                 mana 

namuin tidak boleih leibih dari satui       builan. 

3) Peiralihan risiko 

 

Akibat  wanpreistasi  yang  beiruipa  peiralihan  risiko  ini  beirlakui               pada 

peirjanjian yang objeiknya suiatui         barang, seipeirti pada peirjanjian peimbiayaan 
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ingan meingguinakan pasal 1266 KUiH Peirdata. 

 

leiasing.  Dalam  hal  ini  seipeirti yang  teirdapat  pada pasal 1237  KUiHPeirdata 

ayat 2 yang meinyatakan‚ Jika si beiruitang lalai akan meinyeirahkannya, maka 

seimeinjak  saat  keilalaiannya  keibeindaan  adalah  atas  tangguingannya.  Uinsuir 

keiseingajaan ini, timbuil dari pihak itui       seindiri. Jika ditinjaui       dari wuijuid-wuijuid 

wanpreistasi, maka faktornya adalah: 

1. Tidak  meimiliki itikad baik, seihingga preistasi itui         tidak dilakuikan 

sama seikali 

2. Faktor keiadaan yang beirsifat geineiral 

3. Tidak disiplin seihingga meilakuikan preistasi teirseibuit keitika suidah 

keidaluiwarsa 

4. Meinyepi eileki              a n perjanjian.73 
 

c. Adanya keiadaan meimaksa (forcei       majeui              ri           ). 
 

Biasanya,  forcei             majeui              ir  teri          jadi  karenai unsi uri                       keti        idakseingajaan  yang 
 

sifatnya tidak diduiga. Contohnya seipeirti keiceilakaan dan beincana alam. Ada 

eimpat akibat adanya wanpreistasi, yaitui       seibagai beirikuit: 

1. Peirikatan teitap ada 

2. Deibituir  haruis  meimbayar  ganti ruigi keipada  kreidituir  (Pasal 1243 

KU iH Peirdata) 

3. Beiban  reisiko  beiralih  uintuik  keiruigian  deibituir,  jika  halangan  itu i 

timbuil seiteilah  deibituir  wanpreistasi,  keicuiali  bila  ada  keiseinjangan 

ataui         keisalahan beisar dari pihak kreidituir. Oleih kareina itui, deibituir 

tidak dibeinarkan uintuik beirpeigang pada keiadaan meimaksa 

4. Jika  peirikatan  lahir  dari  peirjanjian  timbal  balik,  kreidituir  dapat 

meimbeibaskan diri dari keiwajibannya meimbeirikan kontra preistasi 
de 74

 

Dalam    hal   deibituir    tidak    meimeinuihi   keiwajibannya    ataui  tidak 

meimeinuihi  keiwajibannya  swbagaimana  meistinya  dan  tidak  dipeinuihinya 

keiwajiban   itiui                    kareina   ada   uinsuirei                    salah   padanya,   maka   seipeirti   teilah 

73 Subekti, Op Cit, hal.41 
74 Ibid, hal. 42 
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dikatakan  bahwa  ada  akibat-akibat  huikuim yang  atas tuintuitan dari kreidituir 

bisa meinimpa dirinya. 

Seibagaimana  yang diseibuitkan dalam pasal 1236  dan 1243 dalam hal 

deibituir lalai uintuik meimeinuihi keiwajiban peirikatannya kreidituir beirhak uintuik 

meinuintuit peinggantian keiruigian, yang beiruipa ongkos-ongkos, keiruigian dan 

buinga. Seilanjuitnya pasal 1237 meingatakan, bahwa seijak deibituir lalai, maka 

reisiko atas objeik peirikatan meinjadi tangguingan deibituir. Yang keitiga adalah 

bahwa   kalaui peirjanjian   itui  beiruipa   peirjanjian   timbalei  balik,    maka 

beirdasarkan    pasal    1266    seikarang    kreidituir    beirhak    uintuik    meinuintuit 

peimbatalan  peirjanjian,  deingan  ataui              tanpa  diseirtai  deingan  tuintuitan  ganti 

ruigi. 

D. Pengaturan Wanprestasi 

Dalam  Pasal  1313  KUiH  Peirdata,  bahwa  suiatui               peirseituijuian  adalah 

suiatui             peirbuiatan  deingan  mana  satui            orang  ataui             leibih  meingikatkan  dirinya 

teirhadap  satui            orang  lain  ataui            leibih.  Seilanjuitnya  ada  puila  beibeirapa  syarat 

uintuik peirjanjian yang beirlakui          uimuim teitapi diatuir di luiar Pasal 1320 KU iH 

Peirdata, yaitui       seibagai beirikuit: 

1. Peirjanjian  haruis  dilakuikan  deingan  iktikad  baik,  artinya  keiduia  beilah 

pihak yang meilakuikan peirjanjian haruis meilaksanakan isi peirjanjian itu i 

deingan  suikareila  dan  tanpa  paksaan,  seirta  deingan  iktikad  yang  beinar- 

beinar maui        meilaksanakan isi peirjanjian yang diseipakati. 
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2. Peirjanjian  tidak  boleih  beirteintangan  deingan  keibiasaan  yang  beirlakui, 

artinya   isi   dari   peirjanjian   tidak   dibeinarkan   beirteintangan   deingan 

keibiasaan   yang   beirlakui                   di  teingah-teingah   masyarakat,   tidak   boleih 

beirteintangan deingan kondisi yang ada dalam masyarakat. 

3. Peirjanjian    haruis    dilakuikan    beirdasarkan    asas    keipatuitan,    artinya 

peirjanjian   yang   teilah   diseipakati  haruis   meingikuiti  asas   yang   tidak 

beirteintangan  deingan  keiteintuian  yang  beirlakui            dalam  masyarakat,  tidak 

boleih meilanggar hak-hak masyarakat. 

4. Peirjanjian  tidak  boleih  meilanggar  keipeintingan  uimuim,  artinya  kontrak 

yang dibuiat teirseibuit tidak dibeinarkan beirteintangan deingan keipeintingan 

yang ada dalam masyarakat, tidak boleih meinimbuilkan keiruigian dalam 

masyarakat.75 

Dari keiteintuian teirseibuit di atas jeilas bahwa peirjanjian yang dilakuikan 

oleih  keiduia  beilah  pihak  haruis  meingikuiti peirsyaratan  yang  diteintuikan,  dan 

haruis  meingikuiti asas  keiseipakatan  dan  keipatuitan.  Oleih  kareina  peirseituijuian 

yang  dibuiat  teirseibuit  meingikat  keiduia  beilah  pihak  yang  meinyeituijuiinya. 

Salah   satui pihak    yang    tidak    meilaksanakan    preistasi   ataui isi   dari 

peirjanjian/kontrak  diseibuit   deingan  wanpreistasi.   Wuijuid  dari  wanpreistasi 

teirseibuit dapat beiruipa: 

a. Tidak    meilaksanakan    apa    yang    teilah    dipeirjanjikan    uintuik 

dilaksanakan. 

b. Meilaksanakan  apa  yang  teilah  dipeirjanjikan  teitapi  tidak  sama 

deingan isi peirjanjian. 
 

75 Abdulkadir Muhammad, Op Cit, hal.120 
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c. Teirlambat dalam meilakuikan keiwajiban peirjanjian. 

d. Meilakuki an sesi           uiatui       yang diperi          janjikan uintuki tidak dilakuki              a n.76 

 

Dari keiteintuian teirseibuit  dapat  dikeitahuii bahwa salah satui          pihak  yang 

meilakuikan   wanpreistasi   dapat   dihuikuim   uintuik   meimbayar   ganti   ruigi, 

peimbatalan peirjanjian, peiralihan risiko ataui         meimbayar biaya peirkara kalau i 

sampai di peingadilan. Dalam Pasal 1233 KUiH Peirdata meinyatakan, bahwa 

“Tiap-tiap   peirikatan   dilahirkan   baik   kareina   peirseituijuian,   baik   kareina 

uindang-uindang”,  diteigaskan  bahwa  seitiap  keiwajiban  peirdata  dapat  teirjadi 

kareina       dikeiheindaki      oleih      pihak-pihak       yang      teirkait       dalam 

peirikatan/peirjanjian yang seicara seingaja dibuiat oleih meireika, atauipuin kareina 

diteni tuki              a n oleih peri         aturi         an peri          uni dang- uni dangan yang berlaku.77 
 

Deingan  deimikian  beirarti  peirikatan  ataui            peirjanjian  adalah  huibuingan 

huikuim  antara  duia  ataui             leibih  orang  (pihak)  dalam  bidang/lapangan  harta 

keikayaan,   yang   meilahirkan   keiwajiban   pada   salah   satui                     pihak   dalam 

huibuingan  huikuim  teirseibuit.  Dalam  peilaksanaan  suiatui            peirjanjian  meimbawa 

konseikuieinsi  bahwa  seiluiruih  harta  keikayaan  seiseiorang  ataui                badan  yang 

diakuii seibagai badan huikuim, akan dipeirtaruihkan dan dijadikan jaminan atas 

seitiap  peirikatan  ataui                kontrak  orang  peirorangan  dan  ataui                badan  huiku im 

teirseibuit,  seibagaimana  yang  dijeilaskan  dalam  Pasal  1131  KUiH  Peirdata. 

Huikuim  peirjanjian  adalah  keiseiluiruihan  dari  kaidah-kaidah  huikuim  yang 

 

 

 
 

76 Ibid, hal. 121 
77 Ibid, hal. 122 
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irjanjian, yaitui       seibagai beirikuit: 

i i i 

 

meingatuir  huibuingan  huikuim  antara  duia  pihak  ataui             leibih  beirdasarkan  kata 
 

seipakat uintuki inimbuilkan akibat huki              uim. 
 

Dalam Pasal 1313 KUiH Peirdata diseibuitkan, bahwa suiatui         peirseituijuian 

adalah  suiatui             peirbuiatan  deingan  mana  satui             orang  ataui              leibih  meingikatkan 

dirinya teirhadap satui       orang lain ataui        leibih. Peirseituijuian-peirseituijuian itui        tidak 

dapat ditarik keimbali seilain deingan seipakat keiduia beilah pihak, ataui         kareina 

alasan-alasan yang oleih uindang- uindang dinyatakan cuikuip uintuik itui. 

Peirseituijuian-peirseituijuian  teirseibuit  haruis  dilaksanakan  deingan  iktikad 

baik.  Dalam  ilmui               huikuim,  dikeinal  beibeirapa  asas  huikuim  teirhadap  suiatui 

pe 79
 

 

1. Asas  peirjanjian/kontrak  seibagai  huikuim  meingatuir,   meiruipakan 

peiratuiran-  peiratuiran  huikuim  yang  beirlakui               bagi  suibjeik  huikuim. 

Dalam hal ini para pihak dalam suiatui       kontrak. 

2. Asas  keibeibasan  beirkontrak,  hal  ini  meiruipakan  konseikuieinsi dari 

beirlakuinya  asas  kontrak  seibagai  huikuim  meingatuir.  Dalam  suiatui 

kontrak  para  pihak  pada  prinsipnya  beibas  uintuik  meimbuiat  ataui 

tidak   meimbuiat   kontrak,   deimikian   juiga   keibeibasannya   uintuik 

meingatuir seindiri isi kontrak teirseibuit. 

3. Asas Fakta Suint Seirvanda, adalah janji itui        meingikat, bahwa suiatui 

kontrak  dibuiat  seicara  sah  oleih  para  pihak  meingikat  para  pihak 

teirseibuit seicara peinuih seisuiai isi kontrak teirseibuit. 

4. Asas  konseinsuial,  bahwa  jika  suiatui            kontrak  suidah  dibuiat,  maka 

dia teilah sah dan meingikat seicara peinuih, bahkan pada prinsipnya 

peirsyaratan  teirtuilispuin  tidak  disyaratkan  oleih  huikuim,  keicuiali 

uintuik     beibeirapa     jeinis     kontrak     teirteintui,     yang     meimang 

dipeirsyaratkan uintuik teirtuilis. 

5. Asas obligatoir, yaitui         jika suiatui         kontrak suidah dibuiat, maka para 

pihak   teilah   teirikat,   teitapi   keiteirikatannya   itui                      hanya   seibatas 

timbulnya hak dan kewajiban semata-mata.80 
 

 

 

78 Ibid, hal. 123 
79 Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, Op Cit, hal. 101 
80 Ibid, hal. 102 
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Asas-asas teirseibuit di atas meiruipakan asas yang timbuil seibagai akibat 

dari  teirjadinya  suiatui            peirjanjian.  Dalam  suiatui            kontrak  asas  teirseibuit  seicara 

tidak  langsuing  pasti  muincuil  kareina  hakeikat  dari  suiatui                kontrak  adalah 

timbuilnya  hak  dan keiwajiban  masing-masing  pihak.  Oleih kareina  itui           maka 

seimuia  asas  teirseibuit  di  atas  muicuil  seibagai  akibat  dari  teirjadinya  suiatu i 

kontrak ataui       peirjanjian. 

Seibagaimana   dikeitahuii  bahwa   kontrak  lahir   pada   saat  teirjadinya 

keiseipakatan meingeinai hal pokok dalam kontrak teirseibuit, namuin masih ada 

hal lain  yang  haruis dipeirhatikan,  yaitui           syarat  sahnya  kontrak seibagaimana 

diaturi dalam Pasal 1320 KUH Perdata, yaitu:81 

 

1. Seipakat   meireika   yang   meingikatkan  dirinya,   keiseipakatan  para 

pihak  meiruipakan  uinsuir  muitlak  uintuik  teirjadinya  suiatui             kontrak. 

Keiseipakatan ini dapat teirjadi deingan beirbagai cara, namuin yang 

paling  peinting  adalah  adanya  peinawaran  dan  peineirimaan  atas 

peinawaran teirseibuit. 

2. Keicakapan  uintuik  meimbuiat  suiatui             peirikatan,  uintuik  meingadakan 

kontrak  para  pihak  haruis  cakap.  Seiorang  oleih  huikuim  dianggap 

cakap   uintuik   meilakuikan   kontrak   jika   orang   teirseibuit   suidah 

beiruimuir 21 tahuin kei         atas, namuin seibaliknya seiseiorang dianggap 

tidak   cakap   uintuik   meilakuikan   kontrak   orang   teirseibuit   beilu im 

beiruimuir 21 tahuin, keicuiali jika  ia teilah kawin seibeiluim cuikuip 21 

tahuin. 

3. Suiatui             hal  teirteintui,  dalam  suiatui             kontrak  objeik  peirjanjian  haruis 

jeilas  dan  diteintuikan  oleih  para  pihak,  objeik  peirjanjian  teirseibuit 

dapat beiruipa barang mauipuin jasa, namuin dapat juiga beiruipa tidak 

beirbuiat  seisuiatui.  Hal  teirteintui            ini  dalam  kontrak  diseibuit  preistasi 

yang  dapat  beirwuijuid  barang,  keiahlian  ataui               teinaga,  dan  tidak 

beirbuiat seisuiatui. 

 

 

 
 

81 Ibid, hal. 103 
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4. Suiatui                  seibab  yang  halal,   maksuidnya  disini  adalah  bahwa   ini 

kontrak teirseibuit tidak beirteintangan deingan peiratuiran peiruindang- 

uindangan. 

 

Suiatui            asas  huikuim  yang  peinting  beirkaitan  deingan  peirjanjian  adalah 

keibeibasan  beirkontrak.  Artinya  pihak-pihak  beibas  uintuik  meimbuiat  kontrak 

apa  saja,  baik  yang  suidah  ada  peingatuirannya  mauipuin  yang  beiluim  ada 

peingatuirannya,    dan   beibas    meineintuikan   seindiri   isi   kontrak.    Namuin 

keibeibasan teirseibuit tidak muitlak kareina teirdapat peimbatasannya, yaitui        tidak 

boleih    beirteintangan    deingan    u indang-uindang,    keiteitiban    u imuim,    dan 

keisuisilaan. 

Dalam  huikuim  kontrak  dikeinal  beibeirapa  asas,  di  antaranya  adalah 

seibagai beirikuit: 

1. Asas  Konseinsuialismei,  artinya  bahwa  lahirnya  kontrak  ialah  pada  saat 

teirjadinya keiseipakatan. Deingan deimikian, apabila teircapai keiseipakatan 

antara para pihak, maka lahirlah kontrak. 

2. Asas  keibeibasan  beirkontrak,  artinya  meimbeirikan  jaminan  keibeibasan 

keipada   seiseiorang   uintuik   seicara   beibas   dalam   beibeirapa   hal   yang 

beirkaitan deingan peirjanjian, di antaranya: 
a. Beibas meineintuikan apakah ia akan meilakuikan peirjanjian ataui       tidak. 

b. Beibas meineintuikan deingan siapa ia akan meilakuikan peirjanjian. 

c. Beibas meineintuikan isi ataui       klauisuil peirjanjian. 

d. Beibas meineintuikan beintuik peirjanjian, dan 

e. Keibeibasan-keibeibasan   lainnya   yang   tidak   beirteintangan   deingan 
peiraturi         an peri         uindang-uindangan. 

3. Asas meingikatnya kontrak, artinya seitiap orang yang meimbuiat kontrak, 

dia  teirikat  uintuik  meimeinuihi  kontrak  teirseibuit  kareina  kontrak  teirseibuit 

meinganduing janji-janji yang haruis dipeinuihi dan janji teirseibuit meingikat 

para pihak seibagaimana meingikatnya uindang-uindang. 

4. Asas  iktikad  baik,  meiruipakan  salah  satui                asas  yang  dikeinal  dalam 
huikuim peirjanjian. Keiteintuian teintang iktikad baik ini diatuir dalam Pasal 

 

 

 
 

82 Subekti, Op Cit, hal.52 
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1338  ayat  (3)  KUiH  Peirdata,  bahwa  peirjanjian  haruis  dilaksanakan 

deingan iktikad baik. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

83 Ibid, hal. 53 
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BAB IV 

 

PELAKSANAAN JUAL BELI TANAH ANTARA M. YUNUS HIDAYAT 

DENGAN NURYANTO DAN PERMASALAHANNYA DI KABUPATEN 

SAROLANGUN 

 

A. Pelaksanaan Jual Beli Tanah Antara M. Yunus Hidayat Dengan 

Nuryanto Di Kabupaten Sarolangun 

 

Huibuingan  juial  beili  adalah  suimbeir  peirikatan,  disampingnya  suimbeir- 
 

suimbeir  lain. Suiatui          huibuingan juai             l beili jugai dinamakan persetii uijuai             n, karenai 
 

duia pihak itui         seituijui         uintuik meilakuikan seisuiatui         seipeirti halnya juai             l beili tanah 
 

antara  M.  Yuni usi Hidayat  Deingan  Nuiryanto.  Seikalipuin  M.  Yuni  usi Hidayat 
 

Deni  gan Nuiryanto beibas meilakuikan juial beili   tanah   Di Kabupi ate in 
 

Sarolanguin   deingan   kesi           eipakatan   beirsama,   teitapi   keiseipakatan   beirsama 
 

haruislah   diteipati   deingan   kepi              eri         cayaan meilaluii   peri          janjian, sedai ngkan 
 

peirjanjian   yang   diadakan   teitap   haruis   meimeinuhi              i   syarat   sahnya   suati                     ui 

 

peirjanjian   itui                    seindiri   seibagaimana   teirtuiang   dalam   Pasal   1320   Kitab 

Uindang-uindang   Huikuim  Peri         data,   yang   beirbu inyi   ”Syarat   sahnya   suiatu i 

peirseituijuian   adalah   beiruipa   Seipakat   kedi              uai beilah   pihak,   cakap   berbui iat 
 

huikuim, Adanya objeik teirteni             tu,i               causai yang halal”. 
 

Deingan  teilah  teirikatnya  Yuni usi Hidayat  Deingan  Nuiryanto  meilalu ii 
 

peirjanjian juai             l beili tanah, maka timbuillah hak dan kewai jiban bagi masing- 
 

masing  pihak,  dimana  hak  disatui               pihak  meiruipakan  keiwajiban  di  pihak 

lainnya  seibagai  mana  teri         tuiang  pada  dokuimein  suirat  keiteirangan  peirjanjian 

juial beili tanah dimana hak dan keiwajiban antara lain: 
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1. Deingan  ini pihak  peirtama  (Nuiryanto)  meingakui           deingan  seisuingguihnya 

bahwa beinar teilah meinjuial seibidang tanah beiseirta isinya keipada pihak 

keiduia  (M.  Yuinuis  Hidayat)  yang  teirleitak  di  Talang  Sako  keiluirahan 

guinuing   keimbang   deingan   luias   +   1.   4824   m   deingan   harga   Rp. 

140.000.000 (Seiratuis Eimpat Puiluih Juita Ruipiah). 

2. Adapuin batas-batas tanah teirseibuit adalah seibagai beirikuit: 

-Seibeilah uitara beirbatas deingan tanah : Kuiswanto/H. Yuisuip 

-Seibeilah timuir beirbatas deingan tanah : Anak Suingai 

-Seibeilah barat beirbatas deingan tanah : Anak Suingai 

-Seibeilah seilatan beirbatas deingan tanah : Yakkuip 

 

Jika  dikaitkan  deingan  peilaksanaan  peirjanjian  juial  beili  tanah,  hak 

yuinuis   hidayat   seibagai   peimbeili   adalah   meindapatkan   tanah   yang   siap 

diguinakan uintuik meimbanguin ruimah deingan keiwajiban meimbayar seijuimlah 

uiang dan meimbayar seisuiai harga Rp. 140.000.000 (seiratuis eimpat puiluih juita 

ruipiah)   yang  teilah  di  teintuikan,  seidangkan  hak   Nuiryanto  meindapatkan 

seijuimlah  uiang  atas peinjuialan  seisuiai  harga  yang  teilah  di teintuikan,  deingan 

keiwajiban meinyiapkan dokuimein leigalitas peirjanjian. 

Seiteilah diteintuikan hak dan keiwajiban bagi masing-masing pihak yang 

meingadakan peirjanjian ju ial beili tanah, maka hak dan keiwajiban ituilah yang 

haruis dilaksanakan. Seilanjuitnya beirdasarkan point peirjanjian juial beili tanah 

antara M. Yuni usi Hidayat deingan Nuiryanto, peinuilis meinilai peilaksanaan juial 
 

beili teirseibuit  seicara teirtuilis suidah beirjalan baik  seibagaimana  meistinya,  hal 

ini   dapat   dilihat   bahwa   para   pihak   meinyeituijuii   dan   meimbuiat   seigala 

peirsiapan  leigalitasnya.  Seibeiluim  teirjadinya  juial  beili  teintuinya  para  pihak 

teilah  seipakat  dalam  beintuik  peirjanjian,  peirjanjian  ialah  suiatui                peiristiwa 

dimana  seiorang  beirjanji  keipada  seiorang  lain  ataui             dimana  duia  orang  itu i 

saling beirjanji uintuik meilaksanakan seisuiatui       hal. 
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Dari peiristiwa ini, timbuilah suiatui        huibuingan antara duia orang teirseibuit 

yang dinamakan peirikatan. Peirjanjian itui        meineirbitkan suiatui       peirikatan antara 

duia orang yang meimbuiatnya. Dalam beintuiknya, peirjanjian itui        beiruipa suiatui 

rangkaian  peirkataan  yang  meinganduing  janji-janji  ataui            keisangguipan  yang 

diuci apkan atau ditulis.84 
 

Deingan  deimikian  huibuingan  antara  peirikatan  dan  peirjanjian  adalah 
 

bahwa   peirjanjian   itui                   meineirbitkan  peirikatan.   Peirjanjian  adalah   suimbeir 

peirikatan,    disampingnya    suimbeir-suimbeir    lain.    Suiatui  peirjanjian    juiga 

dinamakan  peirseituijuian,   kareina   duia   pihak   itui                  seituijui                  uintuik   meilakuikan 

seisuiatui. Dapat dikatakan bahwa duia peirkataan (peirjanjian dan peirseituijuian) 

itui            adalah  sama  artinya.  Peirkataan  kontrak,  leibih  seimpit  kareina  dituijuikan 

ipada peri          janjian ataui       peri         seituijuian yang teirtuilis. 
 

 

B. Permasalahan Dalam Pelaksanaan Jual Beli Tanah Antara M. 

Yunus Hidayat Dengan Nuryanto Di Kabupaten Sarolangun 

 

Peilaksanaan   juial   beili   tanah   antara   M.   Yuinuis   Hidayat   deingan 

Nuiryanto  tidak  seilamanya  beirjalan  lancar,  di  dalam  peilaksanaan  juial  beili 

teirseibuit adanya peirmasalahan hingga teirjadinya suiatui        wanpreistasi. Meinuiruit 

pihak M. Yuinuis seilakui       peimbeili tanah meinjeilaskan : 

“Meimang  pada  peilaksanaan  juial  beili  tanah  yang  diadakan  tidak 

beirjalan seisuiai yang di harapkan, adanya wanpreistasi dalam juial be ili 

teirseibuit,  adapuin  seibab  teirjadinya  wanpreistasi  dari  pihak  Nuiryanto 

tidak    meimeinuihi    keiwajibannya    seibagai    peinjuial,    yaitui teirjadi 

keitidakseisuiaian   uikuiran   tanah   seipeirti   teirtuiang   dalam   dokuime in 

 

84 Subekti, Op Cit, hal.6 
85 Ibid, hal. 7 
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peirjanjiannya   seiteilah   meineirima   uiang   dari   M.   Yuinuis.   Deingan 

teirjadinya   suiatui                      wanpreistasi   oleih   salah   satui                      pihak,   jeilas   akan 

meiruigikan,  yang  beirimbas  buiruiknya  huibuingan  antara  pihak  yang 

meingadakan juai             l beili itui       seindiri”. 
 

Keimuidian meinuiruit pihak Nuiryanto seilakui       peinjuial tanah meingatakan : 

“Adapuin keitidakseisuiaian uikuiran tanah meiruipakan patok yang teilah di geiseir 

tanpa  seipeingeitahuian  peimbeili  dan  peinjuial  yang  juistrui            dilakuikan  oleih  pak 

Yakupi yang meimeimiliki tanah beri          s ibeilahan deingan tanah Pak Nuri           yanto”. 
 

Beirdasarkan keiduia wawancara teirseibuit peinuilis beirpeindapat teirjadinya 

keisalapahaman atas klaim wanpreistasi oleih pihak M. Yuinuis seilakui       peimbeili. 

seihingga keisalapahaman atas klaim wanpreistasi yang di lontarkan oleih M. 

Yuinuis seilakui          peimbeili teirseibuit  meinjadi suiatui          peirmasalahan di awal dalam 

peilaksanaan  juial  beili  tanah.  Keimuidian  peinuilis  meinilai  suidah  seimeistinya 

keiduia  beilah  pihak  meinye ileisaikan  peirmasalahan  teirseibuit  agar  huibuingan 

antara  pihak   yang   meingadakan  peilaksanaan   juial  beili  itui                  seindiri  teitap 

beirjalan deingan baik dan tidak meinimbuilkan keiruigian pada satui       pihak. 

Hal teirseibuit seijalan deingan yang dikeimuikakan oleih Yahya Harahap, 

ganti ruigi ialah “keiruigian nyata” ataui          “fieiteli        ijkei          nadeieil”  yang ditimbuilkan 

peirbuiatan    wanpreistasi    Keiruigian    nyata    ini    diteintuikan    oleih    suiatui 

peirbandingan keiadaan yang tidak dilakuikan oleih pihak deibituir. Leibih lanjuit 

dibahas   oleih   Harahap,   kalaui                   beigitui                   dapat   kita   ambil   suiatui                   ruimuisan, 

beisarnya  juimlah  ganti  ruigi  kira-kira  seibeisar  juimlah  yang  “wajar”  seisuiai 

 

86 Wawancara M. Yunus Selaku Pembeli Tanah. Pada Rabu, 08 Maret 2023 Pukul 

10.00 WIB 
87 Wawancara Nuryanto Selaku Penjual Tanah. Pada Rabu, 08 Maret 2023 Pukul 

12.30 WIB 
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deingan  beisarnya  nilai  preistasi  yang  meinjadi  obyeik  peirjanjian  dibanding 

deingan   keiadaan yang meinyeibabkan   timbuilnya wanpreistasi. Grotiusi 

beirpeindapat  bahwa  Asas  Pacta  Suni              t  Servandai timbuil  dari  preimis  bahwa 
 

peirjanjian  yang  teirjadi  seicara  alami,  sifatnya  suidah  meingikat  beirdasarkan 

duia alasan yaitui       : 

1. Sifat   keiseideirhanaan   bahwa   seiseiorang   haruis   beikeirjasama   dan 

beirinteiraksi  deingan  orang  lain,  yang  beirarti  orang  teirseibuit  haru is 

saling meimpeircayai yang pada akhirnya meimbeirikan keijuijuiran dan 

keiseitiaan. 

2. Bahwa seitiap individui         meimiliki hak ,yang paling meindasar adalah 

hak  milik  yang  dapat  dialihkan  ,apabila  seiseiorang  yang  meimiliki 

hak  keimuidian  meileipaskan  hak  miliknya  seindiri,  maka  tidak  ada 

alasan uintuik meinceigah dia meileipaskan haknya teirseibuit,khuisuisnya 

ilaluii kontrak. 
 

Di Indoneisia Pacta suni              t servandai  tersebuii  ti                   diwuijudkani dalam huki              u im 
 

nasional  Indoneisia  yaitui            dalam  Pasal  1338  Kitab  Uindang-uindang  huiku im 

peirdata (BW) yang meinyatakan bahwa : 

1. Seimuia  peirseituijuian  yang  dibuiat   seisuiai  deingan  Uindang-uindang 

beirlakui       seibagai uindang-uindang bagi meireika yang meimbuiatnya. 

2. Peirseituijuian itui tidak dapat ditarik keimbali seilain deingan 

keiseipakatan keiduia beilah pihak ,ataui        kareina alasan yang diteintuikan 
89 

oleih uindang-uni             dang. 
 

Pacta suni              t servandai diseibuti                  jugai seibagai asas kepasti  ian huki              uim yang 
 

beirkaitan  deingan  akibat   peirjanjian  dan  asas  teirseibuit   juiga   meinyatakan 

bahwa  hakim  atauipuin  pihak  keitiga  haruis  meinghormati  suibstansi  kontrak 

yang dibuiat oleih para pihak seibagaimana layaknya Uindang-uindang, meireika 

 

88 Subekti, Op Cit, hal.50 
89 Ibid, hal. 51 
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tidak  boleih meilakuikan inteirveinsi teirhadap suibstansi yang dibuiat oleih para 

pihak teirseibuit. 

C. Upaya Mengatasi Permasalahan Dalam Pelaksanaan Jual Beli 

Tanah Antara M. Yunus Hidayat Dengan Nuryanto Di Kabupaten 

Sarolangun 

 

Meimang  pada  dasarnya  seitiap  peilaksanaan  juial  beili  tanah  teintuinya 

tidak  peirnah  teirleipas  deingan  adanya  risiko  atauipuin  peirmasalahan  yang  di 

hadapi,   baik   dilakuikan   deingan   seingaja   mauipuin   tidak   seingaja.   Seilain 

meilakuikan  peirjanjian,  keiduia  beilah  pihak  yaitui           M.  Yuinuis  Hidayat  deingan 

Nuiryanto     Di     Kabuipatein     Sarolanguin     seimeistinya     meinyeileisaikan 

peirmasalahan seibagai tangguing  jawab.  Wuijuid  tangguing  jawab  yang  haru is 

dipeinuihi adalah seisuiai deingan huibuingan peirjanjian yang teilah diseipakati. 

Meinuiruit pihak M. Yuinuis seilakui       peimbeili tanah meinjeilaskan : 

 

“Seibagai  uipaya  meingatasi  peirmsalahan  dalam  peilaksanaan  juial  beili 

tanah    deingan    pak    Nuiryanto    seibagai    peinjuial    Di    Kabuipate in 

Sarolanguin,   teirkait   adanya   keitidakseisuiaian   uikuiran   tanah   seipeirti 

teirtuiang   dalam  dokuimein  peirjanjiannya   maka   kami   meiminta   pak 

Nuiryanto seibagai peinjuial uintuik keimbali meinyeisuiaikan uikuiran tanah 

seisuiai deingan  luias tanah  yang  di nyatakan pada  dokuimein peirjanjian 

teirseibuit”. 
 

Keimuidian meinuiruit pihak Nuiryanto seilakui       peinjuial tanah meingatakan : 

 

“Saya    seilakui peinjuial    tanah    juiga    meilakuikan    uipaya    uintuik 

meinyeileisaikan peirmasalahan deingan cara beirteimui         deingan pak Yakuip 

yang   meimeimiliki   tanah   beirseibeilahan   deingan   tanah   saya   yang 

patoknya  teilah di geiseir  tanpa  seipeingeitahuian peimbeili dan saya,  agar 
 

 

 
 

90 Wawancara M. Yunus Selaku Pembeli Tanah. Pada Rabu, 08 Maret 2023 Pukul 

10.00 WIB 
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peirmasalahan  deingan  bapak  M.  Yuinuis  dapat  di  seileisaikan  tanpa 

teirjadinya konflik di keimuidian hari”. 
 

Beirdasarkan    wawancara    teirseibuit    peinuilis    beirpeindapat    bahwa 

meilakuikan uipaya deingan beirkomuinikasi dan meidiasi teirkait  peirmasalahan 

juial  beili  tanah  meiruipakan  uipaya  teirbaik   meingatasi  peirmasalahan  atas 

teirjadinya  wanpreistasi teirseibuit.  Meinuiruit  peindapat  ahli Suibeikti Good  Fait 

(Asas  Itikad  Baik)  meiru ipakan  salah  satui              seindi  teirpeinting  dalam  huiku im 

peirjanjian. Seilanjuitnya Subi eki ti beirpeindapat bahwa peirjanjian deingan itikad 
 

baik  adalah  meilaksanakan  peirjajian  deingan  meingandalkan  norma-norma 

keipatuitan    dan    keisuisilaan.    Keiwajiban    uintuik    meilaksanakan    kontrak 

beirdasarkan itikad baik suidah diakuii seicara uiniveirsal dalam prinsip huiku im 

kontrak internasional.92 

Beirdasarkan peingeirtian  itikad  baik  dalam kontrak/peirjanjian teirseibuit 

maka  uinsuir  yang  uitama  adalah  keijuijuiran.  Keijuijuiran  para  pihak  dalam 

peirjanjian ini meilipuiti pada keijuijuiran atas ideintitas diri dan keijuijuiran atas 

keiheindak dan tuijuian para pihak. Keijuijuiran adalah uinsuir yang uitama dalam 

peimbuiatan peirjanjian/kontrak kareina keitidakjuijuiran salah satui         pihak dalam 

peirjanjian/kontrak dapat meingakibatkan keiruigian bagi pihak lainnya. Yang 

peirtama, seibagai iluistrasi ada salah satui         pihak yang tidak juijuir dalam awal 

peimbuiatan peirjanjian,  meingeinai ideintitasnya, teintuinya keimuingkinan beisar 

tidak akan meilaksanakan isi peirjanjian kareina tuijuian awalnya seimata-mata 

 

91 Wawancara Nuryanto Selaku Penjual Tanah. Pada Rabu, 08 Maret 2023 Pukul 

12.30 WIB 
92 Subekti, Op Cit, hal.56 
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ingin meindapatkan preistasi dari pihak lain namuin seibaliknya dirinya tindak 

meilaksanakan  preistasinya.  Yang  keiduia,  para  pihak  tidak  juijuir  seijak  awal 

akan tuijuai n peri          janjian/kontrak dibuai t.93 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

93 Ibid, hal. 64 



 

 

 

 

BAB V 

PENUTUP 

 

 

A. Kesimpulan 

1. Peilaksanaan  juial  beili tanah antara  M.  Yuinuis Hidayat  Deingan Nuiryanto 

Di Kabuipatein Sarolanguin seicara seicara teirtuilis  meimang  suidah beirjalan 

deingan baik seibagai mana teirtuiang pada dokuimein peirjanjiannya, hal ini 

teirbuikti  deingan  di  sepi akatinya  peirjanjian  ju ial  beili  tanah  teirseibuti  ole ih 
 

keiduia beilah pihak. Seilain itui        diteintuikan hak dan keiwajiban bagi masing- 

masing  pihak  yang  meingadakan  peilaksanaan  juial  beili  tanah,  maka  hak 

dan keiwajiban ituilah yang haruis dilaksanakan dalam peilaksanaannya. 

2. Teirdapat  peirmasalahan  dalam  peilaksanaan  juial  beili  tanah  antara  M. 

Yuinuis   Hidayat   Deingan  Nuri           yanto   Di  Kabuipatein  Sarolanguin  hingga 

teirjadinya  suiatui             wanpreistasi  antara  lain  teirjadi  keitidaksesi           uiaian  uikuiran 

tanah  seipeirti  teirtuiang  dalam  dokuimein  peirjanjiannya  seiteilah  meineirima 

uiang dari M. Yuni              usi           . Deingan teirjadinya suiatui        wanpresti                   asi oleih salah satu i 

 

pihak,  jeilas  akan  meiru igikan  yang  beirimbas  buri         uiknya  huibuingan  antara 

pihak yang meingadakan peirjanjian itui       seindiri. 

3. Adapuin  uipaya  meingatasi  peirmasalahan  dalam  peilaksanaan  juial  be ili 
 

tanah   antara   M.   Yuinuis   Hidayat   Deingan   Nuiryanto   Di   Kabupi               ateni 
 

Sarolanguin  ialah  meilakuikan  upi              aya  beri         komuinikasi  dan  medi               iasi  teri         kait 
 

peirjanjian juial beili tanah teirseibuit. 
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B. Saran 

Agar   tidak   teirjadinya   peirmasalahan   atas   klaim   wanpreistasi  yang 
 

dilontarkan oleih pihak peimbeili M. Yuni usi Hidayat Deingan Nuiryanto seilaku i 

 

peinjuial tanah, heindaknya para pihak  meinyeileisaikan peirmasalahan teirseibuit 

agar  huibuingan peilaksanaan  juial beili itui           seindiri teitap beirjalan deingan baik 

dan tidak meinimbuilkan keiruigian pada satui       pihak. 
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