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ABSTRAK 

TINJAUAN YURIDIS TERHADAP PERJANJJAN SEWA MENYEW A 
KIOS PADA BANDARA POLONJA MEDAN 

{Studi Kasus B�ndara Polonial\ledau) 

Oleh : 

AYU MIRANT! MAYAI\GSARI 

NPM : 08.840.0216 

Kios pada Bandara Polonia Medan adalah merupakan milik dari PT. 
Angkasa Pura II Medrn. Penyewa pada da.sarnya. mengadakan perikatan 
perjanjian sewa - menyewa dengan pihak PT. AngK.asa Pura II Medan. Dalam 
perwujudan perjanjian terscbut tentunya ada aspek hukum perata seperti bentuk 
perjanjian, kesepakatan para µihak dan lain seb1gc:iny.1. 

Definisi perjanjian telah diatur dalam Kitab Undang-TJndang Hukum 
Perdata (KUH Perdata) Pasal 1313, yaitu bahwa perjanjian atau persetujuan 
adalah suatu perbuatan dengan mana satu orang atau lebih mengikatkan dirinya 
terhadap satu orang lain atau lebih. Kata persetujuan tersebut merupakan 
terjemahan dari perkataan overeekomst dalam baha�a Belanda. Kata overeekomst 
tersebut lazim dite1jemahkan juga dcngan kata per_ianjian. Jadi persetujuan dalam 
Pasal 1313 KUY. Perdata tersebut sama ar!inya dengan perjanjian. Adaµula yang 
berpendapat bahwa perjanjian tidak sama dengan persetujuan. 

Perjanjian sewa-mrnyewa diatur di dalam babVJI Buku III KUH Perdata 
yang berjudui "Tentang Sewa-Menyewa'' yang meliputi pasal 1548 sampai 
dengan pasal 1600 KUH Perdata. Definisi perjqnjian sewa-menyewa menurut 
Pasal 1548 KUH Pedata m-:nyebutkan bahwa: " Perjanjian sewa-m�nyewa 
adalah su&tu perjanjian, dr::ngan mana pihak yang �atu: mengikatkan dirinya untuk 
memberikan kepada pihak yang lainya kenikmatan dari suatu barang, selama 
waktu tertentu dan dengan pembayaran sL·arn harg:i, ya ng oleh pihak tersebut 
belakangan telah disanggupi pembayaranya_" 

Hukum, hak dall kewajiban memiliki huhungan keterkaitan dalam lalu 
lintas ke gi at an ekonomi. Hukum itu memb er ikan per\indungan pada kepentingan 
rnanusia can membagi hak dan kewajiban. Hak merupakan kenikmatan dan 
keleluasaan serta kewajiban mempakan beban. Bahwa di dalam hubungan 
sewa menyewa yang nenyewal<:an memberi hak pemakaian saja kepada 
penyewa dan bukan hak milik. Perjanji'1.n sewa menyewa tidak memberikan 
suatu hak kebendaan, tetapi hanya :nember suatu hak perseorangan, terhadap 
yang menyewakan ada hal "persoonlijk " t�rhada�) pemilik, akan tetapi 
hak orang yang menyewakz.n ini mengenai suan1 benda, yaitu suatu barang yang 
disewakan. 

Kios pada Bandara Polonia Medan adalah merupakan milik 
Pura II Medrn. Penyewa pada da.sarnya. mengadakan 

perjanjian sewa -- menyewa dengan pihak PT. AngK.asa Pura II Medan. 
perwujudan perjanjian perjanjian terscbut tentunya ada aspek hukum perata seperti 
perjanjian, kesepakatan para µihak dan lain seb1gc:iny.1. 

Definisi perjanjian telah diatur dalam Kitab Undang-TJndang 
(KUH Perdata) Pasal 1313, yaitu bahwa perjanjian atau 

suatu perbuatan dengan mana satu orang atau lebih mengikatkan 
satu orang lain atau lebih. Kata persetujuan tersebut 

terjemahan dari perkataan overeekomst dalam baha�a Belanda. Kata 
lazim dite1jemahkan juga dcngan kata per_ianjian. Jadi persetujuan 

1313 KUY. Perdata tersebut sama ar!inya dengan perjanjian. Adaµula 
berpendapat bahwa perjanjian tidak sama dengan persetujuan. 

Perjanjian sewa-mrnyewa diatur di dalam babVJI Buku III 
berjudui "Tentang Sewa-Menyewa'' yang meliputi pasal 

pasal 1600 KUH Perdata. Definisi perjqnjian sewa-menyewa 
1548 KUH Pedata m-:nyebutkan bahwa: " Perjanjian sewa-m�nyewa 
su&tu perjanjian, dr::ngan dr::ngan dr:: mana pihak yang �atu: mengikatkan 

memberikan kepada pihak yang lainya kenikmatan dari suatu barang, 
tertentu dan dengan pembayaran sL·arn harg:i, ya ng oleh pihak 
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P ADA BAND ARA POLONlA MEDAN. (Studi Kasus Bandara Polonia Medan) 

Penulisan Tugas Akhir ini dim?.ksudkan untuk memem1hi persyaratan dalam 

mencapai gelar Sarjana Hukum di Fakultas Hukum Universitas Medan Area 

Jurusan Hukum Perdata. 

Dalam menyel�saikan tulisan ini penulis banyak menerima bantuan dari 

berbagai pihak, maka l<'e�.empatan yang berbahagia ini penulis ingin mengucapkan 

terima kasih yang �ebesar-besarnya kepada : 

1. Bapak Prof H. Syamsul Arifin SH, M .H selaku Dekan Fakultas Hukum 

Universitas Medan Area. 

2. Bapak Zaini Munawir SH, M.Hum selaku :<etua Bidang Keperdataan Fakultas 

Hukum Universitas Medan Area. 

3. Bapak Taufik Siregar, SH,M.Hum selaku Dosen Pernb:mbing I penulis. 

4. Bapak Zaini Munawir, SH, M.Hum selaku Ketua Bic!ang Kcperdataan dan 

selaku Dosen Pembimbitg II p enuli s. 

5. Bapak dan Ibu Dosen dan sekaligus staff adminitra�i di Fakultas Hukum 

Universitas Medan Area dan rekan - ?rekan se-ai:narnater. 

Penulisan Tugas Akhir ini dim?.ksudkan untuk memem1hi memem1hi persyaratan dalam 

mencapai gelar Sarjana Hukum di Fakultas Hukum Universitas 

Hukum Perdata. 

Dalam menyel�saikan tulisan ini penulis banyak menerima 

pihak, maka l<'e�.empatan yang berbahagia ini penulis ingin 

kasih yang �ebesar-besarnya kepada : 

Bapak Prof H. Syamsul Arifin SH, M .H selaku Dekan Fakultas Hukum 

Universitas Medan Area. 

Bapak Zaini Munawir SH, M.Hum selaku :<etua Bidang Keperdataan 

Hukum Universitas Medan Area. 

UNIVERSITAS MEDAN AREA



6. Teristimewa yan g san g at berh arga kepada Ayahan da, Alm. HM 
N 

dan Ibun da Sachrida H an im Lu bis yan g sangat saya sa�'<tngi, dan saudara-

saudara saya yan g den gan sabar mcrnberikan segala kebai.kan bagi saya 

seh in gga saya dapat m�n yelesaibn Studi Ilmu Hukum di Fakultas Hukum 

Un iversitas Medan Area. 

7. Buat rekan-rekan ku yan g sealmamater yan g telah memberikan doron gan dan 

nasehat yang memban gun. 

Demikian pen 11:is ucapkan dan semoga penulisan Tugas Akhir m1 

berman faat bagi kita senrna. 

Medan , September 2012 

Penulis 

A YU MIRANT! MAY ANGSARI 

NPM: 08.840.0216 

nasehat yang ban gun. 

Demikian pen 11:is ucapkan dan semoga penulisan Tugas 

faat bagi kita senrna. 

Medan , September 

Penulis 

A A YU YU MIRANT! MIRANT! MAY MAY 

NPM: 08.840.0216 

UNIVERSITAS MEDAN AREA



DAFTAR ISJ 

ABSTRAKSI ............. . .  

KAT A PENG ANT AR . . . . .. . . . . . . . ... ... .. .......... .. . .. . ... ..... . ... . ... . .. .. . . ... . . .... . 

DAFT AR ISI . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . m 

BAB I : PENDAHULUAN .......... ........... ..................................... . 

A. Pengertian dan Penegasan Judul .. . . . . . .. . . . . .. . . . . . . .. . . . . . . . . . .. . 4 

B. Alasan Memilih Judul . . . . . ....... ......... .. . .. .. .. . .. . . . .. . . .. . .. .. . . 5 

C. Permasalahan . ... . . ..... ... .......... .. ....... ......... ......... ... .......... . 

D. Hipotesc.. 

E. Tujuan Penulisan 

F. Metode Pengumpulan Data ............ . .... . . . ......... .. ....... ... . 

G. Sistematika Penu;isan . . . . . . . . .. .... .. .... . ..... . . .. .... ... .. ..... .... . 

6 

6 

� 
I 

8 

8 

BAB II TINJAUAN UMUM TENTANG PERJANJIAN................ 11 

A. Pengert10n Perjanjian 11 

B. Syarat Sahnya Perjanjian ..... . .. . ........ . 15 

C. Jenis-jenis Perjanjian 22 

D. Ak1bat J-Iukum Perjanjian . ... ..... ... . ... .... ..... ... .. ...... ....... . 28 

BAB ill: TINJAUAN U:Vll1M TENTANG PERJANJL\N SEWA 

MENYEWA........................................................................... 34 

A. Perjanjian Sewa Menyewa .. .... ....... .. .... .. . .. .. ............. .. ..... . 34 

B. B-entuk-bemuk Perjanjian Sewa-Menyewa..... . ....... ... ... .. . . 38 

111 

B. Alasan Memilih Judul . . . . . ....... ......... .. . .. .. .. . .. . . . .. . . .. . .. 

C. Permasalahan . ... . . ..... ... .......... .. ....... ......... ......... ... .......... 

D. Hipotesc.. 

E. Tujuan Penulisan 

F. Metode Pengumpulan Data ............ . .... . .. . . ......... .. .....

G. Sistematika Penu;isan . . . . . . . . . . . .. .... .. .... . ..... . . .. .... ... .. ...

TINJAUAN UMUM TENTANG PERJANJIAN................ 

A. Pengert10n PerjanPerjanPer jian janjian jan

B. Syarat Sahnya Perjanjian jian Perjanjian Perjan ..... . .. . ........ ........ . ........ . ........ 

UNIVERSITAS MEDAN AREA



C. Masalah Wanprcstasi..... . . . ... . .. . . .. . .. . . . . . . . . . . . ... . . ... . ... . .... ... . . . . .  41 

D. Bentuk-bentuk Waaprestasi. .. . . . .. . .. . .  . ............................... 49 

BAB IV : PERJA�JlAN SEW A MENYEW A KlOS DI BAN)) ARA 

POLONIA MEDAN........... ...................................... 56 

A. Timbulnya Hubungan Sewa Menycwa Kies di Bandara 

Polonia Medan.. . . . . . .. . . .... . . . . .. . . . . .  . ... ..... . . . . . . . . .. .. . . . . .. . . . . . .. .. . . . 56 

B. Bentuk-hentuk dan Syarat··sya:-at Perja.njian 

Sewa-Menye·vva . . . . .. . . . ... ... . . . .. . . . . . . . . . . .. . .. .... .... .. ...... . ..... .... . ..... . 

C. Hak dan Kewaj iban Para Pihak .. . . ..... . . . ... . .... . . ... . . . . . . .. . . . . . .. .. . 

D. Resiko dalam Perjanjian Sewa Menyewa Kios . .. . . . ... .... . . . . . 

E. Saat Berakhirnya Sew a Menyewa . . . .... . . .... . .. . . . .... .. . . . . . . .. . . . . .  . 

BAB V : KESIMPULAN DAN SARAN .................................... .......... . 

A. Kes impulan . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . .  

B. S a r  a n  . ... . . . . . . . . ... . .. . . . . .  . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ... . . . . .  . 

DAFTAR PUSTAKA 

IV 

62 

65 

68 

70 

73 

n 

74 

B. Bentuk-hentuk dan Syarat··sya:-at Perja.njian 

Sewa-Menye·vva . . . . .Sewa-Menye·vva . . . . .Sewa-Menye·vva . . . . ... ... . . . .. . . . . . . . . . . .. . .. .... .... .. ...... . ..... ....

C. Hak dan Kewaj iban Kewaj iban Kewa Para Pihak ..Pihak ..Pihak . . ..... . . . ... . .... . . ... . . . . . . .. . . .

D. Resiko dalam PerjanPerjanPer jian Sewa Menyewa Kios . .Kios . .Kios . . . . ...

E. Saat Berakhirnya Sew a Menyewa . . .a Menyewa . . .a Menyewa .... . . .... . .. . . . .... .. . . . . . . .

V : KESIMPULAN DAN SARAN .................................... .......... 

A. Kes impulan . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

B. S a r  a n  S a r  a n  S a r  . ... . . . . . . . . ... . .. . . . . .  . .  . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ..

UNIVERSITAS MEDAN AREA



BA.Bl 

PENDAHULUAN 

Pada saat ini kita ketahui ba!-lwa negara '.<ita dalam taraf membai1gun. 

Adapun pembangunan itu m�rupakan usahc. untuk mencapai kemakmuran ctan 

kesejahteraan rakyat yc.ng harus diimbangi pula dengan peningkatan kemampuan 

di bidang perekonomia11. Dalam membicarakan ma5aJal1 pembarigunan, dewas�, 

ini kita melihat suatu per�embangan yang menggembirakan .:!an semakin banyak 

diminati, yaitu perkembang;rn dunia perdagangan itu sendiri. yang membawa suatu 

konsekuensi kepada perkembangan sarana maupun prasarana yang mendukung 

dunia perdagangan tersebut yang salah: satunya adalah sarana perdangan seperti 

kios. Kios - kios yc.ng khusus dibangun untuk sarana perdagangan ini 

berkembang di kcta - kota besar, karena disir.ilah pusat usaha atau perusahaan 

menjalankan aictifitasnya. Di dalam menjalankan aktifitasnya ini para pengusaha 

membutuhkan kios sebagai suatu tempat umtuk memamerkan barang dan 

melakukan transaksi jual beli. Kios yang akan diteliti dalam kajian ini adalah k;os 

yang berada pada Ba11dara Polonia Medan. 

Dalam perkembangan era-globalisasi yang ditandai dengan meningkat dan 

bertambah pesatnya perckonomian rnkyat, kebutuhar. rn'1.nusia semakin kompleks, 

sehingga untuk m�menuhi kebutuhan tersetut diantarn mC'.nusia yang. satu dengan 

yang lainnya tumbuh kea<laa:J yang memaksa mereka untt,k melakukan 

suatu hubungan hukum. Hubu'.lgan hukum yang terjadi antara subjek hukum yang 

satu dengan yang lainnya terjadi denga.n adanya sua1:u perikatan. Umumnya semua 

perekonomia11. pembarigunan, 

melihat suatu per�embangan yang menggembirakan .:!an semakin 

yaitu perkembang;rn dunia perdagangan itu sendirisendiri. . sendiri. sendiri yang membawa 

konsekuensi kepada perkembangan sarana maupun prasarana yang mendukung 

perdagangan tersebut yang salah: satunya adalah sarana perdangan 

- kios yc.ng khusus dibangun untuk sarana perdagangan 

berkembang di kcta - kota besar, karena disir.ilah pusat usaha atau 

menjalankan aictifitasnya. Di dalam menjalankan aktifitasnya ini para 

membutuhkan kios sebagai suatu tempat umtuk memamerkan barang 

transaksi jual beli. Kios yang akan diteliti dalam kajian ini 

berada pada Ba11dara Polonia Medan. 
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perikatan diakhiri dengan pelaksaman, dan memang demikianlah 

seharusnya terjadi. It� berarti para pihak memenulii kesepakatan untuk 

dilaksanakan berdasarka.n persyaratan yang terc&r tum dalam suatu perjanjian 

atau kontrak. 

Perikatan adalah hvbungan hukum yang terjadi antara subjek hukum 

yang satu dengan subjek hukum lainnya karena suatu perbuatan, peristiwa atau 

keadaan. Perbuatan :nisalnya jual beli barang, peristiwa misalnya lahirnya 

seorang bayi atau matinya orang, dan keadaan misalnya letak pekarang:m yang 

berdekatan atau rumah yang bergandcngan. Karena ha\ y<ing mengikat selalu 

ada dalam kehidupan masyarakat, maka oleh pembentuk undang-undang atau oieh 

masyarakat diakui dan diberi akibat hukum. Dengan der:iikia�1, perikatan yang 

terjadi antara orang >·ang satu dengan yang lain menimbulkan tmatu hubungan 

hukurr... 

Melihat perkembangan di dahm bidang sewa -- menyewa ruangan untuk 

pergudangan ini penulis merasa tertarik untuk melihat masalah tersebut lebih jauh. 

Karena apabila ada perjanjian sewa - menyewa , rnaka diantara para pihak dibuat 

suatu perjanjian yang khusus berlaku bagi mereka. Sebagairnna kita keta.hui, 

perjanjian itu ada bermacam - macarn. Ada "perjanjian bernama" atau Benoemd 

Verbintenms yang dapat diartikan sebagai perjanjian yang sudah mempunyai 

nama sendiri,yang dikelompokkan sebagai perjanjian khusus karena dicentukan 

sedemikian oleh undang - undang. Contohnya jual beli, sewa !T'enyewa, tukar 

menukar. Perjanjian Bernama ini diatur dalam Buku III Kitab Undang - undang 

Hukum Perdata. 

Perbuatan :nisalnya jual beli barang, peristiwa misalnya 

bayi atau matinya orang, dan keadaan misalnya letak pekarang:m 

atau rumah yang bergandcngan. Karena ha\ y<ing mengikat 

kehidupan masyarakat, maka oleh pembentuk undang-undang 

diakui dan diberi akibat hukum. Dengan der:iikia�1, perikatan 

antara orang >·ang satu dengan yang lain menimbulkan tmatu 

Melihat perkembangan di dahm bidang sewa -- menyewa ruangan 

pergudangan ini penulis merasa tertarik untuk melihat masalah tersebut 

apabila ada perjanjian sewa - menyewa , rnaka diantara para pihak 

perjanjian yang khusus berlaku bagi mereka. Sebagairnna kita 
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Dan ada "perja11jian tidak bernama" atau Onhe.wemd Verb;ntennis yang 

dapat diartikan sebi.gai perja.nji1n yang sudah mempunyai nama sendiri, yang 

dikelompokkan sebagai perjanjian khu�us karcna ditentukan sedemikian oleh 

undang - undang. Contohnya perjanjian kerjasama, perjanjian pemasaran, 

perjanjian pengelolahan. Perjanjian ini lahir dalam praktek karena kita ketahui 

bahwa hukum perjanjian menganut asas kt:bebasan berkontrak dimana �<UH 

Perdata memberikan pedoman tentang p�rjanjian tic!ak oemama ini pada pasal 

1319 KUH Perdata yang berbunyi • "Senn1a persetujuan, bu;k yang mempunyai 

suatu nama khusus, maupun yang Lidak terkenal dengan suatu nama tertentu, 

tunduk pada peraturan - peraturan umum, yang termuat dalam bab ini dan bab 

yang :alu ". 

Yang dimaksuc. dengan ketentuan umum pada pasal tersebut diatas ialah 

dapat terlihat jelas dari pasal 1338 KUH "Perdata • "Semua perjanpan yang dibvat 

secara sah berlaku setagai undang - undang b.igi mereka yang membuatnya. 

Suatu perjanjian tidak l'apat ditw·;k kembali selain d..:ngan sepakat kedua belah 

pihak, atau karena alasm. - alasan yang oleh unaang - u11dang dinyatakan cvkup 

untuk itu. Suatu perjarijian harus dilaksanakan dengan Jtik.ad baik" 

Dalam uraian diatas, maka perjanjian sewa - mer.yewa kios ini termasuk 
: 

perJanJtan bemama yang diatur dalam Buku Il' Bab VII, mengenai sewa -

menyewa. Tetapi oleh karena hukum perJanJtan mt menganut asas kebebasan 

berkontrak, maka penulis mgm mengetahui seJauh mana para pihak 

mempergunakan ketentuan - ketentuan yang ada d'. dalam KUH Perdata. 

memberikan pedoman tentang p�rjanjian 

Perdata yang berbunyi • "Senn1a persetujuan, bu;k yang mempunyai 

nama khusus, maupun yang Lidak terkenal dengan suatu nama 

pada peraturan - peraturan umum, yang termuat dalam bab ini 

Yang dimaksuc. dengan ketentuan umum pada pasal tersebut diatas 

terlihat jelas dari pasal 1338 KUH "Perdata • "Semua perjanpan yang 

berlaku setagai undang - undang b.igigi i mereka yang membuatnya. 

perjanjian tidak l'apat ditw·;k kembali selain d..:ngan sepepe akakak t kedua 

karena alasm. - alasan yang oleh unaang - u11dang didid nyanyany ta

Suatu perjarijian harus dilaksanakan dengan Jtik.ad baik" 
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