BAB1

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Pasar mempakan tempat feradinva transaksi ekonomu vang berperan
dalam hajat ludup orang bamyak sehimgga negara bertanggung jawab atas
penyedian fasihitas pelavanan wmum vang layak. Sedangkan kios adalah bagian
dari bangunan pasar vang merupakan bangunan beratapan baik penyekal maupun
lidak, vang digunakan untuk menjajakan barang dangangan.

Didalam prakiek, terkadang muncul situasi dimana para pihak dalam jual
beli ks (penjual dan pembel) sudah sepakat mengenai harga dan kios, akan
tetaps behun memenuln syaral "lterang, tunai, ml" sebagaunana ditentukan oleh
peraturan penindang-undangan ataupun serfifikat yang masith dalam proses
sehingga belum dapat dibual Akta Jual Belinya. Untuk mengatas: hal seperti itu
dan sekalipus memperkuat kesepakatan para pihak, dibuatlah akta Perjanjian
Pengikatan Jual Beli (PPIB) antara pihak pemual dan pembeli. Dhlihat dan
sifatnya maka Perjanjian Pengikatan Jual Beli mu bersifat sementara, dan nantinya
akan dibuat Akta Jual Belinya jika svarat-syarat sudah terpenuhu. '

Jual beli atan pengikatan jual beli vang sebagammana tersebut di atas,

lazimnya disebut Perjanjian Pengikatan, pengertian dan maksud dan perpamnjian

| Winda Ave Swastika “Kalausula Eksonerasi Padn Perjanjian Pengikatan Jual Beli Kios
Shapir Square Di Yogyakarta™, Tesis Fakultns Hukum Universitas Istam Indonesia, 2016 Hal. 1



Pengikatan adalah suatu perbuatan lukum yang dilakukan oleh dua atan
lehih dimana nmsmgmasing pihak vang ada didalamnva ditmtut untuk melakukan
satn atan lebih prestasi: . Pada wumnya, PPIB dibuat secara otentik atan dibuat di
hadapan notans selakn pejabat wmim, sebaliknya ada pga PPIB vang dibuat di
bawah tangan. Baik PPITB vang dibuat secara olentik yang berbentuk akta maupun
vang dibuat di bawah tangan, basanya sama-sama menyertakan saksi-saksi yang
tumit menandatangani PPIB tersebul. Kenapa PPJB bisa tenadi dan kenapa para
pihak tidak langsung mengadakan jual-beli saja, yang dapat ditindak lanjuti untuk
pengurusan admmisirasi selanjuinya, seperfi balik nama untuk sertipikat hak atas
tanahnva.”

Pasar Angso Duo Kota Jambi merupakan kawasan bagi masyarakat Kota
Jambi dalam melakukan transaks1 ekonomi seperti mal beli, tukar menukar dan
lamn-lain. Keberadaan Pasar Angso Duo Kota Jambi dikelola oleh PT. Eraguna
Bumi Nusa dengan mana pihak pertama adalah pelaksana pembangunan pasar
tradisional Angso Duo Modern berdasarkan Sertifikat Hak Guna Bangunan nomor
- 03 Talum 2016 memmliki loas fanah © -+ 71.757 M2 ( muh pulnh sam nbu
tujub rates lima pulnh tuuh meter persegi) Sebagaunana dimraikan dalam surat
ukur tanggal 18 februan 2016 Nomor : 06015/LGE/2016 tertulis atas nama PT.
Eraguna Bumi Nusa yang diterhitkan oleh Kantor Pertanaban Kota Jamba

Memuut Pasal 2 ayat (1) Undang-Undang No 5 talun 1960 tentang pokok-pokok

AETATIA

* Dewi Kumia Putri “Perbedann Pengilkatan Jual Beli Lunas Dengan Pengikatan Joal Beli Tidak
Lunas™ Jumal Akta Vol. 4 Mo, 4 Desember 2017 ; 623



Atas dasar ketentuan dalam Pasal 33 ayat (3) Undang-Undang dasar dan hal-hal
sebagai yang dimaksud dalam Pasal 1, bumi, ar dan msng angkasa termasuk
oleh kekayaan alam yvang terkandung didalanmya itu pada tingkatan tertmggz
dikuasar oleh Negara sebagm orgmsast kekuasasn  seluruh rakyat  dan
dipergunakan untuk sebesar-besar kemakmuran rakyat,

PT. Eraguna Bumi Nusa Pasar Angso Duo Kota Jambi vang di pimpin
oleh bapak Nuraimiko selaku drektur, dalam hal ini berwenang dalam mengelola
pasar uniuk kepentingan masyarakat Kota Jambi Dalam hal ini PT. Eraguna Bumy
Nusa dapat mengalihkan kepada masvarakat atau pedagang untuk mendapatkan
los atau toko dengan izin dan membavar sejumlah vang yang telah diteniukan
Bukti dan kepemilikan kios tersebut oleh PT. Eraguna Bumi Nusa Pasar Angso
Duo Kota Jambi dituangkan dalam sebuah surat perjanjian vang berisikan para
pihak dan klausul hak gpuna bangunan yang diberikan kepada pedagang. Pada
dasamya, HGB adalah hak untuk mendmikan dan menuliki bangunan atas tanah
yang bukan miliknya sendiri dalam jangka waktu tertentu. Dengan kata lan,
pemegang sertifikat HGB sebenarnya tidak memihiki lahan tempat suatu bangunan
berdiri, tetapi hanva bangunan vang berdiri di atas tanah tersebut.

Pemegang sertifikat HGB dapat mendoikan dan menubky bangunan
tersebut dan digunakan untuk keperluan pribadi ataupun usaha. Selain iy, pemilik
juga dapat mengalihkan hak tersebut kepada pihak lamn, asalkan masih berada
dalam jangka waktu penggunaan HGB tersebut. Ada beberapa karakteristik Hak
Guna Bangunan yang dapat menjadi pertimbangan penting sebelum  Anda

membel properti. Benkut i beberapa di antaranya;



1. Jangka wakm Hak Guna Bangunan adalah paling lama 30 tabun dan
dapat diperpanjang hingga paling lama 20 tahun

2. Dapat dialihkan ke phak lam asalkan masth berada dalam jangka
wakiu Hak Guna Bangunan.

3. Dapat dijadikan janunan utang asalkan masih berada dalam jangka
waktu Hak Gura Bangunan.

4. Pemegang sertifikat wajb mendafiarkan properti HGB-nva.

5. HGB dapat dilepaskan oleh pemegang sehmgga lahannya mengad
tanah megara,

Selanjutnya, ketika Hak Guna Bangunan telah habis masa berlakunya,

maka Anda hams menyerahkan kembali tanah tersebut kepada pemepang Hak

Pengelolaan .

Sedangkan Sewa menyewa in sendirn menurnt Pasal 1548 kitab undang
undang lnkum perdata( KUHPerdata) ialah suatu perjanjian dengan mana pihak
vang satn mengikat dinmya uniuk memberikan kepada pihak vang lamya
kenikmatan dar sesuatu barang, selama suatu waktu tertentu dan dengan
pembayaran sesuain harga vang oleh pihak tersebui belakangan i disanggum
pembayaranya. Suatu perjanjian adalah merupakan perbuatan hukum dimana
seseorang berjang kepada seseorang lam atau dua orang itu salmg berjang untuk
melaksanakan sesuatu hal®

Dalam pasal 1320 KUHPerdata perjanjian secara unmim dapat diartikan

sebhagal Kesepakatan, Sualtu perjanpan mengikat para pihak yvang melakukanya
vang mana lertuang dalam klausul pada perjanpan tersebut. Pada klausnl
perjangian dyelaskan bagaimana hak dan kewapban para pihak seria tanggung
jawabnya. Perjanjian dikatakan sah dan mengikat secara lmkum bagi para pihak

! httpsswww akseleran coadbloghak-puma-bangunan.
1 1. Satrio, Hubum Perikaran, Yang Lahir Darl Perfenyfian, Buku 1 (Bandung Cira Aditva Bakri,
1995}, him. 27,



vang melakukannya apabila telah  memenubi syarat sahnya  perjanjian,
sebagaimana ditentukan dalam Pasal 1320 kitab Undang-Undang Hukum Perdata,
vl ;

. Sepakat mereka vang mengikat dormya ;
. Cakap untuk membuat suatu perjamian ;
. Suatu hal tertentu dan

. Suatu sebab yang halal ©

= b Bl e

Menurut R. Subekti perjanjian jual beli iu adakah “suatu perjanjian
bertimbal balik dalam mana pihak yang satu (si penjual) berjani unfuk
menyerahkan hak milik atas suatu barang, sedangkan pihak yang lainya (pembeli)
benjanp untuk membavar harga yang terdin atas sejumlah vang secbagar nmbalam
dari hak milik tersebut™.®

Pada umummya hak dan kewajiban vang lahir dan pemganpan akan
dipenuhi oleh pihak-phak, baik penmual maupun pembeli. Akan tetapi terkadang
dalam prakiik salah satu pihak tidak mematuhi apa vang menjadi kewajiban dan
milah yang disebut wanprestasi. Bentuk-bentuk dan wanprestasi itu sendm adalah
memenhi prestasi tetapi tidak tepat pada waktunya, tidak memenuhi prestasi dan
memembi prestas: tdak sempuma Pelaksanaan mal beh mko/kos di pasar angso
duo kota jambi masih terdapal permasalahan vaitu yang tidak terpenuhinya hak
dan kewajiban antara pembeli selakn konsumen dengan penjual PT Eraguna Bumm
MNusa (Pengembang) Pasar Angso Duo Kota Jambi,

Perjanyian merupakan undang-undang bagi para pihak ye melakukannyn

dan suatn pegangian tidak boleh bertentangan dengan ketertiban umim. Suatu

¥ Subarnoko, Mdkuni perfaniia ieort dan aralisis kesur, kencana, jakarta, 2004, Blm. |
® Rosubekti, Aneka perjanfion. PT. Citra Aditya Bakti, Bandung, 1995, him. 1.



perjanjian jual bel vang dilaksanakan oleh konsumen dengan PT Eraguna Bumu
Nusa mengikat para pihak vang melakukannya Dalam perjanjian jual beli tersebut
PT Eraguna Buini Nusa berkewajiban memberikan hak kepada konsumen untuk
menempati mko atan kios vang telah disepakati memurat surat perjanjian
pengikatan jual beli vg telah dibuat oleh PT Eraguna Bunn Nusa.

Pelaksanaan perjanjian pengikatan jual beli muko/kios di Pasar Angso Duo
Kota Jambi vang dilakukan secara pembavaran cictlan atan kredit tersebut masih
banyaknya komsumen vang tidak menjalankan kewajibanya sebagaimana vang
telah di atur dalam surat perjanjian pengikatan yang telah dibuat oleh PT.Eraguna
Bunu Nusa (pengembang) Pasar Angso Duo Kota Jambi Dimana pihak Kedua
selaku pembeli kios berkewajiban membayar uang angsuran kredit ruko atan kos
pada setiap bulannya dengan cara pthak kedua menvetor langsung kepada pihak
pertama ke kasir PT Eraguna Bumi Nusa dalam hal pihak kedua lalal memenuba
kewajibanya maka pihak pertama selakn PT Eraguna Bumn Nusa berhak
memberikan sanksi berupa surat peringatan, periniah pengosongan lapak{obek
pengikatan jual beli) Sehingga pihak kedua selaku pembeli tersebut dapat
dikatakan wanprestasi pada perjanjian jual beli mkokios di PT Eraguna Bumu
Nusa Pasar Angso Duo Kota Jambi. Adapun bentuk-bentuk wanprestasi yang
dialami oleh PT Eraguna Bumi Nusa Pasar Angso Duo Kota Jambi tersebut
adalab pihak kedua selaku krediwr tidak memenuln kewajibanya dengan

membayar cicilan fersebut atan tegadmyva tunggakan pembayaran maka pihak



pertama  berhak memberikan sanksi  berupa  sural  permgatan,  perintah
pengosongan lapak (objek pengikatan jual beli) tersebut '

Berdasarkan penelitian vang penulis lakukan pada PT Eraguna Bumi Nusa
Pasar angso Duo Kota Jambi pada tanggal 20 februar 2020 sampai dengan 24
november 2020, sehanyak 111 (seratus sebelas) orang pembeli ruko atau Kios
vang ferlumbat  melakukan pembavaran angsuran kredit  atau  melakuan
wanprestas: dalam kurun waktu 2018 sampa dengan 2020, Berdasarkan jumlah
dintas, maka permlis mengambil sampel sebanvak 11 (sebelas) orang dan data
diatas sebagai responden.

Maka berdasarkan hal tersebut, penuhs tertank untuk melakukan penelitian
lebth lanmt dalam soatu skrpsi mengemal wanprestas: yang teradi dalam
Perjanjian Pengikatan Jual Beli Kios Di Pasar Angso Duo Kota Jambi dengan
mudal "PELAKSANAAN  PERJANJIAN  PENGIKATAN USAHA
RUKOVRKIOS PT ERAGUNA BUMI NUSA PASAR ANGSO DUO KOTA
JAMEI™.

B. Rumusan Masalah

Dari wramn tersebut, maka yang menjadi permasalahan dalam skripsi mi
adalah:
|. Faktor aps saja vang menyebabkan terjadinya wanprestasi para pihak dalam

perjanpian jual beli mko/kos di PT. Eraguna Bunu Nusa Pasar Angso Duo

Kota Jamin?

" Wawaneara dengan Ambri, Field Collector PT. Eraguma Bumi Nusa Kota Jambs, Tanggal 20
Februan 2020



2. Bagaimana penyelesaian jika terdapat wanprestasi dalam  pelaksanaan
perjanjian tersebut?
C. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan penelitian

a. Untuk mengetalnn dan menganahsis pelaksanaan perpmpan usaha mko/kios
di PT. Eraguna Buni Nusa Pasar Angso Duo Kota Jamb,

b, Untuk mengetalmi menganalisis kendala-kendala apa saja yang ditermn
dalam pelaksanaan perjanjian usaha rmuke/ kios di PT. Eraguna Bunm Nusa
Pasar Angso Duo Kota Jambai

2. Manfaat penelitian

Manfaat dan penehtian vang dilakukan adalah :

a. Secara praktis, hasil penelittan mi dapat dijadikan masukan bagi para pihak
vang mengadakan pelaksanaan perjanjian usaha miko/ kios di PT. Eraguna
Bumi Nusa Pasar Angso Duo Kota Jambi

b. Secara akadenus, sebagai sumbangan pemuikiran bagy perkembangan ilnm
lukum dan mga dapat dijadikan sebagai titik tolak mereka yang ingm
melakukan penelitian lebih lanjut.

D. Kerangka konseptual
Dengan cara mengartikan beberapa snilah vang terdapat dalam judul
skripsi i1, dimaksndkan unmk mempermudah memahaminya. Pada dasarmya
kerangka konsepiual adalah pengertian-pengertian secara wimwm dan beberapa
kata yang terdapat dalam perumusan judul skrpsi. Untuk lebih jelasnya dapat

penilis uratkan sebagai bertkut:



1. Pelaksanaan
Memuut bahasa kamus Bahasa Indonesia, pelaksanaan adalah proses dan cara
melaksanakan®,

2. Perjanpan merpakan perbuatan hokum dimana seseorang berjanji kepada
seseorang lain atau dua orang it saling berjanji uniuk melaksanakan sesnatu
hal *

3, Hak Guma Bangunan (HGB)

Pada dasarmya, HGB adalah hak uniuk mendinkan dan memiliki bangunan atas

tanah yang bukan miliknya sendin dalam jangka waktu tertentu. Dengan kata lain,

pemegang sertifikat HGB sebenarmya tidak memnliki lahan fempat suatu bangunan
berdin, tetapt hanya bangunan yang berdm di atas tanah tersebut. Ada beberapa
karaktenstik hak guna bangunan yang dapat menjadi pertimbangan penting

sebelum Anda membel properti. Berikut i beberapa di antaranya:

1. Jangka wakiu Hak Guna Bangunan adalah paling lama 30 talun dan
dapat diperpanjang hingga paling lama 20 talun.

2. Dapat dialibkan ke pihak lam asalkan masih berada dalam jangka
waktu Hak Guna Bangunan.

3. Dapat dyadikan jaminan utang asalkan masih berada dalam jangka
waktu Hak Guna Bangunan.

4, Pemegang serfifikat wajib mendafiarkan properti HGB-nya.

5. HGB dapat dilepaskan oleh pemegang sehinpga lahannva menjadi
tanah negara.

¥ Tim Primia Penn. Kamms Besar Indonesta, Gitn media Press, him. 473.
" 1. Satrio, Hukuni Perikaran, FYang Lafir Dard Perjamitan, Buku | (Bandung Cirs Aditya
Bakti, 1995}, him. 27,
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Selamjuinya, ketika Hak Guna  Bangunan telah  habis  masa
berlakunya, maka Anda hams menyerabkan kembali tanah tersebut kepada
pemegang Hak Pengelolaan

4. Perseroan Tebatas (PT)
Sesuai dengan Undang-Undang Nomor 40 Tahun 2007 yang membahas
mengena Perseroan Terbatas (PT), dikatakan babwa perusahaan berjenis
Perseroan Terbatas adalah suatu badan usaha yang berbentuk badan bukum
yang didirikan berdasarkan penjanjian dan melakukan kegiatan usaha dengan
modal dasar yang selurubnya terbagi dalam saham ataun disebut juga dengan
persckutuan  modal Dalam memalankan perusabaan bepems Perseroan
Terbatas, modal saham yang dimiliki bisa dijual kepada pihak lam. Artimya,
sangat memungkmkan terjadi  perubahan orgamisasi atan  kepemulikan
perusahaan tanpa harus membubarkan dan mendirikan perusahaan kembali !
E. Landasan teoritis
Sesual dengan 1su hukum yang telah dikemukakan dalam latar belakang,
maka landasan teoni vang akan pemulis gunakan sebagair pisan analisis dalam
pemulisan skripsi i adalah teori perjangian, teori penyelesaian sengketa dan teori
pembiayaan konsmen.
1. Teon perjanpan
Kitab Undang-undang Hukum Perdata terdin dar empat buku, dinmna
di dalam Buku Ketiga diatur tentang Perikatan atau Peganjian. Perikatan ialah

ikatan dalam bidang harta benda (vermogens rechr) antara dua orang atau

* hitps:/www, akseleran co.idblog hak-gma-bangunan,
Whrrps:/ voffice. oo, id jakarta-virmal-ofice business-ips pengertian-pi-perseronn -ferbatas-
idan-lal-lnin-yang-perio-diketalnm
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lebih, di mana sam pihak berhak atas sesnatu dan pihak lainnya berkewajiban
melaksanakannva.

Berdasarkan keteniuan-ketentuan yang terdapat dalam Buku ITT Kitab
Undang-Undang Hukum Perdata terdapal unsor-unsur perjanjian  yang
meeliputi:

a. Adanya para pihak

b. Adanya persetujan antara para pihak
e. Adanya tuman vang akan dicapa

d. Adanya prestasi yang akan dicapai

¢. Adanya bentuk terfentu

f Adanya syarat-syarat tertentu

Dalam pelaksanaan perjanjian tidak jarang ditemm adanya  soatu
wanprestasy. Wanprestasi it pada dasarnya adalah suatu perbuatan yang tadak
melaksamakan prestasi yang telah ditentukan dalam perjanjian yang diadakan.

Prestasi 1 sendin dalam snam perjanpian adalah sebagaimana yang
ditentukan dalam Pasal 1234 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata yaitu:
“Tiap-tiap perikatan adalah untuk memberikan sesuain, untuk berbuat sesuatu
atau untuk tidak berbuat sesuatu™,

Untuk melaksanakan prestasi tersebut tidak hanva apa yang telah
diretapkan secara tegas dan cermat dalam 151 perjanjian tetapi juga meliputi
segala apa yang harmus dilaksanakan menurt sifat kepatutan, kebiasaan dan

Undang-Undang dan ini semua harus dilaksanakan dengan itikad baik, Untuk
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mengetabui  apakah pelaksanaannya telab  dilakukan selayaknya atau
sepatutnya harus dilihat pada saat pelaksanaan perjanjian tersebut.

Jadi apabila ada prestasi tersebut di atas fudak dilaksanakan
sehagaimana mestmya oleh pihak yang mengadakan perjanjian, nmka
perbuatan hdak melaksanakan mulah dmamakan dengan wanprestasi,

Adapun bentuk-beniuk wanprestasi adalah:

a. Kreditur tidak mememhi prestasi sama sekali

b. Kreditur terlambat dalam memenubi prestas,

¢. Kreditur berprestasi tidak sebagaimana mestinya. "

Suatu perjanpan yang sah tidak hanya terjadi dengan adanya subgek
saja tanpa adanyva apa yang diperjanjikan, maka apa-apa vang diperjanjikan
oleh subjek disebut objek perjanjian, dengan demikian objek perjanjian adalah
berupa prestasi yang dilakukan oleh subjek vang mengadakan perjanjian

Mengenal definisi perjanjian tersebut di atas, ditegaskan pada Pasal
1313 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yang menentukan: “Perjanjian
adalah suati perbuatan dengan mana sam orang atau lelnh mengikatkan
dirmya terhadap satu orang atau lebih™. Pengertuan vang diberikan pada Pasal
1313 Kitab Undang-undang Hukum Perdata tersebut menimbulkan bamyak
pengertian dari para sarjana, khususnya sarjana hukum itu sendini, yang antara

latn.

. subekti, Op.Cit,, him.55.
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Subekti mengatakan: “Perjanjian adalah suatu peristiva di mana
seorang berjan)l kepada seseorang lam atan di mana dua orang itu salng
berjangi untuk melaksanakan sesuatu hal™, "

Teori dasar yang pemmlis gunakan dalam penpelitian i adalah asas
Faecra Sunt Servanda, vang berarti bahwa semua perpmian vang dibual secara
sah berlaku sebagai undang-undang bagi mereka vang membuatnya dan
ketentuan tersebut dapat kita hihat di dalam Pasal 1338 Kitab Undang-undang
Hulown Perdata,

Untuk salnya perjanjian diperlukan empat (4) syaral seperti yvang
termuat dalam Pasal 1320 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yartu:

1. Kesepakatan mereka vang mengikatkan dirmya;

[E= ]

kecakapan notuk membuat suato perikatan;

fad

. suatu pokok persoalan tertentu;
4. suatu sebab vang tdak terlarang.

Dar keempat syarat sah perjanpian tersebut, syarat vang pertama dan
kedua mempakan syarat subjektif, karena mengenai pihak-pihak yang
mengadakan perjanjian tersebut, sedangkan syarat vang ketiga dan keempat
merupakan syarat objektif karena mengenai objek dari perbuatan hukum yang
diperjanjikan
Asmawati mengemukakan:

Kesepakatan berarti adanva persesuman Kehendak dan para pihak

vailg membiuat perjanjian, sehingga dalam melakukan suatu perjanjian

Uik, him. 1.
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tidak boleh ada paksaan dan penipuan. Pada Dasamya yang dunaksud

dengan cakap adalah dewasanya seseorang yang melakukan suatu

perjanjian yang selal secara akal dan pikuan Dewasa dalam hal im

adalah dewasa dan cakap menurat hokam Suatn hal tertentu

berhubungan dengan objek petjanpan, maksudnya babwa obpek
perjanjian it hares jelas, dapat ditenfukan dan diperhitungkan jenis
dan jumlahnya, diperkenankan oleh Undang-Undang serta mungkin
uniuk dilakukan para pihak. Suatu sebab vang halal, berarti perjanjian
vang dimaksud harus dilakukan berdasarkan itikad balk Berdasarkan

Pasal 1335 KUHPerdata, suatu perjanjian lampa schab tidak

mempunyai kekuatan '

Perjanpian dapat memmbulkan wanprestasy, tidak terkecuah dalam
penangian kredst. Wanprestas: artinya tidak memenuhi kewajiban yang telah
ditetapkan dalam perikatan, baik perikatan yang tmmbul karena perjanjian
maupun perikatan yang tunbul karena Undang-undang. Tidak terpenubinya
kewajiban 1u ada dua kermngkinan alasamiya yait:

1. Karena kesalahan debitur, baik kesengajaan maupun Kelalaan
2. Karena keadaan memaksa, jadi di luar kemampuan debitur, debitur tidak

bersalah. ™

Wasmawati, Analisis Yuridis Penvalahgunsan Karmu Kredit Terhadap Para Pibak Dalam
Pegangian Jual beli, Jurra! More Hakion Sakalias Hubaoe Uanfversifas Jaadd, 2005, him. 50,

Babdulkadir Muhammad, Hickum Perikatan, Citra Aditya Bakni, Bandung, 1990, hlm
20,
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Teori Penryelesaian sengketa
Pengertian sengketa dan konflik salmg berdekatan maknanya, maka
untuk memperoleh pemabinman secara menyeluruh harus mengetalug ani dan
istilah  Sengketa dan Konflik Sengketa adalah segala sesuatn vang
menyebabkan perbedaan pendapat, pertikaian, dan perbantaban, Sedangkan
Konflik adalah percecokan atan perselisihan. Memuni Rachmadi Usman,
bahwa:
Suatu konflik twdak akan berkembang memadi suain sengketa apabila
pihak yang dimpgikan hanya memendam perasaan tidak puas atan
keprihatmanya, Sebuah Konflik akan berkembang menjadi sengketa
bila pithak yang merasa dimgikan telah menyatakan tidak puas atam
keprihatinnanva, baik secara langsung maupun tidak langsung. ™
Menumt Suynd Margono, babwa:
Sengketa biasanya bernmla dan suatu situasi di mana ada pihak yang
merasa dimgikan oleh pthak lain yang diawali oleh perasaan tudak
puas yang bersifat subyektif dan tertutup. Kejadian ini dapat dialami
oleh perorangan maupun kelompok. Perasaan tudak puas akan muncul
ke pernmkaan apabila tegadi konflik kepentingan Proses sengketa
terjadi karena ndak adanya nnk tenm antara pihak-pihak yang
bersengketa. Secara potensial, dua pilnk yvang mempunval pendiruan
atau pendapal yang berbeda berpotensi beranjak ke situasi sengketa.!’

Rachmadi Usman, Pililen Pemvelesalan Senghera di Luar Pengadilan, PT Citra Aditya
Bakti, Bandung, 2003, him 1.

Touynd Marpono, Alername Dispere Resulutton dan Arbirase, Ghalia Indosesia,
Jakarta, 2000, him. 34,
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Berdasarkan Undang-Undang Nomor 30 Tabun 1999 tentang
Arbitrase dan Penyelesalan Sengkefa maka pengertian penyelesaian
sengketa adalah Lembaga penyelesmian sengketa atau beda pendapat
melahn prosedur yang disepakati para pihak, yakni penyelesaian di luar
pengadilan dengan cara Konsultasi, negosiasi, medasi, konsilisasi, atau
penilaan ahli
a. Negosiasi

Secara etmwologm, negosms: berasal dan bahasa Inggns
1alah negosiation artinya suatu perundmgan untuk mendapatkan suatu
kesepakatan. Negosiasi adalah proses peundingan dua pihak yang
bertikar baikk sifatnya mdividual maupun kelompok untuk mencan
solusi penvelesalan bersama yang saling menguntungkan

Menurut Syahrizal Abbas balwa:

Megosiasi adalah salah satu strategi penvelesaian sengketa

cimana para phak setujn unink menyelesatkan persoalan
mereka melahu proses mmsyawarah dan penindmgan. Dengan
kata lam, negosiasi adalah suatu proses struktur di mana para
pihak yang bersengketa berbicara sesama mereka mengenai
persoalan  vang  dipeselisihkan  dalam  rangka mencapai

persetujuan atau kesepakatan bersama '®

Egyahrizal Abbes, Mediasi dalem  Hubaw Sverisr, Huobum  Ader,  dan  Hubon
Nosiowaf, him. 810,
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b, Medms

Mediasi artmya menengahi Dalam kamus besar bahasa
mdonesia  (KBBI)  balwa:  “mediasi  berarti  sualu  proses
pengikuisertaan pihak ketiga dalam penyelesaian suatn perselisihan
sehagai penasehai™. "

Mediasi merupakan sebuah proses di mana pihak-pihak vang
bertikar dengan bantuan dan seorang praktisi resolusi pertikaian.
Metode pemecahan konflik dengan cara menengaln para kelompok
vang saling terlibat konflik melalui bantuan pihak ketiga. Pelaku
mediasi yang berfugas sebagal penengah disebut dengan mediator
vang bertugas menjelaskan proses dan membantu kedua belah pihak
untuk menyelesatkan konflik dengan tabapan-tahapan mediasi yang
telah distapkan.

¢. Peace Building
Definisi Peace building menurut Johan Galtung sebagaitmana
dikutip oleh M. Mukhsin Janul adalah: “strategi atau upaya vang
mencoba mengembalikan keadaan destruktif akibat kekernsan yang
terjadi dalam konflik dengan cara membangun jembatan konmunikasi
antar pihak yang terlibat dalam konflik". ™
Lebah lanjut Johan Galhung sebagannana dikutip oleh M

Mukhsm Janul, bahwa;

*Tim Pewyusun Kamus Pusat Pembinaan dan Pengembangan Bahasa, Kawni Besar
Robare fedonedn, hlm. 569,

6. Mukhsin Jamil, Mengelola KonTik Membangin Danai, Pusinka Pelajar, Inkarta,
2010, him. T2
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Perdammian dibagi antara perdamaian positif (positive peace)
dan perdamaian negatif (megative peace). Yang dimaksud
dengan perdamuan posiif adalah sebuah situasi tiadanya
segenap masalah struktural yang dapat menebar bemh
ketidakpuasan dan dapat menyulut konfhk Perdamaian
negatif adalah sebaliknya, mengartikan damai semata-mata
sebaga ketiadaan kouflik kekerasan (the absence of vielent
confTict). Sedangkan konsep perumusan tyuan  akhir
dari pence building adalah terciptanva perdamaian positif '

Perjangian pengikatan jual beh dapat dikatakan sebagal awalan agar
terlaksananya perjanjian jual beli hak atas tanah. Berdasarkan Pasal 1457
KUHPerdata, jual beli adalah suatu persetujuan dengan mana pihak yang
satu mengikatkan drnya untuk menyerahikan suatu kebendaan dan pihak
yang lam untuk membayar harga yang telah dijanjikan.

Pengertian  pengikatan jual-belh memuwut R Subekti adalah
perjanjian antar pthak penjual dan pihak pembeli sebelnm dilaksanakannya
jnal beli dikarenakan adanya unsur-unsur vang harus dipenmbi untuk jual
beli tersebut antara lain adalah sertifikat belum ada karena masih dalam
proses, belum tengadmya pelunasan harga, Sedang menunit Herlien
Budiono,
penjanjian pengikatan ual beh adalah perjanjian bantuan yang berfungs
sebagai penanpan pendalmluan yvang bentuknya bebas. Dars ]:H:ﬂ_gl:rl:iﬁn

yang diterangkan di atas dapat disimpulkan bahwa pengertian perjanjian
pengikatan jual beli merupakan sebuab penjanjian pendalmluan yang

“VIhid.
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dibuat  sebelum  dilaksanakannys  perjanjian  utama  atau - perjanjian
pokoknva™

Dalam sebuah perjanpan terdapat subjek perjanjian subjek
perjanjian harmus melakukan perbuatan hukum seperti vang diatur dalam

Undang-Undang_
Mennnit Ahmads Maru, balwa.

Dalam melakukan sebuah perannan dapat dilakukan dengan dua cam
vanlu dengan cama ftemlis dan lisangika peganpan o dmyatakan secra
tertulis, biasanya tulisan beserta paraf atan tanda tangan dicantumkan pada
tulisan 1 sebagai bukti babwa penjua setujn menyerahkan hak milik atas
benda kepada pembeli, dan perjanjian secara hisan mempan bentuk
perjanjian yang palmg banyak terjadi dalam masyarakal, namun
kesepakatan secara lisan mi kadang hdak disadan sebagai suatu perjanjian
padahal sebenarnya sndah terjadi perjanjian antara pihak vang satu dengan
pihak yang lainya =

F. Metode penelitian

1. Lokasi penelitian

]

Wilayah yvang dijadikan lokasi penelhifian dalam rangka pemlisan skripsi m
adalah wilavah Pasar Angso Duo Kota Jambi.

. Tipe penelitian
Penelitian mi merupakan penelitian yundis empiris, yaitu penehitian vang
dilakukan terhadap fakta lukum yang ada dengan melakukan penelitian secara
langsung ke lapangan untuk mengetalmi pelaksanaan dan masalah-nmsalah

yang tunbul ™ Menurut Bahder Johan Nasution, penelitian hukum empins

% hrrps: U adirvoriwibowo, wordpress sekilas-tentang-perjanjian-pengikatan-jual-beli

A Ahmads Mirn, Huhen Komtrak  dan Peromcongen Kontrok, jakarta, Raja

Cirafindo. 2014, hlm, 123

* Peter Mahmmd Marmikd, Metode Penelitian Hwkym, lakarta: Kencann, 2006, hlm. 141
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bertujuan untuk mengetalni sejauh mana bekerjanya hukum di dalam
masyarakat.
3. Spesifikasi Peneliian

Spestfikasi penelitian bersifar deskrniptif, yaiu memberikan gambaran tentang

ohjek vang diteliti. Alasan memihh jems penelitian mi karena penulis ingin

memberikan gambaran secara jelas tentang bagaimana pelaksanaan perjanjian

pengikatan jual beli mko/kios antara penjual dengan pembeli

4. Populas: dan Sampel

a) Populasi
Populasi diartikan sebagai keselimban atan himpunan obyek dengan
karakter vang sama.*® Populasi dalam peneltian imi Pihak pertama selaku
PT Eraguna Bunmi Nusa (pengembang) dan pihak kedua selaku konsmmen
{pembeli) pasar angso duo kota pambl

Populasi dalam penelitian imi adalah konsumen PT Eraguna Bumi

Nusa Pasar angso Duo Kota Jambi vang melakukan perjanjian pengikatan
jual beli mko atan kios, dalam kurun wakin talmn 20018 sampai dengan
talum 2020 sebanyak 111 (seratus sebelas) orang pembel ruko atau kios
vang terlambal melakukan pembavaran angsuwran kredit atau melakuan
wanprestasi. Berdasarkan jumlah diastas, maka penulis mengambil sanipel
sebanvak 11 (sebelas) orang dan data diatas sebagm responden. Sampel

adalah sebagian himpunan bagian atau sebagian dan populasi ™ Sampel

= Bahder Johan Nasution, Meode Pevelinan Mo Hkon, OV Mandasr Maju, Bandung,
208, Him, 123,

= Thid him. 145

“ Thid
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yang digunakan dalam penulisan skripsi i adalah accidental sampling
yaitu semua populast mempunya kemmngkman dan kesempatan vang sama
untuk ditetapkan memadi sampel, Sampel dalam penelitian mi, yvatu:

1. Pihak penmal {PT Eraguna Bum Nusa)

2. Responden vang wanprestasi 11 (sebelas) orang pembeh ruko®ios yang

di ambil 10% dari 111 (seratus scbelas) orang pembeli ruko atan kios,

5. Pengumpulan Data

Pengumpulan data dalam penebitian ma  terdim dan data prnmer dan data

sekunder.

Data pruner

Data prmer dalam penelitian mi terdmn dan data vang vang diperoleh
berdasarkan keferangan langsung dan subjek pepelitian, dalam hal mi
adalah pelaksanaan perjanjian usaha ruko atau kios di PT. Eraguna Bumm
Nusa Pasar Angso Duo Kota Jambi

Data Sekunder

Data sekunder dalam peneliftan im terdimi dan data-data yang sifainya
kepustakaan baik vang berupa peratwan perundang-undangan maupun
bahan literarur, baik vang terdii dari buku, jurnal, makalah, internet,
maupun artkel Peraturan perundang-undangan yang digunakan adalah

Katab Undang-Undang Hukum Perdata.

. Tekmk Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data i dilakukan dengan cara wawancara, studi

dokumen, dan studi pustaka.
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Wawancara

Wawancara dalam penelitian mi  vaitu pengumpulan fakta sosml sebagai
bahan kajian ilmu hukum empins, dilakukan dengan cara tanya jawab
secara langsung kepada narasumber uwtama dimana semua pertanyaan
disusun secara sistematis, digunakan untuk mendapatkan keterangan
langsung dan subjek penelitian.

Stuch Dokumen

S dokwmen dalam  penelmian mm  digunakan  unink  mempelaan
dokumen-dokumen terkait dengan pelaksanaan perjanjian unsaha mko atan
kios antara PT. Era Guna Bumi Nusa dan konsumen

Studi Pustaka

Studi pustaka dalam penlitian m digunakan untuk mempelajan bahan

pustaka yang terkait dengan permasalahan yang diteliti

. Pengelolahan dan Analisis Data

Metode analisis data dalam pemulisan ini dipereleh darn peneliiman yang akan

diamalisis secara -

Deskriptif, yaitu menjelaskan atau menggambarkan kenyataan-kenyataan
vang terjadi pada obyek penelitian secara tepat dan jelas untuk memperoleh
kepelasan tentang masalah yang tumbul.

Analisis, yaitu Data yang diperoleh dart hasi] penelimian bak data primer
maupun data sekunder. selanjutuya di analisis secara kualitatif dan dibahas
dalam bentuk penjabaran maupun secara terfulis, kemudian ditank

kesimpulan dalam bentuk pernvataan yang disusun dalam bentuk dedoktaf
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dalam bab pembahasan dari data yang diperoleh baik data primer maupun
data sekunder. diseleksi dan diklasifikasikan dalam bentuk yundis.
Selamputnya di analisis secara kualitatif vaitu penganalisaan yang tidak
mendasarkan pada perhitungan secara stanistik atan matemans, melamkan
dalam bentuk pernyataan-pernyataan yvang tertuang dalam pennbsan skripsi
ini.

s, Sistimatika Penulisan

Untuk menyusun hasil penehtian sebagaimana yang dibarpkan, maka
penulis membuat sustu kerangka sistematis dalam penulisan mi, vang terdiri dari
empat bab.

Bab L Pendahulan, Mempakan bab pendalmluan yang menguratkan
tentang latar belakang, perummsan masalah, tupan dan manfaat peneliiian,
kerangka konseptual, metode penulisan dan sistematika pennlisan  vang
digunakan dalam skripsi ini

Bab II. Tmyauan Ummm Tentang Perjanjian Pengikatan Jual Bels,
Merupakan tmjanan pustaka Tmjauan unmum tentang perjanjian, pengertian
perjanjian pada unnunnya, unsur perjanjian, svarat sahnya  perjnjian dan
tinjanan umum perjanjian pengikatan jual beli

Bab I, Pelaksannan Perjanpan Usaba Ruko Atan Kios D PT. Eraguna
Bumu Nuosa Pasar Angso Doo Kota Jambi, Merupakan pembahasan vang mengural
tentang bagmimakah pelaksanaan perjanpan antara penyewsa dan konsmmnen

nikokios di PT Eraguna Bumi Nusa Pasar Angso Duo Kota Jambi. Kendala dan
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Upaya dalam pelaksanaan perjanjian pengikatan jual beli mko/kios di PT Eragumna
Bunm Nusa Pasar Angso Duo Kota Jamby
Bab TV, Penutup, Merupakan bab penutup vang sinya berupa kesumpulan

dan permasalahan serta saran-saran mengenai pembahasan dalam bab ketiga.



