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RINGKASAN  
 

Indonesia adalah negara yang kaya akan sumber daya alam, termasuk tanah 

yang memiliki nilai strategis baik dari segi ekonomi maupun lingkungan. Dalam 

beberapa tahun terakhir, perkembangan ekonomi dan investasi di Indonesia telah 

menarik perhatian banyak pihak, termasuk warga negara asing (selanjutnya disebut 

WNA) yang ingin berinvestasi dalam berbagai sektor, termasuk properti dan 

pertanian. Salah satu bentuk investasi yang umum adalah kepemilikan atau 

penggunaan tanah. Namun, kepemilikan tanah oleh WNA di Indonesia tunduk pada 

berbagai batasan hukum dan regulasi yang mengatur hak kepemilikan dan 

penggunaan lahan. Praktik perjanjian sewa menyewa tanah antara WNA dan WNI 

tanpa batas waktu telah menimbulkan sejumlah isu yang perlu diperhatikan. 

Terdapat sejumlah faktor yang mempengaruhi dinamika perjanjian semacam ini.  

Tujuan penelitian ini adalah untuk menganalisis pengaturan perjanjian sewa 

menyewa tanah hak milik tanpa batas waktu antar warga negara asing dan warga 

negara Indonesia dan Untuk menganalisis akibat hukum perjanjian sewa menyewa 

tanah hak milik tanpa batas waktu antara antar warga negara asing dan warga negara 

Indonesia. 

Penelitian ini merupakan penelitian hukum normatif. Penelitian ini 

dilakukan dengan studi kepustakaan dengan mengumpulkan dan menginventarisir 

bahan hukum yang memiliki hubungan dengan permasalahan yang diteliti, 

diantaranya bahan hukum primer, sekunder, dan tersier yang kemudian diolah dan 

dianalisis. 

Hasil penelitian ini menunjukan bahwa : 

1. Pengaturan terkait perjanjian sewa menyewa tanah hak milik tanpa batas 

waktu antara WNA dan WNI di atur dalam beberapa ketentuan. Dimulai 

dari pengaturan terkait dengan Syarat sah nya suatu perjanjian di atur 

dalam ketentuan Pasal 1320 KUHPerdata yang diperjelas kembali pada 

beberapa ketentuan Pasal di bawahnya, selanjutnya terkait dengan 

Perjanjian sewa menyewa di atur didalam ketentuan Pasal 1548 

KUHPerdata yang mengatur mengenai unsur unsur esensialia yang 

harus di penuhi para pihak jika ingin melakukan perjanjian sewa 

menyewa dan asas asas yang terkait dengan perjanjian salah satunya 

kebebasan berkontrak dengan pembatasan.  Kemudian terkait dengan 

hak atas tanah baik bagi WNI di atur dalam ketentuan Pasal 33 ayat (3) 

UUD 1945 yang mengedepankan asas kebangsaan dalam kepemilikan 

hak atas tanah, dan terakhir pada UUPA yang mengatur terkait dengan 

agraria yang didalamnya terdapat pengaturan mengenai hak atas tanah 

yang dapat dimiliki WNI dan WNA dan batasan batasanya, terkhusus 

pada Ketentuan Pasal 44 dan 45 UUPA yang terkait dengan  Perjanjian 
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Sewa Menyewa Tanah Hak Milik Tanpa Batas Waktu Antara WNA Dan 

WNI.  

2. Akibat hukum dari perjanjian sewa menyewa tanah hak milik tanpa 

batas waktu antara WNA dan WNI adalah batal demi hukum, atau 

perjanjian dianggap tidak pernah ada. Hal ini di sebabkan bahwa 

perjanjian sewa menyewa tanah hak milik tanpa batas waktu antara 

WNA dan WNI tidak memenuhi unsur esensialia pada perjanjian sewa 

menyewa, unsur tersebut yaitu pada unsur waktu tertentu dimana pada 

perjanjian yang di lakukan tidak di batasi waktu. Diketahui pada 

dasarnya suatu perjanjian tidak lepas dari adanya suatu asas kebebasan 

berkontrak dimana para pihak bebas menentukan isi kontrak mereka 

namun hal tersebut juga di batasi dengan adanya pertimbangan bahwa 

perjanjian tersebut harus memenuhi asas asas di Indonesia seperti halnya 

pada perjanjian di atas yakni diketahui bahwa perjanjian tersebut tidak 

memenuhi asas kepatutan yang ada di Indonesia, perjanjian yang di 

lakukan tanpa batasan waktu tidak sesuai dengan moral dan etika yang 

berlaku di masyarakat. Namun akibat hukum ini senantiasa tidak hanya 

di sebaban oleh para pihak yang ada dalam perjanjian saja, peran Notaris 

dalam membuatkan akta perjanjian juga penting karena berhubunan 

dengan moralitas dan kode etik jabatan seorang notaris. 
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ABSTRAK 
 

Tujuan penelitian skripsi ini untuk mengetahui mengenai pengaturan dan akibat 

hukum dari perjanjian sewa menyewa tanah hak milik tanpa batas  waktu yang di 

lakukan antara warga negara asing dan warga negara Indonesia 

Penelitian ini merupakan penelitian hukum normatif, dengan mengkaji peraturan 

perundang-undangan yang berlaku dan literatur yang memiliki relevansi terhadap 

permasalahan hukum yang diangkat penulis mengenai perjanjian sewa menyewa 

tanah hak milik tanpa batas waktu yang di lakukan antara warga negara asing dan 

warga negara Indonesia. 

Dari hasil penelitian skripsi menunjukkan bahwa : Pertama, Pengaturan terkait 

perjanjian sewa menyewa tanah hak milik tanpa batas  waktu antara warga negara 

asing dan  warga negara Indonesia di atur didalam uud 1945, kuhperdata, uupa dan 

pp no 18/21. Kedua, akibat hukum dari perjanjian sewa menyewa tanah hak milik 

tanpa batas  waktu antara warga negara asing dan  warga negara Indonesia adalah 

batal demi hukum atau perjanjian di anggap tidak pernah ada dikarenakan tidak 

memenuhi salah satu unsur esensialia dari perjanjian sewa menyewa dan 

bertentangan dengan asas kepatutan di Indonesia.  

 

Kata Kunci : Perjanjian sewa menyewa, Tanah, WNA 
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