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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB - LATIN 

 

Pedoman Transliterasi Arab-Latin yang digunakan dalam penulisan 

disertasi ini dalah Pedoman transliterasi yang merupakan hasil Keputusan Bersama 

(SKB) Menteri Agama dan Menteri Pendidikan dan Kebudayaan Republik 

Indonesia, Nomor: 158 Tahun 1987 dan Nomor : 0543b/U/1987. 

Di bawah ini daftar huruf-huruf Arab dan transliterasinya dengan huruf 

latin. 

1. Konsonan 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Alif Tidak dilambangkan Tidak dilambangkan ا

 Ba B Be ب

 Ta T Te ت

 Ṡa Ṡ Es (dengan titik di ث

atas) 

 Ja J Je ج

 Ḥa Ḥ Ha (dengan titik di ح

bawah) 

 Kha Kh Ka dan Ha خ

 Dal D De د

 Żal Ż Zet (dengan titik di ذ

atas) 

 Ra R Er ر

 Za Z Zet ز

 Sa S Es س

 Sya SY Es dan Ye ش

 Ṣa Ṣ Es (dengan titik di ص

bawah) 

 Ḍat Ḍ De (dengan titik di ض



 
 

vi 
 

bawah) 

 Ṭa Ṭ Te (dengan titik di ط

bawah) 

 Ẓa Ẓ Zet (dengan titik di ظ

bawah) 

 Ain ‘ Apostrof Terbalik‘ ع

 Ga G Ge غ

 Fa F Ef ف

 Qa Q Qi ق

 Ka K Ka ك

 La L El ل

 Ma M Em م

 Na N En ن

 Wa W We و

 Ha H Ha هـ

 Hamzah ’ Apostrof ء

 Ya Y Ye ي

Hamzah (ء) yang terletak di awal kata mengikuti vokalnya tanpa diberi 

tanda apa pun. Jika hamzah (ء) terletak di tengah atau di akhir, maka ditulis dengan 

tanda (’). 

2. Vokal 

Vokal bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri atas vokal 

tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong. Vokal tunggal bahasa 

Arab yang lambangnya berupa tanda atau harakat, transliterasinya sebagai berikut: 
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Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Fatḥah A A ا َ

 Kasrah I I ا ِ

 Ḍammah U U ا ِ

 Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan antara 

harakat dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf, yaitu: 

Tanda Nama Huruf Latin Nama 

 Fatḥah dan ya Ai A dan I 

 Fatḥah dan wau Au A dan U 

Contoh: 

 : kaifa 

 : haula 

3. Maddah 

Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harkat dan huruf, 

transliterasinya berupa huruf dan tanda, yaitu: 

Harkat dan 

Huruf 

Nama Huruf danTanda Nama 

 Fatḥah dan alif  ــاَِــىَ

atau ya 

ā a dan garis di atas 

 Kasrah dan ya ī i dan garis di atas  ــ ي

و  Ḍammah dan wau ū u dan garis di atas  ــ ـ

Contoh: 

 : māta 
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 : ramā 

 : qīla 

 : yamūtu 

4. Ta Marbūṭah 

Transliterasi untuk ta marbūṭah ada dua, yaitu: ta marbūṭah yang hidup 

atau mendapat harakat fatḥah, kasrah, dan ḍammah, transliterasinya adalah [t]. 

Sedangkan ta marbūṭah yang mati atau mendapat harakat sukun, transliterasinya 

adalah [h]. 

Kalau pada kata yang berakhir dengan ta marbūṭah diikuti oleh kata yang 

menggunakan kata sandang al- serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta 

marbūṭah itu ditransliterasikan dengan ha (h). Contoh: 

 : rauḍah al-aṭfāl 

 : al-madīnah al-fāḍīlah 

 : al-ḥikmah 

5. Syaddah (Tasydīd) 

Syaddah atau tasydīd yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan 

sebuah tanda tasydīd ( َ ـ ), dalam transliterasi ini dilambangkan dengan perulangan 

huruf (konsonan ganda) yang diberi tanda syaddah. Contoh: 

 : rabbanā 

 : najjainā 
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 : al-ḥaqq 

 : al-ḥajj 

 : nu’’ima 

 : ‘aduwwun 

Jika huruf ى ber- tasydīd di akhir sebuah kata dan didahului oleh huruf 

berharkat kasrah ( َ ــ), maka ia ditransliterasi seperti huruf maddah (ī). Contoh: 

 : ‘Alī (bukan ‘Aliyy atau ‘Aly) 

 : ‘Arabī (bukan ‘Arabiyy atau ‘Araby) 

6. Kata Sandang 

Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan huruf ال (alif 

lam ma‘arifah). Dalam pedoman transliterasi ini, kata sandang ditransliterasi 

seperti biasa, al-, baik ketika ia diikuti oleh huruf syamsiah maupun huruf 

qamariah. Kata sandang tidak mengikuti bunyi huruf langsung yang mengikutinya. 

Kata sandang ditulis terpisah dari kata yang mengikutinya dan dihubungkan 

dengan garis mendatar (-). Contohnya: 

 : al-syamsu (bukan asy-syamsu) 

 : al-zalzalah (bukan az-zalzalah) 

 : al-falsafah 

 : al-bilādu 
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7. Hamzah 

Aturan transliterasi huruf hamzah menjadi apostrof (’) hanya berlaku bagi 

hamzah yang terletak di tengah dan akhir kata. Namun, bila hamzah terletak di 

awal kata, ia tidak dilambangkan, karena dalam tulisan Arab ia berupa alif. 

Contohnya: 

 : ta’murūna 

 : al-nau’ 

 : syai’un 

 : umirtu 

8. Penulisan Kata Arab yang Lazim digunakan dalam Bahasa Indonesia 

Kata, istilah atau kalimat Arab yang ditransliterasi adalah kata, istilah atau 

kalimat yang belum dibakukan dalam bahasa Indonesia. Kata, istilah atau kalimat 

yang sudah lazim dan menjadi bagian dari pembendaharaan bahasa Indonesia, atau 

sudah sering ditulis dalam tulisan bahasa Indonesia, tidak lagi ditulis menurut cara 

transliterasi di atas. Misalnya kata Alquran (dari al-Qur’ān), sunnah, hadis, khusus 

dan umum. Namun, bila kata-kata tersebut menjadi bagian dari satu rangkaian teks 

Arab, maka mereka harus ditransliterasi secara utuh. Contoh: 

Fī ẓilāl al-Qur’ān 

Al-Sunnah qabl al-tadwīn 

Al-‘Ibārāt Fī ‘Umūm al-Lafẓ lā bi khuṣūṣ al-sabab 

9. Lafẓ al-Jalālah (  ) 
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Kata “Allah” yang didahului partikel seperti huruf jarr dan huruf lainnya 

atau berkedudukan sebagai muḍāf ilaih (frasa nominal), ditransliterasi tanpa huruf  

hamzah. Contoh: 

ِ  : dīnullāh 

Adapun ta marbūṭah di akhir kata yang disandarkan kepada lafẓ al-jalālah, 

ditransliterasi dengan huruf [t]. Contoh: 

: hum fī raḥmatillāh 

10. Huruf Kapital 

Walau sistem tulisan Arab tidak mengenal huruf kapital (All Caps), dalam 

transliterasinya huruf-huruf tersebut dikenai ketentuan tentang penggunaan huruf 

kapital berdasarkan pedoman ejaan Bahasa Indonesia yang berlaku (EYD). Huruf 

kapital, misalnya, digunakan untuk menuliskan huruf awal nama diri (orang, 

tempat, bulan) dan huruf pertama pada permulaan kalimat. Bila nama diri didahului 

oleh kata sandang (al-), maka yang ditulis dengan huruf kapital tetap huruf awal 

nama diri tersebut, bukan huruf awal kata sandangnya. Jika terletak pada awal 

kalimat, maka huruf A dari kata sandang tersebut menggunakan huruf kapital (Al-). 

Ketentuan yang sama juga berlaku untuk huruf awal dari judul referensi yang 

didahului oleh kata sandang al-, baik ketika ia ditulis dalam teks maupun dalam 

catatan rujukan (CK, DP, CDK, dan DR). Contoh: 

Wa mā Muḥammadun illā rasūl 

Inna awwala baitin wuḍi‘a linnāsi lallażī bi Bakkata mubārakan 

Syahru Ramaḍān al-lażī unzila fīh al-Qur’ān 

Naṣīr al-Dīn al-Ṭūs 

Abū Naṣr al-Farābī 
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Al-Gazālī 

Al-Munqiż min al-Ḍalāl. 
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ABSTRAK 

Dewi Hasna Layalia 

dewihasnal@gmail.com 

Transaksi ekonomi dilakukan manusia dalam melengkapi kebutuhannya. Salah 

satunya yakni sewa-menyewa seperti perjanjian sewa tanah yang dilakukan PT. 

KAI dengan PT. Herona Express Pekalongan. Namun, PT. KAI  merubah 

perjanjian tersebut di mana penyewa diminta meninggalkan tanah yang disewa 

dengan alasan akan digunakan sebagai operasional PT.KAI. Padahal masa sewanya 

belum habis dan penyewa tidak melanggar ketentuan perjanjian. Kemudian 

penyewa diberikan tanah di lokasi baru untuk dibangun kembali disertai perjanjian 

yang baru. Penelitian ini merupakan penelitian kepustakaan dengan pendekatan 

kualitatif. Hasil penelitian ini menunjukkan Implementasi sewa menyewa tanah 

oleh PT. KAI kepada PT.Herona Express bahwa perjanjian sewa tanah dimulai  

pada 2010. Kemudian di tahun 2014 diperpanjang  pada hari Selasa, 08 Juli 2014 

di Bandung dengan Perjanjian Sewa Aset PT. KAI (Perrsero) 

No.Hk..221/VII/1/KA-2014. Terkait objek sewa PT. Herona Express Pekalongan 

luasnya 15 m2 dengan biaya Rp. 46,020,000 jangka waktu sewa 4 tahun 11 bulan 

mulai 01 Juni 2014 - 30 April 2019. Analisis akad ijarah terhadap implementasi 

sewa menyewa tanah oleh PT. KAI kepada PT. Herona Express Pekalongan dari 

segi rukun, syarat, dan prosedur pengakhiran akad  ijarah sudah sesuai syara’. 

Dalam pelaksanaannya, terjadi perubahan perjanjian yang diperbolehkan sebab 

mengutamakan hajat umum dengan adanya pembangunan foodcourt, kenyamanan 

penyewa, serta adanya pemberian kompensasi berupa relokasi. Oleh karena itu, 

jika dianalisis spesifik dengan akad ijarah tindakan yang dilakukan oleh PT. KAI 

kepada PT. Herona Express Pekalongan diperbolehkan dalam akad ijarah. 

 

Kata Kunci: Perjanjian, Sewa Menyewa, Tanah. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Ada beragam bentuk persewaan yang beredar di masyarakat, salah 

satunya yakni sewa tanah. Entah perkebunan, tanah kosong, sawah, atau 

kehutanan, yang semuanya berawal dari rasa ketergantungan antara segala 

pihak. Contoh dari sewa tanah yang terjadi diperbuat oleh PT. KAI sebagai 

objek penelitian 

Penyewaan tanah milik PT.KAI kepada beberapa perusahaan 

ekspedisi di area stasiun Pekalongan, salah satunya PT. Herona Express 

dengan disertai perjanjian resmi secara tertulis. Pihak PT. Herona Express 

pusat (Pamulang) melakukan perjanjian dengan PT. KAI atas tanah yang 

berada di area stasiun di beberapa daerah yang termasuk dalam cabang 

Semarang seperti Bojonegoro, Tegal, Semarang, Cepu, dan Pekalongan. 

Luas tanah yang disewa berbeda, oleh karena itu, pembebanan biayanya 

pun berbeda. Penelitian oleh peneliti bertempatan di PT. Herona Express 

Pekalongan. 

 Sewa menyewa PT. Herona Express Pekalongan dengan PT.KAI 

dimulai tahun 2010. Berdasarkan pernyataan dari bapak Iman Sanyoto, 

pihak PT. KAI menyewakan lahan kosong yang kemudian dibangun kantor 

oleh pihak penyewa untuk digunakan pada jangka waktu 4 tahun 11 bulan 

yang telah diatur dalam perjanjian. Apabila sebelum jangka waktu 

perjanjian habis pihak penyewa melakukan hal-hal yang termasuk 
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pelanggaran dalam perjanjian maka perjanjian dapat diakhiri secara sepihak 

bahkan diberikan sanksi. 

Namun dalam praktiknya, pada tahun 2018 tanah yang disewa 

tersebut akan digunakan untuk dibangun kembali dalam hal kepentingan 

lain, pihak PT. KAI mengubah perjanjian tersebut meskipun masih dalam 

jangka waktu sewa tanpa memberikan penjelasan spesifik disusul dengan 

adanya perjanjian baru. Menurut ibu Siti Munawaroh selaku Kepala 

Perwakilan PT. Herona Express Pekalongan merasa keberatan harus 

mengalami relokasi kantor secepatnya akibat pembaharuan perjanjian. 

Melihat permasalahan diatas, pihak peneliti mengkaji dokumen 

Perjanjian Sewa Aset PT. Kereta Api Indonesia (PERSERO) No. 

HK.221/VII/1/KA-2014 bahwa  tindakan pihak PT. KAI tidak sesuai 

dengan Pasal 11 ayat (3) Perjanjian Sewa Aset PT. Kereta Api Indonesia 

(PERSERO) No. HK.221/VII/1/KA-2014 yang menyatakan bahwa pihak 

PT. KAI berhak mengakhiri perjanjian secara sepihak dengan beberapa 

sebab yaitu apabila penyewa melanggar kesepakatan dan peraturan 

perundang-undangan yang berlaku sehingga dikenakan sanksi, penyewa 

sudah tidak memiliki legal standing dan/atau tidak cakap hokum, dan 

adanya ketidakbenaran isi dan atau dokumen-dokumen yang diberikan 

penyewa. 

Pihak penyewa juga tidak melakukan pelanggaran terhadap larangan 

sebagaimana tertera pada Pasal 5 mengenai penggunaan objek sewa 

berbeda terhadap isi kontrak juga digunakan pada perihal bertentangan 

dengan aturan perundang-undangan, memindahtangankan kontrak ataupun 
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objek sewa pada pihak ketiga sehingga berakibat pada pengalihan 

perjanjian dan/atau objek sewa, dan penyewa tidak boleh berbuat hal yang 

bisa mengganggu fungsional Kereta Api dan/atau mengambil manfaat atau 

merusak sarana dan prasarana PT. KAI (PERSERO) yang berada di sekitar 

objek sewa.  

Merujuk pada KHES Buku II Bab III Pasal 38 tindakan pihak PT. 

KAI dapat dikategorikan pengingkaran kesepakatan sehingga dapat 

dibebankan sanksi berbentuk kompensasi, denda, pemindahan kerugian, 

batalnya akad, dan/atau membayar dana perkara.
1
 Namun para pihak telah 

menempuh proses negosiasi yang menghasilkan perjanjian baru berupa 

relokasi sehingga tidak melalui jalur hokum. 

Proses negosiasi dilakukan oleh pimpinan pusat PT. Herona Express 

dengan pihak PT.KAI sehingga Kepala Perwakilan PT.Herona Express 

Pekalongan hanya mengikuti perintah dari atasannya saja. Untuk 

pemindahan atau relokasi kantor PT.Herona Express tersebut masih berada 

di area stasiun Pekalonngan yang masih berstatus milik PT.KAI. Akan 

tetapi, pihak PT.KAI hanya memberikan tanah tanpa bangunan sehingga 

penyewa harus membangun kembali kantornya.  

 Berdasarkan uraian di atas, peneliti tertarik pada praktik sewa kedua 

perusahaan diatas hingga terjadinya pembaharuan perjanjian yang 

menyebabkan relokasi kantor PT.Herona Express Pekalongan. Tentunya 

dengan mempertimbangkan alasan yang diberikan oleh PT.KAI yang 

kemudian ditinjau dari segi hokum islamnya. Atas dasar tersebut peneliti 

                                                           
1
Pusat Pengkajian Hukum Islam dan Masyarakat Madani, Kompilasi Hukum Ekonomi 

Syariah, Edisi Revisi, (Jakarta, Kencana, 2009), hal. 26. 
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bermaksud melaksanakan riset lebih mendalam dengan judul 

“Implementasi Sewa Menyewa Tanah Oleh PT. KAI Kepada PT. 

Herona Express Pekalongan dalam Analisis Akad Ijarah”. 

B. Rumusan Masalah 

Berlandaskan latar belakang yang sudah dijabarkan, rumusan 

masalah yang dapat dipetik yaitu: 

1. Bagaimana implementasi sewa menyewa tanah oleh PT. KAI 

kepada PT. Herona Express? 

2. Bagaimana analisis akad ijarah terhadap implementasi sewa tanah 

yang dilakukan oleh PT. KAI kepada PT. Herona Express 

Pekalongan?  

C. Tujuan Penulisan 

Peneliti memiliki tujuan dalam penelitian, antara lain: 

1. Mengetahui implementasi sewa menyewa oleh PT. KAI kepada 

PT.Herona Express Pekalongan. 

2. Mengetahui analisis akad ijarah terhadap implementasi sewa tanah 

yang dilakukan oleh PT. KAI kepada PT. Herona Express 

Pekalongan. 

D. Manfaat Penelitian 

Peneliti menginginkan manfaat secara teoritis maupun praktis pada 

penelitian ini, yakni: 

1. Penelitian ini dapat memperbanyak referensi akademis yang 

berkaitan dengan perspektif syariah terhadap implementasi 

perjanjian sewa menyewa tanah 
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2. Hasil penelitian dapat menambah wawasan para peneliti lain yang 

akan meneliti tema serupa. 

3. Masyarakat mendapat pengetahuan terkait implementasi sewa 

menyewa tanah dalam analisis akad ijarah. 

E. Kajian Pustaka 

 Pertama, skripsi yang ditulis Zainul Alim (2020) dengan judul 

“Pelaksanaan Perjanjian Sewa Menyewa Tanah PT. Kereta Api Indonesia 

(PERSERO) Dengan Masyarakat Di Kawasan Wisata Kampung Tridi (3d) 

Kota Malang” menggunakan penelitian yuridis empiris dengan pendekatan 

yuridis sosilogis yang tujuannya mengetahui prosedur dan pelaksanaan PT. 

Kereta Api Indonesia (PERSERO) ketika menyewakan tanahnya kepada 

warga sekitar Wisata Kampung Tridi (3D), juga memahami konsekuensi 

hukum apabila pihak yang terikat perjanjian melakukan wanprestasi. Hasil 

dari penelitian tersebut bahwa landasan pelaksanaan penyewaan tanah PT. 

KAI (PERSERO) sesuai dengan peraturan yang berlaku. PT. KAI 

(PERSERO) menuangkan prosedur penyewaan tersebut dalam akta 

dibawah tangan. Pada kenyataannya, pihak penyewa tanah melakukan 

wanprestasi namun tidak ada tindaklanjut dari pihak PT. KAI (PERSERO) 

sehingga terjadi pembebasan tanah.
2
 

Perbedaan dari penelitian yang dilakukan peneliti yaitu dari segi 

peninjauan hukumnya, yang dilakukan peneliti meninjau perjanjian sewa 

menyewa dari perspektif syariahnya yakni akad ijarah sedangkan pada 

penelitian yang dilakukan Zainul ditinjau dari segi hukum formilnya. 

                                                           
 2

Zainul Alim, Skripsi “Pelaksanaan Perjanjian Sewa Menyewa Tanah PT. Kereta Api 

Indonesia (Persero) Dengan Masyarakat Di Kawasan Wisata Kampung Tridi (3d) Kota Malang”, 

(Malang, UNISMA, 2020). 
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 Kedua, skripsi yang ditulis Indah Novianty (2020) dengan judul 

“Tinjauan Yuridis Terhadap Pemutusan Perjanjian Secara Sepihak Akibat 

Dari Adanya Wanprestasi (Studi Putusan MA RI Nomor 10/Pdt. 

G/2013/Pn.I.w.k)” menggunakan penelitian yuridis empiris dengan 

pendekatan yuridis normatif yang tujuannya mengetahui tinjauan yuridis 

atas terjadinya wanprestasi dan hasil putusannya yang dilakukan oleh pihak 

tergugat yang dibawa ke ranah hukum. Hasil dari penelitian tersebut bahwa 

tergugat terbukti melakukan wanprestasi sehingga penggugat melakukan 

pemutusan sepihak. Berdasar Pertimbangan Hakim dalam Putusan Nomor 

10/Pdt. G/2013/Pn.I.w.k tergugat dibebani biaya ganti rugi.
3
 

Perbedaan dari penelitian yang dilakukan peneliti yaitu dari segi 

peninjauan hukumnya, yang dilakukan peneliti meninjau perjanjian dari 

perspektif hukum islam yakni akad ijarah sedangkan pada penelitian yang 

dilakukan Indah ditinjau dari segi hukum formilnya. Kemudian untuk 

penyebab pembatalannya berbeda, pada penelitian yang dilakukan peneliti 

perjanjian dibatalkan oleh pihak PT. KAI dengan sebab kepentingan pribadi 

yang membatalkan sedangkan dalam penelitian yang dilakukan Indah, 

pembatalan disebabkan adanya wanprestasi dari pihak lain. Terakhir, 

sengketa yang terjadi dalampenelitian peneliti tidak dibawa ke ranah hokum 

sedangkan dalam penelitian Indah sudah diurus di pengadilan hingga 

menghasilkan putusan bagi para pihak. 

 Ketiga, skripsi yang ditulis Nursafitri (2016) judulnya “Tinjauan 

Hukum Islam Terhadap Pembatalan Akad Jual Beli Bahan Bangunan 

Secara Drop Order (DO) Oleh Pembeli Di Kecamatan Indrajaya (Analisis 

                                                           
3
Indah Novianty, Skripsi, “Tinjauan Yuridis Terhadap Pemutusan Perjanjian Secara 

Sepihak Akibat Dari Adanya Wanprestasi (Studi Putusan MA RI Nomor 10/Pdt. G/2013/Pn.I.w.k)” 

(Medan: Universitas Sumatera Utara, 2020). 
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Terhadap Pembatalan Sepihak Dalam Konsep Jual Beli Salam)” dengan 

riset lapangan (field research) tujuannya memahami implikasi dan 

penyelesaian terhadap pembatalan akad jual beli secara Drop Order (DO) 

bahan bangunan bagi para pihak penjual dan pembeli serta bagaimana 

tinjauan hukum Islam terhadap pembatalan sepihak yang dilakukan oleh 

pembeli dalam akad jual beli Bahan Bangunan secara Drop Order (DO) 

pada Toko Bahan Bangunan Di Kecamatan Indrajaya kesimpulannya 

bahwa implikasinya bagi pihak penjual dan pembeli disamping rugi juga 

menguntungkan. Adapun pembatalan sepihak dalam kasus ini sesuai 

menurut tinjauan hukum Islam. Disini pembatalan menjadi sah berdasarkan 

penyelesaian yang dilakukan dengan jalan perdamaian oleh toko Subur 

Baru dan Usaha Baru, dan juga jalan arbitrase yang dilakukan oleh toko 

Sehati Baru dan Fajar Lestari, serta telah adanya keridhaan antara pihak 

yang melakukan akad. Sehingga untuk menghindari adanya permasalahan 

dalam DO bahan bangunan tersebut bisa dibuat suatu konsep dan prosedur 

yang tertulis beserta adanya sanksi bagi pihak yang melanggarnya.
4
 

Perbedaan penelitian dengan yang dilakukan peneliti dilihat dari 

akadnya yang dalam penelitian Nursafitri ini jual beli sedangkan dalam 

penelitian yang dilakukan peneliti, dengan akad sewa menyewa. Kemudian 

peninjauan dasar hukum yang dilakukan peneliti lebih spesifik 

menggunakan akad ijarah saja sedangkan dalam penelitian Nursafitri 

menggunakan hokum islam. 

                                                           
4
Nursafitri, Skripsi: “Tinjauan Hukum Islam Terhadap Pembatalan Akad Jual Beli Bahan 

Bangunan Secara Drop Order (DO) Oleh Pembeli Di Kecamatan Indrajaya (Analisis Terhadap 

Pembatalan Sepihak Dalam Konsep Jual Beli Salam) (Banda Aceh: UIN Ar-Raniry Darussalam, 

2016). 
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 Selanjutnya, skripsi yang ditulis Aldi Trendi (2021) dengan judul 

“Analisis Kekuatan Dan Perlindungan Hukum Bagi Pelaku Usaha Akibat 

Pembatalan Sepihak Oleh Konsumen Dalam Sistem Pre Order Jual Beli 

Online Dalam Perspektif Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2008 UU ITE” 

dengan penelitian hokum normatif yang berbentuk deskriptif dengan tujuan 

meletakkan fokus penelitian pada materi Perundang-Undangan yang 

berlaku terhadap permasalahan mengenai kekuatan dan Perlindungan 

Hukum Penjual Akibat Pembatalan Sepihak Oleh konsumen Dalam Jual 

Beli Online. Hasil dari penelitian bahwa pada sistem pre order jual beli 

online dalam perspektif Undang Undang Nomor 11 Tahun 2008 sama 

dengan kekuatan hokum jual beli pemesanan barang sebagaimana di dunia 

nyata. Terkait perjanjian elektronik dengan alat elektronik sebagai media 

komunikasi antara penjual dan pembeli. Selanjutnya Perlindungan Hukum 

Bagi Pelaku Usaha Akibat Pembatalan Sepihak Oleh Konsumen Dalam 

Sistem Pre Order Jual Beli Online di atur dalam Pasal 12 Ayat 1, Ayat 3, 

Pasal 30, Pasal 46, Pasal 48, Pasal 49 dalam UU No. 11 tahun 2008 dan 

UU No 8 Tahun 2008 UU ITE.
5
  

Perbedaan dari penelitian yang dilakukan peneliti dari segi 

pelaksaan perjanjian. Dalam penelitian peneliti, perjanjian dilakukan secara 

langsung (tatap muka) majelis yang sama sedangkan pada penelitian Aldi 

dilaksanakan secara online melalui media elektronik. Kemudian dari akad 

yang dilakukan orientasinya beda. Pada penelitian yang dilakukan oleh 

peneliti, melaksanakan akad ijarah sedangkan penelitian Aldi yakni akad 

                                                           
5
Aldi Trendi, Skripsi: “Analisis Kekuatan Dan Perlindungan Hukum Bagi Pelaku Usaha 

Akibat Pembatalan Sepihak Oleh Konsumen Dalam Sistem Pre Order Jual Beli Online Dalam 

Perspektif Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2008 UU ITE”(Palembang: Universitas 

Muhammadiyah Palembang, 2021). 
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jual beli. Terakhir, penelitian oleh peneliti menganalisis dari sisi akad ijarah 

sedangkan penelitian oleh Aldi dari sisi hokum formilnya. 

 Terakhir, skripsi yang ditulis Febyolla Putri Bianca (2018) dengan 

judul “Analisis Hukum Islam dan Hukum Positif Terhadap Pembatalan 

Sepihak Oleh Konsumen Go-Food Di PT.Gojek Indonesia-Surabaya” 

menggunakan penelitian lapangan yang menggunakan metode deskriptif 

analisis guna menjabarkan praktik pembatalan sepihak dengan analisisnya 

dari hokum islam dan hokum positif. Hasil dari penelitian tersebut adalah 

pembatalan sepihak diakibatkan oleh 3 faktor yaitu kesalahan teknis (error) 

pada sistem aplikasi Go-Jek, order asli, dan keberadaan fiktif order yang 

pastinya merugikan driver dari sisi tenaga, financial, tidak dapat menerima 

orderan lain, waktu, dan performa menurun. Pembatalan sepihak ini 

dhukumi haram dalam hukum Islam dan melanggar dalam hukum positif 

sebab sangat merugikan pihak lain yakni driver. Para ulama menjelaskan 

bahwa ijarah tidak boleh dibatalkan tanpa persetujuan pihak lain karena 

adanya hubungan timbal balik di dalamnya yaitu antara mu’jir (konsumen) 

dan musta’jir (driver). Dijelaskan pula pada UU RI No. 8 Tahun 1999 

bahwa hak seorang pelaku usaha adalah menerima pembayaran sesuai 

dengan kesepakatan. Disini driver tidak mendapatkan haknya, ia dapat 

menuntut ganti rugi kepada konsumen menggunakan pasal 1365 KUH Per.
6
 

Perbedaan dari penelitian yang dilakukan peneliti adalah segi 

analisis yang dilakukan peneliti spesifik dengan hukum islam saja yakni 

akad ijarah sedangkan dalam penelititan Feby menganalisis dari hokum 

islam dan hokum positifnya.  

                                                           
6
Febyolla Putri Bianca, Skripsi: “Analisis Hukum Islam dan Hukum Positif Terhadap 

Pembatalan Sepihak Oleh Konsumen Go-Food Di PT.Gojek Indonesia-Surabaya” (Surabaya:UIN 

Sunn Ampel, 2018).  
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F. Kerangka Teori 

 Sewa menurut KBBI adalah membayar uang atas pemakaian 

sesuatu baik berupa barang maupun jasa. Sedangkan menyewa dalam KBBI 

berarti menggunakan sesuatu disertai adanya pembayaran uang sewa.
7
 Pada 

bahasa Belanda, sewa-menyewa yakni “huurenverhuur”, untuk kata “rent” 

atau “hire” dari bahasa Inggris. Terjadinya peristiwa sewa diiringi dengan 

timbulnya hubungan hukum kedua belah pihak dimana pihak penyewa 

diperkenankan untuk menggunakan dan menguasai objek tersebut disertai 

adanya pembebanan uang sewa. Unsur sewa-menyewa umumnya tersirat 

pada Pasal 1548 KUHPerdata:
8
 

a. pihak yang menyewakan dan pihak penyewa, 

b. konsensual pemilik barang dengan penyewa, 

c. benda yang dipersewakan“(benda bergerak  maupun benda tidak 

bergerak)” 

d. keseimbangan kewajiban dan hak bagi pemilik benda untuk 

memberikan barang miliknnya guna diambil manfaatnya oleh 

penyewa yang berkewajiban membayarkan uang sewa. 

Praktik sewa-menyewa yang sering dijumpai di lingkungan sekitar 

yaitu pada perjanjian sewa kendaraan seperti motor, mobil, bis, dan 

sebagainya. Pada pelaksanaan sewa kendaraan pihak penyewa disyaratkan 

menjelaskan dalam perjanjian mengenai tempo waktu ataupun tempatnya 

serta manfaat yang diambil dari kendaraan yang akan disewa. Pihak yang 

menyewakan harus memaparkan biaya sewa dan prosedur pengembalian 

                                                           
 

7
Ebta Setiawan, KBBI daring Edisi III, https://kbbi.web.id/sewa/ diakses 30 Juli 2021, 

15.16 WIB 
8
Salim, H.S., Hukum Kontrak Teori dan Teknik Penyusunan Kontrak, ( Jakarta, Sinar 

Grafika, 2003), hal. 59. 

https://kbbi.web.id/sewa/
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kendaraan yang disewa. Setelah adanya kesepakatan dari para pihak, pihak 

penyewa bisa menggunakan kendaraan.
9
 

Ijarah berdasar dari kata ‘ajara’ yang artinya menyewakan.
10

 Pada 

KHES Buku II Bab I Pasal 20 ayat (9) menyebutkan ijarah yaitu menyewa 

benda dalam tenggat waktu yang telah ditentukan disertai adanya 

imbalan.
11

”Menurut Fatwa”Nomor:”09/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Ijarah, 

definisi akad ijarah merupakan suatu kesepakatan peralihan manfaaat 

barang ataupun jasa pada suatu tenggat waktu disertai pemberian bayaran, 

tanpa adanya penggantian kepemilikan barang tersebut.
12

 

 Maka dari itu tidak ada pemindahan kepemilikan pada ijarah, 

namun hanya terjadi pengalihan manfaat suatu barang maupun jasa dari 

mu’jir pada musta’jir pada jangka waktu yang telah ditentukan disertai 

pambayarannya. Jika ada kerusakan barang sebelum digunakan setelah 

akadnya dilakukan berarti mu’jir harus“mengganti benda itu dengan benda 

sejenis yang baru. 

Menurut jumhur ulama, dasar hukum ijarah terdapat di Al-Quran 

Surat Az-Zukhruf ayat 32:
 13 

َاهَُمْ يَ قْسِمُونَ رَحَْْتَ رَبِ كَ  نْ يَاةِ نََْنُ قَسَمْنَا بَ يْ نَ هُمْ مَّعِيْشَتَ هُمْ فِِ الْْيَٰوۚ  َالدُّ وَرَفَ عْنَا ۚ 
وَرَحَْْتُ رَبِ كَ خَيْ رُ مَِّا ۚ َعْضُهُمْ بَ عْضًا سُخْريًّ بَ عْضَهُمْ فَ وْقَ بَ عْضٍ دَرَجَاتٍ ليَِ تَّخِذَ ب َ 

يََْمَعُوْنَ  
                                                           

9
Rendi A., Skripsi, “Tinjauan Hukum Islam Tentang Sewa Menyewa Tanah Dengan Sistem 

Pembayaran Panen (Studi di Desa Gunung Sugih Kecamatan Batu Brak Kabupaten Lampung  

Barat)”, (Lampung, UIN Raden Intan, 2018), hal. 38. 
10

Dimyauddin D., Pengantar Fiqh Muamalah, (Yogyakarta, Pustaka Pelajar, 2010), hal. 

153. 
11

Pusat Pengkajian Hukum Islam dan Masyarakat Madani, Kompilasi Hukum Ekonomi 

Syariah, Edisi Revisi, (Jakarta, Kencana, 2009), hal. 58. 
12

Fatwa Dewan Syari’ah Nasional No: 09/DSN-MUI/VII/2000 Tentang Ijarah. 
13

Departemen Agama RI. 408, Al-Quran dan Terjemahanya, (Bandung, PT Sigma 

Examedia), hal. 392 diakses 30 Juli 2021. 
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Arti dari Al-Quran Surat Az-Zukhruf ayat 32:” 

“Apakah mereka yang membagikan rahmat Tuhanmu? Kami 

sudah menentukan penghidupan mereka dalam kehidupan 

duniawi, dan kami sudah meninggikan sebahagian derajat mereka 

atas sebahagian yang lain, agar sebagian mereka bisa membantu 

sebagian yang lain. Dan rahmat Tuhanmu lebih bagus dari yang 

mereka kumpulkan.” 

 Pada ayat tersebut menganjurkan untuk memberikan kelebihan 

(harta) yang dimiliki sebagian pada orang lain tujuannya bisa saling 

menolong. Misalnya dengan melakukan ijarah sebab seseorang dapat 

mempergunakan sebagian dari kelebihan harta milik yang lain. 

 Berdasarkan KHES Buku II Bab XI, rukun ijarah dan syaratnya 

adalah sebagai berikut:
14

 

a. musta’jir (pihak penyewa) disyaratkan cakap dalam bertindak 

hukum, berakal, dan tamyiz. 

b. mu’ajir (pihak yang menyewakan) disyaratkan cakap dalam 

bertindak hukum, berakal, tamyiz, serta harus merupakan pemilik, 

wakilnya atau pengampunya. 

c. ma’jur (benda yang diijarahkan) disyaratkan halal, suci, bermanfaat, 

milik sendiri, dan dapat diserahterimakan. 

d. akadnya dibutuhkan guna pengembangan usaha kedua belah pihak, 

jelas, dan pelaksanaannya secara langsung maupun tidak, baik 

dengan tulisan, lisan bahkan isyarat. Di dalam akad ijarah terdapat 

sighat yang merupakan pernyataan kesepakatan pihak penyewa dan 

pemilik aset yang bersepakat secara lisan ataupun cara lain. 

G. Metode Penelitian 

                                                           
14

Pusat Pengkajian Hukum Islam dan Masyarakat Madani, Kompilasi Hukum Ekonomi 

Syariah, Edisi Revisi, (Jakarta, Kencana, 2009), hal. 86-88. 
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1. Jenis Penelitian 

 Penelitian kepustakaan yang digunakan pada penelitian ini dengan 

pendekatan kualitatif yakni penelitian yang mengkaji suatu fakta secara 

langsung di lapangan dengan tindakan hokum yang dilakukan oleh PT. 

KAI yang melakukan perjanjian sewa asset dengan PT. Herona Express 

Pekalongan.  

2. Sumber data 

 Berikut dua sumber data yang penulis akan sajikan pada penelitian 

ini: 

a. Data Primer 

  Data primer yakni data yang didapat dari sumber asli atau 

pertama (primary resources) secara langsung. Pada penelitian ini, 

pembagian data primernya ada dua, antara lain: 

Pertama, data utama diperoleh dari informan kunci berupa 

dokumen Perjanjian Sewa Aset PT Kereta Api Indonesia (PERSERO) 

No. HK. 221/VII/1/KA-2014. Kedua, data hasil wawancara dengan 

para subjek penelitian yaitu Ibu Siti Munawaroh, Kepala Perwakilan 

PT. Herona Express Pekalongan dan Bapak Iman Sanyoto, Supervisor 

Komersialisasi Non Angkutan (KNA) PT. KAI serta Ibu Sri Astuti, 

Kepala Perwakilan PT. Herona Express Rogojampi sebagai informasi 

pendukung. 

b. Data Sekunder 

 Data sekunder yakni data yang bersifat pelengkap di suatu 

analisis. Pada penelitian ini, data sekunder kepustakaan yang dipakai 
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peneliti berupa buku, jurnal maupun dokumen tentang sewa-menyewa 

(ijarah) tanah. 

3. Teknik Pengumpulan Data 

 Teknik pengumpulan data berguna ketika menggali kebutuhan 

informasi dalam menggapai tujuan riset. Berikut metode yang digunakan 

oleh penulis, yakni: 

a. Observasi 

Observasi yakni cara menghimpun data dengan meninjau secara 

cermat di lokasi penelitian. Peneliti akan melakukan observasi di 

kantor PT. Herona Express Pekalongan yang lokasinya di Jl. Gajah 

Mada No. 10 Kota Pekalongan. 

b. Wawancara 

  Interview atau wawancara yakni suatu bentuk komunikasi 

dengan lisan antar individu yang melakukan tanya jawab dengan 

tujuan memperoleh informasi. Peneliti akan melakukan wawancara 

terstruktur pada ibu Siti Munawaroh selaku kepala perwakilan PT. 

Herona Express Pekalongan sekaligus bapak Iman Sanyoto selaku 

Supervisor KNA PT. KAI. 

c. Dokumentasi 

 Dokumentasi berarti mengkaji dokumen-dokumen yang dapat 

dijadikan sebagai rujukan penelitian. Pada penelitian ini, peneliti 

menggunakan buku, jurnal maupun dokumen mengenai penyewaan 

tanah juga mendokumentasikan data yang diperoleh dari lokasi 

penelitian. 

4. Teknik Pengecekan Kredibilitas Informasi Dan Data 
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 Penulis akan menggunakan metode Triangulasi dalam 

penelitian ini. Metode triangulasi diperlukan karena dengan 

menggabungkan tiga metode seperti wawancara secara mendalam, ikut 

serta dalam pengamatan, dan validasi dokumen akan saling menguatkan 

informasi sehingga lebih terpercaya. 

5. Teknik Analisis Data 

 Penulis akan memakai metode analisis deskriptif pada 

penelitian ini. Sesuai dengan teknik interactive modal Miles & 

Huberman bahwa sebelum melakukan reduksi data sudah memuat 

kerangka konsep lokasi penelitian, permaslahan, serta pendekatan dalam 

pengumpulan data yang dipilih. Dari data yang diperoleh berdasarkan 

penelitian lapangan berupa observasi dan wawancara dibuat ringkasan, 

menelisik tema, mendirikan gugus-gugus dan partisi, serta membuat 

catatan yang akan diteliti dan dianalisis kebenarannya dengan 

menajamkan sekaligus menggolongkan data yang penyajiannya bersifat 

deskriptif.
15

 Kemudian dihubungkan dengan studi kepustakaan sehingga 

dapat menyimpulkan serta menjelaskan dampak pembatalan sepihak 

perjanjian sewa menyewa tanah oleh PT. KAI kepada PT. Herona 

Express Pekalongan dalam analisis akad ijarah secara rinci. Terkait 

verifikasi data dapat dilakukan saat penelitian berlangsung sekaligus saat 

penarikan kesimpulan sehingga datanya lebih valid. 

H. Sistematika Penulisan 

 Guna memudahkan melihat keseluruhan yang akan dikaji dalam 

penelitian, terdapat sistematika seperti berikut: 

                                                           
15

Ahmad R., “Analisis Data Kualitatif”, Alhadharah, Volume 17 Nomor 33, (2018), 83. 



16 
 

 
 

Bab I Pendahuluan. Bab ini berisikan Judul, Latar Belakang Masalah, 

Rumusan Masalah, Tujuan Penulisan, Kegunaan Penelitian, Kajian Pustaka, 

Penelitian Terdahulu yang Relevan, juga Kerangka Teori. 

Bab II berisi Tinjauan Umum Tentang Akad Ijarah. Pada bab ini memuat 

teori-teori sewa menyewa dalam islam (ijarah) dari hakikat akad, definisi 

ijarah, dasar hukumnya ijarah, rukun beserta syarat ijarah, pembagian 

ijarah, pengingkaran akad, berakhirnya akad ijarah, serta pengembalian 

objek ijarah. 

Bab III Implementasi Perjanjian Sewa Menyewa Tanah Oleh PT KAI 

Kepada PT Herona Express  Pada bab ini membahas mengenai profil para 

pihak yang melakukan sewa menyewa, latar belakang kesepakatan sewa, 

klausul perjanjian sewa tanah antara PT. KAI dengan PT. Herona Express 

Pekalongan dan penyebab perubahan perjanjian oleh PT. KAI. 

Bab IV Analisis Implementasi Sewa Menyewa Tanah PT. KAI Kepada PT. 

Herona Express Pekalongan Dalam Akad Ijarah. Pada bab ini memaparkan 

hasil riset dan bahasan terkait adanya perubahan perjanjian sewa tanah PT. 

KAI kepada PT. Herona Express Pekalongan dalam analisis akad ijarah. 

Bab V Penutup. Bab berisi simpulan yang merupakan tanggapan terhadap 

rumusan permasalahan dan saran merupakan masukan bagi seluruh pihak. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Simpulan 

 Berdasarkan hasil penelitian di atas, peneliti dapat memberikan 

kesimpulan bahwa: 

1) Implementasi sewa menyewa tanah oleh PT. KAI kepada 

PT.Herona Express bahwa perjanjian sewa tanah dimulai  pada 

2010. Kemudian di tahun 2014 diperpanjang  pada hari Selasa, 08 

Juli 2014 di Bandung dengan Perjanjian Sewa Aset PT. KAI 

(Perrsero) No.Hk..221/VII/1/KA-2014. Terkait objek sewa PT. 

Herona Express Pekalongan luasnya 15 m2 dengan biaya Rp. 

46,020,000 jangka waktu sewa empat tahun sebelas bulan mulai 01 

Juni 2014 - 30 April 2019.َ  

2) Analisis akad ijarah terhadap implementasi sewa menyewa tanah 

oleh PT. KAI kepada PT. Herona Express Pekalongan dari segi 

rukun, syarat, dan prosedur pengakhiran akad  ijarah sudah sesuai 

syara’. Apabila ditelisik dari penyebab perubahan perjanjian oleh 

PT.KAI yang disebabkan adanya rencana pembangunan foodcourt 

dapat dianggap sebagai sarana yang sangat dibutuhkan dengan 

mengutamakan hajat umum. Selain itu, PT. KAI telah memberikan 

kompensasi berupa relokasi. Maka, jika dianalisis spesifik dengan 

akad ijarah tindakan yang dilakukan oleh PT. KAI kepada PT. 

Herona Express Pekalongan diperbolehkan dalam ketentuan akad 

ijarah. 
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B. Saran 

1. Bagi Pemberi Sewa/mu’jir (Pihak PT. KAI) 

Diharapkan agar lebih menaati suatu perjanjian agar tidak terjadi 

kesalahan seperti perubahan perjanjian sewa tanah yang 

memberikan kerugian pada pihak lain. Terutama lebih bijaksana 

dalam  memberikan kompensasi agar sepadan. 

2. Bagi Penyewa/musta’jir (Pihak PT. Herona Express 

Pekalongan) 

Penyewa lebih teliti dan pemahamannya lebih ditingkatkan lagi 

sehingga dapat mengantisipasi adanya ketidaksesuaian perjanjian 

dengan praktiknya. Selain itu, penyewa harus lebih terbuka apabila 

merasa keberatan dengan kompensasi yang diberikan. 
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Foto Kegiatan 

 

Gambar 1. Kartu Nama Kepala Perwakilan PT. Herona Express 

Pekalongan 

 

 
Gambar 2. Lokasi kantor PT.Herona Express Pekalongan yang dibatalkan 

secara sepihak sewa tanahnya oleh PT.KAI 

 
 
 



92 
 

 
 

 
Gambar 3. Lokasi kantor-kantor ekspedisi yang baru. 

 

 
Gambar 4. Kantor PT. Herona Express Pekalongan sekarang. 
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Gambar 5. Pemberiaan hadiah pada PT. KAI dalam rangka perayaan ulang tahun PT. Herona 

Express. 

 
 

 
Gambar 6. Perayaan ulang tahun PT. Herona Epress Pekalongan dengan mengundang PT. KAI. 
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Gambar 7. Peneliti berfoto dengan kepala perwakilan PT. Herona Express Pekalongan. 
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TRANSKIP WAWANCARA PEMBERI SEWA (PT. KAI) 

Nama  : Iman Sanyoto 

Tempat  : Tegal 

Hari, Tanggal : 28 Mei 2021 

Pewawancara : Dewi Hasna Layalia 

Daftar Pertanyaan 

1. Siapa nama Bapak ? 

Jawaban: 

Saya pak Iman Sanyoto biasa dipanggil pak Iman. 

2. Adakah gelar yang disandang atau tidak ? 

Jawaban: 

Tidak ada 

3. Bapak lahir dimana dan tanggal berapa? 

Jawaban: 

Tegal, 1 April 1965. 

4. Apakah posisi pekerjaan Bapak di PT. KAI ? 

Jawaban: 

Saya bekerja sebagai Supervisor Komesialisasi Non Angkutan (KNA). 

5. Adakah kriteria penyewa yang ditetapkan oleh PT.KAI ? 

Tidak ada kriteria khusus yang diterapkan, yang terpenting pihak penyewa 

sanggup membayar biaya sewa saja. Namun dalam aturan peraturan 

perundang-undangan yang berlaku ditetapkan beberapa kriteria seperti 

cakap hokum. Begitu pula pada perjanjian disebutkan syarat lain yang harus 

dipenuhi oleh penyewa. 

6. Adakah pembagian jenis sewa? 

Jawaban: 

Ada mba tergantung pada jenis pemanfaatan lahannya. Ada yang digunakan 

sebagai hunian dengan bentuk rumah-rumah yang berada di area depan 

stasiun pekalongan. Ada pula yang digunakan sebagai usaha seperti yang 

digunakan PT. Herona Express Pekalongan. Tentunya dengan nilai sewa 

yang berbeda. 

7. Sudah berapa lama Bapak bekerja di PT. KAI ? 

Jawaban: 
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Kurang lebih 14 tahun mba, 2022 saya pension. 

8. Apakah benar PT.KAI menjalin kerjasama dengan PT. Herona Express ? 

Jawaban : 

Benar, kami sudah melaksanakan kerjasama dari tahun 1980 dengan sewa 

menyewa gerbong di mana PT. Herona Express saat itu menjadi kontraktor 

Kereta Api Bima. Kemudian beberapa tahun kemudian kami bermitra 

kembali dengan sewa menyewa asset berupa tanah yang berlokasi di 

beberapa daerah untuk dibangun kantor dan gudang PT. Herona Express 

salah satunya di Pekalongan. 

9. Apakah bapak ikut menyaksikan proses perjanjian sewa menyewa aset 

kedua perusahaan tersebut? 

Jawaban : 

Saya tidak hadir disitu, akan tetapi saya cukup mengetahui perjanjian sewa 

aset tersebut karena kebetulan ruang lingkup kerja saya juga di Daop 4 

10. Kapan PT.KAI pertama kali melakukan perjanjian sewa menyewa tanah 

dengan PT. Herona Express Pekalongan ? 

Jawaban : 

Kira-kira dimulai sejak tahun 2010 yang mana PT.Herona Express 

Pekalongan sedang dibawah kepemimpinan Pak Taufik. Umumnya 

perjanjian yang dilakukan dengan PT. KAI minimal 1 tahun dan maksimal 

5 tahun. 

11. Apakah benar pihak PT.KAI memerintahkan PT.Herona Express 

Pekalongan untuk berpindah ? 

Jawaban : 

Benar mba, kami memberikan surat pada PT. Herona Express Pekalongan 

hingga 3 kali. 

12. Bolehkah saya meminta atau melihat surat tersebut pak ? 

Jawaban : 

Maaf ya mba karena itu dokumen rahasia saya tidak dapat memberi akses 

kesitu, terlebih saya kurang mengetahui spesifiknya penulisannya. Tapi 

saya akan memberitahukan gambarannya saja. Isi surat tersebut berisi 

perintah PT.Herona Express Pekalongan untuk meninggalkan kantornya 

karena tanah di lokasi tersebut akan digunakan untuk kepentingan 

operasional PT. KAI. 

13. Jika hanya pemberitahuan saja mengapa surat tersebut dikirimkan hingga 

3X seperti bentuk somasi atas adanya pelanggaran dalam perjanjian pak? 

Jawaban : 

Kami mengirimkan surat hingga 3X karena belum adanya tanggapan lebih 

lanjut dan mendesaknya keadaan. Terlebih saat itu sedang ada pergantian 

kepemimpinan pada periode tersebut sehingga dapat terjadi kesalahan 

sedemikian rupa, mba. 

14. Apakah pihak PT.Herona Express Pekalongan tidak melakukan 

pelanggaran terhdap kontrak ? 
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Jawaban : 

tidak mba. 

15. Lalu bagaimana prosesnya hingga PT.Herona Express Pekalongan 

berpindah ke kantor yang saat ini yang statusnya masih sama milik 

PT.KAI? 

Jawaban : 

Setelah adanya surat perintah untuk pindah, pihak PT.Herona Express 

menghubungi kami untuk melakukan negosiasi. Kemudian kami 

memperbarui perjanjian dengan perjanjian sewa yang baru Perjanjian Sewa 

Aset PT. KAI (Persero) No. HK. 341/V/II/KA-2018. Isi perjanjiannya tetap 

sama meskipun terjadi pembaharuan kontrak karena itu sudah ada 

formatnya langsung sejak dahulu dari pihak pusat. Khususnya pada pasal-

pasal yang tertera cukup mengganti nama pihak terkait, waktu, dan 

penggambaran letak geografisnya saja. 

16. Sebenarnya kepentingan operasional seperti apa yang dimaksudkan oleh 

PT. KAI? 

Jawaban : 

Tanah yang disewa ekspedisi tersebut termasuk dalam daftar perencanaan 

pembangunan yang akan dibuat foodcourt. Jadi tidak hanya tanah yang di 

sewa PT.Herona Express Pekalongan saja,melainkan juga milik beberapa 

espedisi lain seperti KI8,KIB, Benny Putra,Index dan LNP. Selain itu, kami 

mempertimbangkan dengan melihat kondisi kantor PT. Herona Express 

Pekalongan yang di depannya banyak kubangan air di mana kami rasa 

kurang layak akhirnya kami putuskan untuk memberikan lokasi baru yang 

lebih nyaman bagi PT.Herona Express Pekalongan. 

17. Apakah biaya pembangunan yang dilakukan PT.Herona Express 

Pekalongan juga ditanggung PT.KAI pak ? 

Jawaban  

 tidak mba,masalah pembangunan kantor baru biayanya ditanggung oleh 

masing-masing ekspedisinya. Kami hanya memberikan sewa tanahnya 

sebagai usaha. 

18. oh iya pak, Kapan surat peringatan tersebut dikirimkan pihak PT. KAI ke 

PT. Herona Express Pekalongan ? 

Jawaban : 

Saya kurang tahu spesifiknya mba.perkiraan pada bulan Januari tahun 2018. 
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TRANSKIP WAWANCARA PENYEWA (PT.HERONA EXPRESS 

PEKALONGAN) 

Nama  : Siti Munawaroh 

Tempat : Pekalongan 

Hari, Tanggal :  20 Mei 2021 

Pewawancara : Dewi Hasna Layalia 

Daftar Pertanyaan 

1. Siapa nama Ibu ? 

Jawaban: 

Saya Siti Munawaroh biasa dipanggil Bu Mun. 

2. Ibu lahir dimana dan tanggal berapa ? 

Jawaban: 

Saya lahir di Pekalongan, 8 September 1971. 

3. Apakah posisi pekerjaan Ibu di PT. Herona Express Pekalongan ? 

Jawaban: 

Posisi saya sebagai Kepala Perwakilan PT. Herona Express Pekalongan. 

4. Sudah berapa lama Ibu bekerja di PT. Herona Express Pekalongan ? 

Jawaban: 

Saya bekerja di PT. Herona Express Pekalongan kurang lebih sudah 8 

tahun. Namun saya baru menjabat sebagai kepala perwakilan pada tahun 

2015. 

5. Seperti apa proses yang dijalani sehingga dapat menjadi kepala perwakilan 

PT.Herona Express Pekalongan ? 

Jawaban: 

Proses yang saya lalui panjang mba. Awalnya saya bekerja sebagai 

karyawan saja selama kurang lebih 3 tahun dengan dua kali pergantian 

kepemimpinan di kantor perwakilan pekalongan ini. Pertama Pak Taufiq, 

lalu Pak Sujarwo. Namun karena keduanya mengalami kasus yang sama 

pada terjadinya indikasi penggalapan dana, keduanya diberhentikan 

sehingga ada kekosongan kepemimpinan. Saat itu, saya mengajukan diri 

untuk menjabat sebagai kepala perwakilan PT.Herona Express Pekalongan 

dengan memberikan uang jaminan kemitraan awal sebesar 15 juta dan 

pengajuan saya diterima oleh Bapak Arifin selaku Direktur Utama. 



99 
 

 
 

6. Apakah benar PT. Herona Express menjalin kerjasama dengan PT. KAI? 

Jawaban: 

Benar sekali mba, sudah sejak lama kami bekerja sama. Diawali dengan 

kerjasama sewa gerbong kereta api Bima pada tahun 1980 yang selanjutnya 

merambah pada sewa tanah milik PT.KAI yang akan dibangun kantor dan 

gudang PT. Herona Express yang berarea di stasiun. 

7. Kerjasama apa yang dilakukan dan apakah buktinya ? 

Jawaban: 

Awal kerjasama kami di bidang sewa menyewa gerbong saja. Kemudian 

merambah di bidang sewa asset berupa tanah sejak tahun 2010. Jadi tanah 

yang digunakan PT.Herona Express Pekalongan itu sebenarnya milik 

PT.KAI. Masalah buktinya bisa dilihat dari perjanjian sewa asset yang saya 

berikan. 

8. Apakah ibu ikut menyaksikan proses perjanjian sewa menyewa aset kedua 

perusahaan tersebut? 

Jawaban: 

Tidak mba, yang ikut menyaksikan hanya jajaran direksi dan petinggi dari 

PT.KAI yang mengelola bidang asset saja. Saya hanya diberikan fotokopi 

surat perjanjiannya saja. 

9. Benarkah ada perubahan perjajian secara sepihak oleh PT.KAI ? 

Jawaban: 

Iya benar mba, kantor saya pindah dikarenakan pembaharuan perjanjian 

yang dilakukan oleh PT. KAI. 

10. Apakah alasan dari pihak PT. KAI dalam perubahan perjanjian ? 

Jawaban: 

Saya mendapat surat dari PT.KAI bahwa tanah yang sudah disewa PT. 

Herona Express Pekalongan akan digunakan PT. KAI yang katanya pada 

saat rapat terdapat rencana pembangunan akan dibangun foodcourt. Oleh 

karena itu, pihak kami diperintahkan segera meninggalkan kantor. 

11. Apa yang ibu lakukan setelah menerima surat tersebut ? 

Jawaban: 

Jadi, saya telah menerima surat sebanyak tiga kali. Pertama sekitar tanggal 

14 Januari 2018; kedua, 16 Januari 2018; ketiga, 18 Januari 2018. 

Kemudian saya kirimkan suratnya ke pihak pusat agar disampaikan pihak 
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direktur utama  sekitar 19 Januari 2018 melalui fox kereta yang gerbangnya 

disewa PT. Herona Express. 

12. Menurut ibu, mengapa bisa terjadi kesalahan sedemikian rupa ? 

Jawaban: 

Menurut saya, kesalahan ini terjadi karena adanya pergantian 

kepemimpinan di mana pihak yang baru belum menelusuri lebih lanjut 

perjanjian kerjasama yang dilakukan PT. KAI dengan PT. Herona Express 

sudah dilaksanakan sejak dulu sehingga tidak melakukan negosiasi 

sebelumnya. 

13. Benarkah pihak PT. Herona Express Pekalongan tidak melakukan 

pelanggaran terhadap ketentuan yang ada dalam perjanjian sehingga terjadi 

pengubahan perjanjian secara mendadak ? 

Jawaban: 

Tidak. kami sudah melaksanakan ketentuan yang ada. Mulai dari syarat 

kebenaran dokumen pengajuan dan data yang kita berikan sudah valid. 

Kemudian penggunaan objek sewa secara pribadi atau tidak disewakan 

ulang. Selain itu, pihak kami memelihara objek sewa dengan baik. 

14. kapan kantor lamanya di kosongkan? 

jawaban : 

sekira 4 Juli 2018 kami meninggalkan kantor lama. Tepat tanggal 10 Juli 

2018 kami berpindah di kantor baru dan melakukan peresmian. 
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TRANSKIP WAWANCARA PENYEWA (PT.HERONA EXPRESS 

ROGOJAMPI) 

Nama  : Sri Astuti 

Tempat : Pekalongan 

Hari, Tanggal :  20 Mei 2022 

Pewawancara : Dewi Hasna Layalia 

Daftar Pertanyaan 

1. Siapa nama Ibu ? 

Jawaban: 

Saya Sri Astuti biasa dipanggil Bu Tuti. 

2. Ibu lahir dimana dan tanggal berapa ? 

Jawaban: 

Saya lahir di Surabaya, 10 Maret 1977. 

3. Apakah posisi pekerjaan Ibu di PT. Herona Express ? 

Jawaban: 

Posisi saya sebagai Kepala Perwakilan PT. Herona Express Rogojampi. 

4. Sudah berapa lama Ibu bekerja di PT. Herona Express ? 

Jawaban: 

Saya bekerja di PT. Herona Express Rogojampi kurang lebih sudah 10 

tahun. 

5. Apakah benar PT.Herona Express bekerja sama dengan PT.KAI ? 

Jawaban : 

Iya benar mba agar lokasi nya lebih dekat untuk bongkar – muat barang. 

6. Sejak kapan PT. Herona Express Rogojampi menyewa tanah milik PT.KAI 

? 

Jawaban : 

PT.Herona Express Rogojampi menyewa tanah milik PT.KAI sejak tahun 

2008. 

7. Apakah PT. Herona Express Rogojampi juga mengalami relokasi ? 

Jawaban : 

Iya mba. Beberapa kantor PT.Herona Express cabang lain juga mengalami 

relokasi seperti Pekalongan, Bogor, dan sebagainya. 

8. Bagaimana isi surat pemberitahuan untuk pindahnya itu, bu ? 

Jawaban : 
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Seingat saya kita diperintahkan untuk pindah karena tanah yang dibangun 

kantor PT. Herona Express itu akan digunakan sebagai operasional PT. 

KAI. 

9. Berapa kali surat pemberitahuan pindah tersebut dikirimkan ? 

Jawaban : 

Dua kali mba, ketika ada surat saya langsung menanggapi untuk 

menyampaikan perihal tersebut ke pusat. Kebetulan tanggapan dari pusat 

cukup cepat jadi pembangunan di kantor saya memakan waktu lebih cepat. 

10. Adakah ganti rugi lain selain relokasi ? 

Jawaban : 

Tidak ada. Karena lahannya kan asset milik PT.KAI. Kita sebagai mitra 

kerja hanya menyewa saja. Kadang kantor yang sudah jadi saja jika 

dibutuhkan PT.KAI kita disuruh pindah. Meskipun kantornya itu baru 

dibangun mba seperti kantor PT. Herona Express Bogor. Oleh karena 

itu,kita mulai menyewa lahan diluar induk PT. KAI. 

11. Bagaimana proses relokasinya ? 

Jawaban: 

Jadi kepengurusan terkait relokasi kantor ditangani pihak PT. Herona 

Express Pusat yang bernegosiasi dengan PT.KAI. Kemudian saya diberikan 

salinan buku kontrak yang baru. Disusul dengan kedatangan Direktur 

Properti beserta staffnya ke kantor yang mengalami relokasi tersebut untuk 

memulai pembangunan kantor baru. 

12. Berarti setelah adanya surat pemberitahuan pindah pihak PT. Herona 

Express tidak langsung meninggalkan kantornya ? 

Jawaban : 

Tidak mba, kita diberi waktu untuk membangun kantor baru. 

13. Kira-kira berapa lama waktu pembangunannya ? 

Jawaban : 

Kurang lebihnya 4-5 bulan prosesnya itupun jika tidak ada kendala. 

14. Apakah biaya pembangunan di tanah relokasi ditanggung PT.KAI ? 

Jawaban : 

Untuk segala biaya dalam pembangunan ditanggung PT.Herona Express 

pusat, mba. 
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