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ABSTRACT 

HOUSE LEASING AGREEMENT ANALYSIS WIDCH OBJECT IS 

SECURED AT THE BANK 

SABARULI POHAN 

Mentor I : Prof. Dr. Ediwarman, SH, M.Hum 
Mentor II : Dr. lhsan Effendi, SE, Msi 

This thesis is based on working capital credit agreement between debtor 
and creditor (bank) in a loan agreement with a guarantee of debtor's house. In the 
credit agreement there is no clause that the credit guarantee object (house) could 
be leased by debtor to another party. This house leasing agreement occurs due to 
economical factor of debtor and this agreement is made in front of notary with the 
permission of the creditor (bank) with certain terms and conditions and is binding 
towards the credit agreement that was previously made between debtor and 
creditor (bank). From both of the agreements raise a question, what is the legal 
basis that the leasing agreement could take place, whereas the credit agreement 
clause clearly states that the guarantee object is not allowed to be leased. 

Formulation of the problem is how the legal arrangements and 
implementation of house leasing which object is secured at the bank are, the 
barrier factors, and what is the effort for the dispute settlement due to debtor 
default towards creditor (bank). The theory that is being used in this analysis is 
the Trust Theory, that is, a deal is considered made when there is an opinion that 
is reliable in an objective way, and the Legal Contract Theory, that is the overall 
legal principles that regulate legal connection between two parties or more based 
on the deal to make legal cause. The scheme of the concept is consensual 
agreement, which means an agreement is madewhen the word 'deal' is reached 
between parties. 

The kind of this thesis analysis is normative legal act, which uses 
secondary sources and sociology legal research to describe and explain 
systematically. The research method that is being used is normative approach 
method, which is by looking up for data or information based on the existing 
theory, whilst the data analysis that is being used is qualitative data analysis 
method, which explains and analyzes leasing agreement disputes which object is 
secured at the bank with systematic sentences, to obtain answers and conclusion 
of the problem. 

Key words: credit agreement, leasing agreement, debtor, creditor bank,. Good 

Will Principle 
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ABSTRAK 

ANALISIS PERJANJIAN SEWA MENYEWA RUMAH YANG 

OBJEKNY A DIJAMINKAN DIBANK 

SABARULI POHAN 

Pembimbing I : Prof. Dr. Ediwarman, SH, M.Hum 
Pembimbing II : Dr. lhsan Effendi, SE, Msi 

Tesis ini dilatar belakangi adanya perjanjian modal kerja antara debitur 
dan kreditur (Bank) dalam pinjam meminjam uang dengan jaminan rumah 
debitur. Didalam perjanjian kredit tidak terdapat klausul bahwa objek jaminan 
kredit (rumah) dapat disewakan kepada pihak lain. Perjanjian sewa menyewa 
rumah ini terjadi karena adanya faktor kebutuhan ekonomi debitur, dan perjanjian 
ini dibuat dihadapan notaris dan seizin kreditur (Bank), dengan syarat dan 
ketentuan tertentu serta mengikat terhadap perjanjian kredit yang dibuat terlebih 
dahulu antara debitur dan kreditur.. Dari kedua perjanjian ini timbul suatu 
pertanyaan, apa dasar hukumnya perjanjian sewa menyewa dapat dilaksanakan, 
padahal didalam klausula perjanjian kredit jelas terlihat objek jaminan tidak 
diperbolehkan untuk disewakan. 

Rumusan masalah adalah bagaimana pengaturan hukum dan implementasi 
sewa menyewa rumah yang objeknya dijaminkan di Bank, apa faktor kendala­
kendalanya, dan bagaimana upaya penyelesaian perselisihan dari akibat 
wanprestasi debitur terhadap kreditur (Bank).Teori yang digunakan didalam 
penelitian ini adalah teori kepercayaan, yaitu suatu kata sepakat dianggap terjadi 
manakala pendapat yang secara objektif dapat dipercaya, dan teori hukum kontrak 
adalah keseluruhan kaidah-kaidah hukum yang mengatur hubungan hukum antara 
2 ( dua) pihak atau lebih berdasarkan kata sepakat untuk menimbulkan akibat 
hukum (Apply Theory). 

Kerangka konsep adalah perjanjian konsensual, artinya perjanjian itu 
terjadi (ada) sejak tercapainya kata sepakat antara pihak-pihak Jenis penelitian ini 
bersifat hukum normatif, yaitu menggunakan sumber data sekunder, dan 
penelitian hukum sosiologis untuk menggambarkan, menelaah dan menjelaskan 
secara sistematis. 

Kata Kunci : Asas Itikad Baik, Perjanjian Kredit, Perjanjian Sewa 

Menyewa, Debitur, Kreditur (Bank). 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Pemilihan judul tesis Analisis Peijanjian Sewa Menyewa Rumah Yang 

Objeknya Dijaminkan Di Bank dilatar belakangi adanya perjanjian kredit modal 

kerja antara debitur (nasabah) dan kreditur (Bank) dalam pinjam meminjam uang 

dengan jaminan rumah debitur. Didalam peijanjian kredit tidak terdapat klausul 

bahwa objek jaminan kredit (rumah) dapat disewakan debitur kepada pihak lain. 

Peijanjian sewa menyewa rumah ini teijadi karena adanya faktor 

kebutuhan ekonomi debitur, dan peijanjian ini dibuat dihadapan notarill dengan 

eizin kreditur (Bank) dan mengikat terhadap peijanjian kredit yang dibuat 

terlebih dahulu antara debitur dan kreditur (Bank). 

Dari kedua peijanjian ini timbul suatu pertanyaan, apa dasar hukumnya 

Ijanjian sewa menyewa rumah yang objeknya dijaminkan di Bank dapat 

· aksanakan, padahal didalam klausul peijanjian kredit jelas terlihat objek 

· aminan kredit tidak diperbolehkan untuk dapat disewakan. Hal inilah yang 

embuat penulis tertarik memilih judul dan meneliti judul tesis ini. 

Dalam mencapai kebutuhan hidupnya, manusia memerlukan 

r Ij asama 1, sehingga an tara manusia yang satu dengan yang lainnya saling 

mbutuhkan. Mereka saling melibatkan diri untuk membuat suatu perikatan 

dibutuhkannnya. 

T. Kansil, 1989 , Pengantar flmu Hukum dan Tata Hukum Indonesia, Jakarta, Balai 
�.,\-::� Ha1.246. 

1 
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2 

Suatu perjanjian berawal dari suatu perbedaan atau ketidaksamaan 

kepentingan diantara para pihak. Perurnusan hubungan perjanjian tersebut pada 

umumnya senantiasa diawali dengan proses kesepakatan diantara para pihak. 

Melatui kesepakatan para pihak berupaya menciptakan bentuk-bentuk 

kesepakatan untuk sating mempertemukan sesuatu yang diinginkan (kepentingan) 

melalui proses tawar menawar. 2 

Secara yuridis, perjanjian adalah suatu peristiwa dimana seorang berjanji 

kepada seorang lain atau dimana dua orang itu sating berjanji untuk melaksanakan 

sesuatu hal.3. Akibat peristiwa ini, timbulah suatu hubungan antara dua orang 

tersebut yang dinamakan perikatan. Perjanjian ini menerbitkan suatu perikatan 

antara dua orang yang membuatnya. Dalam bentuknya, perjanjian ini berupa suatu 

rangkaian perikatan yang mengandung janji-janji atau kesanggupan yang 

diucapkan atau ditulis. Perjanjian merupakan sumber terpenting yang melahirkan 

perikatan. Perikatan itu paling banyak lahir dari perjanjian, tetapi ada juga 

erikatan yang lahir dari Undang-Undang.4 Eksistensi perjanjian sebagai salah 

tu sumber perikatan dapat kita temui landasannya pada ketentuan Pasal 1 233 

Kitab Undang-Undang Hukum Perdata yang menyatakan bahwa tiap-tiap 

rikatan dilahirkan, baik karena perjanjian baik karena Undang-Undang. 

K tentuan tersebut dipertegas lagi dengan rurnusan ketentuan Pasal 1 31 3  Kitab 

ndang-Undang Hukum Perdata, yang menyatakan bahwa suatu perjanjian 

Yudha Hernoko, 2008, Hukum Perjanjian Azas Proporsionalitas Dalam Kontrak 
'7r1usial, Y ogyakarta, Laksbang Mediatama, Hal. I. 

'OllO Prodjodikoro, 2000, Azas-Azas Hukum Perjanjian, Bandung, Mandar Maju, Hal.4. 
kti, 1987, Hukum Perjanjian, Jakarta, Internusa, Hal. I. 
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