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ABSTRACT

HOUSE LEASING AGREEMENT ANALYSIS WHICH OBJECT IS
SECURED AT THE BANK

SABARULI POHAN

Mentor I : Prof. Dr. Ediwarman, SH, M.Hum
Mentor II : Dr. Ihsan 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
OBJEKNYA DIJAMINKAN DIBANK

SABARULI POHAN

Pembimbing I : Prof. Dr. Ediwarman, SH, M.Hum
Pembimbing II : Dr. Ihsan 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).

UNIVERSITAS MEDAN AREA



KATA PENGANTAR

Puji syukur Penulis sanjungkan kehadirat Allah SWT yang telah
melimpahkan rahmat dan karunianya sehingga penulis dapat menyelesaikan tesis
yang berjudul “Analisis Perjanjian Sewa Menyewa Yang Objeknya
Dijaminkan Di Bank”

Tesis ini disusun untuk memenuhi salah satu syarat guna memperoleh
gelar Magister Ilmu Hukum pada Program Studi Magister Ilmu Hukum Pasca
Sarjana Universitas Medan Area di Sumatera Utara,

Dalam penulisan ini telah banyak mendapatkan bantuan materil maupun
dukungan moril dan membimbing (penulisan) dari berbagai pihak.

Untuk itu penghargaan dan ucapan teriuma kasih disampaikan kepada :

1. Rektor Universitas Medan Area, Prof.Dr.H.A. Ya”kub Matondang, MA.

2. Direktur Pascasarjana Universitas Medan Area, Porf.Dr.Ir.Hj. Retna Astuti.

3. Ketua Program Studi Magister Ilmu Hukum Universitas Medan Area Dr.
Marlina,SH,MHum.

4. Komisi Pembimbing I, Prof. Dr. Ediwarman, SH, M.Hum dan Pembimbing II,
Dr. Ihsan Effendi, SE, Msi

5. Ayah, bunda istri, ananda serta semua saudara/keluarga.

6. Rekan-rekan mahasiswa Pascasarjana Universitas Medan Area.

7. Seluruh staff/pegawai Pascasarjana Universitas Medan Area.

8. Informan-informan dari kalangan Notaris dan Perbankan.

univErdI2Ez phskepihiak lain yang tidak dapat kami sebutkan namanya disini.



Penulis menyadari bahwa tesis ini masih banyak kekurangannya, oleh
karena itu dengan segala kerendahan hati penulis membuka diri untuk menerima
saran maupun kritikan yang konstruktif dari pembaca demi penyempumaannya
dalam upaya menambah khasanah pengetahuan dan bobot dari tesis ini.

Semoga tesis ini dapat bermanfaat, baik bagi perkembangan ilmu

pengetahuan maupun bagi dunia usa dan pemerintah.

Medan, Mei 2014,

Sabaruli Pohan

UNIVERSITAS MEDAN AREA



ABSTRAK
ABSTRACT
KATA PENGANTAR

DAFTARISI

BAB I

BAB 11

DAFTARISI

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang..........ccccooiiiriiiiiiiiineeieeeeeeee et

1.2. Perumusan Masalah.........ccccoooiiiiiininninininiencncceeeeeee

1.3. Tujuan Penelitian..........cccoeceeveriienienienieniesceceieeceee e

1.4. Manfaat Penelitian...........cccoceevirviiniineenneincece e
1.4.1. Manfaat TEOTELIS ......ceecvervuerrueeiereerieeeneeeieereseeeseeseee e
1.4.2. Manfaat Praktis........c.cccocvveirieriienineneieeeesee e

1.5. Kerangka Teori dan Konsepsi .........cccceeeerveeerieenieenennccceneennne
1.5.1. Kerangka Teor ........ccccuvereciirienieneesiieecieeeiee e eeeseeee e
1.5.2. Kerangka Konsepsi........cocouvecuiernieniieenieieieesreesieeeeens

TINJAUAN KEPUSTAKAAN

2.1. Hakikat Dalam Perjanjian Sewa Menyewa ...........cccoceevveeennen.
2.1.1. Perjanjian Sewa Menyewa..........cccceeueerreeriureneeseessnennns
2.1.2. Objek Sewa Menyewa........ccccccuveereeeeueeceeiireseeeneeeeneens
2.1.3. Bentuk Perjanjian Sewa - Menyewa yang Dibuat ..........

2.2. Ketentuan Kredit Bank .........ccccooveviiniininnnniinienienceiceeee
2.2.1. Perjanjian Kredit Bank ..........cccccoovenviinineniinnienieneeen.

2.2.2. Pengikatan Kredit Bank dengan Objek Jaminan.............

UNIVERSITAS MEDAN AREA

oo

vii



2.2.3. Persetujuan Penyewaan Jaminan Kredit ....................... 59

2.3 Kepastian Hukum Jika Debitur Wanprestasi

Terhadap Kreditur (Bank)..........ccocoevveenieneenieiineneniieeeneene 61
2.3.1. Kewajiban Pihak Yang Menyewakan.............cccccecuenne 61
2.3.2. Kewajiban Penyewa ..........ccccoeverieienieninienieeeeeeeene 63
2.3.3. Resiko Dalam Sewa Menyewa.........cccccoeceevereninicnennnnns 67
2.3.4. Gangguan dari Pihak Ketiga..........cccoveevieiiennniinncnnnne. 69
2.4. Wanprestasi Dalam Perjanjian...........cccccoecevvieiiiininieinennienennnee. 70
2.5. Hal yang Tidak Memutus Sewa Menyewa.........c..ccccecenreeenenne 73

BAB III METODE PENELITIAN

3.1. Tempat dan Waktu Penelitian..............ccccoeveiiininninincnnnene 76
3.2. Jenis Penelitian ..........ccccovieiiiniiiiniiiniieeieneeeeeeseeee e 76
3.3. Data dan Sumber Data...........coceiiniiiiniiniiniieneeceeeee 76
3.4. Metode Pendekatan.............ccooueveruenienienicnenineniesieieeesieenene 77
3.5. Alat Pengumpul Data.........ccccooeiirviiiiiiiiieeccceeeeeeee e 77
3.6. Analisis Data........cccoeveriiiiiieieieieeeee et 78

BAB IV HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
4.1. Faktor Timbulnya Perjanjian Sewa Menyewa Rumah
Yang Objeknya Dijaminkan Di Bank...........c.cccceevenniennnnennee. 79
4.2. Kendala-Kendala Atas Perjanjian Sewa Menyewa
Rumah Yang Objeknya Dijaminkan Di Bank ......................... 80
4.2.1. Kreditur (Bank) tidak Menyetujui Permohonan Debitur 80

4.2.2. Kompensasi belum dikembalikan Debitur ................... 81
UNIVERSITAS MEDAN AREA



4.3. Upaya Penyelesaian Dari Akibat Wanprestasi Debitur
Terhadap Kreditur (Bank) ..........ccccoeoivniniinniiiniinceeceeee 81
4.3.1. Tanggung Jawab Para Pihak Jika Terjadi Wanprestasi 81

4.3.2. Penyelesaian Perselisihan Apabila Terjadi

Wanprestasi Dalam Perjanjian Sewa Menyewa ........... 90

BABV KESIMPULAN DAN SARAN
5.1. Kesimpulan........ccococeeieniinienieniicnieneecece e 98
5.2, SAran ..o 100

DAFTAR PUSTAKA

UNIVERSITAS MEDAN AREA



BAB I

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Pemilihan judul tesis Analisis Perjanjian 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 perjanjian kredit tidak terdapat klausul
bahwa objek jaminan kredit (rumah) dapat disewakan debitur kepada pihak lain.

Perjanjian sewa menyewa rumah ini terjadi karena adanya faktor
kebutuhan ekonomi debitur, dan perjanjian ini dibuat dihadapan notarill dengan
seizin kreditur (Bank) dan mengikat terhadap perjanjian kredit yang dibuat
terlebih dahulu antara debitur dan kreditur (Bank).

Dari kedua perjanjian ini timbul suatu pertanyaan, apa dasar hukumnya
perjanjian sewa menyewa rumah yang objeknya dijaminkan di Bank dapat
dilaksanakan, padahal didalam klausul perjanjian kredit jelas terlihat objek
jaminan kredit tidak diperbolehkan untuk dapat disewakan. Hal inilah yang
membuat penulis tertarik memilih judul dan meneliti judul tesis ini.

Dalam mencapai kebutuhan hidupnya, manusia memerlukan
kerjasama’, sehingga antara manusia yang satu dengan yang lainnya saling
membutuhkan. Mereka saling melibatkan diri untuk membuat suatu perikatan

vang dibutuhkannnya.

UNIVERgI:}Z;';' m%l& A%i%, Pengantar limu Hukum dan Tata Hukum Indonesia, Jakarta, Balai
Pustaka, Hal.246.



Suatu perjanjian berawal dari suatu perbedaan atau ketidaksamaan
kepentingan diantara para pihak. Perumusan hubungan perjanjian tersebut pada
umumnya senantiasa diawali dengan proses kesepakatan diantara para pihak.
Melalui kesepakatan para pihak berupaya menciptakan bentuk-bentuk
kesepakatan untuk saling mempertemukan sesuatu yang diinginkan (kepentingan)
melalui proses tawar menawar.

Secara yuridis, perjanjian adalah suatu peristiwa dimana seorang berjanji
kepada seorang lain atau dimana dua orang itu saling berjanji untuk melaksanakan
sesuatu hal.>. 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
perikatan yang lahir dari Undang-Undang.* Eksistensi perjanjian sebagai salah
satu sumber perikatan dapat kita temui landasannya pada ketentuan Pasal 1233
Kitab Undang-Undang Hukum Perdata yang menyatakan bahwa tiap-tiap
perikatan dilahirkan, baik karena perjanjian baik karena Undang-Undang.
Ketentuan tersebut dipertegas lagi dengan rumusan ketentuan Pasal 1313 Kitab

Undang-Undang Hukum Perdata, yang menyatakan bahwa suatu perjanjian

* Agus Yudha Hernoko, 2008, Hukum Perjanjian Azas Proporsionalitas Dalam Kontrak
Komersial, Y ogyakarta, Laksbang Mediatama, Hal.1.
UNIVE‘k&ﬁgMXng%go, 2000, A.zas:Azas Hukum Perjanjian, Bandung, Mandar Maju, Hal.4.
=. Subekti,, 1987, Hukum Perjanjian, Jakarta, Internusa, Hal.1.
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