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ABSTRAKSI

Pada  saa t  i n i  pe r t umbuhan  pe rekonomian  I ndones ia

semak in  ma ju  dengan  pesa tnya  t e ru tama  da ]am ha l  pe rda -

gangan .  Pa ra  p i  hak  yang  hendak  me ' l  akukan  pe rdagangan  da -

l am memenuh i  kebu tuhan  h idup  seha r i - ha r i  memer l ukan  moda l

yang  dapa t  d i  pe ro leh  me ' l a l  u i  bank  a tau  moda l  yang  d i  pe ro -

' l eh  
da r i  pe rseo rangan  d i ' l a kukan  dengan  ca ra  pe rse tu  j  uan

yang  t e l ah  d ' i sepaka t i .  Pe rse tu j uan  i t u  d i kena l  dengan

pe r j an j i an  p i n j am memin jam uang .  Ha ]  i n i  d i pe ro leh  da r i

ke ten tuan  Undang -Undang  ya i t u  pasa l  1754  KUH Pe rda ta  yang

bu -ny inya  sebaga i  be r i ku t :  P in j am memin jam i a l ah  pe rse tu -

j uan  dengan  mana  p ihak  yang  sa tu  member i kan  kepada  p ihak

yang ' l a i n  sua tu  j um ' l ah  t e r t en tu  ba rang -ba rang  yang  meng -

hab i s  ka rena  pemaka ian ,  dengan  sya ra t  bahwa  p ihak  be la -

kangan  ' i n i  akan  mengemba l  i  kan  se  j  um l  ah  yang  sama da r i

macam dan  keadaan  yang  sama pu la .

Un tuk  men iam in  t e r l aksananya  pemenuhan  p res tas i

be rupa  pengemba l  i an  uang  p i n j aman ,  p i hak  k red i t u r  ( pem i -

l i k  uang )  menen tukan  da lam pe r j an j i an  j am inan  yang  d i se -

paka t i  o ' l eh  deb i t u r  ( pem in jam uang )  be rupa  sebuah  bangu -

nan  rumah  d i  a tas  t anah  pe rsewaan  Ko tamadya  Su rabaya  se -

sua i  dengan  su ra t  pengakuan  hu tang  yang  d i bua t  d i  hadapan

l ' l o t a r i s .  Ben tuk  j am inan  ada lah  f i duc ia .  Pada  ha l  r umah



ada lah  benda  t i dak  be rge rak .  Sepe r t i  d i ke tahu i  f i duc ia

hanya  be r l aku  benda  be rge rak  be rdasa rkan  adanya  yu r i sp ru -

dens i  l " , l ahkamah  Agung  R I  No .  372K /S ip /197O tangga l  1  Sep -

tember  1971  yang  d i  da lamnya  d i t en tukan  "Penye rahan  hak

m i l i k  sebaga i  j am inan  kepe rcayaan  ( f i duc ia )  hanya  sah  se -

pan jang  mengena i  ba rang -ba rang  be rge rak " .  Sepe r t i  ha lnya

dengan  gada i  yang  benda  j am inannya  ha rus  d i se rahkan  kepa -

da  k red i t u r ,  be rbeda  dengan  f i duc ia ,  benda  j am inan  t e tap

be rada  d i  t angan  deb i t u r ,  sedangkan  yang  d i se rahkan  k re -

d i t u r  ada lah  su ra t - su ra tnya .

Rumah  yang  d i  j am inkan  seca ra  f i duc ia  o l eh  deb i t u r

mengak iba t kan  su ra t - su ra tnya  d i se rahkan  kepada  k red i t u r .

Demik i an  pu la  kasus  d i  bawah  i n i .  A  memin jamkan  uang  ke -

pada  B  dengan  j am inan  f i duc ia  sebuah  rumah  d i  a tas  t anah

sewa  Ko tamadya  Su rabaya  t e r ' l amp i r  da lam ak te  no ta r i s .  Se -

sua i  dengan  kesepaka tan  pa ra  p i hak  ( l  dan  B )  t en tang  pe -

ngemba l i an  uang  p i n j aman  d i t en tukan  ba tas  akh i r  pemba-

ya ran  hu tang  B  kepada  A .  Namun  kemud ian  t e r j ad i  pe rse l i -

s i  han  an ta ra  kedua  be ' l ah  p i  hak  mengena i  j  um l  ah  uang  ang -

su ran  dan  kepemi l i kan  j am inan  seca ra  f i duc ia .  A  ( k red i -

t u r )  t i dak  merasa  mene r ima  uang  angsu ran  sebaga imana

pengakuan  B  (deb i t u r ) .  Dengan  dem ik i an  maka  k red i t u r

mengguga t  deb i t u r  un tuk  me lunas i  hu tangnya  sesua i  ba tas

wak tu  pembaya ran  uang  yang  t e ' l ah  d i pe r  j an  j  i  kan .  Semen ta ra



i t u  r umah  yang  d i t empa t i  o ]eh  deb i t u r  t e ' l ah  d i  i k l ankan

un tuk  d i j ua l .  O leh  ka rena  i t u  k red i t u r  mohon  aga r  a tas

rumah  dan  t anah  d i l akukan  peny i t aan  konse rva t i o r .  Dengan

ke jad ' i an  i t u  maka  su ra t - su ra t  yang  ada  pada  k red i t u r

t e l ah  d i ba l i k  nama  tanpa  sepenge tahuan  deb i t u r .

Be rdasa rkan  u ra i an  t e r sebu t  d i  a tas ,  maka  pe rmasa -

lahan  yang  hendak  saya  kemukakan  ada ' l ah :  Apakah  dengan

d iba l i k  nama  hak  sewa  a tas  t anah  d i  Ko tamadya  Su rabaya

dapa t  mengak iba t kan  pe rubahan  s ta tus  kepemi l i kan  bangunan

deb i t u r  kepada  k red i t u r  ?

Penyusunan  sk r i ps i  i n i  un tuk  memenuh i  dua  t u j uan

pokok  yang  i ng in  d i capa i ,  ya i t u  t u j uan  akademis  dan  t u -

j uan  p r . ak t i s .  Tu juan  akademis  ya i t u :  Un tuk  memenuh i  sa lah

sa tu  sya ra t  guna  mencapa i  ge la r  Sa r j ana  Hukum da r i  Faku l -

t as  Hukum Un i ve rs i t as  Su rabaya .  Tu juan  p rak t i s  ya i t u :

Un tuk  menge tahu i  ha l - ha l  yang  be rka i t an  dengan  hak -hak

k red i  t u r  a tas  bangunan  m i  I  i  k  deb i  t u r  apab i  1  a  t e rnya ta

deb i t u r  wanp res tas i .  Dengan  t e r susunnya  sk r i ps i  i n i  d i -

ha rapkan  dapa t  d igunakan  sebaga i  t ambahan  pe rbendaharaan

kepus takaan  Faku l t as  Hukum Un i ve rs i t as  Su rabaya .

Me tode  pendeka tan  yang  say .a  gunakan  da lam pemba-

hasan  pe rmasa l  ahan  da l  am sk r i  ps i  i  n i  ada ' l ah  pendeka tan

yu r i d i s  no rma t i f  ya i t u  pendeka tan  yang  be r t o l ak  da r i

ke ten tuan -ke ten tuan  hukum yang  ada  hubungannya  dengan

pokok  pe rmasa l  ahan  yang  hendak  d i  bahas  ya i  t u  f  i  t ab  U-n -



dang -undang  Hukum Pe rda ta  ( se lan ju tnya  d i s i ngka t  KUH

Perda ta ) ,  Undang -undang  Pokok  Ag ra r i a  dan  Yu r i sp rudens i

yang  ada  hubungannya  dengan  pe rmasa lahan  i n i .  Se la i n  i t u

d ipe rgunakan  pendeka tan  yu r i d i s  sos io l og i s  ya i t u  pende -

ka tan  yang  be r t o ' l a l <  da r i  keb i  asaan -keb i  asaan  masya raka t

Pengumpu lan  da ta  d i l akukan  dengan  s tud i  kepus ta -

kaan ,  ya i t u  membaca ,  mempe la j a r i ,  meng iden t i f i kas i  se r t a

mengk las i f i kas i  semua  sumber  da ta  sekunde r  ba i k  yang  be -

rupa  bahan  hukum p r ime r  maupun  skunde r .  Da r i  k ' l a s i f i kas i

akan  dapa t  d i pe ro leh  gambaran  da ta  yang  ada  ka i t annya

dengan  pe rmasa lahan  yang  akan  d i ka j i .  Da ta  yang  d i o l ah

dengan  menggunakan  me tode  deduk t i f  yang  maksudnya  be r t o -

l ak  da r i  ha l  yang  be rs i f a t  umum ke  ha l  yang  be rs i f a t

khusus  ,  ya i  t  u  d ' i t  e rapkan  un t  uk  mempero l  eh  j  awaban  a t  as

masa ' l ah  yang  d i bahas  da lam sk r i ps j  i n i .  Se lan ju tnya  d i -

ana l  i  s i  s  dengan  menggunakan  me tode  kua ' l  i  t a t  i  f  ,  ya i  t u

sua tu  me tode  yang  be rdasa rkan  a tas  pem ik i r an  l og i s ,  r un -

t un  dan  run tu t  dengan  mene laah  s i s t ema t i ka  pe ra tu ran  pe r -

undang -undangan  yang  be r l aku ,  membahas  masa ' l ahnya  yang

menghas i ' l  kan  u ra  j  an  yang  be rs i  f  a t  desk r i  p t  i  f  ana ' l  i  s t  i  s .

Jadwa l  wak tu  pene l i t i an  yang  d i gunakan  un tuk

menca r j  da ta  d i bag i  da ' l am  bebe rapa  f ase  ya ' i t u :

Pe rs i apan  :  Desember  1993  Jun i  1994 .

Pengumpu l  an  Da ta  :  Ju ' l  i  1994  Agus tus  1994 .

Ana l i s i s  :  Sep tember  1994  -  Ok tobe r  1994



Da jam kasus  pe rka ra  pe rda ta  No .661 /Pd t .G /PN.Sby .

mengena i  su ra t  pengakuan  hu tang  yang  d i bua t  d i  hadapan

No ta r i s  t e ' l ah  j e l as  d i ka takan  bahwa  pe r  j an  j  i an  p i n i am-

memin jam dengan  j am ' i nan  sebuah  rumah  d i  a tas  t anah  sewa

Ko tamadya  Su rabaya  seh ingga  kepu tusan  MA R I  No .372R /S ip /

1970  t i dak  dapa t  d i bena rkan  ka rena  t i dak  j e l as ,  apa  yang

men jad i  pe r t imbangan  Mahkamah  Agung  menganggap  t i dak  sah

pe r i an j i an  penye rahan  hak  t e r sebu t  dan  j uga  t i dak  j e l as

s ta tus  t anah  yang  d i  a tasnya  be rd i r i  bangunan  i t u .

Mengena i  j am inan  f i duc ia  hanya  sah  sepan jang  mengena i

ba rang -ba rang  be rge rak .  Da ' l am  kasus  i n i  pembag ian  ba rang

be rge rak  dan  t i dak  be rge rak  yang  d i a tu r  da ]am KUH Pe rda -

t  a  t  i  dak  be  r ' l  aku  ka rena  da ]  am UUPA yang  mengena i  t  anah

dan  benda  d i  a tasnya  sudah  d ia tu r  dengan  menggunakan

azas  ho r i zon ta ]  yang  j uga  d i kena ' l  da lam Hukum Ada t .  O ]eh

ka rena  i  t u  memungk i  n l<an  d i  p ' i ndahnya  bangunan -bangunan

a tau  t anaman- tanaman  yang  t e r t ancap  d i  a tasnya  seca ra

te rp i sah  da r i  t anahnya ,  sebab  Hukum Ag ra r i a  mengacu  pada

Hukum Ada t .

Da lam Hukum Ada t  t ' i dak  d i kena l  azas  pe r ' l eka tan ,

ka rena  menu ru t  UUPA pasa ' l  5  bag i  t anah  be r l  aku  Hukum

Ada t ,  ha l  mana  rumah  dapa t  d i pe r j ua l - be l i kan  t e rp i sah

da r i  t anah  (pem isahan  ho r i zon ta l )  be rdasa rkan  pu tusan

Mahkamah  agung  t angga l  25 -5 -1983  No .  ZZ39K /S ip /  1982 .



O]eh  ka rena  i t u  l og i s  j i ka  seka rang  memungk inkan  men ja -

m inkan  rumah , /bangunan  t e r sebu t  t e r l epas  da r i  t anahnya .

Ha l  i n i  cocok  dengan  ke ten tuan  UUPA yang  menen tukan

bahwa  o i ' ang  dapa t  mend i r i kan  bangunan  d i  a tas  t anah  hak

sewa .

Jad i  dapa t  d i s jmpu l kan  da r i  pu tusan  MA.  t angga l  1

Sep tember  1971  yang  d i  da lamnya  mas ih  d i pe rgunakan  pe -

nge r t i an -penge r t i an  benda  be rge rak / t i dak  be rge rak  menu -

ru t  buku  I I  KUH Pe rda ta  yang  t e l ah  d i cabu t  dengan  be r l a -

kunya  UUPA mengena i  t anah .

Be rdasa rkan  azas  ho r i zon ta ' l  ydng  d i anu t  da ' l am

UUPA,  maka  bangunan  dan  t anahnya  t e rp i sah ,  a r t i nya  ba -

ngunan  mempunya i  n i l a i  send i r i  t e rp i sah  da r i  t anahnya ,

seh ingga  dapa t  d i j am inkan  dan  d i j ua ]  .  pu tusan  MA tang -

ga ]  1  3  Ok tobe r  1  973  No .  689  K /S ip /  1  973  yang  t  e l  ah  men -

gua t  kan  pu tusan  Pengad i ' l an  T i  ngg i  Pa l  embang  t angga ' l  3

Mare t  1973  No .  114 /1972  PT .Pd t  dan  pu tusan  pengad i l an

Nege r i nya  yang  menya takan  :  Penye rahan  ba rang  t i dak

be rge rak  dapa t  sa ja  d i l akukan  seca ra  f i duc ia  asa l  ada

pe rse tu  j  uan  sepe r t  i  yang  d imaksud  o ' l eh  kedua  be l  ah

p iha [< .  Akan  t e tap i  pu tusan  Mahakamah  Agung  t e ' l ah  d i amb . i  I

t ahun  1971  dan  1973 ,  j ad i  sesudah  UUPA be r l aku  dan  d i -

p rak tekkan .  UUPA mengacu  pada  hukum ada t  t i dak  mengena l

pembag ian  an ta ra  ba rang  be rge rak  dan  t i dak  be rge rak  dan



bahwa  hukum ada t  mengandung  asas  pem isahan  ho r i zon ta l .

Be rdasa rkan  asas  ho ' r i zon ta ' l  apab i l a  d i  j am inkan

bangunannya  sa ja  sedangkan  t anahnya  merupakan  sua tu  pe r -

j an j i an  sewa  menyewa  an ta ra  deb i t u r  dengan  Ko tamadya  Su -

rabaya ,  maka  dapa t  d i j am inkan  hanya  bangunannya  sa ja .

Menu ru t  hukum pe rda ta  sewa  menyewa  merupakan  hak  pe ro -

rangan  seh ingga  bukan  merupakan  hak  kebendaan .

Dengan  d iba l i k  nama  hak  sewa  Ko tamadya  o leh  k re -

d i t u r  sebaga i  ak i ba t  deb i t u r  wanp res tas i  seakan -akan

kepemi  I  i  kan  bangunan  be rubah  i  n i  t  i  dak  be tu l  ,  ka rena

k red i t u r  ha rus  me le l ang  a tau  men jua ]  d imuka  umum dan

s i  sa  uang  pen  j  ua ' l annya  d i  kemba l  i  kan  Dada  deb i  t  u r .  Ha l

i n i  ana log  dengan  gada i  ( pasa l  115S  BW)  dan  d i pe r j e l as

dengan  pu tusan  MA No .  1500  R /S ip /1979 .  T i ndakan  k red i t u r

memba l i k  nama  hak  sewa  te r sebu t  t i dak  dapa t  d i bena r l<an

ka rena  pe r j an j i an  sewa  an ta ra  Ko tamadya  Su rabaya  dengan

deb i t u r  mempunya i  s i f a t  r e ' l a t i f  ( t i dak  mu t l ak )  a r t i nya

apa  yang  d i pe r j an j i kan  d i da lam hak  sewa  bangunan  hanya

meng i  ka t  pa ra  p ' i hak  dan  t  i  dak  meng i  ka t  umum,  yang  d imak -

sud  pa ra  p i hak  ada lah  Ko tamadya  Su rabaya  dengan  deb i t u r - .

Jad i  k red i t u r  t i dak  d i bena rkan  memba l i k  nama  hak  sewa

te rsebu t .


