dagangarmva sen :
sangkurgf;, s_eper___ atu pabrik:kaos: mrsalnya “semua: ini dapat--- :
' dljammkan un \ mman hutang an untuk: pertama kalinya Secara tegas fi-
dusia a’mmr dalam peraturan pemna’ang»undangan Kita, yakni dalany UUNo 16/
il 985 z‘enmng rumah susun. Dalam vumusan Pasal 1-nya tidak dibedakan untuk'
Jid dusm apakah bendanya bergerak atau tetap: Yang menarik lagi menurut Prof.::
Gauz‘ama zalah ads va keleluasan: unruk melaksanakan eksekusz di bawczk tangan g

“Dalam: Suiara Pernbaruan tanggal'30
"Peng.
umuman Pertama - mengenai. lelang” :
" rena. umumnya Hak. Sewa adaiah sua—_._-:_f_

Oktober 1987 “telah dimuat’

yang akan' diadakan ‘oleh Badan Urus-
an ¢ Pintang * Negara ‘Departenien ‘Ke-

uangan “RI. Di“antara “barang-barang
© yang hendak - dﬂelaug ‘terdapat“antara -
“"hak* sewa “atas “sebuah “kios™
tempat ‘berjualan’ dengan ukifan 2x5
~m2y yang “ferletak*di’ Blok “Bidantai -
2 = Pasar Ma;esﬂk Kebayoran Bam :

lain:

J akarta Selatan

Iang ?

Temyata _”Hak Sewa atas klOS
telah dqad1kan objek untuk jaminan

dan sekarang m1 menurut kenyataan- _

Apa Hak Sewa atas Kios Dapat Dile- :

Redaksx

atas, kms dapat dﬁel&ng untuk meme-"“
nuhi hutang kepada negara.
Hal. ini menarik, perhatian cleh ka-:_,:

Pr1bad1 (persoonlzjk recht) dan bukan'

suatu hak yang . bermfat kebenéaan_;:
(zakelijk recht), Sepertl diketahui Un-. ..
dang-undang  Pokok. . Agraria tahun .
1960 No. 5. memang tidak memper-:
gunakan pengertian- pengeman zakelifk .
atau persoondijk seperti dikenal dalam_:::
Kitab Undang-undang Hukum Perdata

(burgerlijk wetboek B.W.) untuk Indo- .,
nesia. Tetapi, pengertian mengenaj .

- pembedaan antara apa yang bersifat

”Hak Kebendaan yang dlamkan da—
pat berlaku untuk semua orang, juga .




kebalikan daripada "Hak Pribadi® yai-

tu yang hanya berlaku untuk orang
dengan siapa kontrak itu telah dilang-

sungkan, ternyata dapat kita saksikan

d:pergunakan pula dalam s1stem Un-

dang-undang Pokok Agraria dan Per-

aturan‘peraturan Pelaksanaannya.

?ermixk Gedung Harus Menyetujui

Karena hak sewa atas kios merupa-

Kan :suatu hak vang-bersifat pribadi, -

maka. kiranya -sukar untuk  dijadikan
sebagai :jaminan untuk hutang -dan
juga: tidak .dapat dilelang begitu . saja
di dalam suatu lelang umum. Karena
Bihak pemilik daripada kios bersang-
kutan :yakni pemilik dari gedung di
mana.-kios. itu -terdetak, dapat meng-
ajukan keberatan terhadap si penyewa

barv :yang telzh memenangkan lelang -

umum -dan - telah ‘memperoleh hak
atas sewa kios yang dilelang itu.,
Tentunya hanya dengan adanya
persetujuan dari pihak pemilik gedung
di mana kios bersangkutan terletak,
akan dapat dilaksanakan segala sesuatu
dan dapat dialihkan penvewaan atas
kios® bersangkutan itu kepada pihak

ketlga yang membelmya sebagai peme--

nang dllelang umum bersangkutan.

Hal ini tentu harus diatur lebih lan-

jut dengan adanya persetujuan dari
pemilik “‘gedung. ‘Karena itu, maka

konstruksi dilelangnya hak sewa untuk -
mémenuhi hutang' daripada pihak de-

bitur secara yundis dapat dipersoal-
kan

Hak Sewa Kios sebagai Jaminan untuk
Kredlt

Akan tetapl menurut kenyataan
memang pada waktu sekarang ini kios-
kios vane telah disewa di eedune-ge-

Hukum dan Pembangunan -

dung besar, merupakan suati modal ™
{asset] tersendiri. Biasanya sewa dalam -
jangka panjang itu telah dibayar ter- |

lebih _dahulu oleh pihak si penyewa

' kios. Dan tidak dapat disangkal bahwa
dengan’ demikian maka hak sewa dan
hak untuk mempergunakan kios ber- -
sangkutan it merupakan suatu asser
" yang “berarti dan sedapat mungkin

hendak dimanfaatkan pula baik oleh
pihak bank sebagai kreditur maupun

' BUPN sebagai penagih demi bank-

bank pemermtah Demikian pula bank-

bank swasta mentirit kenyataan dalam’

praktek banyak memegang sebagzu‘

"Jaminan” " Hak Sewa atas kios-kios

bersangkutan ftu. Hak ini diserahkan
kepada pihak bank dalain arti kata
sebagai jaminan intuk hutang yang

~diambil oleh si penyewa kios itu,

Tetapi, sebelumnya pxhak bank hen-

dak meyakmkan bahwa akan tidak

ada keberatan dari pihak pemilik ge-
dung. Maka pengelola plaza bersang-
kutan di mana kios-kios ini berada, ter-
lebih dahulu oleh pihak bank diminta-

kan .persetyjuan, bahwa apabila ter- -

nyata si penyewa kios yang hendak
meminjam uang dari bank bersangkut-

an ini . dikemudian hari tidak -dapat -

- membayar kembali hutangnya itu, ma-

ka pihak bank dapat saja mengambil
alih kios bersangkutan dan menyerah-

kannya kepada pihak ketiga. Satu dan

lain dengan persetujuan daripada pihak
pemilik gedung (pengelola plaza) yang
sudah terlebih dahulu memang menya-
takan akan menyetujui adanya peralih-
an hak sewa kepada pihak ketiga ber-
sangkutan itu.

Dengan demikian, maka bertambah-

lah assers dari pihak penyewa kios

ini yang hendak meminjam dari bank."

Karena dalam prakteknva dapat dija-



wa “di hadapan Kan-
mum

i _'gdéﬁ jamman “dari. p]hé]x de.bat.ur,. demi:
' _memenuh; kewajibannya membayar':_

':hak p.rli)ach ya.km sewa-menyews,

-pada llaklkamya dapat juga dlcantum- '
‘kan:: sebagai * “benda’ :yang . diberi-:
‘kan oleh pihak deb;tur sebagau Jammé i

‘anm hurangnya
Kema}uan dalam cara pemberian

dalam ' rangka pembarigunan ‘sekarang

gendoms Overdracht =
suatu’'peraturan’ perundang-undangan.

pasti dalam praktek.
& U_x_l_dqng-u_l_;c_l_ang tentang Rumah .Su:s'u_;i .
-Baru-baru ini oleh pemerintah telah

perti .diketahui, maka undang-undang
ini- dianggap perlu agar supaya dapat
diwujudkan kesejahteraan umum dan
peningkatan taraf hidup rakyat Indo-
nesia, umumnya dalam usaha peme-

s rataan pemenuhan kebutuhan poko

ookan dalam."Gans -garis Besar Halua
Negara Maka periu untuk penmgka

dlsangsaomr puia &an henda!\- _ _
anakan Lemudxan dengan cara. ° yang dapat dljangkau o}eh mayonta

- masyarakat kecil, terutama masyaraka
satu dan Iam_ Z-Indonesla Untuk dapat melaksanaka
adalah’ pertama ‘tama; kepastlan huku

: mengena1 ‘pemberian ‘kredit ‘oleh bank

lain-lain’ lembaga keuangan yang harus_'-
-'-:k:ta saksﬂcan bahwa suam-

jaminan demlkzan ‘yang dlbutuhkan_'

‘ini‘adalah-diakuinya “Pengeszhan Hak~
Milik:-secara “Fidusia™ (Fiduciaire Ei-*
FEO), dalam

Memanig <FEO" ini sudah ‘lama “dikenal -
di‘bidang praktek hukum di Indonesia.’
Amest :Hoge::Raad Belanda mengenai:
pabrik:bir (bierbrouwery arrest) tahun
1929ydng ‘dapat-dijadikan pegangan, -
Sekarang ini ‘ternyata’ telah dlanggap' _

T . pthak debitur. Pthak kreditur memper-"

dikeluarkan Undang-undang No. 16
Tahun 1985 tentang Rumah Susun. Se- .

akan perumahan sepertx telah diamal

program ‘ini,’ ~maka ‘yang “terpentin

bank. Mereka ‘inilah dengan dibant

membiayai pembangunan rumah susun " -
vang - hendak “dibeli rakyat kecil ini, -’
Maka ‘perlu ‘secara tegas adanya haks: ..
hak “jaminan “menurut “hukum ata's";-'}_'_ )
rumah- rumah susun yang hendak dlba-_
ngun ini. B E
Sepem diketahui fidusia (FEO) m;*: e
tumbuh :dari perkembangan yunspru—:-*
densi.- Arrest pabnk bir yang terkenal
dalam hubungan ini; berkenaan dengan”
barang inventaris dari” pemilik “¢aje”
yang ‘telah  dijaminkan untuk hutang -
kepada- pabrik bir.“Inventaris ini ter-
nyata’ dapat dijadikan sebagai Jamman'_'_- :
untuk hutang yang diberikan oleh pa- -
brik bir ite. Dalam “yurisprudensi’
diakui ‘adanya ' kemungkinan untuk-
memberikan jaminan atas benda-benda
bergerak ‘yang tetap tinggal di tangan”

oleh hak milik yang dialihkan, kepa-
danya dalam fidusia dan sebaliknya
pihak kreditur ini mengalihkan Kem-

bali benda-benda bersangkutan untuk
tetap - dipegang ‘oleh pihak debitur -
yang ‘menjalankan usahanya tetap de- -
ngan - barang-barang yang telah dija-
minkan ‘itu. Berbeda daripada peng- -

. gadaian {pand ‘pledgej, maka barang-
barang yang dijaminkan ini tetap ber- -
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trat hak m1l'k_:atas benda ber-

zinah bangunan atas tanah

Kitab Unciang undang Hukum Perdata
dan setemsnya

Kebutuhan eiaiam praktek yang..
mendorong .supaya dladakan fidusia ;

ini.. Karena banyak pengusaha membu-
tuhkan  kredit. dan tidak mempunyai

barang-barang apa yang dijaminkan .

daripada barang dagangannya dan alat-

alat..dalam. perusahaannya itu. Seka- .
rang . ini. barang-barang, bersangkutan, -
seperti chasil . produksi dari svat pa--

brik. kaos misalnya, semua ini dapat
dijami_nkan_:u_ntuk_ jaminan-hutang, Ba-
rang-barang bersangkutan ini tetap bey-

ada .di tangan orang yang berhutang..

Tetapi hak milik atas barang ini ber-
alih kepada pihak kreditur. Artinya,
apabila dijual . maka pihak kreditur
harus . memperoleh bagian daripada

barang-barang bersangkutan itu untuk

peluniasan hutang si debitur ini..

Rume;ﬁ até_s Tar__ﬁa_h Orang Lain

Telah menjadi yurisprudensi bahwa -

fidusiz ini hanya ‘berlaku untek ben-
da-benda bergerak. . Satu persoalan
vang pernah dikenmkakan dalam prak-
tek- adalah bagaimana dengan rumah
yang sifatnya tetap tetapi dibangun

atas tanah milik orang lain, karenanya...

dapat dianggap mempunyai sifat yang

‘ada. di tangan . pihak debitur. Pihak.
kreditur hany& memperoleh hak dan_

_1}&(11 satu dengan taﬂahnya_
3amman adalah dengan hlponk Hipo--
tik _yang diatur dalam . Pasal: 1162-

Hukum dan Pembangungn

diakui. "bergerak”. Seperti. misalnya,
rumah-rumah yang .dibangun :atas ;ta
nah milik pemerintah,yaitu- antaraiam-..
keadaan yumah-rumah . di, .Kebayoran
Baru. yang -hanyz memperoleh- hak;
okupas; foccupatie vergunning) dari
Pembangunan . Khusus  Kebayoray:
(PCK). Sejak - dahulu kalas rumah-ru:
mah .demikian ini: tidak dapat dihipo-:
tikan::karena - tanahnya - milik peme::
rintzh (CSW). (Centrale -Stichting We- -
deropbouw) - kemudian. PCK. Tetapz
remah-rumah - mewak itu-dengan mo-:
dal - besar .dibangun -oleh -orang lain:
dan merupakan milik. daripada pihak:
yang -membangun itu. Bangunan ini-
tanpa tanahaya dapat dijaminkan pula.
menurut praktek. Dan untuk.ini ben- .
tuk yang dipakai sejak dahulu dan di. -
benarkan oleh para sarjana hukum .
kenamaan, antara lain Prof, My R:D.
Kollewijn (Gurubesar Universitas Lei-.
den), dengan bentuk FEGC. Banyak,
sekali notaris-notaris. yang membuat- -
kan akta-akta: FEO atas bangunan-:
bangunan serupa. Karena hiposik tidak...
dapat.diletakkan disebabkan: tanahnya .
milik orang lain {dalam hal ini peme-
rintah). - Demikian juga . bank-bank:
mengikuti. apa. yang dianjurkan oleh:
Prof. Kollewijn ini dan dalam praktek .
kita  saksikan sekarang .ini :banyak
akta notaris - FEO atas bangunan-ba- -
ngunan yang telah didirikan atas miiik
orang lain,
‘Sampai Mahkamah Agung dalam
snafu keputusan yang telah menghe-
bohkan pada tahun 1971 dalam per--
kara Lo Ding Siang lawan Bank Ne-
gara Indonesia Unit [ Semarang (Ke-
putusan MA I - September 197},
Nr. 372K/Sip/1970), telah menyata:"
kan -bahwa -FEOQ atas- tumah-rumah,
ternyata - dinyatakan batal. © Alasan



Pengakuan Ftdusm e

yang _.lam Rumah susun temyata

dapat dukat bukan saja dengzm tho ,
tik tetap: juga dengan cara . fxdus;a;

Menurut mterpretam otentzk daiam Pa-

sal Bl undang-undang ini, apa yang di-

maksucikan dengan .. "fidusia’’ talah

suatu jarmnan yang bempa pezlyerah- :
an hak atas benda yang berdasarkan.
kepercayaan yang disepakati sebagai.

jaminan. bagi. pelunasan. .pintang kre-

ditur.(Pasal 1 No. 8). Jadi:tidak di--
singgung mengenal benda itu sifatnya-

bergerak’ atan Mtetap”’. Tetapisecara

tegas:dinyatakan  bahwa. dapat-diberi- -
kan' fidusia iniiapabila: rumah susin -

bersangkutan ~berdiri zatas tanah ‘yang

merupakan-hak-pakai -atas tanah ine-
gara. Jadi- di sini- ternyata-Konsepsi:

yang ‘dipakai adalah memiliki bangun-

an::dalam - bentuk- rumah ‘susun, yang .
terletak: atas tanah orang lain; dalam -

hal. ini- tanah  negara yang dipegang
dengan hak pakai. Jadi, apabila tanah
bersangkutan merupakan hak milik
atae Hak Guna Bangunan, maku ja-
minan yang diberikan adalah hipotik,
bukan fidusia. Fidusia ini maupun
hipotik merupakan jaminan untuk pe-
funasan kredit yang diperlukan untuk

i1 1 ﬂddﬂg-'
'tang rumah _susun. tahun:
1985 No, 16, 1telah dLanut pendman

rumah susun’ iy, Pasal 12 ‘dan” 13_3';

men;eiaskan pembedaan antara thotiki'.- o

dan fidusia ini’ Kepada pihak krednur‘_ '
yang -menerima pembermn dalam' fi-
duisia: d1benkan ‘semacam Semﬁkat: _
Hak seperti yang dimaksudkan ‘dalam’
Pasal 15'ayat'1. Dan pejabat yang me:

*. lakukan pemberian ‘sertifikat adalah’’
Pejabat Pembuat ‘Akta Tanah Ada ke.’ o
wajiban untuk- mendaftarkan akta ini
pada Kantor :Agraria Kabupaten atau-

Kotamadya. untuk dicatat pada buku’
tanah dan sertifikat hak yang bersang 0
kutanitu.. :
- Bentuk dan dsi danpada akta pem--
buat tanah dan hal-lain-mengenai pen:-
catatan fidusia menurut kezentuan ini:
akan diztur lebih lanjut- dalam’ Per-
aturan - Pemerintah seperti apa yang
ditentukan -dalam Undang-undang No.-
5 Tahun 1960 tentang Pokok-po}\ok-
Agraria (Pasal 19) : L

Peiaksanaan Penjualan -di Bawah Ta-:

Yang menarik pula disamping un-
wk pertama kali secara tegas fidusia
diatur dalam’suatu peraturan perun-
dangupdangan yang dikeluarkan oleh
negara, iziah ‘adanya keleluasan yang
diberikan kepada pihak pemegang akia
hipotik “atas tidusia bersangkutan un-
tuk dalam rangka eksekusi ini, melak-
sanakan -segala :sesuatu secara di ba-
wah tangan. Tetapi hal ini harus diper-
janjikan terlebih dahulu di dalam akia
bersangkutan. Jika ‘memang telah di-
perjanjikan bahwa boleh dilakukan pe-
faksanaan di bawah tangan (jadi tidak
usah dilelang secara umum), maka hal
ini dimungkinkan. Maksudnya adalah,
bahwa dengun cara demikian akan da-
pat diperoleh harga tertinesi vane



laksanaan -penjualan di bawah tangan
ini bam dapat dilak kan setelah lewat

sat. bul.m .sejak bemahukan secala,

tertuhs_}epada plhal\ -pihak. yang ber-

kepentingan ~dan ‘divmumkan_ dalam

dua surat-kabar yang beredar di daerah
bersanckutan serta - tidak . ada pihak

yang. menyatakan Leberatan_ Hal ini
Pasal 17.

clnemukan dalam ‘ayat, 2.

Kemungk;nan ;1n1 }eias sekah meru-
pakan suatu Kemajuan. jika dibandmo-
kan'-dengan “ketentuai:-dari hipotik
yang: mehgenal suatu’icara penjualan
secara lelang umum . dengan adanya
suatu. syarat - unwuk menjual sendiri

{beding van eigenmachrige verkoop),

seperti yang -ditentukan-dalam "Pasal
[718 BW. Dalam prakicknya kit sak-
sikan: memang sekarang jarang dilaku-
kan* pelelangan :secara - langsung - oleh
kreditur 'di hadapan ‘Kantor Lelang
setempat. Praktek sekarang ini mem-
perlihatkan bahwa yang banyak dila-
kuKan ' adalah “permintaan  pelelangan
umum melalui pengadilan negeri se-
tempat. di mana - debitur. bertempar
tinggal atau di mana benda yang dija-
minkan dengan hipotik .terletak. Dan
segala sesuatu dilaksanakan aas perin-
tah. ketua pengadilan -yang meng-
umumkan soal -pelelangan ini. Hal ini
memang mempertambat prosedur. Te-
tapi ada keputusan dari Mahkamah
Agung baru-baru ini yang mengata-
kan bahwa praktek yang dilakukan
sekarang ini adalah yang lazim dan
pelelangan secara langsung oleh pihak
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kreditur, dalam hal itu Panin Bank d:_
Bandung, dinyatakan tidak. dapat d1-,
pertahankan_dan dianggap batal (Pu-
tusan Reg. No. 3201K/Bdt/1984 tang. .
gdl 30 Januari 1986 ”Varia Pendidik-.
an” No. 12 Tahun 1, September 1986_-
h.32 dan setemsnyd) Suatu . putus..
an yang menurut pendapat . Kami. -
sesungguhnya tidak sesuai dengan ép'a
yang tercantum dalam Pasal:1718 BW-
bersangkutan. Syukurlah bahwa ada
pandangan lain mengenai sikap Mahka-
mah Agung ini seperti telah dikemu- ,
kakan oleh wakil ketua Mahkamah:
Agung RI, Bapdk Purwoto Gandasu-
brata, S.H. dalam suatu makalah ber_:
judul "Penerapan Hukum Jaminan da-
lam Prakiek Hukum di Indonesia™ . ba--
ru-baru ‘ini. Dinyatakan bahwa hak
untuk ‘penjualan sendiri secara lang.
sung oleh kreditur melalui kantor

lélang adalah tidak dibatasi dan tidak’
per!u lelang nu seIalu meiaim pengadxi -

an,
Menumt hemat kaml pand:mgan*

dati Bapak Wakil Ketus Mahkamah:
Agung ini adalah sesuai ‘dengan apa
vang dicantimkan  dalam BW. Dan
membawa -angin segar” karena diha-
rapkan akan memberikan lebih ba--
nyak kepastian bagi pihak bank-bank,
untuk - tidak perlu sepan-segan: lagi
memberikan kredit dengan adanya ja-
minan - hipotik. - Eksekusinya - tidak
perlu selalu melalui Pengadilan Negeri, -
vang dalam kenyataan prakteknya
seizlu ‘mengalami benmacam-macam
hambatan.



