“LEMBAGA Jual Beli'dengan Hak

- MembelitKembali diatur dalam Kitab
“Ux'l:d:{n_g—[}ndzmg Hukum Perdata Buku
3Titel'S Bab IV. Hak uniuk membel;
kembali inj timbul karena danya per-
janjian theding), bahiwa sipenjual dapat
membeli kembali barangnyz dar si-
pembel: dengan harga semua’ dan de-
agan:membayar sejumlah vang ganti
Tugi “sebagimana diatar - dalam pasal
1532 KUHPdL Lembaga tersebut di-
atas diciptakan, ager supaya seseorang
karena “keadaan terpaksa’ membutuh-
kan uvang, ‘harus menjual harta/barang-
nya. Dengan kemungkinan bila kelak
keadaan mengizinkannya, maka ia da-
pat-membell kembali barang vang ia
sangat. sayangl itu (mungkin harta
pusaka).;1) : _
FANGEA WAKTU untuk membeli
kembali itu tidak boleh melampani 5
(lima  tabun). Walaupun umpamanya
di ‘perjanjikan jangka wakiu 8 {dela-
pan) tahun,. atau bahkan sama sekali

tidak diperjanjikan suatu. jangka wak..

fu, maka hars dianggap jangks wakin
itu adaiah 5 (lima) tahun, Sebaliknya
Jika telah diperjanjikan jangka wakiy

3 .(tiga) . tahun, maka janglka walfy

ém;_-ﬁq_ak dapat diperpanjang lagi de-
ngan .2 {dua} tahun, Jadi tetap 3 (ti-
gaj tahun, . . s _
HAK MEMBELI KEMBALI itu da-
pat dialihkan kepada pihiak lain dengan
caracessie. B

Jika  suatu jangka wakin telah - di-

perjanjikan, maka ini. berarti bahwa
sipembeli dalam jangka wakiu ferse.

MASALAH JUAL BELI DENGAN
HAK MEMBELI — KEMBALI

: Oleh: Soetarno Soedja_.

but, tidak dapat menjual lagi baran
itu kepada orang lain. Bamu selewat:’
nya jangka waktu tersebut dan sipen. -
jual tidak menggunakan ha}(nyap_'n’_mk :

membeli kembali, maka barang-itu ge-
penuhnya menjadi miliknya sipembe-
H. Tetapi tidak dapat diharapkan,
bahwa sipembel akan memegang e~
gull janji inl. Kalau harga barang der-:
sebut naik, adz kemungkinan sipem-
beli akan menjual lagi kepada pembe-:
i lain, 3

dika barang yang dijuainya lagiing
berupa barang bergerak, maka pembe-
i kedua ini adalah aman, Sipenjuai
semula (pemilik barang) hanya dapat”
menuntut ganti rugi kepada sipembeli:
pertama, karcna ia telah melanggar’
janji, sehingga sepenjual tidak ‘dapat®
lagi membelj barangnya kembali i o
Akan tetapi jika barang yang dijual-
nya lagi itu berupa barang tak berged
rak, maka kak untuk membeli kembali
dari sipenjual harus diftormati dan di-
taati oleh sipembeli kedus,
MAKSUD dari pembuat Undang=
Undang adalah baik; akan tetapi‘dalam
prakiek Ssering timbul- kebalikannyaq:
dan timbul permasalahan. Sering tegja--
di, bahwa sipenjual menemui kesulit=»
an untuk menggunakan hak ‘membel &
kembali itu, karena sipembealj meng-
hindar untuk berjumpa dengan sipen-
jual dalam jangka waktu yang telah djs
perjanjikan ity ..dan baru muncul jika'
jangka waktu “ifu telah. lewat. Ataus!
sipembeli {erang-terangan mengatakan:
bahwa jual beli itu adalah jual beli
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meminjam/menghuiang uang itu dan
orang lain atau dari bank dengan harte-
nya sebagal jaminan. Tentunya antuk
pinjaman/hutang ini, sipeminjam dike-
nakan bunga.

Dibawsah ini akan diuraikan persamaan
dan perbedazan antara meminjam uang
{hutang) dengan memakai jaminan dan
jual beli dengan hak membeli kembali

MEMIMIAM UANG DENGAN JA-
MINAN .

1./Pinjam uang : Rp. 1juta

2. Nilai jaminan : Rp. 10 juta

3. Jangka waktu : 1 tahun

. 4. Pepgikatan : FEO / Hip.

5. Pengamanan : Suratsurat milik di-
‘tahan

& Pelunasan : Hutang pokok + bunga

7. Defanlt : jaminan disita dan dile-

3, Sisauang @ dikembalikan

JUAL BELI DENGAN HAK MEMBE-
LI KEMBALI

Harga jual : Rp. 1 juia
Nilai barang : Rp. 10 juta
Jangka waktu : 1 tahun
Pengikatan : tidak ada
Pengamanan : tidak ada

© Pembeli kembali ; Harga jual + ganti

gl :
Default : barang jadi milik pembeli
Sisa uang : tidak ada

Dari perbedaan kedua lembaga ter-
sebut diatas dapat dilihat, bahwa aki-
bat juel beli dengan hak meszbeli
kembali risikonya lebih besar dari pada
meminjam. uang dengan jaminan, kare-
na jika hak membeli kembali ifu tidak
dipergunakan dalam jangka waktu
yang tfelah dipeganjikan, barang itu
100% menjadi milik pembeli. Jelas
bshwa pemilik uang akan lebih con-
dong memilih lembaga jual beli dengan
hak membeli kembali daripada lemba-
ga hutang-piutang dengan jaminan.
Sebab jika pemilik uang sering-sering

SUREPDIUIE. JUUMUIT [P, Rt S o 5 s A )

gadai gelap. 2) Bagi yang butuh uang,
apalagi dalam keadsan yang sangat ter-
desak, tidak berpikir panjang lagi maun
pakai lembaga yang mana, asal cepat
dapat uang. Soal zkibatnya adalzh
urusan nanti :

BANYAK terjadi, bahwa disamping
perjanjian jual beli dengan hak mem-
beli kembali, telah diadakan pula ter-
lebilh dahulu [biveorbaar} peganjian
jual beli dimuka Pejabat Pembuat
Akia Tanah, dalam hal barang yang di-
jualnya itu adaiah barang tidak berge--
rak. Sehingga jika hak untuk membeli
kembali tidak / tidak sempat dipergu-
nakan, sipemilik uvang sudah dapat

langsung membalik nama tanahinya
afas namanya.
Tentunyva  sudah diperhitungkan,

bahwa jika perjaniian jual beli dimuka
PP.A.T. itu dilakukan sesudah sipen-
jual tHdak mempergunakan hak nya
untuk membeli kembali, ada kemung-
kinan sipenjual tidak man menanda
fangani pezjaniian itu. Jelas dalam hal
ini, bahwa sipemilik uang telah mem-
punyai ithikad yang tidak baik.

HEKA jual-beli dengan hak membeli
kembali itu dilakukan dengan suatu
akte notars, maka nantinya jika hak
membeli kembali itu dipergunakan dan
tidak ada kerewelan, maka membeli-
nya kembali itupun harus dilakukan
dengan akte notaris juga. Hal ini un-
tuk menjadi bukti dikemudian hati,
bahwa -jual-beli dengan hak membeli
kembali itu telah selesai dengan penve-
rahan harga juai-beli semula ditambah
dengan ganti kerugian.
ini berbeda dengan hutang-piutang,
dimana unink melunasinya cukup de-
ngan mengembalikan nang pokok di-
tambah bunganva. Tidak periu dengan
akte formil.

BAGAIMANA sikap Pengadilan me-
ngenai lembaga jual-beli dengan hak
membeli kembali dalam hal terjadi per-
selisihan?
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" Temnyatavbzhwa pendidan Pengadilan
enuruf-yurisprudensi nampaknya -
dakiifetap.. Dapat - disaksikan  dani
beberapa  putusan Mahkamah Agung,
bahwa:ada yang dinyatakan sebagai
hutang: piutang dengan jaminan, ada
juga vang dinyatakan sebagai jual-beli
lepas, sebagaimana diuraikan dibawah
1. No. 4 K/8ip/1976 :

- Dalam ‘puiusan ini jugl-beli dengan’

~hak-membelikembali dinvatakan seba-
gai- ‘hutangpivtang - dengan faminan.
Seorang:pemilik tanah meminjam uang
Rp. Sijntasdari pemilik uvang. Jaminan-
aya adalah’tanah tersebut dengen cara
juzl-beli fanah seluas 3.310m?2 dengan
hak membeli kembali dalam ‘tempo 6
bulan:yang dituangkan dalam perian-
jian tersendiri, jadi terpisah dap per-
Japjian jual beli tapah tersebut,
Karena merasa tidak akan dapat mem-
beli kembali tanah itu dalam tempo
6 bulan, maka sipemilik tanzh meng-
usitléan “untuk menjual tanah itu
sala; ‘yang luasnya sebesarnva adalah
4300 "m2' ‘dan hutangnya tinggal

Rp.="500.000.— lagi. Sipemilik nang.
tidak ‘menvetujui dan 1angsung men-

dudukd tanah temebut.

Sipemili¥ ‘tanah menggugat sipemikik
uang ‘dan-moehon dinyatakan, bahwa
perjanjian jual beli tanah tersebut ada-
iah hutang piutang dengan faminag,
serta menyatakan, bahwa tanazh seng-
keta luasnya adatah 3310 m2, sehing-
ga harus dibebaskan dan dikembalikan
kepadanya 990 m?2, - s

?utﬁs;aﬂ P‘.N._}akarta Ytara/Timur:
a. Jual-bel tanzh adalah jual beli le-
pas, -

b. tanah “sengketa adalah 3.310 m?
dan harus dikembalikan 990 m?2.

Putusan P. T, Iakarta :

a. Jugl bel tanah adalah hutang pi-
utang dengan jaminan ;
b. tanah sengketa adalzh 3310 m?2
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.dipergunakan hak
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lik sipemilik tansh dan sipem‘i;i}_{.
uang haris mengosongkan tan
tersebut, Coo

Putusan Mahkamah Agung :

Menguatkan putusan Pengadilan Tipg
gi Jakarta. :

2. Me. 133 K/Sip/1979 :

Duduk persoalannya hamgpir saz‘i}_a**'- :
dengan conioh tersebut diatas, hanyg

Pengadilan Negeri, Pengadilan Tingei .

dan Mahkamah Agung ketiga-tiganya -
bempendapat, bahwa jual beli dengan

hale smembeli kembali merupakan hiu- N

tang piutang deagan jaminan,
3. MNo. 1021 K/Sip/1979.

Jual beli rumah dengan hak miern-
beli kembali secara notariil di-ikig
dengan jual beli tanah dimuka PPAT.
Ketika pada waktunya, sipenjual hen-
dak mempergunakan haknya untk
membeli - kembali, sipemilik . vang
(pembeli) menghilang untuk beberapg -
waktu, sehingsa Hidak dapat dilakukagn.
pembelian kembali tersebut,
Ketika sipembeli muncul kembali, ma-
Ka ia nyatakan bahwa wakin untui:
mempergunakan hak membeli kembali..
itu telah lewat dan rumah dinyatakan,
sebagai miliknyz. Dalam hal ini sipe--
miik uvang diperkuat kedudukannya-:_-
dengan adanya akie PPAT tersebut, g
Dalam  ketiga instansi, P.M., P.T.:
dan = Mahkamah Agung dinyatakan .
bahwa jual beli rumah tersebut adalah.
jual beli lepas. . s

4. No. 1603 X/8ip/1980:

Duduk persoalannya sama dengan
conioh No. 1021 K/Sip/1977 dengan
pemili¥ uang yang sama pula,

Pemilik mumah dinyatakan kalah de-
ngan modus yang sama, yaitn sipemi-
Lk vang menghilang pada wakiu akap
sipenjual  unmmk
membeli kembali dan memperkuat dizg
dengan adanva akie jual-beli PPAT.
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tetap, . .Mamun untuk menilal pendiri-
an Mahkamah Agung ini, harus dikaji
pula isi dari akte jual-beli dengan hak
membeli kembali itu. Isi akfe itu ha-
rus henar-benar mencerminkan mak-
sud, .dan. tujuan dari perjanjizn terse-
but, vaitu jual-beli dengan hak mem-
beli kembali, yang dapat dlslmpull\an
dari

a, harga jual :

#'Jika harga jual ini jauh berbeda dari
“pital vang sebenarnya, maka dapat
“dipastikan bahwa maksud dari per-
“Janian -tersebut sebenarnya adalah
“hhitang piutang dengan jaminan ;

b. tidak ada istilah bunga. apalagi bu-
nga berbunga, yang ada adalah gan-
i kerugian vang wajar. Dari besar-
Aya:ganil kemugian vang luar biasa,
dapat disimpulkan, bahwa ganti ru-
-gi.ifu sebenarnya adalah bunga yang
‘berbunga.

SPengan  perkataan lain, notaris

hartis * menjaga jika diminiz uniuk
membuat akte jual bell dengan hak
membeli kembali kebensran menge-
naidsi-dan maksud para pihak.
Terlebih kepada sipenjual harug dita-
nyakan -apaksh betul barang milik-
nya-mau dijual, walzupun ada hak-
nvauntuk membeli kembali serta men-
jelaskan akibatnya apabila haknya un-
tuk membeli kembali tidak diperguna-
kan. Dari penjelasan sipenjusl, maka
akan jelaslah isi dan maksud dari per-
janjian vang akan dibuat, apakah itu
hutang piutang dengan jaminan atau-
kah memang benar jual beli dengan
hak membeli kembali dengan segala
kens&kwensmya Walaupun ssorang
notaris itu hanya “notulist” atan “tape
recorder” saja, tapi ia harus memper-
hatikan kepentingan kedua belah pi-
hak,

)
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Seyang, bahwsa justru kebanyakan”
peganjian jual beli dengan hak mem-:
beli kembali itu dibual secara dibawal
tangan dimana isi perjanjiannya dapat
terjadi campur aduk, yaitu maksudnya’
pinjam meminjam, tapi akibatnvasse«
perti jual-beli. i

Isi dan maksud akte petjanjian ini-
lah vang kelak menentukan, apakah_
Mahkamah Agung menetapkannya se-
bagai hutang pivtang dengan jaminan
atau kal sebagai jual lepas. Tidak da-
pat ditentukan secara a priori, bahwa
menurut yursprodensi perjanjian jual
beli dengan hak membeli kembali sess
lalu  adalah hutang piutang dengan
jaminan. Sebagaimana teiah diuraikan
diatas, hal ini tergantung dar isi dan.:
maksud perjaniian itu dengan memper-
hatikan ferge jual, serta faktor-faktor:
lainnya. :

Seperti telah dikemukakan dalam
pendahiuluan naskah ini, maksud.dari..
pembuat Undang-undang menciptakas .
lembaga jual beli dengan hak membeli
kembali ini adalzh baik, tapi ternyata.
dalam praktek banyak disalah gunakan. -
oleh oknum-okrnum yang beruang un-:
tuk menjebak korban-korbannya. Ti-.
dak  sedikit vang kehilaggan harta
pusakanya vang tidak tahu dan atau .
mampu untuk berpegkara. .
Maka penulis berpendapat, sudah wa}».— .
tunya untuk menseminarkan lembaga
ini untuk mengadakan perobahan-
perobahan dan atau penambalan-pe--
nambghan syarat-syarat, demi melin-
dungi sipenjual, Kalau peru untuk
menghapus saja lembaga tersebut, ka-
rena sudah terfampung dengan cara
huiang pintang dengan jaminan bagi
yvang buituh uang, ateu untuk betul-
betul jual lepas saja.
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