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MOTTO

“Orang vang mampu membayar wutang, haram
atasnya melalaikan utangnya. Maka spabila salah
seorang diantara kamu memindahkan utsngnya
kepada orang lain hendaklah diterima pemindahan
itu, asal yang lain itu mampu membayar ( Riwayat

Ahmad dan Baihagqi ) .

1)

H Sulsiman Rasjid, 1976, Figh Islam Attahirivah, Jakarta

i



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

.:';,I

PERSEMBAHAN
Dengan rasa syukur dan bahagia skripsi imi Kupersembahkan kepada
I. Orangtuaku tercinta Ayahanda Amien Tohir dan Thunda Herianah, yang telah

memberikan bimbingan, semangat, do’a, pengorbanan dan kasth savang vang

tiada akan tergantikan demi keberhasilan dan kesuksesan Ananda.

-2

Almamaterku Fakultas Hukum yang Kkujunjung tinggl, vang telah
membawaku mencapai cita-cita.
3. Bapak/Tbu guru

4. Kakakku tersayang Farida Herlina Kurniasari

v



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

PERSETUJUAN

Dipertahankan dihadapan panitia penguji pada -

hari : Selasa
tanggal A
bulan : Juni
tahun - 2004

Diterima oleh panitia penguji Fakultas Hukum Universitas Jember

PANITIA PENGUII

SEK;&ETARIS

C\X/éff_ > o f /_éimh

H.ARIE SUDJATNO, S.H. HIDAJATI, SH
NIP.130 368 777 NIP. 130 781 336

ANGGOTA PENGUII

1. KOPONG PARON PIUS, S HSU.
NIP. 130 80OR 985

2. MARDI HANDONO. S.H. M. H.
NIP. 131 832 299



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

PENGESAHAN

Skripst dengan judul
“ PENJAMINAN SECARA FIDUSIA TERHADAP HAK SEWA ATAS
BANGUNAN YANG BERDIRI DI ATAS TANAH NEGARA.”

OLEH :

HARIS HERMAWAN KURNIANTO
NIM. 00710101096

Pembimbing :

ARON PIUS, S.H., 5.1, MARDI HANDON

NIP. 130 808 985 NIP. 131 832129

Mengesahkan,
DEPARTEMEN PENDIDIKAN NASIONAL RI
UNIVERSITAS JEMBER

FAKULTAS HUKUM
Dekan,

G PARON PIUS, S.H., S.1.
NIP. 130 808 985

Vi



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

KATA PENGANTAR

Puji syukur kehadirat Allah SWT atas segala limpahan rahmat, karunia
dan hidayah-Nva, sehingga penulis dapat menyelesaikan penulisan skripsi vang
berjudul “PENJAMINAN SECARA FIDUSIA TERHADAP NAK SEWA
ATAS BANGUNAN YANG BERDIRI DI ATAS TANAH NEGARA™ sebagai
kewajiban guna memenuhi salah satu syaral guna mencapai gelar Sarjana Hukum
pada Fakultas Hukum Universitas Jember.

Penulis pada dasamya telah berupaya semaksimal mungkin dalam
menyelesaikan penulisan skripsi ini, tetapi apabila terdapat kekeliruan maka
dengan segala kerendahan hati penulis bersedia menerima saran-saran serta kritk
demi kesempumaan skripsi .

Pada kesempatan 1m penulis menyampaikan terima kasth vang sebesar-
besamya kepada semua pihak yang telah membantu dalam menyelesaikan skripsi
ini.

Dalam penulisan sknipsi ini . penulis mengucapkan terima kasih vang
sebesar-besarnva kepada ;
|. Bapak Kopong Paron Pius, S.H., S.U., selaku Pembimbing sekaligus sebagai

Dekan Fakultas Hukum Universitas Jember, vang telah tekun dan sabar
meluangkan waktu, tenaga dan pikirannva untuk memberikan bimbingan

dalam penyusunan skripsi int.

-2

Mardi Handono, S.HL., M.H selaku pembantu pembimbing, vang juga telah

memberikan arahan dan bimbingannya.

J

3 H.Ane Sudiatno, S H._, sclaku ketua penguji

Hidajati, S.H., selaku sekretanis penguy

4=

Bapak Hardiman, S.H., selaku Pembantu Dekan |, Bapak Multazam Muntaha,
S.H., selaku Pembantu Dekan I1, Bapak Totok Sudaryanto, S H., M.S.

Bapak | Wayan Yasa, S H., selaku Ketua Jurusan Hukum Perdata

7. Bapak Nanang Suprapto, S H., selaku Sekretaris Jurusan Hukum Perdata

8. Bapak Anes Hananto, SH., selaku dosen wali vang ielah memberikan
pengarahan dan bimbingan selama kuliah.

Vi



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

10.

13.

14,

8

16.

17,

Seluruh Dosen Fakultas Hukum Universitas Jember terima kasih atas bekal
ilmu yang telah diberikan kepada penulis,
Seluruh staf dan karyawan Fakultas Hukum Universitas Jember terima kasih

atas segala bantuan dan pelayanannya.

. Bapak Fathur Rachman,S.H. selaku Notaris Sekaligus sebagai Ketua Notaris

[ndonesia Cabang Jember yang telah bersedia menerima sava dalam
melakukan penelitian di kantor beliau dan bersedia memberikan semua

informasi dan data-data vang diperlukan penulis dalam penyusunan skripsi ini,

. Seluruh kariawan di Kantor Notans Fathur Rachman, khususnya saudara

Zainuddin vang telah sekuat tenaga membantu penulis dalam melakukan
penehtian yang berkaitan dengan pengumpulan data sebagai bahan skripsi.
Ayah dan [bu tercinta, atas segala dukungan moril maupun materil serta do’a
restu yang tiada akhir dalam mendorong penulis untuk meraih gelar S1 di
Fakultas Hukum Universitas Jember,

Kakakku Farida dan Adik Rosita yang telah memberikan motivasi dan
do’anya.

Teman-temanku di Kontrakkan Sumatra 1l No. 11 B : Andi, Dodik, Yudha,
dan Mas Wawan yang telah banyak memberikan masukan dan semangat untuk
tetap menghadapi cobaan hidup dengan sabar dan ikhlas.

Teman yang aku kasihi Dewi Adinda vang telah banvak membantu dan
memberikan semangat kepada penulis dalam menyelesaikan skripsi ini.
Semua pihak yang telah membantu penulis demi kelancaran penulisan skripsi
ini.

Semoga Allah SWT membalas segala kebaikan mereka dan memperoleh

pahala yang setimpal.

Akhirnya penulis berharap semoga skripsi ini dapat berguna dan

bermanfaat bagi semua pihak yang membutuhkannya.

Jember, Juni 2004

Penulis

viii



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

DAFTAR ISI

FALAMAN I, il s s s
HALAMAN PERSETUTUAN .........covoevesrsressssersmsssesmsnessssmrstssss rrsasseessmsmsssesars vots

Halaman

EALEAMAN PENGESAHAN . iaminhisimiamins s aiti.

BAB [ PENDAHULUAN

LY. LptarBeknist . e o st oA SRS I
1.3 Rumusan NIBERIRN .............. o000 coeerssietiosisirs
1.4 TujuanPenulisan ..b.....coniin

P43 TiuanKhusuSe, ... cci.oooriressthmretiitsrressivenseoes

LS - MIBIOOOIBRE e e e e e s e
L31  Pendekatan Niagalah ........coonimmmbuae
e s T A ettt N O B
L2 Pengampilen Date ol ot it v den Db
U5 - Analisaote ... Sl W o ot bttt
BAB IT FAKTA, DASAR HUKUM DAN LANDASAN TEORI
S0 B2 0~ T T e SRR < e oG WS, SO
2.3.1 Pengertian Perjanjian Kredit ...

222 Penpertian JOmman: o nit oo nh s i e

i1

v

Vi

vii

X1

%1

h Lh b s

L] L,

=] =l On

11
14
14
17



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

= F
= N
) II

233 'Macam-macam JOMUDRI . .. .o st isars e
2.3.4 'Hak Sewa Atas Bangunamn ..o aunianeiiinbeic e
2.3, JRDERRIEEIGUSIR o visisnismers imiomess s i s G5 o seiies s p e A o
2.3.6 Akibat Hukum Wanprestasi Pada Perjanjian Kredit.. ...
BAB Il PEMBAHASAN

3.1 Latar Belakang Pihak Bank Menerima Hak Sewa Alas Bangunan
Sebatat Jammat PRI ....covoiiannibinna i i iz
3.2 Proses Pemasangan Fidusia terhadap Hak Sewa Atas Bangenan |
3.3 Upaya Penyelesaian Bilamana Terjadi Kredit Macet ...

BAB IV KESIMPULAN DAN SARAN
I e S e ol S
B2 BUEAN e e e I e e s TR L

LANPHOADNLARPIIRAN - o i it e

18
19
20
22



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

p——
a
A

e

= W

L

DAFTAR LAMPIRAN

Surat Konsultasi Melakukan Penelitian [21 Kantor Notaris
Akta Jaminan Fidusia

Contoh Surat [jin Menempati (SIM) Pemkab Jember
Contoh Format Perjanjian Kredit

lUndang-Undang No.42 Tahun 1999 Tentang Jaminan Fidusia

xi



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

RINGKASAN b

Perkembangan Lembaga jaminan fidusia dirasakan oleh masvarakat sangat
memberikan banyak manfaat kepada masyarakat itu sendiri. Hal ini semakin
nampak ketika di satu sisi masyarakat khususnya sangat membutuhkan pinjaman
modal guna mengembangkan usahanya, sedangkan di sisi lainnya mercka tidak
dapat menyerahkan benda yang bersangkutan untuk dijadikan sebagai jaminan
kepada pihak bank. Karena hal ini secara tidak langsung dapat menghentikan
usaha calon debitur yang bersangkutan. Jika benda yang dijadikan jaminan hutang
tersebut berupa hak sewa atas bangunan yang berdiri di atas tanah negara atau
tanah orang lain, apabila dilihat dalam UU No.d Tahun 1996 temang Hak
Tanggungan hanya menentukan tanah hak milik, hak guna usaha, dan hak guna
bangunan saja yang dapat dibebani dengan menggunakan hak tanggungan, di luar
itu terhadap hak sewa hanya bisa dibebani dengan fidusia,

Permasalahan yang diulas dalam sknpsi ini adalah latar belakang pihak
bank menerima hak sewa atas bangunan sebagai jaminan fidusia, proses
pembebanan fidusia terhadap hak sewa atas bangunan dan cara penyelesaiannya
bila terjadi kredit macet. Sedangkan tujuan daripada penulisan skripsi ini adalah
untuk mengkaji dan menganalisa permasalahan tersebut di atas.

Hak sewa atas bangunan pada dasarnya dapat dijadikan sebagai jaminan
hutang secara fidusia dalam prakick perbankan ialah mendasarkan pada bunyi
pasal 4 ayat (1) Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 tentang Hak Tanggungan.
dimana hak atas tanah yang dapat dibebani hak tanggungan berupa hak rnit.ﬂs;, hak
guna usaha dan hak guna bangunan. Sehingga selain hak atas tanah di atas hak
sewa maupun hak pakai kecuali hak pakai atas tanah negara hanya bisa dibebani
secara fidusia, Untuk pembebanan jaminan fidusia 1tu sendiri melihat ketentuan
dalam pasal 5 ayat (1) Undang-Undang No. 42 Tahun 1999 tentang Jaminan
Fidusia harus dibuat dalam bemuk akta notaris. Sedangkan untuk meniamin
kepastian hukumnya jaminan tersebut harus didaftarkan di Kantor Pendaftaran
Fidusia (pasal Ilayat 1, 2) Sedangkan berkaitan dengan upayva penyelesaian
kredit macet oleh pihak bank dalam rangka pengembalian dana kredit dani debitur
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vang lalai, dalam pasal 29 ayat (1) mengatur eksekusi terhadap benda yang
menjadi obvek jaminan fidusia melalw 3 cara, vaitu: pelaksanaan titel
eksekutorial, penjualan benda jaminan secara parate eksekusi lewat pelelangan
umum dan penjualan di bawah tangan.

Lembaga jaminan fidusia mengatur bahwasanya obyck jaminan [idusia
harus berada dalam penguasaan pihak debitur. Hal imi tidak  menutup
kemungkinan seorang debitur  yang mempunvai  itikad  tudak  baik
menyalahgunakan  obyek jaminan  tersebut, misalnya dengan melakukan
pembebanan ulang terhadap obyek yang sama. Sehingga untuk menjamin
kepastian hukum terhadap benda jaminan dan untuk melindungi pihak kreditur itu

sendiri, pithak bank harus segera mendaftarkannya di Kantor Pendaftaran Fidusia,

%11
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BABI
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

D1 era pembangunan ekonomi sebagai bagian darn pembangunan nasional,
merupakan serangkaian upaya pemerintah dalam mencapai masyarakat adil dan
makmur berdasarkan cita-cita bangsa yang tercantum di dalam pancasila dan
LILID 1945,

Dalam rangka memelihara dan mencruskan pembangunan yang
berkesinambungan itu, para pelaku pembangunan baik pemerintah maupun
masyarakat, baik persorangan maupun badan hukum memerlukan dana vang
besar. Hal ini dipicu oleh semakin meningkatnya kegiatan pembangunan yang ada
khususnya di bidang industri dan perdagangan yang secara tidak langsung
memicu meningkatnya kebutuhan di sektor permodalan.

Salah satu upaya yang ditempuh oleh pemerintah yang berkaitan dengan
pencapaian di bidang permodalan itu ialah, dibuatnya beberapa kebijakan vang
menyangkut tentang peningkatan dan perluasan usaha khususnya bagi para
pengusaha golongan ekonomi menengah ke bawah. Upaya ini dilakukan oleh
pemeriniah dalam bentuk penyaluran dana yang diwujudkan melalui pemberian
kredit oleh bank, baik oleh bank milik pemerintah maupun oleh bank-bank swasta
nasional.

Pemberian kredit oleh pemerintah malalui bank secara tidak langsung
menimbulkan suatu hubungan hukum. Dimana pihak pemberi kredit (Kreditur/
Bank) pada saat memberikan pinjaman kepada penerima kredit (Debitur/Nasabah
) mempunyai harapan, bahwasanya kredit yang telah diberikan tersebut harus
dapat dipergunakan dengan sebaik-baiknya untuk kemajuan usaha debitur yang
bersangkutan, Di sisi lain pada suatu waktu yang telah disepakati bersama,
pimjaman itu harus dikembalikan kembali kepada pihak kreditur. Oleh karena itu
untuk menjamin agar hubungan ini dapat berjalan sesuai dengan apa yang telah

dicita-citakan, pihak bank membutuhkan suatu jaminan atau kepastian demi
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kembalinya kredit tersebut maupun untuk perlindungan bagi lembaga dana itu
sendiri.

Dalam pasal 8 Undang-Undang No.10 Tahun 1998 tentang perubahan atas
Undang-Undang No.7 Tahun 1992 tentang Perbankan, dijelaskan bahwasanya:

dalam memberikan kredit, bank umum wajib mempunyai keyakinan atas

kemampuan dan kesanggupan debitur untuk melunasi utangnya sesuai
dengan yang diperjanjikan.

Kredit yang diberikan oleh bank mengandung resiko, sehingga dalam
pelaksanaannya bank harus memperhatikan asas-asas perkreditan yang sehat.
Untuk mengurangi resiko tersebut jaminan pemberian kredit dalam arti keyakinan
atas kemampuan dan kesanggupan debitur untuk melunasi utangnva sesuai vang
diperjanjikan merupakan faktor penting yang harus diperhatikan oleh bank,

Dari kesekian rumusan yang dipergunakan oleh bank melalui tahapan The
Five C's (Character, capucity, capital, collateral, and condition of economic)
untuk menilai apakah suatu permohonan kredit dari debitur diterima atau ditolak,
yang paling pokok adalah adanya jaminan (agunan) yang discrtakan. Hal ini
sesual dengan ketentuan yang telah diatur di dalam pasal 1121 jo 1132 KUH
Perdata yang berbunyi :

segala kebendaan si berutang, baik yang bergerak maupun yang tidak

bergerak, baik yang sudah ada maupun yang baru akan ada di kemudian

hari, menjadi tanggungan untuk segala perikatan perseorangan.

Lembaga jaminan yang sering digunakan dalam prakick perbankan ialah
Jaminan kebendaan, yang dalam praktek dikenal dengan hak tanggungan khusus
untuk benda tidak bergerak sedangkan untuk pgadai dan fidusia banyak
dipergunakan dalam prakiek yang dikhususkan terhadap benda bergerak karena
cara pembebanannya yang mudah, cepat dan fleksibel,

Jaminan fidusia sebagai suatu bentuk hak kebendaan yang dikatakan baru,
dibandingkan dengan hak kebendaan lainnya. Karena lembaga jaminan ini timbul
discbabkan oleh kebutuhan masyarakat yang sedemikian rupa akan hukum
Jaminan, Dimana kedua bentuk hak kebendaan lainnya, yaitu gadai dan hak
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Lid

tanggungan dipandang tidak mempu menyelesaikan sekian masalah yang ada di
dalam masyarakat.

Pada satu sisi masyarakat membutuhkan pinjaman modal untuk
mengembangkan atau menjalankan roda usahanya. Di sisi lain masvarakat tidak
dapat menyerahkan benda atau barang miliknya kepada pihak bank untuk
dijadikan sebagai jaminan. Karena hal ini secara otomatis akan menghentikan
roda usaha debitur yang bersangkutan,

Schingga solusi dalam mengatasi kesulitan tersebut sejak  awal
yurisprudensi membenarkan dan mengijinkan adanya lembaga jaminan fidusia
yang melakukan penyerahan hak mihik atas benda jaminan berdasarkan pada
kepercayaan. Apalagi sejak berlakunya Undang-Undang No.42 tentang Jaminan
Fidusia, di dalam pasal 1 ayat (4) dikatakan -

semua benda baik yang berwujud maupun yang tidak berwujud, yang

terdaftar maupun vang tidak terdaftar, yang bergerak maupun vang tidak

bergerak vang tidak dapat dibebani dengan hak tanggungan dapat
dijadikan sebagai obvek jaminan fidusia.

Dalam kaitannya dengan judul yang penulis angkat di sini, di dalam
perkémbangzm masyarakat Khususnya masyarakat Indonesia. Banyak diantaranya
yang mempunyai bangunan, rumah, bangunan samping, garasi, toko. ataupun
gudang yang berdiri di atas tanah orang lain dengan status hak sewa ataupun hak
pakai. Pada waktu yang bersamaan pula masyarakat yang bersangkutan sangat
membutuhkan pinjaman modal dari bank,

Tetapi mengingat benda alau bangunan yang bersangkutan masih
dibutuhkan dalam menjalankan roda usaha, bangunan yang dimaksud tidak dapat
diserahkan kepada pihak bank untuk dijadikan sebagai jaminan. Sehingga dilihat
dari situasi yang sedemikian rupa pembebanan benda jaminan melalui hak
tanggungan adalah tidak diperkenankan. Dimana di dalam pembebanan benda
dengan hak tanggungan mengharuskan penguasaan benda jaminan secara
langsung oleh pihak kreditur.

Selain itu di dalam, ketentuan pasal 4 ayat (1) Undang-Undang No4
Tahun 1996 diatur bahwasanya

hak atas tanah yang dapat dibabani hak tanggungan adalah -
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I. Hak mihk

2. Hak Guna Usaha

3. Hak Guna Bangunan

Sedangkan hak atas tanah yang lain seperti hak sewa dan hak pakai
terkecuali hak pakai di atas tanah negara hanya dapat dibebani dengan jaminan
fidusia. Sehingga keberadaan lembaga jaminan fidusia ini dirasakan masyarakat
cukup mampu menyelesaikan kesulitan-kesulitan vang timbul di bidang
perkreditan.

Berdasarkan uraian di atas dan bertitik tolak dari peraturan perundang-
undangan yang berlaku, penulis ingin membahas lebih jauh dalam bentuk skripsi
dengan judul : “PENJAMINAN SECARA FIDUSIA TERHADAP HAK
SEWA ATAS BANGUNAN YANG BERDIRI DI ATAS TANAH NEGARA

1.2 Ruang Lingkup

Untuk menghindari terjadinya salah pengertian terhadap tujnan yang
hendak dicapai dalam penulisan skripsi ini, diperlukan adanya pembatasan
terhadap ruang lingkup pembabasan dari permasalahan yang hendak dikaji yaitu
ditekankan pada penjaminan terhadap hak sewa atas bangonan yang didirikan di
atas tanah negara dalam praktek perbankan.

1.3 Perumusan Masalah

Berdasarkan uraian yang telah dijabarkan di atas maka berkaitan dengan
pembahasan skripsi ini, penulis dapat merumuskan permasalahan sebagai berikut -
|, apa yang melatarbelakangi pihak bank dalam menerima hak sewa atas

bangunan sebagai jaminan fidusia ?

3

. bagaimana proses pembebanan fidusia terhadap hak sewa atas bangunan 7

Lid

. bagaimanakah cara penyelesaiannya bilamana terjadi kredit macet 7
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LF,

1.4 Tujuan Penulisan
Dalam penulisan skripsi ini pada dasarmya mempunyai 2 macam tujuan

vang hendak dicapai, yaitu tujuan umum dan tujuan khusus.

.41 Tujuan Umum
Tujuan umum dalam penulisan skripsi ini adalah merupakan tujuan yang
bersifat akademis, yaitu :
I, untuk memenuhi dan melengkapi sebagian syarat-syarat untuk mencapai gelar
sarjana hukum pada Fakultas Hukum Universitas Jember.
2. untuk menerapkan ilmu hukum yang telah diperoleh penulis selama ini di
bangku perkuliahan, demi terciptanya kehidupan masyarakat vang aman,

tentram, dan berlandaskan keadilan.

Lad

untuk mengembangkan pemikiran di bidang hukum kepada masyarakat sekitar
dan memberikan masukan kepada segenap teoritisi dan praktisi hukum, agar

dapat dijadikan sebagai bahan acuan dalam mengembangkan i'mu hukum,

1.4.2 Tujuan Khusus
Tujuan khusus di dalam penulisan skripsi ini, vang hendak dicapai oleh
penulis adalah :
|. untuk mengkaji dan menganalisa tentang faktor apa saja vang melatar
belakangi pihak bank dalam menerima hak sewa atas bangunan sebagai
Jaminan fidusia.
2. untuk mengkaji dan menganalisa tentang bagaimana proses pembebanan
lidusia terhadap hak sewa atas bangunan yang didirikan di atas tanah negara
3. untuk mengkaji dan menganalisa tentang bagaimana cara penyelesaian

bilamana terjadi kredit macet.

1.5 Metodologi
Metode penulisan ialah suatu proses prinsip dan prosedur untuk digunskan
sebagai sarana untuk mendekati serta mencapai sasaran yvang hendak dituju.

Sehingga hasil yang diperoleh nantinya dapat dipertanggung jawabkan secara
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tlmiah vang pada dasarmnya dapat menghasilkan penulisan vang mendehati
kebenaran. Karena itu metode penulisan vang dipakai penulis adalah sebapa

berikut

1.5.1 Pendekatan Masalah

Untuk dapat memperoleh pembahasan yang sesuai dengan apa vang
terdapat  dalam tujuan  penulisan  sebagar  bahan analisis. disini  penulis
mempergunakan metode pendekatan secara yuridis normatif vaitu pendekatan
masalah yang dilakukan dengan cara melakukan kajian terhadap peraturan
perundang-undangan yang berlaku, teori-teori tentang hukum., dan vurisprudensi
yang berhubungan dengan perumusan masalah vang dibahas (Ronny Hanitijo

Soemitro, 1990:9),

1.5.2  Sumber Data

Sumber data merupakan sarana dan suatu penulisan yang dipergunakan
untuk mencermati dan memecahkan permasalahan yang ada. Dalam penulisan
skripsi ini, sumber vang dipergunakan adalah hasil dari studi lapangan dan

penulusuran kepustakaan.

1.5.2.1 Sumber Data Primer
Sumber data primer yang dipergunakan penulis ialah hasil dari penelitian

di lapangan,

1.5.2.2 Sumber Data Sekunder

Sumber data sckunder dalam penulisan skripsi ini adalah bahan-bahan
vang erat katannya dengan sumber data primer dan vang dianggap dapat
membantu menganalisis dan memberikan pembahasan sumber data primer di
dalamnya meliputi beberapa literatur maupun buku-buku vang berbubungan
dengan masalah yang akan dibahas dalam skripsi ini (Ronny Hanitijo Soemitro,
1990:68)
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1.5.3 Metode Pengumpulan Data
D1 dalam melakukan pengumpulan data dan pengolahannyva dilakukan

melalui 2 cara, yaitu sebagai benkut

1.5.3.1 Studi Lapangan

Studi lapangan vaitu cara memperoleh data primer. Dalam hal ini akan
diusahakan untuk memperoleh data-data dengan mengadakan tanva-jawab
(wawancara) dengan pihak-pihak yang terlibat dalam materi skripsi yang akan

penulis bahas.

1.5.3.2 Studi Literatur

Studi literatur yang penulis maksud adalah pengumpulan data yang
dilakukan melalui studi kepustakaan dan dilakukan dengan membaca maupun
mempelajari buku-buku literatur yang tersedia di kepustakaan dan dari buku-buku
umum, peraturan perundang-undangan ataupun tulisan-tulisan vang dapat
dijadikan landasan dan berkenaan maupun yang berkaitan dengan penulisan

skripsi ini (Soerjono Soekanto, 1985:14).

1.5.4 Analisis Data

Dalam melakukan analisis data, penulis disini menggunakan metode
deskniptif kualitatif yaitu cara mengolah semua data vang ada dengan
menggunakan ketrangan tanpa menggunakan angka-angka, sehingga diharapkan
akan tersaji data vang benar-benar dapat mewakili pokok permasalahan ;ang
dibahas.

Selanjutnya untuk menarik kesimpulan digunakan metode penarikan
kesimpulan secara deduktif vaitu suatu cara mengambil kesimpulan dari

pembahasan yang bersifat umum menuju kesimpulan yang bersifat khusus,
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BAB Il
FAKTA, DASAR HUKUM, DAN LANDASAN TEORI
2.1 fukta

Seorang pedagang bernama Bambang Subroto bersama istrinya yang
bernama Nyonya Yuliati berkeinginan untuk mengajukan permohonan kredit pada
sebuah bank milik pemerintah dalam hal ini kita sebut sebagai P.T Bank Surya
Indonesia (Persero) Tk Cabang Jember, Kredit tersebut nantinya akan digunakan
oleh mereka untuk mengembangkan usahanya yang berlokasi di pasar Tanjung
Kabupaten Jember.

Oleh karena itu Bambang bersama istrinya pada bulan oktober 2002
mendatangi P.T Bank Surya Indonesia (Persero) Cabang Jember guna mengurus
sepala hal yang berkaitan dengan syarat tekhmis perolehan kredit yang
bersangkutan, yaitu diantaranya Bambang oleh pihak bank diminta untuk
memberikan jaminan berupa barang sebagai jaminan atas pelunasan utang,
bilamana Bambang lalai dalam melakukan kewajibannya.

Karena Bambang hanya memiliki 3 buah stand di pasar Tanjung yang
masing-masing terletak di :

1. blok K. 185 Nomor : 234 seluas 20 meter persegi

=2

blok K.154 Nomor : 285 seluas 20 meter persegi

o

blok 1..60 Nomor : 432 seluas 20 meter perscgi

Dimana ketiga stand tersebut diatus namakan Bambang Subroto
berdasarkan Surat Ijin Menempati (SIM) nomor : 522 / 623 / 634.273 / 2001.
Maka Bambang berniat menyerahkan ketiga stand tersebut sebagai jaminan
kepada pihak bank. Oleh karena ketiga stand tersebut dalam kenyataannya sangat
diperlukan guna kelangsungan usahanya, Bambang meminta kepada pihak bank
agar ketiga standnya dijaminkan secara fidusia, dengan menyerahkan ketiga SIM
yang ia miliki sebagai pengganti jaminan atas stand yang ia miliki. Sehingga
dengan demikian stand yang ia miliki itu masih tetap dipergunakan dalam

menjalankan usahanya sehari-hari.
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Sampai akhimya disepakati bahwa pihak bank selaku kreditur menerima
jaminan atas kepemilikan tiga buah stand atas nama Bambang selaku debitur atas
pinjaman uang sebesar Rp.180.000.000; yang hal itu telah dituangkan dalam
sebuah surat perjanjian kredit tertanggal 29 Oktober 2002

Karena jaminan yang diberikan berupa jaminan fidusia, untuk menjamin
kepastian hukumnya maka kedua belah pihak tersebut yaitu Bambang beserta
istrinya Nyonva Yuliati selaku debitur atau pemberi jaminan dan dari pihak P.T
Bank Surya Indonesia (Persero) Tbk Cabang Jember vang diwakili oleh
Drs Wahono,MM selaku pimpinan P.T Bank Surya Indonesia (Persero) Cabang
Jember berdasarkan Surat Kuasa Direksi Bank Surya Indonesia tanggal 15 Mei
1988 nomor : 13 dan Akta Penegasan Wewenang dan Kuasa tanggal 23 Apustus
1991, sckaligus bertindak sebagai pihak kreditur, keduanya menghadap Abdul
Fatah, 5 H. selaku Notaris di Jember agar dibuatkan Akta Jaminan Fidusia atas
obyek berupa ketiga stand di Pasar Tanjung Jember.

Dan melandaskan pada Surat Perjanjian Kredit tertangal 29 Oktober 2002
yang telah dibuat dengan disepakati pemberian jaminan berupa tiga buah stand di
Pasar Tanjung, maka Abdul Fatah selaku Notaris membuatkan Akta Jaminan
Fidusia No.29 tertanggal 25 Maret 2003. Dan dari akta yang telah dibuat itu para
pihak menyepakati ke dalam 13 buah klausula, yang isinya dapat penulis ringkas
sebagai berikut :

Pasal | dijelaskan bahwa pembebanan jaminan fidusia atas obyek jaminan fidusia
dilakukan di tempat dimana obyek jaminan fidusia tersebut berada dan tetap

berada dalam kekuasaan pemberi fidusia atau debitur.

Pasal 2 dijelaskan bahwa kewajiban pihak pemberi jaminan fidusia hanya dapal
mempergunakan menurut sifat dan peruntukannya dan dibebaskan dari membayar

uang ganti tugi serta memelihara dengan sebaik-baiknya obyek jaminan tersebut,
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Pasal 3 dijelaskan bahwa kewajiban penerima fidusia hanva sebatas memeriksa
dan mengawasi keadaan obyek jaminan fidusia tanpa harus melarang pihak
pemben fidusia untuk memasuki bangunan.

Pasal 4 dijelaskan bahwa pemberi fidusia diwajibkan untuk mengganti atau
memperbaiki setiap kerusakan yang terjadi terhadap sebagian atau keseluruhan

obyek jaminan.

Pasal 5 dijelaskan bahwa pemberi fidusia tidak diperkenankan untuk melakukan
fidusia ulang terhadap obyek jaminan yang ia kuasai dengan cara apapun juga
atau dianggap telah melakukan pelanggaran yang menjadikan batalnya perjanjian
kredit vang telah dibuat.

Pasal 6 dielaskan bahwa pemberi jaminan fidusia diwajibkan untuk
mengasuransikan obyek jaminan terhadap bahaya kebakaran maupun bahava

lainnya dengan membayar premi asuransi.

Pasal 7 dijelaskan bahwa bilamana pemberi fidusia atau debitur tidak menjalankan
salah satu ketentuan dalam surat perjanjian kredit terutama debitur lalai dalam
melaksanakan kewajibannya maka tanpa didahului adanya surat teguran dari juru
sita penerima fidusia berhak untuk menjual obyek jaminan fidusia tersebut untuk
mengambil pelunasan atas semua hutang debitur dan bilamana kurang, debitur

diwajibkan untuk membayar sisa kekurangannya

Pasal 8 dijelaskan bahwa berkaitan dengan lalainya debitur dalam melaksanakan
kewajibannya sebagaimana yang sudah diperjanjikan, pemberi fidusiza diwajibkan
menyerahkan obyek jaminan tersebut dalam kondisi baik kepada kreditur,

Pasal 9 dijelaskan bahwa pembebanan jaminan fidusia ini baru berakhir bilamana

debitur telah melunasi segala hutang yang tertera di dalam Surat Perjanjian Kredit.
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Pasal 10 dijelaskan tentang pemberian kuasa kepada pihak penerima kuasa oleh

pemberi kuasa untuk melakukan pendaftaran terhadap obyek jaminan fidusia.

Pasal 11 dijelaskan bahwa penerima fidusia berdasarkan kuasa dari pemberi kuasa
dari pemberi fidusia berupa hak substitusi untuk melakukan perubahan atau
penyesuaian atas akta dalam rangka memenuhi ketentuan dalam Peraturan
Pemerintah tentang pendaftaran fidusia dan Undang-Undang No. 42 Tahun 1999

tentang Jaminan Fidusia.

Pasal 12 dijelaskan bahwa apabila terjadi perselisiahan diantara kedua belah pihak
mizka kedua belah pihak tersebut akan memilih domisili hukum yang tetap dan

umum di kantor panitera Pengadilan Negeri Jember.

Pasal 13 dijelaskan tentang biaya pembuatan akta tersebut dan biaya pendaftaran

Jaminan fidusia ditanggung oleh pemberi fidusia atau debiur,

2.2 Dasar Hukum
Dasar hukum yang dipakai sebagai acuan dalam membahas penulisan
skripsi adalah
1. Kitab Undang-Undang Hukum Perdata
a. Pasal 1131
segala kebendaan si berutang, baik yang bergerak maupun yang tidak bergerak,
batk vang sudah ada maupun yang baru akan ada di kemudian hari, menjadi

tanggungan untuk segala perikatan perseorangan .

b. Pasal 1132

hebendaan tersebut menjadi jaminan bersama-sama bagi semua orang yang
mengutangkan padanya, pendapatan penjualan benda-benda itu dibagi-bagi
menurut keseimbangan yaitu menurut besar kecilnya piutang masing-masing
kecuali apabila diantara para berpiutang itu ada alasan-alasan vang sah untuls
didahulukan.
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c. Pasal 1313
~ suatu perjanjian adalah suatu perbuatan dengan mana satu orang atau lebih

mengikatkan dirinya terhadap satu orang lain atau lebih.

d. Pasal 1320

untuk sahnya suatu perjanjian diperlukan empat syarat
Sepakat mereka yang mengikatkan dirinya
Kecakapan untuk membuat suatu perikatan

Suatu hal tertentu

Suatu sebab yang halal.

e ) Dy s

e. Pasal 1548

sewa-menyewa adalah suatu perjanjian dengan mana pihak yang satu
mengikatkan dinnya untuk memberikan kepada pihak yang lainnya kenikmatan
dari sesuatu barang selama suatu waktu tertentu dan dengan pembayaran
sesuatu harga, yang oleh pihak terscbut belakangan itu disanggupi
pembayarannya.

h. Pasal 1754

pinjam-meminjam adalah perjanjian dengan mana pihak yang satu memberikan
kepada pihak yang lain suatu jumlah tertentu barang-barang yang menghabis
karena pemakaian, dengan syarat bahwa pihak yang belakangan ini akan
mengembalikan sejumliah yang sama dari macam dan keadaan yang sama pula.

2. Undang-Undang No.10 Tahun 1998 jo Undang-Undang No.7 Tahun 1992
tentang Perbankan, dalam pasal 8 ayat (1) dinyatakan bahwa :

dalam memberikan kredit atau pembiayaan berdasrkan prinsip syariah, bank
umum wajib mempunyai keyakinan berdasarkan analisis yang mendalam atas
itikad dan kemampuan serta kesanggupan nasabah debitur untuk melunasi
utangnya atau mengembalikan pembiayaan dimaksud sesuai dengan yang
diperjanjikan.
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3. Undang-Undang No 42 Tahun 1999 tentang Jaminan Fidusia :

&

Pasal | ayat (2) dinyatakan bahwa :

Jaminan fidusia adalah hak jaminan atas benda bergerak baik vang berwujud
maupun yang tidak berwujud dan benda tidak bergerak khususnya bangunan
vang tidak dapat dibebani dengan hak tanggungan sebagaimana dimaksud
dalam Undang-Undang No.4 tentang Hak Tanggungan yang tetap berada
dalam penguasaan pemberi fidusia, sebagai agunan bagi pelunasan utang
tertentu yang memberikan kedudukan yang diutamakan kepada penerima
fidusia terhadap kreditur lainnya.

. Pasal 5 ayat (1) dinyatakan bahwa

pembebanan benda dengan jaminan fidusia dibuat dengan alta notaris dalam
bahasa Indonesia dan merupakan akta jaminan fidusia.

Pasal 11 ayat (1) dinyatakan bahwa :

benda yang dibebani dengan jaminan fidusia wajib didaftarkan.

. Pasal 12 ayat (1) dinyatakan bahwa

pendaftaran jaminan fidusia sebagaimana dimaksud dalam pasal 11 ayat (1)
dilakukan pada kantor pendaftaran fidusia.

. Pasal 15 ayat (3) dinyatakan bahwa :

apabila debitur cedera janji, penerima fidusia mempunyai hak untuk menjual
benda yang menjadi obyek jaminan fidusia atas kekuasaannya sendiri.
Pasal 27 ayat (1) dinvatakan bahwa :

penerima fidusia memiliki hak yang didahulukan terhadap kreditur lainnya.

. Pasal 29 ayat (1) butir b dinyatakan bahwa :

apabila debitur atau pemberi fidusia cidera janji, eksekusi terhadap benda yang
menjadi obyek jaminan fidusia dapat dilakukan dengan cara - penjualan benda
yang menjadi obyek jaminan fidusia atas kekuasaan penerima fidusia sendiri
meliputi pelelangan umum serta mengambil pelunasan piutangnyva dari hasil
penjualan.

. Undang-Undang No. 4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan Pemukiman pada

pasal 15 dinyatakan bahwa
rumah-rumah yang dibangun di atas tanah yang dimiliki oleh pihak lain dapat
dibebani dengan jaminan fidusia.
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5. Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok
Agraria dalam pasal 44 ayat (1) dinyatakan bahwa -
seseorang atau suatu badan hukum mempunyai hak sewa atas tanah, apabila 1a
berhak mempergunakan tanah milik orang lain untuk keperluan bangunan,

dengan membayvar kepada pemiliknya sejumlah uang sebagai sewa.

2.3 Landasan Teori
2.3.1 Pengertian Perjanjian Kredit
2.3.1.1 Definisi Perjanjian

Perjanjian menurut rumusan pasal 1313 KUH Perdata didefinisikan
sebagai ;

perjanjian adalah suatu perbuatan dengan mana satu orang atau lebih

mengikatkan dirinya terhadap satu orang lain atau lebih

Menurut Subekti (1990:1) perjanjian adalah suaty peristiwa dimana
seorang berjanji kepada orang lain atau dimana dua orang itu saling berjanji untuk
melaksanakan suatu hal.

Rumusan yang diberikan dalam pasal 1313 KUH Perdata tersebut
menyiratkan bahwa sesungpuhnya dari suatu perjanjian lahirlah kewajiban atau
prestasi dani satu atau lebih orang (pihak) kepada satu atau lebih orang (pihak)
lannya vang berhak atas prestasi tersebut. Hal ini sekaligus memberikan
konsekuensi hukum bahwa dalam suatu perjanjian akan selalu ada dua pihak
dimana satu pihak adalah pihak yang wajib berprestasi (debitur) dan pihak lainnya
adalah pihak yang berhak atas prestasi tersebut.
2.3.1.2 Syarat Sahnya Perjanjian

Syarat sahnya suatu perjanjian berdasarkan pasal 1320 KUH Perdata yaitu

|. Adanya sepakat mereka yang mengikatkan dirinya
Syaral im merupakan syarat subyektif, karena berhubungan langsung dengan
subyek dalam perjanjian itu sendir. Kata sepakat merupakan syarat mutlak
bahwa kedua belah pihak haruslah mempunyai kebebasan berkehendak, Para
pihak tidak boleh mendapat suatu tekanan yang mengakibatkan adanya “cacat”
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bagi perwujudan kehendak. Hal ini juga berdasarkan alas asas perjanjian
konsensualisme atau kesepakatan kedua belah pihak.

Adanva kecakapan untuk membuat suatu perikatan

Kitab Undang-Undang Hukum Perdata dalam pasal 1329 dikatakan bahwa
pada prinsipnya semua orang dianggap cakap untuk melakukan tindakan
hukum, kecuali oleh undang-undang orang itu dinyatakan tidak cakap yaitu

a.  Orang-orang vang belum dewasa

b, Mereka yang ditaruh di bawah pengampuan dan

¢. Mereka vang dinyatakan pailit

Suatu hal tertentu

Suatu perjanjian haruslah mempunyai obyek terteatu, sekureng-kurangnya
dapat ditentukan bahwa obyek dari suatu perjanjian haruslah tertentu atau dapat
ditentukan, paling tidak harus ditentukan jenisnya. Obyek tertentu itu dapat
berupa benda yang sekarang ada atau nanti akan ada.

Suatu sebab yang halal

Maksudnya adalah suatu causa yang ada di dalam perjanjian itu bukan
merupakan causa yang terlarang artinya causa yang tidak bertentangan dengan
undang-undang, kesusilaan; maupun Kketertiban umum vang berlaku dalam
masyarakat dari waktu ke waktu.

2.3.1.3 Asas-asas Umum Dalam Perjanjian

Asas-asas yang berlaku dalam perjanjian, meliputi -

. Asas kebebasan berkontrak

KUN Perdata memberikan hak kepada para pihak untuk membuat dan
melakukan kesepakatan apa saja, selama mereka memenuhi syarat-syarat
sahnya perjanjian yang telah diatur dalam Buku [11 KUH Perdata tersebut. Asas
kebebasan berkontrak ini memiliki kekuatan yang mengikat yaitu terdapat
dalam pasal 1338 KUH Perdata yang berbunyi :

semua perjanjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai undang-undang bagi

mereka yang membuatnya.
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Asas Konsensualitas
Di dalam hukum perjanjian memberikan kesempatan seluas-luasnya kepada
para pihak untuk membuat perjanjian yang akan mengikat mercka sebagai
undang-undang, selama dan sepanjang dapat dicapai kesepakatan olch para
pihak. Atau dengan kata lain suatu perjanjian sudah dinvatakan sah dan
mempunyai akibat hukum sejak saat tercapainya kata sepakat antara para pihak
mengenal pokok perjanjian.
. Asas Ihkad Baik

LS}

Dalam suatu perjanjian harus didasari atas itukad vang baik dari kedua belah
pihak. Salah satu pihak tidak boleh membuat perjanjian yang bertujuan untuk
merugikan pihak lainnya.
4. Asas Pacta Suntservanda
Asas ini tersirat dalam pasal 1325 jo 1340 KUH Perdata yang berbunyi :
pada umumnya tak seorang dapat mengikatkan din atas, nama sendin atau
meminta ditetapkan suatu janji selain daripada untuk dirinya sendiri,
2.3.1.4 Definisi Kredit
Menurut Undang-Undang No.10 tahun 1998 tentang Perbankan dalam
pasal | ayat (11) dikatakan bahwa :
Kredit adalah penyediaan uang atau tagihan yang dapat dipersamakan
dengan itu, berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pinjam-meminjam
antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak peminjam untuk
melunasi utangnya setelah jangka waktu tertentu dengan pemberian bunga,
Sedangkan menurut istilah kredit berasal dari kata “Credere” vang berasal
dari bahasa Romawi yvang berarti kepercayaan. Dan apabila ditinjau dan sejarah
masa lampau kredit merupakan pinjam-meminjam yang didasarkan atas rasa
kepercayaan, (Abduhay Marhanis, 1583:142).
2.3.1.5 Korelasi antara perjanjian kredit dengan perjanjian pinjam
mengganti :
Prjanjian kredit pada dasarnya tidak tercantum secara jelas di dalam KUH
Perdata. Tetapm apabila dibandingkan antara kelima belas perianjian khusus vang
telah diatur di dalam KUH Perdata, maka pengertian perjanjian kredit mendekati

pada pengertian perjanjian pinjam-menganti yang terdiri atas 3 unsur, antara lain ;



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

| Perjanjian pinjam-mengganti merupakan perjanjian pinjam-memimjam yang
obveknya setiap benda yang dapat dihabiskan dan secara umum diatur di dalam
KUH Perdata. Sedangkan perjanjian kredit merupukan perjanjian pinjam-
meminjam secara khusus obyeknya uang yang terjadi di duma perbankan dan
terdapat di dalam Undang-undang Pokok Perbankan.

2 Perjanjian pinjam-mengganti merupakan lex generalis sedangkan perjanjian
kredit merupakan lex spesialis, sehingga dalam hubungannya akan berlaku asas
lex spesialis derogat lex generalis.

3, Berdasarkan penafsiran menggunakan undang-undang secara analogis dan
pasal 1 Kitab Undang-Undang Hukum Dagang dimana terlihat bahwa
ketentuan yang berlaku secara umum berlaku juga untuk perjanjian yang diatur
secara khusus, sehingpga ketentuan-ketentuan perjanjian kredit yang tidak jelas
dapat diperlakukan seperti halnya ketentuan isi perjanjian-perjanjian yvang
diatur dalam Buku 11T KUH Perdata.

2.3.2 Pengertian Jaminan

Istilah jaminan berasal dan kata jamin yang berarti tanggung, sehingga
jaminan dapat diartikan sebagai tanggungan. Tanggungan vang dimaksud dalam
hal i1 adalah tanggungan atas segala perikatan dari seseorang seperti yang
ditentukan dalam pasal 1131 KUH Perdata maupun tanggungan atas perikatan
tertentu dari seseorang seperti yang diatur di dalam pasal 1139-1149 (piutang
yvang diistimewakan), pasal 1150-1160 (gadai). pasal 1162-1178 (Ilipotek). pasal
| 820-1850 (penanggungan utang), dan fidusia. Tangpgungan atas segala perikatan
sesorang discbut sebagai jaminan umum sedangkan tanggungan atas perikatan
tertentu dari seseorang disebut sebagai jaminan secara khusus. (Tiong Ocy Hoey,
198414,

Dalam dunia perbankan jaminan diistilahkan schagal agunan, Pengertian
agunan 1tu sendin menurut Undang-Undang No.10 Tahun 1998 tentang
Perbankan dapat diartikan sebagai berikut



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

18

agunan adalah jamiran tambahan yang diserahkab nasabah debitur kepada

bank dalam rangka pemberian fasilitas kredit atau pembiayaan berdasarkan

prinsip syariah.

Dari uraian pengertian menurut Undang-undang Pokok Perbankan di atas
dapat diartikan bahwa agunan dalam pemberian kredit merupakan perjaniian
tambahan bilamana debitur tidak mampu melunasi hutangnya pada lampau waktu
vang telah ditentukan Maka agunan dijadikan sebagal sarana untuk melunasi

hutang debitur melalui proses pelelangan.

2.3.3 Macam-macam jaminan

Secara umum masalah jaminan dapat dibagi dalam dua golongan, yaitu
2.3.3.1 Jaminan Perorangan

Jaminan perorangan yaitu jaminan yang diberikan oleh pihak ketiga
(guarantee) kepada orang lain (kreditur), vang menyatakan bahwa pihak ketiga
menjamin pembayaran kembali suatu pinjaman sekiranya yang berutang (debitur)
tidak mampu dalam memenuhi kewajiban-kewajiban [inansialnya (Abdulhay
Marhams, 1983:68).

Jaminan mi diatur di dalam pasal 1820 KUH Perdata yang dikatakan
bahwa penanggungan adalah suatu persetujuan dengan mana seorang pihak
ketiga, guna kepentingan pihak yang berpiutang mengikatkan diri untuk
memenuhi perikatannnya pihak yang berutang dalam hal ia tidak dapai memenuhi
kewajibannya.
2.3.3.2 Jaminan Kebendaan

Jaminan kebendaan adalah jaminan khusus yang menunjuk barang-barang
tertentu milik debitur sebagai jaminan pelunasan utang, Jaminan ini memberikan
kewenangan penuh terhadap kreditur untuk menjoal barang-barang yang
dijanunkan atau mengambil sebagian maupun keseluruhan hasil penjualan barang
Jaminan sebagai pelunasan utang bilamana debitur lalai dalam membayar utang

kepada kreditur tanpa perlu memperhatikan kreditur-kreditur lainnya. (Tiong Oey
Hoey, 1984:15),
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2.3.4 Hak Sewa Atas Bangunan
2.3.4.1 Pengertian Hak Pakai

Hak pakai menurut pasal 41 ayat (1) Undang-Undang No.5 Tahun 1960
adalah:

hak untuk menggunakan dan atau memungut hasil dari tanah yang dikuasai
oleh negara atau tanah milik orang lain yang memberi wewenang.dan
kewajiban yang ditentukan dalam keputusan pemberiannya oleh pejabat
yang berwenang memberikannya atau dalam perjanjian dengan pemilik
tanahnya vyang bukan peranjian sewa-menyewd atau perjanjian
pengolahan tanah, segala sesuatu asal idak bertentangan dengan jiwa dan
ketentuan undang-undang ini.
2.34.2 Obyek Hak Pakai

Dalam pasal 41 UUPA dipertegas bahwa yang dapat diberikan dengan hak
pakai adalah berasal dari:

1. tanah negara
2. tanah hak pengelolaan

3. tanah hak milik (perjanjian pendirian hak pakai di atas tanah hak milik dengan
suatu perjanjian)
4. hak pakai atas bagian-bagian dari rumah susun.
2.3.4.3 Jangka waktu hak pakai
Tentang jangka waktu hak pakai itu sendiri setelah adanya pengaturan
baru yaitu di dalam PP No. 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak Guna
Bangunan, dan hak pakai atas tanah ditentukan dalam pasal 45 ayat (1) disebutkan
bahwa hak pakai tersebut diberikan untuk jangka waktu paling lama 25 tahun dan
dapat diperpanjung untuk jangka waktu 20 tahun dan kemungkinan, untuk
diperbarui lag hak tersebut. -
Kemudian di dalam pasal 47 disebutkan bauhwa :
2 tahun sebelum haknya berakhir dapat diajukan perpanjangan atau
pembaharuan tersebut dan jika dibenikan perpanjangan atau pembaharuan
akan dicatat dalam buku tanah,
Sedangkan hak pakai yang berasal dari hak milik diatur di dalam pasal 49
ayat (1) disebutkan bahwa

hak pakai atas tanab hak milik diberikan untuk jangka waktu paling lama

25 tahun dan tidak dapat diperpanjang.

'iﬁ'
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Namun dapat diperbarui dengan menuangkannya dalam akia PPAT (antara
pihak pemilik tanah dan yang bersangkutan).
2.3.4.4 Subyek Hak Pakai

Yang dapat mempunyai hak pakai ialah :

—

. warga negara Indonesia |
2. orang asing yang berkedudukan di Indonesia ;

. badan hukum vang didirikan menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di

Laa

Indonesia |
4. badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di Indonesia.
2.3.4.5 Pengertian Hak Sewa
Hak sewa di dalam penjelasan pasal UUPA merupakan hak pakai vang
mempunyai sifat-sifat khusus. Sifat khusus yang dimaksud di simi ialah

dibolehkannya untuk mendirikan bangunan di atas tanah orang lain,

2.3.5 Jaminan Fidusia
2.3.5.1 Pengertian fidusia

Menurut asal katanya fidusia berasal dari kata “fides” vang berarti
“kepercayaan”, Yaitn hubungan hukum antara debitur pemben fidusia dan
kreditur penerima fidusia merupakan suatu hubungan hukum yang berdasarkan
atas kKepercayaan. Pemberi fidusia percaya bahwa kreditur penerima fidusia mau
mengembalikan hak milik yang telah diserahkan kepadanya. setelah debitur
melunsal utangnya. Kreditur juga percava bahwa pemberi fidusia tidak akan
menyalah gunakan barang jaminan yang berada dalam kekuasaannva dan mau
memelihara selaku bapak rumah yang baik.

Pengertian fidusia juga telah dirumuskan dalam Undang-l!ndang No 42
I'ahun 1999 tentang Jaminan Fidusia yaitu dalam pasal layat (1) dikatakan bahwa

fidusia adalah pengalihan hak kepemilikan suatu benda atas dasar
kepercayaan dengan ketentuan bahwa benda yang hak kepemilikannya

dialihkan tersebut tetap dalam penguasaan pemilik benda.
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2.3.5.2 Pengertian Jaminan Fidusia

Dari urman fidusia di atas maka pengertian jaminan fidusia itu sendini
berdasarkan pasal layat (2) jaminan fidusia adalah :

hak jaminan atas benda bergerak, baik yang berwujud maupun vang tidak

berwujud dan benda tidak bergerak khususnya bangunan yang tidak dapat

dibebani dengan hak tanggungan sebagaimana dimaksud dalam Undang-

Undang No. 4 Tahun 1996 tentang Hak Tanggungan yang tetap dalam

penguasaan pemberi fidusia, sebagai agunan bagi peiunasan utang ter‘entu,

yang memberikan kedudukan yang diutamakan kepada penerima fidusia
terhadap kreditur lainnya.

Dari uraian definisi yang diberikan terscbut jelaslah bahwa fidusia harus
dibedakan dengan jaminan fidusia, dimana fidusia merupakan suatu proses
pengalihan hak kepemilikan, sedangkan jaminan fidusia itu sendiri merupakan
jaminan yang diberikan dalam bentuk fidusia (Widjaja Gunawan dan Ahmad
Yan, 2000:123).
1.3.5.3 Sifat Jaminan Fidusia

Sifat jaminan fidusia pada hakekatnya telah secara tegas dinyatakan di
dalam Undang-undang Jaminan Fidusia yaitu agunan atas kebendaan atau jaminan
kebendaan (Zakelyjk Zekerheid, security right in rem) yang memberikan
kedudukan yang divtamukan kepada penenma fidusia, vaitu hak vang
didahulukan terhadap kreditur lainnya. Hak ini tidak hapus karena adanva
kepailitan dan atau likuidasi pemberi fidusia (pasal 27 ayat (3) Undang-undang
Jaminan Fidusia).

Selain itu di dalam pasal 4 Undang-Undang Jaminan Fidusia juga secara
tegas dinyatakan bahwa jaminan fidusia merupakan perjanjian assesoir dari suatu
perjanjian pokok yang menimbulkan kewajiban bagi para pihak untuk memenuhi
suatu prestasi vang berupa memberikan sesuatu, berbuat sesuatu, atau tidak
berbuat sesuatu, yang dapat dinilai dengan uang. Sebagai suatu perjanjian accesoir
perjanjian jJaminan fidusia memiliki sifat sebagai berikut :

I, sifat ketergantungan terhadap perjanjian pokok

=2

- keabsahannya semata-mata ditentuakn oleh sah tidaknya perjanjian pokok
- sebagai perjanjian bersyarat, maka hanya dapat dilaksanakan jika ketentuan
yang diisyaratkan dalam perjanjian pokok telah atau tidak terpenuhi.

Lad

—_—
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2.3.5.4 Obyek Fidusia

Seperti apa vang yang telah dicantumkan dalam pasal | ayat (2) Undang-
undang Jaminan Fidusia, benda-benda vang dapat dijadikan sebagai obyek
jaminan fidusia vaitu semua benda bergerak baik yang berwujud maupun yang
tidak berwujud dan semua benda tidak bergerak khususnya bangunan yang yang
tidak dapat dibebani dengan menggunakan hak tanggungan sebagaimana
dimaksud dalam Undang-Undang No .4 tahun 1996 Tentang Hak Tanggungan,

2.3.6 Akibat Hukam Wanprestasi pada Perjanjian kredit

Ditinjau dari KUH Perdata, maka yang dimaksud dengan kredit macet
adalah tidak memenuhi kewajiban dalam suatu perjanjian kredit. Sedangkan apa
vang menjadi motif dari wanprestasi itu sendiri tidak dipersoalkan. Untuk
perjanjian timbal balik. maka hak kreditur terhadap debitur adalah menuntut agar
pinjaman itu dikembalikan dengan seluruh persyaratan yang terdapal di dalam
perjanjian kredit itu (Mariam Darus Badrulzaman, 1994:107).

Hak kreditur untuk menuntut debitur baru dapat dilaksanakan setelah
debitur dinyatakan lalai dalam memenuhi perikatannya, yaitu apabila ia tidak
memenuhi kewajibannva atau terlambat dalam memenuhinya (pasal 1248 KUH
Perdata). Hal kelalaian atau wanprestasi pada pihak si berutang ini harus
dinvatakan dahulu secara resmi, dengan cara memperingatkan debitur bahwa
kreditur menghendaki pelunasan pinjaman debitur,

Dalam pasal 1267 KUH Perdata disebutkan:

pihak terhadap siapa perikatan tidak terpenuhi, dapat memilih apakah ia

jika hal itu masih dapat dilakukan. akan memaksa pihak yang lain untuk

memenuhi persetujuan, disertal penggantian biaya, kerugian serta bunga.

Jadi apabila debitur dalam keadaan wanprestasi, maka kreditur dapat
memilih diantara beberapa kemungkinan tuntutan yaitu :

1. pemenuhan penkatan
2. pemenuhan perikatan dengan ganti kerugian
3. ganfi kerugian

4. pembatalan perjanjian timbal balik
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b4
Ll

5. pembatalan dengan ganti kerugian

Sesuar dengan asas kebebasan berkontrak, pasal 1249 KUH Perdata secara
umum membeni kemungkman kepada para phak untuk menentukan sendin
mengenal ganti kerugian dalam perjanjian, asalkan sesuai dengan jumlah yang

telah disepakati bersama.

.y
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BAB IV

KFSIMPULAN DAN SARAN

4.1 Kesimpulan

Berdasarkan uraian yang telah dibahas di dalam bab pembahasan, maka

dengan tidak mengurangi ruang lingkup pembahasan itu sendiri dapat ditarik

suatu kesimpulan sebagai berikut .

B

Bank scbagai lembaga penyalur kredit menerima hak sewa atas bangunan
sebagai Jaminan Fidusia tidak lain didasarkan pada ketentuan Undang-
Undang No. 4 Tahun 1996 tentang Hak Tanggungan pada pasal 4 ayart (1),
sedangkan hak atas tanah yang lain seperti hak sewa dan hak pakai kecuali hak
pakal atas tanah negara tidak dapat dibebani dengan hak tanpgungan
melainkan dibebani secara fidusia. Hal ini juga diperkuat dengan ketentuan
yang telah diatur di dalam Undang-Undang Jaminan Fidusia yang mengatur
tentang obyek jaminan fidusia pada pasal 1 angka 2. Selain itu hak sewa atas
bangunan yang masa sewanya masih berlaku dipandang oleh pihak bank
memiliki nilal yang dapat diukur dengan uang, sehingga hak sewa tersebut
dapat dijadikan sebagai jaminan hutang.

Pembebanan terhadap obyek jaminan fidusia di dalam Undang-Undang No. 42
Tahun 1999 tentang Jaminan Fidusia pada pasal 5 ayat (1) ditentukan harus
dibuat dalam bentuk akta notaris yang berbahasa Indonesia. Guna menjamin
adanya kepastian hukum baik terhadap obyek jaminan fidusia maupun bagi
pihak kreditur itu sendiri mendasarkan pada bunyi pasal 11 ayat (1) wajib
didafiarkan di Kantor Pendaftaran Fidusia, Pembebanan hak sewa atas
bangunan sendiri dalam prakteknya menggunakan dua buah akta, yaitu akta
Jaminan fidusia untuk benda jaminannya dan akta cessie untuk tanah dengan
hak sewa tempat bangunan itu berdiri.

Pemberian kredit oleh pihak bank selalu terdapat resiko bahwa dana vang
dipmjamkan tersebul suatu saat mengalami kemacetan. Bilamana kondisi ini

terjadi dan telah dilakukan upaya penyelamatan oleh pihak bank tetapi tidak
berhasil, guna pengembalian dana kredit tersebut melandaskan pada bunyi

41
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pasal 29 ayat (1) Undang-Undang No. 42 Tahun 1999 tentang Jaminan Fidusia
eksekusi benda yang menjadi obyek jaminan fidusia dapat dilakukan dengan 3
cara, vaitu: pelaksanaan titel eksekutonial, penjualan obyek jaminan secara
parate cksekusi lewat pelelangan umum dan dengan penjualan secara di bawah
tangan. Apabila debitur tidak mempunyai sertifikat jaminan fidusia maka
pelunasan terhadap piutang kreditur diperoleh dari penjualan jaminan umum
sebesar piutang yang ada.

4.2 Saran

11:

2.

Seperti halnya hak pakai, hak sewa sebagai salah satu obyek jaminan fidusia
yang dapat dikatakan baru memerlukan pengaturan yang lebih jelas.
khususnya dalam hal perjaminannya sendiri. Selingga diharapkan hak sewa
dalam prakieknya dapat memberikan kepastian hukum bagi para pencari
kredit.

Untuk menghindan adanya penyalahgunaan terhadap obyek jaminan fidusia
sekaligus untuk melindungi keberadaan bank sebagai lembaga keuangan,
terhadap obyek jaminan fidusia tersebut semenjak diterbitkannya akta jaminan
fidusia pihak bank harus menvegerakan untuk melakukan pendaftaran obyek
jaminan di Kantor Pendaftaran Fidusia.

Sebaiknya bank berkaitan dengan upaya untuk mengantisipasi terjadinya
kredit macet selain tetap berpegang teguh pada prinsip kehati-hatian
(prudential principle) tidak hanya mensyaratkan jaminan berupa barang
tertentu milik debitur saja tetapi menambahnya dengan jaminan berupa harta

kekayaan debitur sebagai jaminannya. Dengan demikian debitur yang

mempunyai itikad tidak baik untuk tidak memenuhi kewajibannya akan
menjadi takut. Sehingga bank selaku pemben kredit tetap terjaga

cksistensinya.
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gamiillan puluh gatu) nomor - A5, kaduanus - ———
dibuat dihadapan BAGONG SOBTONG. Sapisng————
Hulmum., Master Hukum. Notsris di Jakarta.

dengan demikian berdasarkan Arnzsavan Dassn——-

Pergerosan heserts rerubshan-revubahminvs vanc

M

terakhly diumumkan dalam Berita |lssaia——————

Republik Indonesia taneeal 10 (mepuluhjoe-———o
Ceptember 2001 (dua ribu satu) Homok - TE———-

lan tambahan Berita NMegara nomor : 884, ——
berwenang bertindak untult dan atas pams PB.T.
BARK SUEYA INDOUESIA (FPERSERD) Thi. bepkedu——
dukan dan berkantor pusat di Jalurts., densan
alamat Jalan Jenderal Ahmad Yaeni Eavling-e- -
PRV PR e L . O I O C O S s
-= Untuk selanjutnve Persercan Trvhatzs" P.T. Bank
Surva Indonesia (Persero) Thk " tersebut berikint-—
Zegenap penezanti haknva selanfutnva ﬁisehuL:L"—-~
———=-----Pihak Kedua atau Penerima Fldusia---——==-=

~~ Para penshadap dikenal oleh zava, lotsris. ~ =

== Para penghadap dengan bertindal dalam Eedudu-
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kanrnva teyssbhut menerangkan terlebih dahilu ;——--

o

behwa diantara Pemberdi Fidusia selaky vihek----
vang menerima fasilitas kradit (untul zslaniut-
nva cukur ddissbut “Debitor") dan Penerima-~-=—
Fidugis selaku pihak vang memberi fazilitag-—-—
Eradit (untuk selanjutnva cukup dizsput-———-——
"Ereditor”) telsh dibuat dan-ditands tangsni-i—

Eurvat Perdaniian Weadit tértan=s=] 29 (dils———

o

oiiluh zembilan) Dktobar 2002 (dus ribiu=———=- -
gus ! namaor @ 2001/235 (untal selaniutnvas——-——-
Perianitay ¥yeedltr téveehut beribut dengan—-——
Fegenan vengubahan dan venambahiannvs disebur—-—-
Fenesbonn - BOteng ) i=—e———re— . e ——
hahwa. untuk lsbih meniamin dan perangooipo——
terbavarnva dengan balk sgegzla secusby vang———

terlivtanz dan hamis dibavar olsh Dekitor seba—

iry
W

Imana diatuy dalam perianiisn Eredit terssbut
FPamberl Fiduzis diwaiibkan untnk memberilap---—
taminan fidusia atas stend A1 Pazar Tenivng-—-
Jdember milik Posmboard Fidusia uintul kerent Lipsy
Penerima Fidusia, sebagaimana vane akaf—c-——e—
diuvaikan dibawabc Sl ssescdo—c oo a8
bahwa untulk memenuhi kstsntuan tepsans pembepl-
an daminan vang ditentukan dalsm Terdanilgn--———
FPredit tarzebut. maks Pemberi dan Penerima--———
Fiduzia felsh sevakat dan setutu dsnzan ind-——e
menesdakan verjaniian esbagaimans vang dlmakgnd

dalapindans-Undane nomor : 42 Tahun 1909

4 0e
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- - —
-

tepribu sspbiilsg ratus sembilan pulub =anb
vaitu vsprlani'lan tentans Jaminan Fidusis ssba |

Falmans vane handak dinvataslesan cabypunea 13

FELAanminva para penghadapr desgan ~ogErt
certindak dalam kedudukannva tapssht nensrangkan-

nful meniamln bterbsvarnva denean b

i
e
i

“aSNAtn vans terhutang dan havae A avarkan oleh—

ebiitor kepsads Eredlitaor. bailk kars:
Muafaa day Blava-hizova lalnnye ¥ane vishg] frepdly

Erltan Supat Ferdantian Fredit tevestar, denesi-

runlal hutane pokol sshezar ku

|‘_:|I.'_ T WY o Ty T WA e

=i

zeratue dslspan puluh juks rpdal e e

atan fFedtmlall nans varna ditentuks) esihudian hard

renahadar Pihak Parlams deigan bertindal se
Femberi Fidusia mEnsransiian depnzan doi = 1 e B
raminan fidusis Eepads Penertima Fiduei

= T 5 == T, BT
2taz nams Pspseroan Terbatas PT. Baln SHETA
IHDONESTA | Feraar: Thl. berkeduduli=s map  PeEplkan-

Por pusat di Jakarts. dan venah

54

dape Pihak Feduya---
dengan bertindask 2=laku Penerims Figusia mensrans

kan dengan ini menerima daminan Fidusi. dang e-ns

Pamberi Fidusis. ga0ipsl densan nils: bomi L ryEY

Z2besar Ko, 120,000 . 606, - (=

r
EPATaz: s Mk
T G R R e S
stas cbvek Jdaminan fidusia berups -——- - - i

A (tism) Stand-toke A1 Pasay Tatpdutes Tambhei
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L@bi

e

5 00 MO relua puluh

Ty

M
an

1

1. Blek K185 nonor 2 284 &

namsy ¢ BAMBANG--——

i

meter perseel) tertilis ata
SUBROTHO herdasarkan : Surat Iiin Menempatl---—-

tSIMY niompy 3 BRILEEI/ERA TR0

|
|
|
1
!
|
|
|
|
|

zanilal Bp. 40.0000.000.- tempat palub juts————=-

o B T e e e

h |

Blok ¥.154 nomor + 238 geluas 20 MZ Ydus vuluh-

fietay perpesil tertills stsz nEms BAMBA|I N =

=eyilal Bo. 40.000.000.= tempat muluh luta——-

3. Blok L8O nomor + 432 selvuas 20 MD (duapulub--—

merspiverasall tertunlls ataz pams o BAMBANG——-= y
1B
SIBEOTO berdasarkan : Surat I)in Meiamoati-———— i

e Ly B

CRIMD momop: | BER GV 0T EEINY e e
P
genilal Re. 400000 000,- femrat wiluh Suts——e '

ruriahl tmem e e e ———

kzgemuanva diperoleh Pemberi Fiduziz dari Dipnss--—-

m
]
it
b=
| B
|
i

Fasay Pemerintah Fabupaten Jembei t I~t e
ttnduh kelss) April 002 (dua ribii duad) vange-————

dipeprlihathkan kepadasaava., Notarig, — -

i

-= Selanjutnva vara penghadap egenantizss dengan——-

bertindalk dslasm kedudukannva terselut menersncisn

rembsbanan faninan fidusia inl ditoring dan———— -

dilsnzzunskan den=an perevaratarn s ketaLruun———wi}

sebagal berikut 1——— e -

A esseaTHREA] I e e e ]
*
; A
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-=  Femfle=banan  Jaminad £ldusis satsz bosE Yaminsn--
fFlldusiz telah dilakukan dif temoat ilpaos cbhyvsl—

damlnan fidusis berasbut bersds dsa belale meniadi

wiliknwys Feneridma Fidusgia. sesians olnglk dsminsy-—

Fidu=is terszebut tstap berada pads o= dalaw-——-

Eekusgsan FPemberi Fidusis e=lalku peninjan pakai -

—== ——mmmmeee—————PaEg] e e
-~ Ohvek Jaminan fidusgia hanva dapat divevsunakan
. 1=h | Pembierl Fidusia menurut sifat dan  werantul-
gannyva. denzan tidak ada kewadiban L=agd Pemleare)
Fidu=iz untuk membsvar biayvasmant! pusi berus
spsoan wntull windam pakail tersEeliit kepads- =
Penerima Fidusia. Mamun Pembert Fldusiag «—————n

berkewsiiban untuk memelihars abvel jaminan teese-
but dengan sebailk-baiknva dan melakobzn semua— —-
tindskan vana diveplukan untul penelibavasn dag

rerbailian  atazg obvek daminan tidusia =tae -
Liava dan tanggunsan Pemberi Fidusis sepdivi.— —-

gerta membavar panak dan beban laijinva  vapeg-———-

versangkutan denzgan I, — e~ ana
- Apabila untuk.penggunsan atas obyvel fanig——

fidueia tersebut diperdukan suatu Yu=ss Fhisas, —

maks Psnerima Fidusis dergan ini memberi busss —
kerada Pemberi Fldusia untuk melakulkan tindakan——

tindakan vana dipsrlukan dalam ransls plndam——————

palkal obhvel Jaminan £idvaia fersslmt —————vccan—

TESEses e s —mme s BB R], B - s

-- Fenerima Fldusis atai wakilnya vang sal 2&tiap= 3
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malkty herhak dan denzan indl telsh diberdiduass———

fencan hak =gbsritual oleh Pemberi Fisdiusia untuk--
memerikesa tentang adanva dan tentapp leadsan---——-

sFvel Asmingn fidusis terashut, Pensrimas——=———=

Fiduszis atas biava Pambarl Fiduesis nemun tldgh--—-

Hwaribkan. antuk melakukan atau survuh melaluEan--

s=zala sesuatu vans seharusnve dilskukan olsh--——-
Papber) Fidusis atas chyvek daminan fidusla dalan--

Wl pemberi Flduslas melslalkan kewa)lbannva---—=-=
antul itu. termazuk tetapil tidalk tarbatas antul-———
wemasulk ]l aedunz. dudana. LBaEasunsn. Puang dimans---
ohvak daminan fidusls dizimpan staly bepsads, --——--
Fembepi Fiduszia dan Penerima Fidusia menvatakan--—-—
Eahwa tindaksan tersshut tidak mevuvuvsiasn tindsksn—-
mema=uki tempat dan atau bangunsn tanpa izdn----——
{fhiavresdabienl ) e e e e
= e —————— -.________._'94_5,-55_1 .-1.1 _________________________

-— Apskils hasian dari cbhvehk Jaminsn fiduzia stsu-

¥

diantars obvek jaminan fidusia terzsbut ada vane—

tidak Adsrat diversunakan lazi, msks Pemberl--—--—

Fidugia dengan inl berianili dan ksrenanva-———-———
mengikat diri untukE mengesantl bazian dard sta-—--
shvak jamiman -Eidusia vang tidak dapat-—————"— -

dipersunakan itu dengan obyvek Jaunlpay fidusis-———
lainnva vana Sajenisg vansg nilainvy setara  dengan
vanz disantiksy =srta vansg dapat ji:ftujﬁi-~'——“——
Pensrinma Fidusia, gedang congasanti obvsk Jaminan-—

fidu=zis terssbut termazuk dalam Jaminan finusis-—-
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sns dlpvatalean dslam akbtas bof ——— - ——————
2 B A e e R Fapal Hrr—sne e -

-— Fepiberl Fidasia tidzk Lerhak untul melakukan-—-
fiduesis ulsng atas obrel Jaminan Iflouzls —— oo
Pambarl Fiduslas fugs: tidak diperkensnkan untalk—-m

nkan dengsn cara apapun. mengslalan atau-—

IIJ|

memlbel
meniual atau mengalihkan denegan cavs spapun obvak-
Jaminsn kepuds pihale lain talipa peprestuilan——-——
tertulle dahuly dapd Panesplms Fidus! - e
- EBillamans Pemberi Eidugis tidak tsaenulii demasn

azkzams kswaiibannva menurut vang telabi-——e————

ditentukan dsalam akta dni atsu Tebiton tidsk -
memenuthi  kswajiban berdasarkan Surav Pepdanh lan

Eredit. malks lewat waktu vene ditentullan umstil

memenuiil kewaiiban terssbut Sals sucah culiue -—
membuktikal, tentana ‘adanva pelangsarsy Aatsie - L

kelalsian Fzmberd Fidusia atay Debitor dalaw mewe
il lewajiban ters=ebat. dalam hal sans hal dasn
Pemberi Fldusia untuk meminizm pekal obvel jaminanm

ficdugia tergebut mendadl berakhir dan obvell  Jamd

B

nan  fidueia harua digerahkan densa  =szgsra olsh

Femberl Fidusia kepadd Penerima Fidus=ia sctelali-—-
diberitahukan secara ®artulis olel Poyspima——-————-
Fldusia .~ e

e e Piipal B R
=~ Pemberi Fidusis bBer anii dan lsreasnya =
mEngikat dirvl untuk menessuransikzy <lsral Taminan
fidusis tersebut pads pervdsaliasy s=up~21 vans—-

o

i .y

v'l')
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54
ITtunink stay digstutul oleh Fenerips Pidnsia--——— .
terhadae bahava kebakaran aevta bahsvs lainnya-—-— ¢
tan untuk suatu Jumlah vertangeunsan s=vta dengan-
revavaradtan vang dipandane tepat olzsll Peneprimsas——
Fldusi=s. Diataz polis aguransi tepssbut hapug--—<——
dreaprumksn klausula bahwa dalam hal terjadi----—- =
kzpugian, maks vang pendeanti ksrusiannva harvis——
ditimvarkan hepada Ereditaor. vang e=lanictnva-—————
akan memperhitungkan denzan jumlah vang masih-—-——
harug dibavarkan oleh Debitor kepsda Mraditop----—
bardasarkan Surat Perdandian Eredit, ssedang siza-
nva Siks masih ada harus dikesbalikan clah  Eredi
tor kepada Debitor dengan btidak ada kewaldlban bagi
Ereditor untuk membayvar bunga atau eanti--—-——r————- L
kepugian spapun kepada Pemberi Fidusis. Apsbila- i
Tsrayvata vwanz pensEsantl keruglan deri perusaliasan- 23\:
aguransi ters=zsbut tidak menculzupl. meka Debitwr-— P -
berkewadiban untuk membavar lunas si=3 vane mas=ih-
harus dibavar oleh Debitor kerada Penerima-————-——— f
Fidueia, —mme e e e e L .
-— Semua wang preml asuransi harus Jditangsung dan- r
dihayar cleh Pemberd Fildusia atan Debitopn, ———————
-— Arablls FPemberi Fidusia stzu Debitop lalal-————
deErnfatau tidak mengasuransikan opvek ﬁemlnanj —————
fidusia terssbut. maka Penerima Fidusis berhak—-—-
fnaman tildak berkewadiban) dan sebevsapa perlu—s———
l=nzan ini kepadanva oleh Pembeari Fidusia divepri-- -
kusas wituk mengasupransilan sendipl obyel-=--c-——o i
— . — — .
.
'I [
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feminan fidusis tersgebut. dangan ketentuan hahwa——

vremi’ asursneinvas tetse ‘harvus ddbavar oloh—e——eo o
Pemberi Fiduslia atan Debitori-—r—c—se—cumeoono o
-— Aalil volie ssuranst dan parpanidlisaniivs=—=——=—

HiEemudian hari gerta kwitanegi pembiayzran praml—-

sguranzl. tersebut harue disevahlkan ntilk———aee— o~
dlzimean olah Papnsrima Filduszia dert peprusahasiy-———
Jauransl terachut, ——— e =
—————————————————————— Paaal o

= Dalam hal Pemberi Fidusis dansatnn Debitop-——-——-
tidsk menislankan atau memenunl 2alsh ssby—-—==—o
ketentuan dalam Surat Perianitian Hiedit. terdt ama-
dalam hal Pemberi Fidusia dansatau Pelltor—=a—an
lalai. sedsngkan kelalaisy tereebiit-——————eo___
zemata-mata tarbukti densan lewsbtnva wakbu vapng-——-
ditentukan, tanpa untuk ‘tu diperlakan lagl-=——-r
suatu tegoran furu s2its atsa surat lain PRI v e
serupa dengan itun, maka atae kekuussannyg-——-————-
sendiril Penerima fidumia berhak i=---——————mmumme—o
(1Y uontuk menjual obyek jaminan ficduzis tevsslut-
atas dager titel eksskutorial., atsu malaiui——
pelelangan dimuka umum atau melslul penduslsn
dibawah tangsan vang dilaltukan Lerdasarkan——--
kezepalatan Pemberi Fidusis dan Fauerﬁma-~-——
Fidus=ia jika denean cara Jemilzi=g dipspplshes
haras tertingsl vans mEfZmiTadelsll para palhak
il antuk keperliuvan senjualan tepsobot, Pensylma-

Flduzis Lerlsl mensliadar dimnse el e
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giEmbust. stau suruh membualb sspfise ————
mensndatangani gemua surat, skta serts  dokuo-
e 1sin vaneg diperlukan. mensrima vang harsa
peniualan dan  memberilan tands venerimaap---
untull 1tws menversikan apapun vane dijual ik
bapads pembelinva, memperhituncksn atay————
mengikomvensir uang harga penjaalan vapg-—-———--
diterimanya itu dencan semus vanes waiil-——-——-
dlbavapy oleh Debitor kepada Kesditor. sksn---
tetapi denzan kewaiiban basl Pensrims Firdusis
untuk menvarahkan eiss usne eendualannya flka
masih sda kerada Pemberi Fidusis. depgap--——
tidak ada kewaiiban bagi renecims fidusia——--
untuk mambavar bunga atan ganti kepugiag-——-——
berupa arapun jusga kepada Pemberl Fidysis-————
atau Debitor menzenal elsa uane harga——-———-
venjualan itu dan selanjutnya Pensrima  Fidy-
2ia Jugs berhak untuk melaktnksn =egals s=ziia-
tu vane dipandang perlu dan beveuna dalam--—
rangks peniualan obvek jaminsn fidusia terse-

but dengan tidak ada satupun vang dikescusli--

—= fpablils ha=zil ‘peniuvalan dari obivel Jaringa-=———
fidueis terssbut tidak cenculunt untak melunssi---

Femua vang wailbh dibavar oleh Debltsy kepadsy -—--—-

Kreditor. maksa Debitor tetan ferikst n:mhzra?--—"-:

lunas 2isa wang vang maslh harg divevsr glelf---—

[zbitor kepsda Kreditopir————wms o o

D
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-~ Diglam hal Penerima Fiduzis memperscinakan hsk---
hak wvans diberikan kevadanva sepsrtl diursikan—-—
distaa: FPemberd Fidbals waiibh dan mengsikst diri-——
selarane inl untuk dipergunskasn dilepoadlizn hari-—-
pads waktunvsa. menyverahlkan dalam keadysp-————————ee

E

o
i

rpelihars Lailk Kevags Fepenlms Fldusis gliyelk-———
Faminan fidusia dap dalsm hal Penbsri Fidugiae— -
tidak memenuhl kstentuan dalam wakty vanae telah-——
ditentukan dslam surat pemberitabuss stan teguran-
vang berganskutan. maka Pemberd Fildusis adalal———-
lalail semsts-mata kargna lewsatnvs walktu sang-==----
iltentukan tanps untuk ity diperlukan lsgi———e———

segyuaty fteguran Jure glts atag sural lsin vapns——

L[]

zerups dengan itu., maka FPenerims Fidusia ateg-—---
kuasanva vang sah berhal. denzan menpechatikan- -—
ceratutan rerundane-undangan vang herlzku., untuk—-
mengambil stay eurul mengambil obyvelk Jaminan-—————
fidusizs dari temrat dimenapun obvslt Jaminzn-——-- -
fidusis ter=ebut berada, batl der: tsanzsn Penkbsyl-
Fidusia maupun Jdapri tanegspn plhak kst los yans- - =
menzuasainvs. dengan etentuan. bahws semva biays-
vane bertalian densan ity meniadi tipssunsan dsn—

haruz dibavar oleh Pemberi Fidusis.- e ==

k]
i
1
|

————————————————————— Faszsal
— Fampbebausn Jaminan fadugis duay oy adegkesy i lel=
Fampral Fliusis kapsds Papewipns Bignst s depstnse—x

ayvarat-zyvarat vang mamitnalran . sofdey e e was—s
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nEbindende wvoowaarden). vakni sampail defman—-————-
Delitay t=21ah memenuil membavar Iupss 2smus sr3--

rAfE waAil dibavar alsh Deblitor kepads Kredlitor--—«

zebgzaimans dinvatalan delam Surat Pevispiisn-———
rl':' |-1_+ e e T e e e o i e e T e e o
—mm———————— e = P EEE ] e e e

-- Pambari Fidusta denzan ini memberlkan buass---—
kecadn Peneviga Fidusla. vanes menvatzslkan piEgeirims—
lunasa darl Femberi Fidusia untuk pelakesanslan———
pendaftaran Jaminan fidusia tersebuf. wntulk-— -
keperluan tersebul menghadsap dihadacan pedealat-

atan  instanzl vang berwenang (terpssuk kantor-—-
pendaftaran fidusia). memberdikan keterangan, —— -
menandstanzani surat/formalir. mendaftarkan-——-—-
jaminan fidusia atas obvek Jamlnan Eldusia—-—-———-—
terzsbut dengan melampirkan Fernvalsali-—=——r==—-—=
Fendaftaran Jaminan Fidusia. servta untuk-—-————r
mengajukan peymohonan pendaftarvan atzz perubahsn-——

dalsm hal terjadi psrubhabhan atas data vane——————

dan. atau  wernyvatHan o perubahan, gsrta————rt-——=—+
dokumen-dokunen lain vansg bertellan uwnbuk-——--o-—
reperluan ito membavar ssmus bhiava dan menserima———
kwltansl sssals vans pembavaran serta seladjubnva-
melskuksn fepals tindakay vans peylu didn bepauls

urituk meslakzanakan ketentuan dardl sklis ind .-

Alta inl merupakan basisn vang t-tpenting dan

.
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Fidak darat dlvisshkan daril Surst Pariani?apn-————-
Fyedit. demikian pula iuwasa yang dqlepikan dzlam-—
skta ini merurskan basian vang lsrrenting dari-—-—--
akts ini zerta tidak terpisahkan dari askta ini-——
tanpa &sdanva kuses Ind dan kuvasas bsessbub.—————o
niscava Surat Psrdandian Hredits demilian pols———
akta inl tidak skan diterima dasn J11lapgggunekapn--———
disntara para pihak vang bersanagk-itsrn. oleli=—--=-—-=
karenanva skta Inl tidak dapat ditaril kembali--—-
stan dibatalkan selama berlakunys Suvat Pepiapdlan
Fredit terssbut dan Kuasa tersebut tidek zkan-———
batal atau berakhir karens sebab vans dapst—————

mengakhirl rvemberian sesustu ig2a. bermasi

~

2ebab vaneg disebutkan dalam pass]l 1815, 1814 dAap—

1818 Fitab Undaneg-lindana Hukum Perdatg—— e

I

Tndonesiz, - ——————m——- ——— e e

et oPasal e e

-— Pensrima Fidusia berhsk dan densan tnd dihepds-

i
I

busas dan

an hsk substitusi o2leh Pamleprl Flidusia——
antuk melakukan pertbahian stau tepvesusLay, stss
ketentuan dalam akta . 41 dalar bal periabalisn—
atal venvesvaisg fersebut diperluksan dslasm=————-
rangka memenuhi ketentuan dalam Peyvaturan-——-—————
Pemerintah tentanes Fendaftaran Fidusis mavipis -

ket=ntuan dalam Mndane-tndanag tentang Jeminan= -
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ra kedua belah cihak ssndliri. meks kedus--—

belah oihak akan memilih domisiil hukum vang-—-————

— Pemilihan domisili hukum tersebut dilakukan---

dengay tidal menguransgl hak dari Fensrima Fidusia-
untuk mensajukan tuntutan hukom terhadsp Pemberl--
Fidueis berdassarkan Jaminan fidusis atss obyek-—
Jaminan fldueia tersebut dlhadavan veneadilan———
latmmves dalam wilavah Republik Indeneszis, waitu—

pacda FPengadilan Negeri vang mempunval varldiksil---

ataz diri dari Pemberi Fidusia atau atas cbvek——-
Yaminan fiduslia-teriabil, -t namosron—r e
————————————————————— -Pagal 13— e e

-~ Bisva akta inl dan bisvs lainnva yang berkenazn
lengan pembustan akta ini maupun Jdalam melakeans-
kan ketentuan dalam alts ini meniad] tanggungan-———
1an harus dibavar oleh plhak pertams, -— ———===—
Demikian oulas biava perdaftaran fidusias lny di----
kantor vsndattaran fidusia.—————— o

- Akta ini diegslesaikan vukunl 12.00 WIE (enam———
b=laz Waktu Indonesia Bagian Barat), —---———-c ————
— Para rea&hadaﬁ dikenel oleh =zava. llotsrpie.————
e —~TEMIETANLAH AKTA TNl e
— Dibuat dan dilanssangkan di Jember. pads haprl—-
jan tangzal ssrta pada Jam sepertl discbutkan oada
aginn awal sxkta ini denzan dihadiri coleh Tuan———

cvamaul Avifin., Sarians Hikum dan Hvonos Tatlilke—
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PEIRIANIIAN I(]?.J-.I}I_"_lh'_

MNuamor
Yang hertanda timgan dibawsts ini : ;
L i I . ' 3
B s Pemtmpin Kaior Cabang Teiber P07, ARG
NEGARA INDOMNESIA (FERSEROY, dutun hal ind bertinduk daluin Jalvitam torsehug, e dussrkan
Surat Kuusa Direksi Bank Negara Indoncsin 1946 tinggsl cmemvar yangg dibuss
diladupan ' -y Surjund Hukum, Hotaris di Takarta din Akt Perepusnn Wewenig

dun Kuasa tinggal 21 Apustus 1992 nomor 63, yang dibuat dilusaliypian « Sarjung
Mukum, MH MNotaris & Jakart, dengan demilian berdasirkan Anpiein Dasar Perseroan beserty
perubuhunnya yang teluh divmumkan dulam Berita Negara Republik Indonesin tmggal |1 Supteinber
1992 nomer 73, Tambuban Berita Negira numar 1A, dan Beritas Nepera Repolilik todunesia tungpal
20 Qkioher 1992 numor Bd, Tambuban Beritn Nogara nomor 008 A lerwewerang hertindak anlik
din atis nama P, BANK NEGARA INDONESIA (PERSERO) herkeduduknn di Faqwety, ) Lakim
dendeal Swdirmin Kavling 1, untik selanjutnya dischat

b A N K

PENIEEINA KK — .

dengan ni sepukil mengidiakan perfanjian ktedic dengan kewentumn-Liteatann i R | R G T
sehinrat - beriloe

Pas:t 1
MAKSINUNM KRIDT

Mukdimem kredit yane diberikon Daok Kepandit Penertorn Keodi adabih sehesay

Maksimum kredit adalah fasilive krédit wertinggl yaog boleh diperpunnhay Penefing  Reedi Ty

Pasal. 2

TUIUAN RREDLY

Tojwan kredil uniuk

Musal 3 E ;
BENTUK LREMT

Mentuk kredin adilaly Keedit eckening koran aflopend,

Pasal «f ;
JANGRA WARKTU KEEMT

Janpka  wakin  krediv { “ ) buli tecbitemy o seinlk
tanggal 3 s dengan gl
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Pisal 5§
SUKLU BUNGA

lo Penerima kredit wajib membayar kepady Bank hunpgas kredic schesar s €
T T A R ey TR AN o At o 3 per tuhun,
= Desarnyas suku bunga tersebul pada ayat | pasal ink retap dan tiduk berubah selama
Jangka waktu kredit sebagaimana ditentukan dalum pasal 4 Perlanjinn Keedit ol
3, DBunga terschut pada ayat | Pasal ini dilsiteng secara i setiap bulin,

Pasul 6
PEMDBAYARAN ANCSURAN KRED:T

Lo Terbidap fasilites kredit ini, Penerimg Kredit diwajibkan melakakan pembayaran daban
benluk angsuran kredit yang ditetapkan setiap bulm schesar By
G T T,

T R R AT R ey e U N )
2. Armsuran kredit sebagaimana ditetapkun dilom ayat 1 Pasal o merupukian hulang pokok
ditambah bunga yang dibehunkan secari setinp hulun,
A Avnpgsuran keedit terselbut pasla ayat U Pusad i dimolab ) foarad bubuy sk pesirikan keedit i
Pasal 7 y '

DENDA TUNGGAKAN

I, Denda wunggokan @ 8% ( Prosen ) sehun, 1
Dendi tunggakan adalah kewajiban yung hacus dilviyar olely Pencrima Kredin Repacla Mank kareng
tidak dipenubhinga pembayaran angsuran kredit sehagaimana yang ditentelan dalam Pl 6, by

Hdak dilunasinya kredit sehagai akibue diakhirinya jangka wakiu kredit seenry seniliak oleh Hunk

sebigatmang dimaksud dylyin pasil 14 Perjunjinn Kredit ini. [
A Seluma Penerima Krodit menipunyai waggakin, nala sedap setoran Penerimg Kradli ke Bk
shan diperhitungkan lebib dahuly olel Bank selrpai pembayiran longpakon  termaksuad, ‘:‘\.,
Misal §
JABIINAN
Lo Sepaly harta kekayaan Penerimg Kredit baik yung: bergerik maupun yauge tdak burgerak,
bilk ying sudab ady muupun g akan wdp dikemudion e, menjudi Jaminmm Bnel
pelunusan jumbale kredit yang Gmbual kurena Perjinjian Kredit fni, i
2. Guna lehih menjamin pembuyaran kembali kredit oleh Penerima Kredic diseralikan |
kepada Dank barang - barang Juminan yuny jenis dun penpikacinnys sebagal berikul
)
F i B L N [l - ‘ = '
Y 1 B L N T T _"‘-".I. I. A hlu!’lu ) 1."“1].:[ ru_rp,gi',-‘_.‘l_l_.'ll"l barang  jaminam |J,..,|1.| 5
kredit, bunga tunpgakin, premioasurans, . o o e
: e ang, timbul karena dan wntud pelaksani bl ! %
sepala macim hiaya apapun yang .
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Lo Kecuali ditentvkan lain dalam Pasal Tambuhan Perfanjian Kredil inl, bukti - buki
pemilikan, Akta-akta Pengikatan Jaminan  afiuy seRuring - RKurangnyi Surar Kuasy
Memusang  Hipotik Mowariil dalant Lg) Juminan herupy bendy ik Berperak lurus sudal)
ditering oleh Bank sebelum melakukan penurikan kredit,
Pasal Y
ASURANST BARANG-BARANG JAMINAN

. Seluma kredit herjalan, barang - barang jumingn yang dupat dinsuransikan wajib di-
asuransikan olel Pencrima Kredit kepada Muskapai Asuransi yang ditunjuk din diserujui olel
Bunk techadap resiko kerugian yang macam resiko dan niluinya ditentukan aleh Buak,

Mremi asuranst atas harang - hirang jamingn sch

f

agtimana tersebug puda ayal 1 opadal el ooy
sudul dibayar Junas stiu dicadanpkan oleh P

enerimi Kredit diliswah pengiisann
Bink sebelum ditakukan penarik

an kredit atau perpanjangap jungka wakty kredit,
3. Dila Bank memandang perly untuk menutup asuransi atus buring - Varang jaminan secary
langsung, semata - mats berdasarkan pertimbar, snnyu seodic, Haok berhub sewiikle - wakiy
tinpa persetujuan dan pemberitglvan terlehil tibulu kepada Pencrima Kredit unluk
meEnutup asuransi atas beban Peoerima Kredit dan menentukan mavam resiko asuransi
yung harus ditutup, nilal Asuransinya serla jungk
Pencrima Kredit memberikan kupsa kepadn B

tiduk terpisabkan darl Perjunjian Kredit

i waktunyi dan untuk ite denpan ind

ank, kuasi mina meropakan bagrin yang

ind dan aleh karenanyy kossa ini uidak akan

berikhir kurenuy sehab - sebab yang ditentukan dulam pasal 1813 KUL Perdata,
Pasal 10

BEBAN BIAYA-BIAYA

Semuy bigys yang tmbul kareny dun untuk pelaksansan Perjanfion Kredit ing menfadi
hehan Penerima Kedit, :

Masil 11
PENYELENGCGGARAAN REKENING PINJANAN

Lo Sebagui pebaksnmaan Perfanjian Kredit ini, Bunk nemhuka rekening Foran tersendief jtas nami
Penerima Keedit yang  dinsimukan Rekening  Pinjmnan.

Penyelenggirin Rekening Pinjuman tersehul, Penerimu Kredh funduk  pada ketentumn =
ketentuan umum menpenai hubunsan Rekening Koraw pada 7. NANE MEGARA
INDONESIA (Persern),

B2

Pusal 12
BUASA BANK ATAS REKENING PENERINIA KREDIT

Bank Yerhak dan dengan Ini diberi kuasa oleh Penerimu. Kredit, %uass mam neripikin
bighun yang tidak terpisaikan dari Perjunjian Kredlt ini, dan oleh karensnyn kuasa ini tduk akan
heeukhic karena sehab - sehah yang ditentukun oleh Pasal 1813 Kun Perdittn, wntok
sewakty - waktu tanpa persetujuan terlebil duhulu dari Penerima Kredit yang ada pads
T, DANK NUEGARA INDONESIA (Persera), untuk pembayaran hutimg  pokek, bungs

kredlt, hunga tungpgakin, premi asuranst, Dieys - hiaya péngikatan barang Fainan i

segala macwn biaya apapun yangd tmbul karend dan untak peaksimean hal o< lal yang
Bentakan dalum  Verjanjian Kredic,
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Pasal 13
SYARAT - SYARAT PENARIKAN KREDIT

1. Bunk hanyn mengijinkan Penerima Kredit melikukan penarikan Kredit setelah Penerima
Kredit memenuhi semui syarat - s.y'.l.r.'lt yang ditetapkan dulam Perjunjiun RKredit.

2. Penevima Kredit wajib melakukan penarikan kredit selambat - Boobatoys | (saw) bulan sejak
Perjunjian Kredil ini.

Pusil 14
ALK - HIAK BANIK UNTURK MENOLAK PENARIKAN KREDRIT
DAN MENGAKIIR JANGKA WANKTU KREDIY

Menyimpang dari jangka waktu yung telah ditentukan didalam Perjanjiun Kredio ini, Bunk
berhak untuk menolak penarikan kredit oleh Penerima Kreedit dan anengakhici jungka wikiy

kredit ini sehingga Penerima Kredit wajib membayar lunis keedit yang telah ditariknys.

dalam tenprang waktu seperti yang akan ditetapkan dalam surat pemberitahuan Bank
kepada Pencrima Kredit, apabila menurut pertimbangan Dunk] Penerima Kredit ternyiti
tidak mematuli ketentuan - Retentwan didam Perjanjion Kredic il sehupaimiana mesting.

PASAL TAMBAITIAN

Setelah kredit dinyatakan lunas oleh Bunk atiu berdasarkan pertimbungan Bank barang!
bardng-harang pada ayat 2 Pasul 8 sudab tidak dipertukan lagi sebagal Juminan keediy,
Hank  wajib mengembatikan bukti = bukei pemilikan buarang  Juminan terschut kepada
Penerima Kredit atau kepada pihak Inin yiung namanya tereantum  schapat pemilik sty
Pemepang Hak daliun surat bukt pemilikon tersehut

DONISILL

Tentang  Perjanjian Kredit ind don segali akibarnya, para pibak aendlih tempar kedudukan
yiung twetap din amam di Kantor Kepanitersan Pengadilan: Negeri Jember.

PASAL PENUTUP

Pecjunjian Kredit int ditanda tangini di Jember padi Gogrpal

IVRHI Tihuy o kbt dnbm rangkap 2 fduag,

maning - maship bermetera cukup dan mempunysi kekuatan pemhuklion yang Sand.

PENERIMA EREDIT BANIK
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