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ABSTRAK

Kepailitan pemilik properti sering menimbulkan ketidakpastian hukum
bagi penyewa yang memiliki hak atas properti yang disewa. Dalam Undang-
Undang Nomor 37 Tahun 2004 tentang Kepailitan dan Penundaan Kewajiban
Pembayaran Utang, aset debitor yang pailit, termasuk properti yang disewakan,
dikelola oleh kurator untuk pelunasan utang kepada kreditor. Hal ini menimbulkan
permasalahan hukum mengenai perlindungan hak penyewa, terutama terkait
keberlanjutan kontrak sewa yang telah sah. Penelitian ini bertujuan untuk
menganalisis bentuk perlindungan hukum terhadap hak penyewa dan upaya
hukum yang dapat ditempuh untuk mempertahankan hak-haknya ketika aset yang
disewa dikelola oleh kurator dalam situasi kepailitan. Metode penelitian yang
digunakan adalah metode hukum normatif dengan pendekatan perundang-
undangan dan konseptual. Penelitian ini menelaah peraturan perundang-undangan
terkait, termasuk Undang-Undang Kepailitan, Kitab Undang-Undang Hukum
Perdata, serta doktrin hukum dan putusan pengadilan. Analisis dilakukan
berdasarkan prinsip pacta sunt servanda dan ketentuan Pasal 1576 KUHPerdata
yang menjamin keberlanjutan kontrak sewa meskipun terjadi perubahan
kepemilikan properti. Hasil penelitian menunjukkan bahwa perlindungan hukum
terhadap hak penyewa dalam konteks kepailitan pemilik properti masih terbatas.
Banyak penyewa kehilangan hak mereka karena kurangnya pemahaman terhadap
prosedur hukum atau karena prioritas klaim kreditor yang mengesampingkan hak
penyewa. Selain itu, peraturan yang ada belum memberikan pedoman spesifik
terkait pengelolaan kontrak sewa dalam kepailitan. Karena itu, diperlukan
langkah-langkah untuk meningkatkan kepastian hukum, seperti edukasi bagi
penyewa dan perumusan regulasi yang lebih komprehensif. Penelitian ini
memberikan kontribusi terhadap pengembangan kerangka hukum yang lebih adil
bagi penyewa dalam situasi kepailitan pemilik properti.
Kata Kunci: Kepailitan, Hak Penyewa, Kurator, Perlindungan Hukum



ABSTRACT

The bankruptcy of property owners often creates legal uncertainty for
tenants who hold rights to rented properties. According to Law Number 37 of
2004 on Bankruptcy and Suspension of Debt Payment Obligations, the bankrupt
debtor’s assets, including leased properties, are managed by a curator to settle
debts with creditors. This situation raises legal issues regarding the protection of
tenants' rights, particularly in relation to the continuation of valid lease contracts.
This study aims to analyze the forms of legal protection available for tenants'
rights and the legal remedies that can be pursued to safeguard their rights when
leased assets are managed by a curator during bankruptcy proceedings. The
research adopts a normative legal method with a statutory and conceptual
approach. It examines relevant legal regulations, including the Bankruptcy Law,
the Indonesian Civil Code, legal doctrines, and court decisions. The analysis is
based on the principle of pacta sunt servanda and Article 1576 of the Civil Code,
which ensures the continuity of lease agreements even if property ownership
changes. The findings indicate that legal protection for tenants' rights in the
context of the bankruptcy of property owners remains limited. Many tenants lose
their rights due to a lack of understanding of legal procedures or the prioritization
of creditor claims over tenants' rights. Moreover, existing regulations do not
provide specific guidelines for managing lease contracts in bankruptcy cases.
Therefore, measures are needed to enhance legal certainty, such as tenant
education and the formulation of more comprehensive regulations. This study
contributes to the development of a fairer legal framework for tenants in situations
involving property owner bankruptcy.

Keywords: Bankruptcy, Tenants' rights, Curator, Legal Protection
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