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MOTIO

“Selama sejam menangisi, meratapi hilangnya hak asasi mereka yang lemaft jauh
lebifi mulia danipada seabad yang Rau lewati dalam ketamakan dan untuk,

merampas hak_orang "

" Krishna, Anand 2000 Bersama Kahlil Gibran Menyelami ABC Kehidupan Jacarta PT
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RINGKASAN

Salah satu cara vang dapat dilakukan oleh pemenntah Indonesia dalam
mengatasi kelesuan bidang perekonomian sebagai dampak dari krisis moneter, adalah
dengan menyalurkan kredit kepada masyarakat, Tujuan dari penvaluran kredit itu
dimaksudkan agar dapat dipergunakan sebagai tambahan modal dalam meningkatkan
kegiatan usaha serta diharapkan dapat memulihkan stabilitas perekonomian nasional.
Hal tersebut tentunya berkaitan erat dengan perananan pihak bank di dalam kerangka
pmﬁ'ajuran modal kepada masyarakat. Artinya pihak bank selaku penvalur dan
penghimpun dana dari mayarakat, mempunvai kewajiban untuk menjaga perputaran
modal yang ada, khususnya menyangkut hal penyaluran kredit kepada masyarakat.
Kapabilitas calon debiturnya harus diperhitungkan oleh pihak bank  Hal i
mengingat sering kali terjadi kasus yang menyangkut kredit macet.

Tujuan penulisan yang hendak dicapai adalah unmk dapal memperoleh
pengetahuan yang lebih mendalam tentang pelaksanaan perjanjian kredit dengan
Jaminan hak tanpgungan atas tanah miitk pihak ketiga; untuk mengetahui pelaksanaan
pembebanan  jaminan  hak tanggungan atas tanah milik pihak ketiga, untuk
mengetahur akibat hukumnya jika terjadi kredit macet serta untuk mengka) putusan
Mahkamah Agung K1 No 298 K/pPdu 200l

Penulisan  sknipsi 1m menggunskan pendekatan masaial secara vuridis
normanl, sedangkan sumber data yang digunshan acalah sumber data sekunder.
leknik pengumpulan data yang digunakan adalah studi dokumentasi dan studi
Kepustakaan, sedanghan anahisis data yang digunskan adaiah metode deskriput
Kualitaul.  Penankan kKesimpuan dengan menggunakan metode deduksi, yiltu sus
Mmelode pembahasan yang dunula dar suatu permasalaban yang bersitat wmum
Menuju permasalanan yang dersiat Knusus,

Hasil dan pembahasan dapat diketabur: penama bahwa dalam pelaksanaan
perjanjan Kredit dengan jaminan bak tanggungan atas tanah mibk pihak ketigs,
sebagm salah satu bentuk penjaminan yang berpedoman UUHT. Hasil kedua, vain:

Wl
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pelaksanaan pembebanan jaminan hak tanggungan atas tanah milik pihak ketiga harus
dilakukan di hadapan Notaris’PPAT dan pihak ketige scbagai pemberi hak
langgungan wajib hadir di hadapan PPAT, apabila pihak ketiga tidak dapat hadir
maka ia wajib membuat SKMHT dengan akta otentik. Hasil Ketiga, bahwa apabila
terjadinya  kredit macet karena debitur wanpresiasi dalam perjanjian  kredit
mempunyat akibat hukum, vaitu pihak kreditur sebagai pemegang hak tanggungan
berdasarkan pasal 6 UUHT jo. Pasal 11 ayat (2) huruf (e)UUHT jo. Pasal 20 UUHT
dapat menjual obyek hak tanggungan dengan kekuasaan sendin melalui pelelangan
umum dalam rangka mengambil pelunasan piutangnya. Hasil Keempat, vaitu’ analisis
vundis yang telah dilakukan oleh penulis pada akhimya bermuara pada pemvataan
persetujuan dan mendukung atas keputusan Mahkamah Agung No. 298 K/Pdi/2000,
karena putusan judex facite telah salah dalam menerapkan hukum pembuktian,
dimana ternyata penggugat asal tetap mengakui sebagai penjamin atas perjanjian
kredit tersebut. Akibat dari hal tersebut penggugat asal mengambil oper kewajiban
debitur

Saran yang dapat penulis berikan berkaitan dengan penulisan skripsi ini yaitu
pertama, bahwa pihak bank dalam menganalisa permohonan kredit yang diajukan
oleh debitur wayib berpedoman pada prinsip 5C, vaitu: Character, Capasity, Capital,
Colareral, Condion si pemohon kredit, hal i mengmgat senng terjad: kasus kredit
macet. Kedua, berkaitan dengan adanva penjaminan yang dilakukan oleh pihak ketiga,
maxa piiak ketiga wapb membuat sural kuasa memjaminkan tanah hak miliknya
secara otenttk melaim PPAT, sehingga ndak terjadi kesulitan dalam hal pembuktian
maupun pelaksanaan eksekusi pka terjad kredit macer. Kenga, apabila debiur dalam
perjalanan  pengembalian  kreditnva  mengalami  masalah,  maka proses
penyelesmannya hendaknya memperhankan ketentuan yang diatur dalam KUH
Perdata dan UU No. 4 Jahun 1994 |entang Hak |anggungan Atas | anah, keempat,
Lembaga peradilan narus merupakan tempat bagi setiap orang untuk mencan
keadilan, maka sudah menjadi kewapban untuk dapat membenkan pengarahan,
bimbingan dan pengayoman bagi para pencari keadilan.

X
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I. PENDAHULUAN

I.1 Latar Belakang

Pembangunan disegala bidang yang saal 1mi sedang dilaksanakan merupakan
upaya pembangunan dalam rangka mewujudkan masyarakat vang adil dan makmur
berdasarkan pancasila dan Undang-undang dasar 1945, puna mencapal  tujuan
tersebut pelaksanaan pembangunan harus senantiasa memperhatikan keserasian.
keselarasan, dan keseimbanpan berbagai unsur pembangunan utamanya dilndang
pererkonomian karena perekonomian memegang peranan vang sangat penting dalam
kehidupan berbangsa dan bernegara

Salah  satu  cara untuk  meningkatkan  taraf hidup adalah dengan
mengembangkan  perekonomian  dan  perdagangan.  Untuk mengembangkan
perckonomian dan perdagangan diperlukan dana vang tidak sedikit Dewasa ini,
hambatan dan kesulitan yang muncul sebagai dampak dari krisis moneter
berpengaruh pada pengadaan modal.  Di sinilah peranan bank sangat dibutuhkan,
karena fungsi bank adalah sebagar penghimpun dan penyalur dana dari dan ke
masyarakal yang memerlukannva

Berkaitan dengan penyaluran kredit ini, menurut Undang-undang No. 7 Tahun
1992 tentang Perbankan, jenis bank dibedakan menjadi 2 yaitu, Bank Umum dan
Bank Perkreditan Rakyat, tetapi keduanya juga sama-sama menvalurkan kredit untuk
masyarakat. Di dalam memberikan kredit kepada pihak debitur, disini bank selaku
kreditur memberikan kepercayaan pada debitur yang mengajukan kredit. Maksud dan
kepercayaan mi dapat diartikan sebagai kepercavaan pihak bank terhadap pihak
debitur dalam hal pengembalian kredit vang telah dibertkannya Hal 1 sesuar dengan
pendapat Muhamad Djumhana (1993, 217) yang menyatakan kata kredit berasal dari
bahasa Romawi “eredere” vang beranti kepercayaan.

Schubungan dengan adanya unsur kepercayaan didalam pemberian kredit

tersebut, maka untuk menjamin kelancaran pengembalian kredit, pihak kreditur
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bt

menghendaki adanya jaminan vang harus discrahkan oleh pihak debitur,  Jaminan
disim dapat berupa jaminan kebendaan dan juga bisa berupa jaminan perorangan,
fungsi dari jaminan mi oleh pihak kreditur dianggap scbagai sesuatu yang dapat
menanggung pelunasan hutang atau kredit vang telah diberikannva, apabila pada
masa yang akan datang terjadi penmasalahan dalam pengembalian kredn

Mengacu pada Kitab Undang-undang Hukum Perdala pasal 1131 vang
menvatakan bahwa: “segala kebendaan s) berutang, baik vang bergerak mavpun vans
tak bergerak, baik vang sudah ada maupun vang baru akan ada dikemudin han.
menjadi tanggungan untuk segala perikatannya perseorangan™ Hal tersebut menjads
dasar hukum akan pemberian jamingn sccara umum. Menuvrut Fugenia Lillawati
Mujiono (2003:17-18) bahwa barang jaminan tidak selalu milik debitur, tetapi
undang-undang juga memperbolehkan barang milik pihak ketiga, asalkan pihak vang
bersangkutan merelakan barangnyva diperpunakan sebagai jarminan utang debitur. Hal
itu sesuai dengan pasal 1820 KUHPer yang menvatakan bahwa: “penangeungan
adalah suatu persctuiuan dengan mana scorang pihak ketiga guna kepentingan s
berpiutang mengikatkan diri untuk memenuhi perikatannya si berutang manakala
orang 1 sendin tidak memenuhinyva Penangpungan merupakan salah satu bentuk
dari jaminan khusus, dimana sifat dan penjanjian penanggungan terscbut adalah
accesour {perjan)ian tambahan )

Penulisan skripsi ini menitik beratkan pada kerangka pelaksanaan perianjian
kredit antara CV. Setia Maleber Banduny selaku debitur dengan PT United Overseas
Bank Bali Cabang Bandung selaku kreditur, dengan pembenian jaminan yang berupa
2 bidang tanah SHM No. 380 dan No. 381 vang merupakan mibik pihak ketiga vaitu
Ny. Rd. Incke Supraptint dan suaminya Drs. R. Soetirto. Pihak CV Sena mengalami
masalah dalam pengembalian kreditnva pada pihak kreditur. Akibar dan hal tersebut
barang jaminan berupa 2 SHM milik Ny. Incke beserta suaminya belum duapat
ditenma kemuali karena menurut perjanpian vang dibuat antara CV Setia dengan Ny,
Incke bahwa kedua SIM akan dikembalikan kepada Ny, Incke oleh CV Setia dalam

waktu 12 bulan tethituny sejak ditandatanganinva perjanpan krednt antara Direktur
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CV setia selaku debitur dengan pihak Bank tersebut. Akhimya Ny. Rd. Incke
mengajukan gugatan yang salah satunya ditujukan pada PT. United Overseas Bank
Bali Cabang Bandung sebagai turut tergugat dengan tuntutan yang pada pokoknya
memenntalikan turut tergugat (Bank) untuk tidak melakukan upaya dan /atau
perbuatan hukum dalam bentuk apapun yang dapat mengakibatkan beralihnva hak
dan / atau terbebaninya hak atas sertifikat No.380 dan No 381 / Pasir kaliki sampai
ada putusan pengadilan vang mempunvai kekuatan hukum tetap

Berdasarkan uraian di atas dan ketentuan perundang-undangan yang ada,
penulis tertarik untuk mengkaji dalam suatu karva ilmiah  dengan Judul
PELAKSANAAN PERJANJIAN KREDIT DENGAN JAMINAN HAK
TANGGUNGAN ATAS TANAH MILIK PIHAK KETIGA DAN AKIBAT
HUKUMNYA JIKA TERJADI KREDIT MACET. (Studi Kasus Putusan
Mahkamah Agung RI No. 298 K/Pd1/2000)

1.2 Ruang Lingkup

Untuk menghindari adanya salah pengertian dari pokok permasalahan vang
ada dalam penulisan skripsi i, maka perlu terlebih dahulu diadakan pembatasan
ruang lingkup masalah, maksud agar didapatkan kesatuan arah dan arti

Berdasarkan latar belakang vang telah dijelaskan sebelumnya, ruang lingkup
permasalahan dalam skripsi ini adalah membahas tentang Pelaksanaan Perjarjian
Kredit dengan jaminan Hak tanggungan berupa tanah milik pihak ketiga serta akibat
hukumnya jika terjadi kredit macet

1.3 Rumusan Masalah
Permasalahan yang akan dibahas dan yang akan dikaji dalam penulisan skripsi
ini adalah sebagai berikut -
I bagaimanakah pelaksanaan peganjian kredit dengan jaminan hak langEungan ntas
tanah milik pihak ketiga? J

4
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bagaimanakah pelaksanaan pembebanan jaminan hak tanggungan atas tanah milik
pihak ketiga ?
bagaimanakah akibat hukumnya jika teqjadi kredit macet?

kapian putusan Mahkamah Agung RT No. 298K/Pdv2000 tersebut?

i.4 Tujuan Penulisan

4.1 Tujuan Umum

Lak

Tuuan umum yang hendak dicapai dalam penulisan skripst im adalah
memenuhi salah satu persyaratan dalam mendapatkan gelar sarjana hukum pada
Fakultas Hukum Umiversuas Jember |
memberikan sumbangan pemikiran kepada pemenmtah, praktisi hukum, akademus
dan masyarakat pada umumnya dalam bidang ilmu hukum,
menerapkan fdmu hukum yang telah diperoleh pada wakiu belajar dv bangku
kuliah untuk membantu mewujudkan masyarakat yang aman dan tentram serta

berkeadilan,

1.4.2 Tujuan Khusus

Tujuan khusus yang hendak dicapai dalam penulisan skripst i adalah
untuk mengkaji dan menganalisa pelaksanaan perjanjian kredit dengan jaminan
hak tanggungan atas tanah milik pihak ketiga.
untuk mengkan dan menganalisa pembebanan jaminan hak tanggungan atas tamlh
mihik pihak ketiga.
untuk mengkaji dan menganalisa akibat hukumnya jika terjadi kredit macet.

Untuk  mengkaji dan menganalisa putusan Mahkamah Agung Rl No. 298
KA 2000,

1.5 Metode Penulisan

Agar suatu penubisan karya almiah mempunyat milar ilmiah, maka harus

dipunakan metode ilmiah. Metode ilmiah merupakan suatu pengejaran terhadap
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kebenaran ilmiah vang diatur oleh pertimbangan-pertimbangan logis ( M. Nizar, 1998
142 ),

Metode sangatlah diperiukan dalam suatu penulisan karva tulis vang sifatnya
ilmiah, agar penganalisaan dapat dilakukan dengan benar schingga kesimpulan vane
didapat juga akan tepat. Untuk itu penggunaan metode harus pula disesuaikan dengan
obvek studi

Penuhsan skripst int agar mengandung kebenaran vang merupakan svarat
karva ilmiah, maka digunakan metode penubisan berupa pendekatan masalah sumber

data, metode pengumpulan data, dan analisa data.

L.5.1  Pendekatan Masalah

Untuk membantu masalah tersebut di atas, metode pendekatan masalah yang
digunakan adalah pendekatan yundis normatf, vaitu  pendekatan dengan
menggunakan ketentuan perundang-undangan yang berlaku atau metode pendekatan
hukum doktrinal yaitu teori-teori hukum dan pendapat para sarjana hukum terutama
vang berhubungan dengan permasalahan

Metode pendekatan dengan mengpunakan pendekatan secara yuridis normatif
yaitu dengan cara mengamati dan mengkay berbagai macam aturan hukum yang
berlaku baik bersifat formal seperti undang-undang maupun aturan-aturan  yang
timbul dan prakick hukum schari-han terutama berasal dari prakiek perkara perdata,
maksudnya adalah menelaah peraturan perundang-undangan yang berlaku dan studi
lileratur  vang berisi  konsep-konsep teoritis, kemudian dihubungkan dengan

permasalahan yang menjadi pokok pembahasan

1.5.2  Sumber Data

Sumber data yang digunakan adalah sumber data sekunder, vaitu “ Sumber
diata yang tertulis yang diperoleh dengan melakukan penelitian kepustakaan yaitu dari
literatur, peraturan perundang-undangan dan dokumen yang ada hubungannya dengan
obyek yang diteliti ** (Ronny Hamntidjo Soemitro, 1985 - 20 ),
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Sumber data sekunder yang digunakan dalam penulisan skripsi ini terdin -

. peraturan perundang-undangan yang ada hubungannya dengan maten sknipsi;

pendapat para Sarjana atau ahli hukum dan ilmu pengetahuan terientu dan
doktnn-doktrin yang secara langsung atau tidak langsung berkaitan dengan maten
skripsi,

buku-buku atau literatur, dan media lamnya yang menunjang wawasan dalam

penyusunan skripsi ini.

.3 Metode Pengumpulan Data

Uniuk memperoleh data yang dibutuhkan guna memecahkan masalah yang

dikaji peelu digunakan metode yang tepat, Metode pengumpulan data vang digunakan

penulis dalam penulisan skripst i adalah

a;

by

Studi Dokumentasi

Yaitu kapan dokumen nepara, dalam hal i berupa putusan Mahkamah RI No.
298 K/ Pdt /2000 ). Dokumen i berupa salinan putusan Mahkamah Agung yang
dipublikasikan oleh majalah Hukum Varia Peradilan,

Studi Kepustakaan

Dalam hal i penulis melakukan pengumpulan data dengan cara mempelajari
karya ilmiah para sarjana, literatur-literatur dan perundang-undangan serta artikel-
artikel yang berhubungan dengan skripsi ini, dengan metode ini penulis
memperolell data tentang teori-teori hukum yang dapat dipergunakan untuk
memecahkan masalah vang ada.

1.54 Analisa Data

Analisis data yang dipergunakan dalam penulisan skripsi ini adalah desknptif

kuahtauf, vaitu suatu metode untuk memperoleh gambaran singkat mengenai

permasalahan yang tidak didasarkan atas bilangan statistik tetapn chdasarkan atas

analisa yang diuji dengan norma-norma dan kaidah-kaidah hukum yvang berkaitan

dengan masalah yang akan dibahas (Ronny Hammtidjo Soemitro, 1990:138),
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kejadian yang khusus atau suatu metode pembahasan yang dimular dan suatu
permasalahan yang bersifat umum menuju permasalahan vang bersifat khusus
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Il. FAKTA, DASAR HUKUM DAN LANDASAN TEORI

2.1 Fakia

Ny, Incke Supraptini, isteri dari Drs. R. Soetirto memiliki dua bidang tanah di
kota Bandung dengan bukti Sertifikat Hak Milik Tanah No. 380/Pasir Kaliki dan
SHM No. 381/Pasir Kaliki Bandung,

CV. SETIA di Maleber Bandung dengan dektur Hartono Hermawan bermat
meminjam uang dari bank namun tidak memibiks barang atau tanah sebaga
agunannya. Hartono Hermawan selaku direktur CV . SETIA mengadakan perjanpan
pinjam pakai di bawah tangan dengan Ny, Incke Supraptimi tanggal 3 Juni 1996 yang
berisi antara lain , bahwa Ny Incke Supraptini meminjamkan 2 bidang tanah
miliknva SHM No. 380 dan SHM No. 381 kepada CV. SETIA untuk jangka waktu
12 bulan terhitung sejak ditandatanganinya Perjanjian Kredit antara debitur CV.
SETIA dengan kreditur Bank tersebut. Paling lambat 2 hari setelah kredit tersebut
jatuh tempo untuk dibayar kreditur maka CV. SETIA wajib mengembalikan SHM
No. 380 dan SHM No. 38 1kepada pemiliknya Nv. Incke Supraptini

Pada tangpgal 3 Juni 1996, ditandatangam Akta Perjanjian Kredit No. 2,
dihadapan Notaris Albertus Budi Hardjoputro, SH. Pada han dan tanggal yang sama
dibuat pula -

1. Akta Pemberian Hak Tanggungan No. 90/ Cicendo/1996

2. Setifikat Hak Tanggungan No. 869/1996
3. Akta Pembenan Hak Tanggungan No. 91/Cicenda/1996
4. Sertifikat Hak Tanggungan No. 870/1996

Perjanjian kredit antara CV. SETIA debitur degan Bank kreditur berakhir dan
jatuh tempo tanggal 3 Jum 1997 Temyata debitur belum melunasi hutangnya
sehingga agunan S1IM No. 380 dan SHM No. 381 masih tetap di tangan pihak Bank.
CV. SETIA Direktur Hartono Hermawan tidak dapat menyerahkan kembali SHM No
380 dan SHM No. 381kepada pemiliknya sesuar dengan perjanjian tanggal 3 Jum

1996 yantu paling lambat 2 hart setelah kredit jatub tempo
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Karena debitur, CV. SETIA tersebut tidak dapat mengembalikan SHM No.

380 dan SHM No, 381 kepada pemiliknya sesuai dengan perjanjian, maka pihak Ny,

Incke Supraptimi sebagal penggugat mengajukan gugatan perdata di Pengadilan

Negen Bandung terhadap para tergugat -

L. Hartono Hermawan selaku Direktur CV. Setia

II. Sugiharto Hermawan

I, Hendy Hermawan

IV. PT. United Overseas Bank Bali Cabang Bandung sebagan turut tergugat

Tuntuian yang diajukan oleh penggugal pada pokoknya sebagat berikut

Dalam Provisi :
Memenintahkan turut tergugat (Bank) untuk tdak melakukan upava dan/atau
perbuatan hukum dalam bentuk apapun yang dapat mengakibatkan beralihnva
hak dan/atau terbebaminya hak atas SHM No. 380 dan SHM No. 381 sampa ada
putusan yang tetap,

Dalam Pokok Perkara :

1. Mengabulkan gugatan seluruhya.

2. Menyatakan tergugat -1V melakoukan perbuatan ingkar janji atau wanprestas:
terhadap pengpugat

3. Menyatakan penggugat adalah satu-satunya pemihik SHM No. 380 dan SHM No.
381 Pasir Kaliki, Bandung.

4.  Menyatakan sah dan berharga sita jaminan yang telah ditetapkan . dst...... dst.

5. Menyatakan batal dan tidak mempunyai kekuatan hukum perjanjian tangeal 3
Juni 1996 antara penggugat dengan tergugat [-IV dan karenanya mengeluarkan
secara hukum tanggung jawab penggugat atas hubungan hukum yang tenjadi
antara tergugat [ dengan turut tergugat,

6. Menghukum tergugat -1V dan/atau pihak manapun vang menguasat untuk
mengembalikan SHM No. 380 dan SHM Ko 38| kepada penggugat selambatnyva
T hart selelah putusan ini
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7. Menghukum tergugat I-IV secara tanggung renteng untuk mengganti kerugian
kepada pengggat Rp. 2.700.000.000,-

8. Menghukum tergugat I-IV untuk membayar uang paksa Rp. 1.000.000.- setiap
han terlambat melaksanakan putusan 1.

9. Menghukum turut tergugat untuk tunduk dan patuh terhadap 1si putusan ini

10. Menyatakan putusan dapat dijalankan lebih dulu mesk: ada verzet, banding dan
kasas

PENGADILAN NEGERI

Dalam persidangan atas gugatan penggugat tersebut, pihak turut tergugat

mengajukan eksepsi yang isinya menvangkut 3 hal vaitu :

I, Gugatan penggugat adalah Kurang partijnya.

2. Gugatan penggugat adalah prematur,

3. Gugatan penggugat adalah salah alamat karena turut tergugat bukan pihak dalam
perkara ini.

Dengan eksepsi di atas maka pihak turut tergugat dengan tegas menolak
selurul dalil yang diajukan penggugat dalam gugatannya

Perjanpan dv bawah tangan tanggal 3 Jum 1996 antara penggugat dengan
tergugal 1-IV adalah tidak mempunyai akibat hukum kepada turut tergugat karena
bukan pihak dalam perjanpian tersebut.

Akta Perjanjian Kredit dan akta Pengakuan Hutang No. 2 tanggal 3 Juni 1996
ditandatangani oleh turut tergugat sebagai kreditur dan tergugar 1l sebagai debitur
serta penggugat dan suaminya sebagai penjamin dan sebagai pemberi hak tanggungan
atas harta jaminan ic. Sertifikat Hak Tanggungan No 90/Cicendo/1996 dan No.
I /Creendo/1996  anggal 3 Juni 1996 Dengan demikian penggugat  ikut
bertanggungjawab pula secara hukum. Berdasarkan alasan tersebut, turut tergugat
mohon agar baik provisi maupun pokok perkara ditolak oleh Hakim dengan

menerima eksepsi turot tergugal
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Setelah Majelis Hakim memenksa perkara ini, maka dalam putusannva
memberikan pertimbangan hukum yang pada pokoknya sebagai berikut -

I. Tuntutan prowvisi dapat dikabulkan Majelis karena penggugat berkedudukan
sebagail penjamin/penanggung hutang tergugat 11 kepada turut tergugat.

2. Mengenai eksepsi Majelis berpendiman bahwa eksepsi turut tergugat karena
dimlan tidak beralasan, maka eksepsi ini harus ditolak.

3. Mengenai maten pokok perkara, Majelis dengan memperhatikan Pasal 1824 jo
Pasal 1843 BW, yang mengatur penanggungan hutange, maka karena pengeugat
secara tegas membenkan jamman sebagar penanggung hutang hanya untk 12
bulan saja, maka dengan lewatnya waktu ini, maka penggugat sebagai penjamin
hutang tergugat Il menjadi ndak terikat lagi dalam perjanjian kredit antara
tergugat [1 dengan turut tergugat selaku krediturnya, walaupun hutang tergugat 11
kepada turut tergugat belum dibayar lunas. Tambahan lagi berdasar Pasal 1831
BW secara tegas telah ditentukan bahwa penanggung hutang tidak wajib
membayar kepada kreditur kecuali jika debitur lalar dalam membayar hutangnya,
maka barang-barang milik debitur lebih dulu disita dan dijual untuk melunasi
hutangnya.

Penggugat sebagai penjamin hutang tergugat 11 hanyva memben wakiu 12

bulan untuk menjaminkan harta miliknya berupa SHM. No380 dan SHM No. 381

terhitung sejak ditandatangaminya Surat Perjanpian 3 Juni 1996 dan s=telah batas

waktu tersebut berakhir maka para tergugat harus mengembalikan kedua SHM
tersebut kepada penggugat. Dengan tidak ditepatinya perjanjian tersebut maka para

tergugat telah mgkar janji. Dengan alasan tersebut, maka petitum gugatan No, 2 dan 3

dapat dikabulkan. Tuntutan No. 4 ndak dapat dikabulkan karena barang/tanah vang

diletakkan sita jaminan fersebut bukanlah milik tergugat -1V, Sesuar dengan
ketentuan Pasal 1843 ayat 3 BW, maka perjanjian tangeal 3 Juni 1996 antara
penggupat dan suaminya dengan para tergugat dengan lewatnya waktu 12 bulan

dengan sendirinya batal dan tidak mempunyai kekuatan hukum tetap. SHM No. 380

dan No. 381 yang dijaminkan untuk hutang para tergugat kepada turul tergugat hanya
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untuk 12 bulan, maka dengan berakhirnya jangka waktu tersebut, kedua SHM harus
dikembalikan kepada penggugat walaupun hutang tergugat belam dibavar lunas.
Mengenai tuntutan ganti rugi, karena penggugat tidak merinci kerugiannya
dan hidak disertar bukti-bukti tentang timbulnya kerugian tersebut maka petitum No. 7
harus ditolak. Sesuai dengan ketentuan Pasal 225 (1) HIR, maka tuntutan No 8
tentang  dwangsom dapat  dikabulkan hanya sebesar Rp. 250000 -ftiap
harinvaterlambat melaksanakan putusan i
Berdasarkan atas pertimbangan hukum vang mti pokoknya disebut di atas,
akhirnya Majehs hakim Pengadilan Negeri Bandung memberikan putusan vang
amarnya schagai berikut
Mengadili :
. Dalam Provisi :
. Mengabulkan gugatan Provisi penggugat
2. Memerintahkan kepada turut tergugat untuk tidak melakukan upava/perbuatan
hukum yang dapat mengakibatkan beralihnyva hak atas SHM No 380 dan No.
381 sampai adanya putusan yang berkekuatan hukum tetap.
I, Dalam Eksepsi :
Menolak eksepsi dari turut tergugat
L Dalam Pokok Perkara :
. Mengabulkan gugatan untuk sebagian,
2. Menyatakan tergugat -1V melakukan perbuatan ingkar janji atau wanprestasi
terhadap penggugat.
3. Menyatakan penggugat adalah pemilik SHM No. 380 dan No. 381 /Pasirkaiiki
4. Menyatakan batal dan tidak berkekuatan hukum perjanjian 3 Juni 1996 antara
penggugat dan tergugat LIV dan karenanya mengeluarkan secara hukum
tanggung jawab penggugat atas hubungan hukum antara tergugat dengan turut
tergupal
5 Menghukum tergugat -1V atau  pihak lain serta turut  tergugat  untuk
mengembalikan SHM NO. 380 dan NO. 381 kepada penggugat.
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6. Menghukum tergugat [-1V membayar uang paksa Rp. 250.000.- setia[; hari
lambat menjalankan putusan mi.

7. Menghukum turut tergugat untuk tunduk dan patuh terhadap isi putusan ini.

8. Menyatakan putusan im  dapat dijalankan  lebih  dulu  walau ada
perlawananbanding.

PENGADILAN TINGGI :

lurut tergugat menolak putusan Pengadilan Negeri tersebut di atas dan
mengajukan banding.

Majelis Pengadilan Tinggi dalam putusannva mempertunbangkan bahwa
putusan Hakim Pertama baik dalam provisi, eksepsi maupun dalam pokok materi
telah didasari ofeh alasan hukum yang benar dan tepat, sehingga disetujui dan
dijadikan pertimbangan hukum dalam memutus perkara ini di tingkat banding

Akhirnya Majelis Pengadilan Tinggi Jawa Barat di Bandung memberi putusan
vang amamya, adalah:

I Menerima permohonan banding dan pembanding.

2. Menguatkan putusan Pengadilan Negen di Bandung No.
169/Pdt/G/1998/PN BDG,

MAHKAMAH AGUNG @

PT. United Overseas bank Bali cabang Bandung sebagai turut tergugat
menolak putusan Pengadilan Tinggi tersebut di atas dan mangajukan pemeriksaan
kasasi dengan mengemukakan keberatannya dalam memori kasasi.

Mahkamal Agung dalam putusannya menilai bahwa putusan Judex fact
Pengadilan Negeri dan Pengadilan Tinggi adalah salah menerapkan hukum acara
terutama hukum pembuktian.

Pendinan Majelis Mahkamah Agung di atas didasari oleh alasan yuridis yang
mtinya demikian: bahwa dalam posita gugatan pihak pengeugat mendalilkan bahwa
14 menyetujm sebagar penjanun atas perjanpjian kredit vang dilakukan oleh tergugat
asal kepada turut tergugat asal dimana penjamiman hutang ini hanva untuk waktu 12

bulan. Setelah kredit jatuh tempo dan ndak dibavar oleh tergupat maka kredit


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

Digital Repository Universitas Jember

6. Pasal 1821 K1THPerdata vang menvatakan:
“Tiada penanggunpan jika tidak ada suatu perikatan pokok vang sah™,
7 Pasal 15824 KUHPerdata vang menvatakan:
pertanggungan utang tdak dipersangkakan, tetapi harus diadakan dengan
pemyataan vang tegas, tdaklah diperbolebkan  untuk  memperiuas
penangungan sehingga melebihi ketentuan-ketentuan vang menjadi svarat
sewakiu mengadakannva
8 Pasal 1831 KUHPerdata yvang menyatakan.
“51 penangeung ndaklah diwajibkan membavar kepada s1 berpiutang. selain jika si
berutang lalai, sedangkan benda-benda s1 berutang ini harus lebih dahulu disita dan
dijual untuk melunasi hutangnya”
9. Pasal 1840 KUHPerdata vang menyatakan:
“St penanggung vang telah membavar, mengeantikan demi hukum segala hak si
berpiutang terhadap si berutang”.
10, Pasal 1843 avat (| ) KUHPerdata vang menvatakan:
“Si penanggung dapat menuntut si berutang untuk diberikan ganti rugi atau untuk
dibebaskan dan penkatannya, bahkan sebelum 1a membavar hutangnya apabila 1
digugat di muka Hakim untuk membayar”,
1. Undang-undang No 4 Tahun 1996 tentang Hak Tangpeungan Awms Tanah Beserta
Benda-benda Yang Berkattan Dengan Tanah
12, Undang-undang No. 10 Tahun 1998 entang Perubahan atas Undang-undang No.
7 Tahun 1992 tentang Perbankan.
13 Undang-undang No 25 Tahun 1999 tentang Perubahan atas ndang-undang No,

14 Tahun 1985 tentang Pokok-pokok Kekuasaan Kehakiman,
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2.3 Landasan Teori
2.3.1 Pengertian Perjanjian

Secara umum dapal dikemukakan bahwa vang dimaksud dengan perjanjian
adalal persetujuan tertulis atau dengan lisan yane dilakukan oleh dua pihak atau
lebih, dimana masing-masing pihak berjanji akan mentaati apa vang tersebut di dalam
perjannian vang telah disepakatnva

Pasal 1313 KUHPerdaa mengatur tentang perjaniian vaiu - sualu perbuatan
dengan mana sam orang atau lebih meneikarkan dinnva terhadap sat orang atag
lebih. Menurut Sri Soedewi Masychoen Sofvan (1981 8) “Perjanpan adalah suaty
perbuatan hukum dimana seseorang mengikatkan dirmva terhadap seseorane lain atau
lebih”. Kalau menurut Hasanuddin (1998:135) menvatakan bahwa pengertian

perjanpian adalal

Suatu hubungan hukwm dimana hak dan kewajiban diantara para pthak tersebut
dijamin oleh hukum. Pecjanpian itu menerbitkan suatu penkatan antara dua
orang vang membuatnva. Bentuknya itu berupa suaty rangkaian perkataan vany
mengandung janji-jan)i atau kesanggupan yang diucapkan atau ditulis

Subekti (1990:1) mendefimsikan penzertian perjangian sebagar beriku

Sualu perjanjian adalal suatu peristiwa dimana seorang berjanji kepada
seorang lain atau dimana dua orang it saling berjanyi untuk melaksanakan
suatu hal. Dari penistiwa i umbullah suatu hubungan antars dua orang
tersebut yang dinamakan perikatan. Perjanjian ity menerhitkan suaty pertkatan
antara dua orang ysng membuatnya. Dalam bentuknya, perjanjian ity berupa

suatu rangkman perkataan vang mengandung janyi-janji atau kesanggupan yang
divcapkan atau ditulis

Menurut Abdul Kadir Muhamimad (1992:78) bahwa perjanjian adalah suaty

persetujuan dengan mana dus orang atau lebih saling mengmkatkan dirt untuk
melaksanakan suatu hal dalam lapangan harta kekavaan.
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Dan pengertian perjanpian diatas dapat dissmpulkan unsur-unsur perjanjian,

yaitu ;

1.

Terdapat sedikitnya dua pihak;

Para pihak yang ada bertindak sebagai subvek pejanjian. Subyek ini bisa terdiri
dan manusia atau badan hukum. Apabila para pihak tersebut adalah manusia
maka harus dewasa dan cakap hukum.

Terdapat persetujuan para pihak:

Persetupuan it harus dibuat oleh para pihak tanpa paksaan atau tekanan,dimana
dalam membuat penanpian diberikan kebebasan untuk mengadakan tawar-
menawar diantara Keduanya,

Terdapat tujuan yang akan dicapai;

Tujuan dalam perjanjian haruslah bersifat tidak bertentangan dengan Undang-
undang, kesusilaan, dan ketertiban umum. 1

Terdapart prestasi vang harus dilaksanakan,

Prestas: adalah kewajiban yang harus dilaksanakan oleh para phak sesuai denpan
perjanjian.

Terdapat bentuk tertentu;

Bentuk perjanjian harus ditentukan dahulu agar perjanjian tersebut mempunyai
kekuatan mengikal dan baku

Terdapat syarat-syarat tertentu,

Suatu perjanjian secara sah berlaku sebagai Undang-undang bagi mereka vang
membuatnya (pasal 1338 KUHPerdata) jika dalam perjanjian tersebut terdapat
syarat-syarat tertentu.

Suatu perjanjian mempunya kekuatan mengikat bagi para pihak apabila

perjanjian wu dibuat secara sah. Untuk sahnya suatu perjanjian diatur dalam pasal

1320 KUHPerdata yang memerlukan empat syarat. vaitu *
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I Sepakat mercka yang mengikatkan dirinva .
Dengan sepakat atau juga dinamakan perizinan, dimaksudkan bahwa kedua
subyek yang mengadakan perjanjian itu harus bersepakat, setuju atau seia sekata
mengenai hal-hal yang pokok dan perjanjian vang diadakan itu.

2. Kecakapan untuk membuat suatu perikatan |
Orang yang membuat perjanjian ity harus cakap menurut hukum, pada asasnya
setiap orang vang sudah dewasa atau akilbaligh dan sehat fikirannya adalah cakap
menurut hukum

3. Suafu hal tertentu
Apa-apa vang diperjanyikan hak-hak dan kewajiban kedua belah pihak jika nmbul
suatu perselisthan, Barang vang dim,aksudkan dalam perjanjian paling sedikit
harus ditentukan jenisnya, bahwa baarang itu sudah ada atau sudsh ada
ditangannya siberutang pada waktu perianjian dibuat, tidak dibaruskan oleh
Undang-undang. Juga jumlahnva juga ‘tiﬁai{ periu disebutkan asal saja kemudian
dapat dititung atau ditetapkan

4. Scbab yang halal
Sebab yang halal ini dimaksudkan tidak lain adalah isi penanjian itu tidak boleh
bertentangan dengan undang-undang atau bertentangan dengan kesusilaan atau
ketertiban umum Subektr, (1990:16-17).

Dua syarar vang pertama, dinamakan svarat-syarat vang subvekuf karena
mengenar orang-orangnya atau subyek vang mengadakan perjanpan, sedangkan untuk
dua syarat yang terakhir dinamakan syarat obyektif karena mengena perjanjiannva
sendirt oleh obyek dar! perbuatan hukum yang dilakukan ity (Subeku, 1990:17).
Untuk svarat subyekuf pka svarat tersebut ndak dipenut dalam suatu perjanjian
maka perjanpan itu dapat dimintakan pembatalannya, sedangkan untuk svarat
obyektif jika svarat tersebut tidak terpenuhi dalam suaty perjanpan maka perjanjian
Hu akan batal demi hukum
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Dalam hukum perjanjian dikenal beberapa asas vang penting asas-asas
tersebul adalah schagai berikut |
a. Asas kebebasan berkontrak
Merupakan konsekuensi dan sistem terbuka yang dianut oleh hukum perjanjian di
Indonesia. kebebasan berkontrak memben kesempatan terhadap setiap orang atau
badan hukum secara bebas untuk membuat perjanjian ats apa saja, batk vang
sudah diatur dalam ketentuan Undang-undang maupun vang belum diatur dalam
ketentuan Undang-undang.
b. Asas iikad baik |
Tiap orang yang membuat suatu perjanjian harus dibuat dengan itikad baik asas
itikad baik ini dapat dibedakan antara itkad bmk subvektif dan itikad baik
obyekuf. Inkad baik subyektif diartikan sebagai kejujuran seseorang dalam
melakukan suatu perbuatan hukum, apa vang terletak dalam didalam sikap batin
seseorang pada wakiu diadakan peranjian terscbut Sedangkan imikad baik obyveknf
vartu pelaksanaan perjangian harus didasarkan pada norma kepatutin atau Ap-apa
yang dirasakan sesuai dengan apa yang patut di dalam masvarakat
¢ Asas Konsesualisme
Perjanpian itu tenadi atau ada sejak tenadinya kata sepakat antura pihak-pihak
Dengan kata lain perjanjian itu sudah sah dan mempunyvai akibat hukum sejak saar
tercapar kata sepakat antara pihak-pthak mengenai pokok perjanjian
d.  Asas Pacta Sunservanda
Merupakan asas dalam perjanjian yang berhubungan dengan mengikatnya suatu
perjanjian, perjanjian yang dibuat oleh para pihak vang sah adalah mengikat bagi
mereka yang membuatnya seperti Undang-undang lujuan asas 1 menurut
Subekti (1985:6) adalah: “untuk memberikan hepasian hukum kepada para
wpembeli bahwa mereka tidak perlu khawatir akan hak-haknva, karena peraniian

it berlaku seperti undang-undang bagi yang membuatnya’
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2.3.2 Pengertian Perjanjian kredit

Membahas perihal perjanjian kredit maka pertuma-tama yang penting untuk
diketahui adalah apa vang dimaksud dengan kredit itu sendin. Kredit berasa! dan
bahasa Yunani vaitu (redere yang berarti kepercayaan. Oleh karena itu dasar dani
kredit adalah kepercavaan dari seseorang atau badan yang memberikan kredit kepada
para penerima kredil pada masa yang akan datang akan sanggup memenuhi sceala
sesuaty vang telah diperjaniikan. apa vang diperjanjikan ity dapat herupa barang
wane ataujass ( Muhammad Byumbana, 1993°11)

Sedangkan menurut | Indang-undang Nomar 10 tahun 1998 tentang Perubahan
atas Undang-undang No 7 Tahun 1992 tentang Perbankan, pasal 1 angka (11)
dirumuskan bahwa:

Kredit adalah penyediaan uang atau tagihan yvang dapat dipersamakan dengan
itu, berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pinjam-meminjam  antara bank
denpan pibak lain vang mewajibkan mhak peminjam untuk melunasi uangnya
setelih jangka waktu terientu dengan pemberian bunga

Selain rumusan ientang pengertian kredit diatas, M. Jakile (Dalam Manam
Darus Badrulzaman,1991:21) memberikan rumusan, bahwa: “Kredit merupakan
merupakan suatl ukuran kemampuan dari seorang untuk mendapatkan sesuaty yang
bernilai ekonomi sebagai ganti rugi dan janpnva untuk membangun kembah
hu;angn}'a pada tanggal tertentu”

Pengertian kredit menurul Undang-undang No 10 Tahun 1998 pasal | angka
(11) tersebut, tersirat terdapat kata perjanjian vang merupakan salah satu bagian dan
hukum perdata, serta distur dalam Buku 111 Kitab Undang-undang Hukum Perdata
Cyvang menganut sistoin terbuka vt
a) Apabila terjadi kata sepakat, maksudnya kedua belah pikak mengadukan tawai

menawar atau hermufakat dan akhimya terjadi kata sepakat atau konsensus
b) Pernvaman sebelah  menyebelah  dapat  bertemu, maksudnya  satu pihak
menyatakan kepada pihak lainnva sedangkan prhak lamaya menvetujm hal

tersebut. Seperti halnya perjanpian kredit dimana mihuk bank menvatakan syaral-
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syaral pimjaman kepada nasabah. setelah semua nasabah membaca svaral-savaral
terscbul ahan menvatakan setuju (Marhacms Abdul Hay, 1979:146)

Dalam Undang-undang No 10 tahun 1998 udak mengenal istilah perjanjian
kredit dan istilah tersebut hanya dapat ditemui didalam instruksi pemerintah vang
ditujukan kepada masvarakat bank. diinstruksikan babwa dalam memberikan kredit
dalam bentuk apapun, bank-bank mempergunakan “zkat perjanpan kredit”

Pengertian perjanjian kredit mendekat pada pengernian pinjam mengeanti,
sehungga dalam suatu sencketa perjanjian kredit tersebut dapat mempergunakan dasar
hukum perjanjian pinjam-mengeant menurut Kitab Undang-undang Hukum Perdata
(Marhaenis Abdul Hay, 1979:144). Penanpian pinjam-menggant menurut Bab X11
Buku 11T KUHPerdata mempunvai sifat riil. Hal ini dapat dilihat dari defimisi yang
diberikan pasal 1754 KUIHPerdata vang berbunyi |

Pinjum Mengganti ialah peganjian dengan mana pihak vang satu membertkan
kepada pthak vang lain suatu jumlah tertentu barang-barang yong menghabis
karena pemakatan, dengan svarat bahwa pihak yang belakangan ini akan
mengembalikan sejumlah yang sama dari macam danm keadaan yang sama
pula

Berdasarkan pasal 1754 KUHPerdata tersebut terhhat sitat umum dan
penjanpan prmam mengganti dengan beberapa unsur vaitu
a) Penanjian pmjam menggant bisa terhadap barang pada umumnva juea termasuk

uang
b) Terjadi pada mayarakat umum dan dapat pula terjadi dalam duma perbankan
¢) Setelah dipinjam dikembalikan kepada vang meminjamkan
d) Boleh ditetupkan bunga, boleh tanpa bunga (Marhaenis Abdul liay, 1979:146),

Dari kedua macam perjanpan tersebut, baik dalam perjanjian kredit maupun
perjanjian pinjam mengganti terlihat bahawa ketentuan-ketentuan umum dalam
penanpan  pimam  menggantt Kitab  Undang-undang lIuI».tll'.l"-l Perdata dapat
dipergunakan untuk penaniion kredit, seperti dimaksudkan oleh Undang-undang No
10 Tahun 1998,
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2.3.3 Pengertian Jaminan

Gatot Supramono (1996:75) menyatakan, kata jaminan’ dalam peraturan
perundang-undangan dapat dijumpai pada pasal 1131 KUHPerdata dan penjelasan
pasal 8 Undang-undang No. 10 tahun 1998 tentang Perubahan Undang-undang nomor
7 tahun 1992 tentang Perbankan, namun dalam kedua peraturan fersebut tidak
menjelaskan apa vang dimaksud dengan jamman. Meskipun demikian dari kedua
ketentuan di atas dapat diketahui bahwa jaminan erat hubungannya dengan masalah
hutang, Biasanya dalam masalah pmjam-meminjam uang, pihak kreditur meminta
agar menyediakan jaminan berupa sejumlah harta kekayaannya untuk kepentingan
pelunasan hutang, apabila setelah jangka waktu yang diperjanjikan ternyata debitur
tidak melunasi.

Sesuai dengar tujuannya, barang jaminan bukan untuk dimiliki kreditur,
karena perjanjian hutang-piutang bukanlah perjanjian jual beli yang mengakibatkan
perpindahan hak milik atas suatu barang. Barang jaminan dipergunakan untuk
melunasi hutang, dengan cara sebagaimana peraturan yaitu berlaku. barang dijual
lelang. Hasilnya digunakan untuk melunasi hutang, dan apabila masih ada sisanya
dikembalikan kepada deditur.

Barang jaminan tidak selalu dimiliki debitur, tetapt undang-undang juga
memperbolehkan barang milik pihak ketiga, asalkan pihak yang bersangkutan
merelakan barangnya dipergunakan sebagai jaminan hutang debitur (Eugima
Lillawati Muljono, 2003:17-18)..

Uraian diatas dapat memberikan pengertian, bahwa jaminan adalah suatu
perikatan antara kreditur dengan debitur, dimana debitur memperjanjikan sejumlah
hartanya untuk pelunasan hutang menurut ketentuan perundang-undangan yvang

berlaku, apabila dalam waktu yang ditentukan terjadi kemacetan pembayaran hutang

si debitur,
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2.3.4 Pengertian Hak Tanggungan

Pengertian Hak Tangzungan sebagaimana ditetapkan pasal | angka | UU. No.
4 Tahun 1996 tentang hak tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang berkaitan
dengan Tanali (selanjutnya disebut dengan UUHT), adalah:

hak jaminan yang dibebankan pada hak atas tanah sebagaimana dimaksud dalam
UU. No. 5 Tahun 1960 tentang peraturan dasar pokok-pokok agrana, berikut atau
tidak berikut benda-benda lain vang merupakan satu kesatuan dengan tanah im,
untuk pelunasan utang tertentu, yang memberikan kedudukan yang diutamakan
kepada kniditor tertentu terhadap kreditor-kreditor lainnva.

Dan pengertian di atas, tampak bahwa obyek hak tanggungan berupa hak-hak
atas tanah seperti vang diatur dalam UU NO. 5 Tahun 1960 (selanjutnya disebut
dengan UUPA). Dan rumusan pasal 51 UUPA dapat diketahm obyek hak tanggungan
terbatas kepada tanah-tanah hak milik (pasal 25 UUPA), hak guna usaha (pasal 33
UUPA), dan hak guna bangunan (pasal 39 UUPA). Sejalan dengan pasa 25, pasal 33,
pasal 39 dan pasal 51 UUPA tersebut, dalam UULIT ditegaskan bahwa hak atas tanah
vang dapat dibebam hak tanggungan adalah hak milik, hak guna vsaba dan hak guna
bangunan (pasal 4 UUHT) Ketiga hak itu merupakan obyek hak tanggungan, dimana
menurut undang-undang disebabkan karena:

a.  hak tersebut sesuai dengan ketentuan yang berlaku wajib didaftarkan dalam dafiar
umum  dalam hal 1im pada kantor pertanahan. Unsur wm berkartan dengan
kedudukan preferensi vang diberikan kepada kreditor pemegang hak tanggungan
terhadap kreditor lainnya. Maka dengan adanya pencatatan atas tanah yang
dibebami hak tersebut, orang lain dapat mengetahuinya

b. hak tersebut menurut sifatnva harus dapat dipindahtangankan, sehingga apabila
diperlukan dapat segera direalisastkan untuk membayar wtang yvang  dijamm
pelunasannyva (Gatot Supramono, 1996:112)

Selain ketiga hak atas tanah di atas, obyvek hak tanggungan dalam UUHT
daput berupa hak paka atas tanah negara yang menurul ketentuan wapb ddattar dan
menurut sifatnya dapat dipindahtangankan. Dalam UUPA hak pakai tidak termasuk
sebagat obyek hak tanggungan, karena pada wakm UUPA dilahirkan manah hak pakm
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tidak termasuk hak-hak atas tanah yang didafiarkan Tanpa kewajiban mendafiarkan
tanah ke kantor pertanahan tersebut, udak mungkin hak tangeungan dapar dicatat
dalam buku tanah dan sertifikatnya. sehingga tidak memenuhi asas pubhisitas (Gatot
Supramono, 1996:113),
Menurut Gatot Supramono (1996:116). bahwa hak tanggungan mempunvai 4
Cirt, vaiu:
I. hak tanggungan memben kedudukan yang diutamakan atau mendahulu kepada
pemegangnya,
2. hak tanggungan sefalu mengikun obyek yang dijaminkan dalam tangan Siapapun
obyek 1tu berada;

hak tanggungan memenuhi asas spesialilas dan publisitas, sehingua dapat

LFY

mengikat Pihak Kenga dan memberikan kepastian hukum kepada pihak-pihak
vang berkepentingan,
4. hak tanggungan mudah dan past pelaksanaan eksekusinya,

Mengenai cirt vang pertama, cin ini tidak berbeda dengan hipotik (crediet
verband ), karena tansh yang dibebani hak  tangeungan memberikan hepada
pemegangnya (kreditor) kedudukan vang lebth tnggn daripada krednor luin yang
bukan pemeagang hak tangpungan Dengan kedudukannva i, kreditor pemegang
hak tanggungan mempunyai hak unuk didahulukan pembayaran pelunasan utang
debitor dan hasil pelelangan obyek hak tanggungan, dan serelah 1tu sisanva baru
diperuntukkan kreditor-kreditor lamnnya, Jadi pemegang hak tanggungan sebagai
kreditor preferen (Gatot Supramono, 1996:116)

Cint kreditor yang Kedua, menunjukkan babwa hak tanggungan memnpunyal
sifat  cakelgk rechr. Dengan  hak tanggungan tersebut, pemegangnya dapat
diperiahankan hak tersebut terhadap tanah vany telah dibebaninya,. Walaupun tanah
vang tbebant hak tanggungan dipindahtangankan oleh pemiliknva kepada orang lain,
pemindahan hak mulik tanah tidak mengahapuskan hak wnggungan Tanah tersebut

tetap terbebani hak tanggungan. Pemegang hak wmnggungan tetap dapat menuntut
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haknya untuk melelang obyek hak tangoungan vang telah dimiliki orang lain apabila
debilor wanprestasi (Gatlot Supramona, 1996:116-117).

Cini vang ketiga, hak tanggungan memenubi asas spesialitas dan publisitas
Mengenai asas spesialitas, bahwa tanah yang , menjadi obyek hak tangsungan adalah
Khusus dipergunakan untuk kepentingan pelunasan utang debitor apabila ndak
memenuhi janinva. Sedangkan asas publisitas hak tangzungan, bahwa dalam proses
pembebanan hak tanggungan dengan mendaftarkan ke kantor pertanahan, karena
dengan pendaftaran 1tu baru melahirkan hak tangeungan. Khalayak umum dapat
mengetahw adanya hak tanggungan dengan berhungan pada kantor pertanaban atau
melihat buku tanah dalam serufikal anah vang berangkutan (Gatot Supramono,
1996:117),

Adanya hak tanggungan ini dapat mengkat Pihak Ketiga, jika debitor pemberi
hak tanggungan sebelum membavar lunas utangnya menjual tanah yang dibebani hak
tanggungan pada Pihak Ketiga Penpmkatan tanah dengan hak tangpungan akan
memberikan kepastian hukum kepada pihak-pihak vang berkepentingan, dimans
dalam hal ini adalah kreditor pemegang hak tanguungan.

Sclanjutnva mengenai cin hak tanggungan vang keempat, vaitu mudah
pelaksanaan cksckusinya. Dimana berkaitan dengan permasalahan pelaksanaan
eksekusi. berarn phak  debitor telah  melakukan  wanprestasi  ans utangnva
Pelaksanaan eksekusi hak tanggungan dikatakan mudah, karena UUHT memberi
kemungkinan eksekusi yang dapat dilakukan dibawah tangan. Hal ini ditegaskan
pasal 20 ayat (2) UUHT yang menyebutkan: “atas kesepakatsn pemben  dan
pemepang hak tanggungan, penjualan obyek hak tangeungan dapat dilaksanakan di
bawah tangan, jika dengan demikian itu akan diperoleh harga teringgy vang
menguntungkan semua prhak. " Ketentuan tersebut 1¢lah memberi kesempatan kepada
para pihak untuk melaksanakan eksckusi sendiri terhadap obyek hak tangoungan

tanpa melalui pelelangan {Gatot Supramono, 19961 18).
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2.3.5 Pengertian Kredit Macet

Menurut Gatot Supramono (1996:131), “kredit macet adalah suatu keadaan
dimana seorang nasabah tidak mampu membayvar lunas kredit bank fepat pada
waktunya'.

Menurut Amin Widiaja Tunggal (1996-50), “suatu kredit digolongkan sebagai
kredit macet sejak tidak ditepatinva atau dipenulinyva ketentuan yang tercantum
dalam perjanpan kredit, yaitu apabila debitur selama tiga kali berturut-turut tidak
membavar angsuran rian. bunganva”

Sebagaimana diketahui bahwa kredit merupakan penjanjian pinjam uang.
maka debitur vang tidak dapat membayar lunas utangnva setelah jangka waktu habus,
adalah wanprestasi.

Menurut Gatot Supramona (1996:131), dihubungkan dengan kredit macet,
maka ada tiga macam perbuatan saja vang tergolong wanprestasi, vailu sebaga
berikut:

|, Nasabah sama sekali tidak dapal membayar angsuran  kredit (beserta
bunganya)

Lo

Nasabah membayar sebagian angsuran kredit (beserta bunganya)

Tl

Nasabah membayar lunas kredit (beserta bunganva) setelah Jangka wakmu vang
diperjanjikan berakhir

Amin Widjga Tunggal (1996:50) mengemukakan balwa sebelum batas akhir
pengembalian pinjaman, terlihat tanda-tanda sebagai berikut

I. Sebelum jatuli tempo, rekening tdak menunjukkan mutasi debit dan kredit
2. Kredit mengalami overdraf secara terus menerus.

3. Adanya tanda-tanda bahwa debitur tidak sanggup lagi membayar bunga atas
kredit vang diberikan oleh bank
Faktor yang mempengarai terjadinva kredit macet selain berasal dari
nasabah, dapat juga berasal dan bank. karena bank tidak terlepas dari kelemahan
vang dimilikinya.  Faktor ini tdak berdiri sendiri tetapi selalu berkaitan dengan
nasabah,
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I) Yang Berasal dari Nasabah

Ada beberapa faktor yang mempengaruhi terjadinya kredit macet yang berasal
dan nasabah, yaitu:

a) Nasabah menyalahgunakan kredit vang diperolehnya.

b) Nasabah kurang mampu mengelola usahanva

¢) Nasabah beritikad tidak baik.

d) Nasabah menyimpangkan pembelian barung baru ke barang bekas

¢) Nasabah memalsukan catatan dan pembukuan

f) Nasabah menggunakan jamman milik orang lain (Jaminan pihak ketiga)

g) Perpecahan diantara para pemilik atau pemegang saham perusahaan

h) Tenaga ahli yang menjadi tumpuan perusahaan meninggalkan perusahaan.

1) Nasabah menggunakan nama orang lain.

1) Nasabah memalsukan agunan (agunan fikuf).

k) Nasabah sering berfoya-foya (bergaya hidup mewah),

I) Nasabah memalsukan usahanya.

m} Nasabah menggunakan jaminan barang gono-gim dimana istrinya tdak ikut

terlibat dalam menandatangani perjanpan kredit tersebut.
n) Nasabah mempunyai kebiasaan sering kawin (main perempuan)
0) Nasabah terlibat dalam tindak pidana vang pada akhirmya masuk penjara,
sehingga usahanya macet.
p) Nasabah mengalami musibah.
q) Nasabah mengalami kesulitan-kesulitan secara pribad:.
2) Yang Berasal dan Bank

Ada beberapa hal yang dapat mempengaruti pejabat bank bertindak menyimpang
dari prinsip-prinsip perbankan, sebagaimana berkut:

a) Pejabat bank yang kurang berkualitas.

b) Persmmgan antar bank.

¢} Hubungan ke dalam.

d) Pengawasan yang lemah.
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¢) Bank memiliki kemampuan teknis yang kurang, terutama pinjaman kepada
perusahaan yang menggunakan teknologi tinggi

) Bank terlalu melihat riwayat nasabah

g) Bank terlalu melihat agunan atau lebih mementingkan agunan

h) Bank menaikkan nilai jaminan.

1) Bank kurang lengkap dalam memperolch informasi tentang keadaan nasabah.

1) Bank terlambar dalam merealisir kredit

k) Bank terlalu besar dalam membernkan kredit kepada nasabah.

3) Yang Berasal dan Luar Nasabah dan Bank (Faktor Fkstern)

lraktor-faktor vang berasal dan luar nasabah dan bank aniara lain:

a) Adanya krisis ekonomi secara global sehingoa menimbulkan kredit macet.

b) Laporan keuangan yang dibuat oleh akuntan publik vang menjadi dasar bank
untuk mempertimbangkan pembenan kredit telah dibuat tidak benar

¢) Nasabah mengalami musibah bencana alam seperti banjir dan gempa bumi
sehmgga mengakibatkan usahanya hancur, atau nasabah mengalami musibah
politik seperti terjadinya kerusuhan yang mengakibatkan kebakaran toko
sebapai tempat usahanva,

d) Adanya “sural saku” dari presiden atau pejabat-pejabat lamnya vang dibawa

oleh nasabiah (Amin Widjaja Tunggal, 1996:5)

Akibat terjadinya kredit macet, juga dapat dilihat dari dua pihak, yaitu
nasabah yang menunggak kredit dan bank vang memberikan kredit, karena keduanva
sama-sama menanggung akibatnya
1) Bagi Nasabah

Nasabah harus menanggung beban kewajiban yang cukup berat terhadap bank,
dimana harta kekayaan nasabah disita dan dijual secara lelang untuk melunasi

seluruh hutangnya kepada pihak bank.
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2) Bagi Bank
Bank yanp tergangeu kesehatannya akan sulit melayani permuntaan nasabah,
seperti permohonan kredit, penarikan tabungan dan deposito.  Keadaan vang
demikian mempengaruhi pula kepercayvaan masyarakat terhadap bank berkurang.
Bahkan dapat terjadi lebih dan ttu, 1zin usaha bank dicabut pemenntah dan
dilikuidas) (Gatot Supramono, 1996:134-135)
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[ll. PEMBAHASAN

3.1 Pelaksanaan Perjanjian Kredit Dengan Jaminan Hak Tanggungan Atas
Tanah Milik Pihak ketiga

Setiap permohonan kredit dapat diajukan secara tertulis kepada pihak bank,
tanpa melihat berapa jumlah kredit vang diminta. Permohonan kredit 1ty sendin
merupakan syarat vang paling penting di dalam pemberian kredit dan hal wn harus
diperhatikan secara teliti dan benar oleh tm pemben krednt

Untuk memperoleh keyakinan atas kemampuan dan kesanggupan pemohon
kredit dalam pengembaliamn kredit maka bank harus membenkan penilaian terhadap
watak, kemampuan, modal, agunan dan prospek usaha dan debitur, dalam duma
kelima faktor yang telah disebutkan tadi dikenal dengan sebutan 5C

Pasal 11 UU No. 7 Tahun 1992 disebutkan mengenai pembatasan pemberian
kredit yang dimaksudkan untuk mengatur penyaluran fasilitas kredit agar dana bank
vang diperoleh dan simpanan masyarakat tidak dinikmati sekelompok debitur
tertentu, tetapt menyebar ke masvarakal luas, hal im beramti termasuk mengatur
penyebaran resiko denni keamanan dan keschatan bank itu sendiri. Apabila ndak
dibatasi maka akan terjadi penyaluran kredit pada para nasabah dan kelompoknyva,
begitu terjadi kemacetan kredit akan sulit memenulm kewapbannya mengembalikan
kredit karena masih satu grup perusahaan, untuk kepentingan tersebut pada pasal 11
aval (2) menyebutkan batas umum pembenan kredit ndak boleh melebiln 30 % dan
modal bank yang sesuai dengan ketentuan vang ditetapkan oleh Bank Indonesia

Setiap pembenun krednt harus dibuat dengan suatu perjanjian tertulis antara
pihak bank dengan pihak pemohon kredit. Perjanjian itu biasanya disebut dengan
akad perjanptan kredi. D dalam perjanpan kredit dicantumkan nama dan identitas
para pihak, segala hak dan kewapban masing-masing pihak, misalnya hal yang
menyangkut syaral-svarat pelaksanaan kredit, syarat pembayaran kembal, pengikatan

jaminan, jumlah dan famanya kedit it Hal-hal yang tertulis dalam axad perjangian
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kredit adalah sebagai berikut: maksimum jumlah kredit; jangka waktu kredit,
keperluan kredit, hunga atau provisi; bea materai: bentuk kredit: cara penarikan dan
pelunasan; jaminan kredit; asuransi, hal ini untuk mencegah apabila terjadi sesuatu
yang tidak diinginkan; ketentuan-ketentuan tambahan dari yang bersangkutan
Pihak bank sebagai kreditur yang memberikan uangnya dalam perjanjian
kredit tentu tidak mau menanggung resiko hilangnya uang miliknya. Oleh karena itu,
untuk mencegah resiko kehilangan uang tersebut, maka diadakan jaminan untuk
perjanjian kredit yang dibuat olch mereka. vaitu dengan menyerahkan barang milik
debitur kepada kreditur sebagai jaminan dilaksanakannya kewajiban debitur kepada
kreditur, Ial tersebut sesum dengan pasal 1131 KUHPerdata vang menjad: landasan
dari jaminan secara umum, yang menvatakan: “segala kebendaan si berutang baik
vang bergerak maupun vang tidak bergerak, bark vang sudah ada maupun yang baru
akan ada di kemudian hari, manjadi tanggungan untuk segala penkatannya
perseorangan.” Im berarti semua kekavaan seseorang dijadikan jaminan untuk semua
kewajiban-kewanibannya yaitu semua utangnya. Jika seseorang mempunyal utang,
maka jaminannya adalah semua kekavaannva Kekavaan tersebut dapat disita atau
dilelang serta hasil pelelangan tersebut dapat diambil suatu jumlah untuk membayar
utangnya kepada kreditur. Menurut Eugenia Liliawati Mulvono (2003:17) bahwa
“barang jaminan tidak selalu milik pihak ketiga, asalkan pihak vang bersangkutan
merelakan barangnya dipergunakan sebagai jamian utang debitur © Kerelaan pihak
ketiga ini tidak hanya berdasarkan atas dasar kerelaan saja, karena pihak ketiga
mempunyar alasan-alasan mengapa dirinya rela menjadi penangpeung,. Alasan-alasan
tersebut antara lain:
| si penanggung mempunyai persamaan kepentingan ekonomi di dalam usaha dari
sipeminjam (ada hubungan antara penjamin dan pemimjam) misalnya dalam
keadaan sebagai berikut:
a. st penjamin sebagal direktur dan suam perusahaan selaku pemegang saham
terbanyak dari perusahaan tersebut, secara pribadi ikut menjamin hutang-
hutang dan perusahaan,
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b. perusahaan induk ikut menjamin hutang-hutang perusahaan cabang atau anak
cabang;

2. penanggungan mempunyai peranan penting dan banyak terjadi dalam bentuk bank
garansi, dimana yang bertindak scbagai penanggung atau borg adalali bank.
dengan ketentuan bahwa-

a. bank mensyaratkan adanya provisi dari debitur untuk perutangan siapa ia
mengikatkan diri sebagai borg:

b. bank mensyaratkan adanya sejumlah vang/deposito vang disctorkan pada
bank_

Bank garansi diadakan kebanyakan untuk meniadakan hak konservatowr beslag

dan kreditur.

3. penanggungan juga mempunyai peranan penting karena dewasa ini lembaga
pemerintah  lazim  mensyaratkan adanya penanggungan untuk  kepentingan
pengusaha-pengusaha kecil, misalnya untuk pertanian ( Sn Soedews Maschoen
Sofwan, 1980:80)

Barang jamman tersebut bertujuan untuk menjamm pelaksanaan perjanjian
kredit, maka sifat dari jaminan adalah bersifat accessoir atan merupakan perjanjian
yang mengikuti dengan perjanjian pokok. Im berarti apabila perjanjian pokok atau
perjanpan kreditnya hapus, maka hak jamman yang mengikutinya hapus pula Akibat
hukum lainnya yang timbul dari adanya perjanjian bersifat accessor vaitur
I jika perjanpan pokok batal, perjanjian accessoir ikut batal,

(E]

ikut beralih dengan perjangian pokok

-

. Jika perutangan pokok beralih karena cesse, subrogasi maka perjanjian accessoir
ikut beralih juga tanpa penyernhan khusus

Pada umumnya bank dalam memberikan kredit selalu meminta kepada debitur

untuk menyediakan jaminan pokok dan jaminan tambahan. Dalam jaminan tambahan

selan berupa jaminan kebendaan, juga dapat berupa jaminan perorangan. Jaminan ini
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di kenal denpan sebutan penanggungan atau borgiochi. Dalam KUH Perdata
penanggung diatur pada Buku Ketiga Bab XVII pasal 1820 KUHPerdala sampai
dengan pasal 1850 KUHPerdata, yang dimaksud dengan penanggungan adalah suatu
persetujuan dengan mana seorang pihak ketiga, guna kepentingan kredit,
mengikatkan diri untuk memenuhi perikatan si debitur apabila orang tersebut ndak
memenuhinya.

Untuk menjadi penanggung, pasal 1823 KUHPerdata memberi kebebasan
kepada setiap orang mengajukan dirinva, tanpa diminta atau bahkan 1anpa
sepengetahuan  debitur, 1w diperbolehkan  mengikatkan din kepada Kreditur.
Kebebasan tersebut diperbolehkan karena masuknya mhak Ketiga sebagai
penanggung menguntungkan debitur jika debitur wanprestasi, Pihak Ketiga yang
akan menangung pembayaran utangnva Seorang penanggung menurul pasal 1822
KUHPerdata, tidak dapat mengikatkan din untuk kepentingan yang lebih berat
danpada kepentingan $1 debitur. Dan ketentuan imi tampak dalam duma perbankan
mempergunakan  penanggungan  sebaga  jaminan  tambahan  untuk  kredit yang
diberikan kepada nasabahnya (Eugenia Liliawati Mulyono dan Amin Wijaya
Tunggal. 1996:17).

3.2 Pelaksanaan Pembebanan Jaminan Hak Tanggungan Atas Tanah Milik
Pihak Ketiga

Jarmnan adalah suatu penkatan antara kreditur dengan debitur, dimana debitur
memperjanjikan sejumlah hartanya untuk pelunasan hutang menurut Ketentuan
perundang-undangan yang berlaku, apabila dalam waktu vang ditentukan tenadi
kemacetan pembayaran hutang si debitur,

Pembenan penanjian jaminan selalu dukut dengan adanya penanpan yang
mendahulumnya, vaitu perjanpan pokok. Sebab perjanpian jaminan tidak dapat berdin
sendin, melamkan selalu mengikuti perjanpian pokoknva.” Dalam KUHPerdata tidak
menyebutkan adanva jaminan umum dan jaminan khusus, tetapt dan sejumlah

peraturan vang ada, dapat diketahui tentang jaminan yang bersifat umum dan bersitat
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khusus. Jaminan umum diatur dalam pasal 1131 KUHPerdata. Sehubungan dengan
Jjaminan umum tersebut menurut Sri Soedewt Masichoen Sofwan (Dalam Eugenia
Liliawati Mulyono 2003:19) menyatakan, bahwa: “debitur dalam hal ini cukup pasif,
tidak perlu membuat Perjanjian jaminan, karena penkatannya sudah diatur oleh
undang-undang. Tanpa adanva Perjanjian vang diadakan para pihak lebih dulu Para
kreditur konkruen semuanya secara bersama-sama memperoleh jaminan umum yang
diberikan oleh undang-undang 1mu.” Kemudian Sri Soedewi Masjchoen Sofwan
(dalam Gatot Supramono, 1996:78) menambahkan: “jaminan yang demikian dalam
praktek perkreditan (perjanjian jaminan vang) idak memuaskan bagi kreditur, kurang
memmbulkan rasa aman dan terjamin bag kredit yang diberikan.” Dengan jaminan
tersebut kreditur tidak mengetahui secara persis berapa jumlah hana kekavaan debitur
yang ada sekarang dan yang akan ada di kemudian han, serta kepada siapa saja
debitur berutang, sehingga Khawatir hasil penjualan harta kekayaan debitur nantinva
tidak cukup untuk melunas: hutang-hutangnya.

Pada jamman vang bersifat khusus, debitur mempenanpikan kepada krediur
atas suaty barang tertentu yang khusus diperuntukkan scbagai jaminan wtang dan
debitur. Selain dapat berupa barang atau benda, jaminan khusus tersebut dapat berupa
orang. Meskipun herupa orang tetapi pada akhirnya harta benda orang vang
bersangkutanlah yang dapat disita dan dijual lelang untuk pelunasan utang Menurut
Eugema Liliawati Mulyono (2003:17) bahwa “barang janunan tidak selalu mihik
pihak ketiga, asalkan pithak yang bersangkutan merelakan barangnya dipergunakan
sebagal jamian utang debitur.” Artunya bahwa barang milik Pihak Ketign dapa
digunakan sebagai barang jaminan oleh debitur di dalam penanpan kreditnya. Jika
barang jaminan tersebut berupa hak mulik atas tanah, maka berdasarkan ketentuan
UUHT harus dibebam terlebih dahulu dengan hak tanggungan agar dapat ditenma
secbagai barang jaminan oleh pihak kreditur, Hak tanggungan itu sendiri secara
defeniuf relah dijabarkan dalam ketentuan pasal 1 ava (1) UUTIT

Untuk dapat membenikan hak tanggungan, tidak langsung terdapat dalam

perjanjian pokoknva vartu penanpan utang-piutang, tetapr dalam perjanjan tersebut
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harus terdapat klausula tentang pemberian hak tanggungan sebagai jaminan pelunasan
utang. Sejalan dengan itu pasal 10 ayal (1) UUHT menyvebutkan:
pemberian hak tanggungan didahului dengan janji untuk membenkan hak
tanggungan sebagal Jaminan pelunasan utang terientu, yang druangkan di
dalam dan merupakan bagian tak terpisahkan dari perjanjian utang-piutang vang
bersangkutan atau perjanpan lainmya vang menimbulkan utang tersebut.

Jadi klausula tentang akan adanva pemberian hak tanggungan dalam
perjanpian pokoknva merupakan sumber dan nmbulnya hak tanggungan tersebut
Disamping itu dengan klausula tersebut akan teriithat jelas hubungan antara perjanjian
pokok dengan pemberiin hak tanggungan, karena didalam akta pemberian hak
tanggungan wa)ib disebutkan secara jelas utang vane dijamin

Dengan klausula yang tercantum dalam penjanpan pokoknya, maka
pelaksanaan pemberian hak tanggungan harus dituangkan kedalam suatu akta otentik,
UUHT ndak menghendaki akta pembenian hak tanggungan dibuat di bawah tangan,
akan tetapi dibuat oleh PPAT (Pejabat Pembuat Akta Tanah) Dengan akta ini
dimaksudkan agar akta pembenian hak tanggungan mempunvai kekuatan pembuktian
yang sempurna, artinyva isinva patut dipercava kebenarannya (Gatot Supramono,
1996:119),

Dalam memberikan hak tanggungan, pemberi hak tanggungan waib hadir di
hadapan PPAT, jika dengan alasan yvang dapat dipertangpungjawabkan yang
bersangkutan udak hadir sendiri, maka ia wajib menunjuk surat kuasa dengan Surat
Kuasa membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) vang berbentuk akta otentik, untuk
memudahkan pemberian pelayanan kepada pihak-pihak yang memerlukan, maka
pembuatan SKMHT dapar dilakukan oleh notans atau PPAT vang Kkeberadaannva
sampur i wilayah kecamatan Berdasarkan pasal 15 avat (3) UUHT dalam waktu
selambat-lambatnya satu bulan  setelah diberikan SKMHT wajib ditkuti dengan
pembuatan akte pemberian hak tanggungan

Tanah vang dijadikan tanggungan pelunasan utang, tidak cukup hanva
dibuatkan akta pembenan hak tanggungan, tetapi akta tersebut wajib didaftarkan pada
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kantor pertanahan, Pendafiaran terschbut hertujuan untuk kelahiran hak tangeungan
Berdasarkan pasal 135 ayat (2) UUHT, bukan pemberi alau pemegang hak tangpungan
vang mendafiarkan akia tersebut pada kantor pertanahan, melainkan dilakukan oleh
PPAT selambat-lambatnya dalam waktu 7 han kerja setelah penandatanganan akte
pemberian hak tanggungan Jadi pendaftaran itu merupakan kewajiban PPAT, dengan
cara mengimmkan akta pembenan hak tanggungan dan warkat lain kepada kantor
pertanahan{ (ratot Supramono, 1996:124),

Pendaftaran hak tanggungan dilakukan dengan membuat buku tanah hak
langgungan dan kanior pertanahan mencatat kedalam kedalam buku tanah vang
bersangkutan, serta menyalin catatan tersebut pada serufikat tanahnva. Dengan
pendaftaran imi, maka lahirlah hak tanggungan (Gatot Supramono, 1996:119),

Kelahiran hak tanggungan bukan dihitung sejak kantor pertanahan melakukan
pencatatan ke dalam buku tanah vang hak atas tanahnva dibebam hak tanggungan,
akan tetapr dihitung sejak han ketujuh setelah kantor pertanahan menerima secara
lengkap surat-surat yang diperlukan untuk pendafiaran dari PPAT (pasal 13 ayat [4]
UUHT) Ketentuan i menurut Gatot Supromono (1996:124) menunjukkan kepastian
tentang kelahiran hak tanggungan, batk untuk pemben dan pemegang hak tanggungan
dan pemegang hak tanggungan maupun Pihak Ketiga

Jadi apabila pembernian pembebanan hak tanggungan barang atau tanah hak
milik dari Pihak Kenga schagai bentuk jaminan pemberian kredit pada debitur, maka
Pihak Ketiga harus terlebih dahulu memberikan kuasa kepada debitur, Dimana hal
tersebut bertujuan untuk menjanmn debitur di dalam proses pembernian kredit oleh
pihak  kreditur. Pemberian kuasa oleh Pihak Ketiga kepada debitur lazimnva
dituangkan dalam suatu bentuk perjanjian, hubungan hukum vang terjadi di dalamnya
hanya mengikat antara Pihak Ketiga dengan pihak debitur. Dimana Pihak Kenga
berlaku sebagai pembert kuasa untuk kepenungan debitur dalam pemberian kredit
pada bank, debitur sebagai pihak penenma kuasa atas barang milik Pihak Ketiga
untuk dijadikan jaminan dalam pemberian kredit oleh pibak kreditur, guna melakukan

pembebanan hak tanggungan atas tanah tersebut. Pihak kreditur dalam hal ini juga
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terdapal hubungan hukum dengan Pihak Ketiga, dimana hubungan hukum tersebut
terjadi keuka Pihak Ketiga turut serta dalam acara penandatanganan Akta Pemberian
Hak Tanggungan yang dilakukan dihadapan notaris.

3.3 Akibat Hukum Jika Terjadi Kredit Macet
Sebelum suatu kredit dinyatakan macet, ada beberapa kniena kredit seperti
dinyatakan dalam Keputusan Direksi Bank Indonesia No. 31/147/KEP/DIR tangeal
12 November 1998 tentang Kualitas Akniva Produkuf |
I, kredit lancar (pass ), apabila memenuhi knitena
a. pembayaran angsuran pokok damatau bunga tepat wakiu dan memiliki
mutasi rekening vang aktif ; atau

b, bagian dan kredit vang dijamin dengan agunan tunai.

b3

kredit dalam perhatian khusus (special mention), apabila memenuhi kriteria

a  terdapal tunggakan angsuran pokok dan‘atau bunga vang belum melampaui
90 hari | atau

b Kadang-kadang terdapat cerukan | atau

¢ mutasi rekeming relaul akuf ; atau

d  jarang terjadi pelanggaran terhadap kontmk yang diperjanjikan | atau

e didukung oleh pinjaman baru

3. kredit kurang lancar, apabila memenuhi kritena -

a terdapat tunggakan angsuran pokok danatau bunga vang telah melampaw 90
hari | atau

b, senng tenjadi cerukan | utau
frekuensi mutast rekenmng relanf rendah ; aau

d  terjadi pelanggaran terhadap kontrak yang dipenjanjikan lebth dari 90 hari,

¢ terdapat indikasi masalah keuangan yang dihadapi debitor | atau

. dokumen pinjaman yang lemah,

4. krednt diragukan (doubifid ), apabila memenuhi knteria -
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a lerdapal tunggakan angsuran pokok dar/atau bunga vang telah melampau
180 hari ; atau
b. ternjadi cerukan vang bersifat permanen | atau
terjadi wanprestasi lebih dary 180 har | atau
d. terjadi kapitahsasi bunga ; atau
¢. dokumen hukum vang lebih baik untuk perjanjian kredit maupun pengzikatan
jaminan.
5, kredit macet (/oss), apabila memenuh kntena
a terdapat tunggakan angsuran pokok danaiau bunga vang telah melampaul
270 han ; atau
b. kerugian operasional ditutup dengan jaminan baru ; atau
¢, dar segi hukum maupun kondis) pasar, jaminan tdak dapat dicairkan pada
nilai wajar.
Pada kritena kelima diatas, suatu kredit dikategonikan sebagai kredit macet.
Menurut Gatot Supramono (1956:131), kredil macet adalah suatu keadaan
scorang nasabah tidak mampu membayar lunas kredit bank tepat pada waktunya
Keadaan vang demikian dalam hukum perdata disebut wanprestasi atau inpkar janji.
Sebagaimana lelah diketahui bahwa kredit merupakan perjanjian pinjam uang. maka
debitur yang ndak dapat membayar lunas hutangnya setelah jangka waktunva habis,
adalah wanpresias:. Perbuatan wanprestast debitur tersebut pka dikorelasikan dengan
kredit macet, maka terdapat tiga macam perbuatan vang tergolong wanpresiasi, Vaitu
1. Nasabah sama sekali ndak dapat membayar angsuran kredit (beseria
bunganyi ),

2. Nasabah membayar sebagian angsuran kredit (beserta bunganya).

3. Nasabah membavar lunas kredit (beserta bunganya) setelah jangka waktu vang
dipenjanjikan berakhir (Gatot Supramono, 1996:131)

Pada perjanjian kredit yang menggunakan jaminan’ hak wnggungan aas tanah
milik Pihak Ketiga, apabila debitur tdak memenuh kewajibannya ataw inghkar janp
(wanprestast) maka pemegang hak tanggungan (dalam hal i adalah kreditur)
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berdasarkan pasal 6 UUHT mempunvai hak untuk menjual obvek hak tanppungan
guna mengambil pelunasan piutangnya dari hasil penjualan itu. Penjualan tersebut
wajib dilakukan melalui pelefangan umum yang dilaksanakan oleh Kantor Lelang
Dalam melaksanakan penjualan obvek hak tanggungan, kreditur sebagai pemegang
hak tanggungan mempunyai kedudukan vang istimewa, vaitu droit de preference dan
droit de suite.

Pasal 6 UUHT i1 diperkuat dengan janji vang disebutkan pada pasal 11 avat
(2) huruf (&) UUHT, vaitu: bahwa pemegang hak tanggungan pertama mempunyai
hak untuk menjual atas kekuasaan sendin obvek hak tangeungan apabila debitur
cedera janji. Hal 1 adalah tata cara eksekusi yang paling singkat, karena kreditur
tidak perlu menpajukan permohonan cksckusi kepada pengadilan atau Ketua
Pengadilan Negeri (Eugenia Liliawati Mulyono 2003:42),

Untuk dapat menggunakan kewenangan menjual obyvek hak tanggungan tanpa
persetijuan lebih dahulu dari debitur diperlukan adanva janp debitur sepert yang
telah discbutkan dalam pasal 11 avat (2) haruf (¢) tersebut Dan janji itu wajib
dicantumkan dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan vang bersangkutan

-Hak untuk menjual obyek hak tanggungan atas kekuasaan sendin merupakan
salah satu perwujudan dan kedudukan divtamakan (preference) vang dipunvai oleh
pemegang hak tanggungan pertama dalam hal terdapar lebih dari satu pemegang hak
langgungan

Sertifikat hak tanggungan merupakan tanda bukti adanya hak tanggungan
yang diterbitkan oleh Kantor Pertanahan tersebut memuat irah-irah denpan kata-kata
“DEMI KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG MAHA ESA”,
mempunyai kekuatan eksekutorial vang sama dengan putusan pengadilan vang telah
mempunyar kekuatan hukum tetap, dan berlaku sebagai pengganti grosse acre
Hypoteeek sepanjang mengenai hak atas tanah, Dengan demikian untuk melakukan
eksekusi terhadap hek tanggungan yang dibebankan atas tanah dilakukan tanpa harus

melalui proses gugatan apabila debitur cedera janyi (wanprestast) (Eugenia Liliawati
Mulvono 2003 .43),
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Kredit macet yang terjadi pada bank pemerintah merupakan plutang negara.
Dengan  demikian harus ada upava dan  berbagai instansi terkait untuk
menvelamatkan dan mengembalikan piutang negara tersebut Upaya-upaya #u dapat
dilaksanakan melalui tindakan penjadwalan kembali (reschedulling), persvaratan
kembali (reconditioning) dan penataan kembali (restructuring) tersebut, penanganan
terakhir kredit macet dapat dilakukan melalui lembaga penyelesaian piutang.

Lembaga penyelesaian kredit macet perbankan yang rerjadi pada bank swasta.

antara lain dapat ditempuh melalui lembaga-lembaga sebagai berikut -

I. Badan khusus yang dibentuk sementara. vakmi Badan Penvehatan Perbankan
Nasional (BPPN) dan Asset Manapement Unit (AML)
Adapun dasar pembentukan badan klusus tersebut adalah berdasarkan pasal 37 a
ULl No. 10 tahun 1998 tentang Perubahan Atas UL No. 7 tahun 1992 vang
menetapkan bahwa atas piutang bank terhadap pihak ketiga vang diambil alih
badan khusus, badan khusus dapat melakukan tindakan penagihan piwtang dengan
penerbilan surat paksa, dengan berdasarkan pada cateian utang debitor yang
bersangkutan pada bank dalam program penyehatan,

2. Penyelesatan Kredit Macet melalui Peradilan Usnum
Berdasarkan pasal 10 ayat (1) UU No. 14 Tahun 1970 jo UL No. 14 Tahun 1985,
hanya peradilan umum vang dapat dipergunakan sebagai lembaga penvelesaian
kredit macet.  Kredit macet meripakan sengketa di bidang hukum perdata.
Apabila bank dengan nasabahnya tidak dapat menyelesaikan sendiri sengketanva
dapat diselesaikan melalui Pengadilan Negeri. Tugas dan wewenang Pengadilan
Negeri, selain memeriksa dan mengadili perkara pidana, juga memeriksa dan
mengadili perkara perdata di tinghkat pertama. Penvelesaian kredit macet melalui
pengadilan, utamanya untuk bank-bank swasta, karena bank-bank milik

pemerintal sudah mempunyai lembaga penvelesaannya melalui BUPLN
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3. Penyelesaian Kredit Macet melalur Arbitrase
Arbitrase merupakan lembaga penvelesaian sengketa perdata di luar pengadilan
dengan menggunakan wasit atau juru pisah  Lembasa ini bukan lembaga
peradilan.  Dasar hukumnya adalah penjelasan pasal 3 avat (1) Undang-undang
No. 14 Tahun 1970, menyebutkan baliwa penyelesaian perkara di luar pengadilan
atas dasar perdamaian atau melalui wasit (arbitrase) tetap diperbolehkan  Selain
i pasal 377 HIR/pasal 705 RBy, menentukan bahwa jika orang Indonesia dan
orang Tunur Asing menghendak: persengketaan mercka diputus oleh jury pisah
(arbiter) maka wajib memenuhi peraturan pengadilan perkara vang berlaku bag:
orang Fropa  Peraturan vang dimaksud tertuang dalam Rv (Reslement of de
Burgerlijke Rechtsvordering Sth. 1834-32 juncto Sth, 1849-63) buku ketigz bab
pertama pasal 615-pasal 651 Sengketa-sengketa vang dapat diselesaikan melalui
arbirase  adalall sengketa-sencketa di bidang hukum perdata. sebapaimana
discbutkar dalamn pasal 616 Rv yaitu mengenai sengketa van ¢ menvangkut
| penghibahan atau penghibah-wasiatan nafkaly:
2. percerman atau perpisahan dari meja dan tempat tidur antara suzmi dan istri:
3. mengena kedudukan hukum seseorang,
4. lan-lain sengketa vang oleh ketentuan undang-undang tidak diperbolehkan
mengadzkan suatu perdamman

Untuk menvelesatkan kredit macet melalui arbitrase, harus dilihat apakah
pada waktu membuat perjanjian kredi terdapat klausula arbitrase. Apabila tidak
ada klausula rersebut dan bank maupun nasaball same-sama menghendaki
sengketanya  diselesmkan  melalui  arbitrase, maka mereka harus membuat
perjanjian tertulis mengenar hal ity seperti disyaratkan oleh pasal 618 avat (1) Ry
yaitu membut akta kompromis.

3.4 Kajinn Terhadap Putusan Mahkamah Agung No. 298 K/Pdi/2000

Pengadilan  Negenn  Bandung  vang  mengadil; perkara  perdata  No.
169/Pdi:G/1998/PN Bdg memberikan pertimbangan hukumnva, vaitu:
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Tuntutan prowisi dapat dikabulkan Majelis karena penggueat berkedudukan
sebagal penjamin/penanggung hutane tergugat 11 kepada turut tergugat

Mengenar eksepsi Majelis berpendirian bahwa eksepsi turut terousat karena
dinilai tidak beralasan, maka eksepsi ini harus ditolak.

Mengenai mateni pokok perkara. Majelis dengan memperhatikan Pasal 1824
KUHPerdata jo Pasal 1843 KUHPerdata, yang mengatur penangeungan hutang,
maka karena penpgugat secara tegas memberikan jamimnan sebagal penanggung
hutang hanya untuk 12 bulan saja, maka denpan lewatnva waktu ini, maka
penggugat sebagar penjamin hutang tergugar |1 menjadi tidak terikat lagi dalam
perjanjian kredit antara tergugat 11 denpan turuf tergugat selaku krediturnya,
witlaupun hutang tergugat 11 kepada turut terpugat belum dibayar lunas
lambahan lag berdasar Pasal 1831 KUHPerdata secara tegas telah ditentukan
bahwa penanggung hutang tidak wapb membayar kepada kreditur kecuali jika
debitur lalai dalam membavar hutangnya, maka barang-barang milik dehitur
lebil dulu disita dan dijual untuk melunasi hutangnva.

Mengenai tuntutan ganti rugi, karena penggugat tidak merinci kerugiannva dan
tidak disertai bukti-bukti tentang tmbulnya kerugian tersebut maka petitum No.
7 harus ditolak. Sesuai dengan ketentuan Pasal 225 (1) HIR, maka tuntutan No. 8
tentang dwangsem dapat dikabulkan hanya sebesar Rp. 250,000 ~/tiap harinya

terlambat melaksanakan putusan ini

Berdasarkan atas perimbangan hukum vang inti pokoknya disebut di atas,

akhirnya Majelis hakim Pengadilan Negeri Bandung memberikan putusan yang
amarnya sebaga berikut -

1.

Dalam Provisi. mengabulkan gugatan Provisi penggugat, memenntahkan kepada
turut tergugat untuk tdak melakukan upava/perbuatan hukum vang dapat
menpakibatkan beralihnya hak atas SHM No. 380 dan No. 381 sampai adanya
putusan yang berkekuatan hukum tetap.

Dalam Eksepsi; menolak eksepsi dari turut tergugat,
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Il Dalam Pokok Perkara: mengabulkan gupatan untuk sebagian: menvatakan
tergugat I-IV melakukan perbuatan ingkar janji atau wanprestasi ierhadap
penggugat, menyatakan penggugat adalah pemilik SHM No. 380 dan No.
381/Pasirkaliki, menyatakan batal dan tidak berkekuatan hukum perjanjian 3 Juni
1996 antara pengeugat dan tergugat -1V dan karenanya mengeluarkan secara
hukum tanggung jawab penggugat atas hubungan hukum antara tergupat dengan
turut tergugat, menghukum tergugat -1V atau pihak lain serta turur terougat
untuk mengembahikan SHM NO. 380 dan NO. 381 kepada pengruear;
menghukum tergugat [-1V membayar uang paksa Rp. 250.000 - setiap hari lambat
menjalankan putusan ini, menghukum turut tergugat untuk tunduk dan patuh
terhadap 151 putusan ini; menvatakan putusan ini dapat dijalankan lebih dulu
walau ada perlawanan/banding.

Turut tergugar menolak putusan Pengadilan Negeri tersebut di aas dan
mengajukan banding. Pengadilan Tinggi dalam putusannya mempertimbangkan
bahwa putusan Hakim Pertama baik dalam provisi, eksepsi maupun dalam pokok
maten telah didasan oleh alasan hukum vang benar dan tepat, sehingga disetujui dan
diadikan perumbangan hukum dalam memutus perkara ini di tingkat banding
Akhirmya Majelis Pengadilan Tingei Jawa Barat di Bandung memberi putusan vang
amarnya, adalah:

I Menerima permohonan banding dari pembanding,

2. Menguatkan  putusan Pengadilan Negenn  di Bandang  No.
169/Pdr/G/1998/PN BDG.

Menurut pasal 30 Undang-undang No. 14 Tahun 1985 jo Undang-undang No.
25 Tahun 1999, Mahkamah Agung dalam tnghat kasasi dapat membatalkan putusan
atau penetapan pengadilan-pengadilan dan semua lingkungan peradilan karena:

I tidak berwenang atau melampaw batas wewenang,

2. salah menerapkan atau melanggar hukum yang berlaku;

3. lalar memenuhi syarat-syarat yang diwajibkan oleh peraturan perundang-undangan

yang mengancam kelalaian itu dengan batalnya putusan yang bersangkutan.
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Berdasarkan alasan-alasan tersebut di atas dapatlah diketahui. bahwa di dalam
tingkat kasasi tidak diperiksa tentang duduk perkaranya atau faktanya, letapt tentang
hukumnya, sehingga tentang terbukt hdaknya peristiwa tidak akan diperiksa
Penilaran mengenai hasil pembuktian dapat dipertimbangkan dalam pemeriksaan
tingkat kasasi. Mahkamah Agung terikat pada peristiwa van g telah diputuskan dalam
tingkat terakhir. Menyikapi atas perkara perdata No. 169/Pdt.G/1998/PN RBd 12, maka
penulis sependapat dengan Putusan Mahkamah Agung No. 298 K/Pdi/2000 fiengenal
kesalahan Hakim Judex facti dalam menerapkan hukum pembuktian. Hakim Juder
fucti telah mengesampingkan alat-alat bukti vang digjukan turut tergugat, sehingga
hal it bertentangan dengan asas audi et alteram partem, vaitu mendengar kedua
belah pihak. Hal ini dapat mengakibatkan hilangnya rasa keadilan dan kepastian
hokum, karena Hakun .Judex facri telah vang memihak salah satu piliak, vaiw
penggugat, Disamping hal tersebut, berdasarkan buki; vang digjukan oleh turut
tergugat yaitu adanya Surat Perjanjian tanggal 3 Juni 1996, menunjukkan bahwa
penggugat adalah sebagai penjamin/penanggung hutang untuk jangka wakiu 12
bulan. Setelal kredit jatuh tempo dan mengalami kemacatan, penggugal asli tetap
mengakm sebagai penjamin, Oleh karena itu penggugat asli telah mengambil oper
kewayiban debitur.

Berdasarkan adanya alat bukti yang diajukan turul tergugat tersebut. maka
dalil vang diajukan turut tergugat semakian kuat. Ketika kredit mengalami kemacetan
sebagai akibat pihak debitur wanprestasi, maka Sertifikat Hak Milik No. 380 dan No.
381 yang dijadikan jaminan Perjanjian Kredit, dapat disita dan dilelang oleh twrut
fergugat selaku pemegang Hak Tanggungan/Hipotik, Oleh karena itu. maka penulis
menilai bahwa Hakim fudex Jacti telah salah menerapkan hukum pembuktian

terhadap perkara i,



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

Digital Repository Universitas demmier—

@ moninn

-

IV. KESIMPULAN DAN SARAN

4.1 Kesimpulan
Berdasarkan uraian diatas, penulis dapat menarik kesimpulan yaitu sebagai

berikut.

| Setiap permohonan kredit harus diajukan secara tertulis kepada pihak bank. tanpa
melihat berapa jumlah kredit vang diminta. Pengajuan permohonan pemberian
kredit imi dapat ditempuh dengan cara, yailu dengan menulis surat. dengan
mengist daftar isin pertanyaan. denpan menulis surat terlebil dahubu, laly disusul
dengan mengisi daftar pecanvaan Surat permintaan atau permohonan kredit
tersebut harus mencantumkan tentane alasan mengajukan permohonan kredit,
Jumlah kredit yang diperlukan, kesansgupan untuk membavar kembali hutangnva
sesum dengan rencana yang ditetapkan, jaminan vang disediakan dan keterangan-
keterangan lain yang dianggap perlu. Sebagai tambahan biasanya pihak bank
biasanya menyediakan formulir permohonan kredit yang memuat hal-hal vang
menyangkut tentang kondisi s1 pemohon, untuk dijadikan bahan pertimbangan
oleh bank |

2 Pelaksanaan pembebanan jamman hak tanggungan atas tanah milik pihak Ketiga
dilakukan di hadapan Notaris/PPAT dan pihak ketign sebaga pemberi hak
tanggungan wapb hadir di hadapan PPAT. Apabila yang bersangkutan tidak duspat
hadw maka 1a wapb membuat surat kuasa untuk membebankan hak tanggungan
(SKMHT) yang berbentuk akia otentik dan diberikan pada debitur dalam wakty
selambat-lsmbatnya satu bulan setelah diberkan, SKMHT wajib diikuti dengan
pembuatan akta pembenan hak mngpungan. Setelah i akta tersebut wajib
didaftarkan pada kantor pertanahan yang dilakukan oleh Notanis/PPAT itu sendiri
Untuk memenuhi asas publisitas, sertifikat hak tanggungan diterbitkan oleh

Kantor BPN sehingga kreditur mempunyai hak eksekutorial jika terjadi kredit
macet.

15
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3. Terjadinya kredit macet karena debitur wanpresiasi dalam perjanjian kreds
mempunyat akibat hukum, vaitu pihak  kreditur sebagai pemegang hak
tanggungan berdasarkan pasal 6 UUHT jo. Pasal 11 avat (2) huruf (e)UUHT jo.
Pasal 20 UUHT dapat menjual obvek hak tanpeungan dengan kekuasaan sendiri
melalui pelelangan umum dalam rangka mengambil pelunasan plutangnya;

4. Analisis yuridis yang telah dilakukan oleh penulis pada akhirnya bermuara pada
pernyataan persetujuan dan mendukung atas keputusan Mahkamah Apung No
298 K/Pd2000, Hal tersebut dikarenakan putusan judex factie welah salah dalam
menetapkan hukum pembuktian, karena temyata penggugat asal tetap mengakui
sebagal penjamm atas perjanpian kredit tersebut Akibatnya penggugat asal

mengambil alih kewajiban debitur

4.2 Saran
Saran yang dapat penulis berikan dalam penulisan skripsi ini adalah
I. Pihak bank dalam menganalisa permohonan kredit yang diajukan oleh debitur
wajib  berpedoman pada prinsip 5C, vaitue Character., Capasity, Capiral,
Colateral, Condition st pemohon kredit, hal i mengingat sering terjadi kasus

kredit macet,

('}

Berkaitan dengan adanva penjamuman vang dilakukan oleh pthak kenga, maka
pihak ketiga wajib membuat surat kussa mengammkan tanah hak mhknva secara
otentik melalui PPAT, sehingga udak terjadi kesulitan dalam hal pembukiian
maupun pelaksanaan eksekusi jika terjadi kredit macet:

Lak

Apabnla debitur dalam perjalanan pengembalian kreditnya mengalami masalah,
maka proses penyelesaiannya hendaknya memperhatikan ketentuan yang duatur
dalam KUH Perdata dan UL No. 4 Tahun 1996 Temtang Hak Tanggungan Atas
Tanah;

H

Lembaga peradilan harus merupakan tempat bagi setiap orang untuk mencan
keadilan, maka sudah menjudi kewajiban untuk dapat memberikan pengarahan,

bimbingan dan pengayoman bagi para pencari keadilan.
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