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ABSTRAK

Se¢ara Konvensional kebutuhan dana disediakan oleh lembaga keuangan.
Lembaga ini mempunyai kegiatan di bidang keuangan yang secara langsung atau tidak
langsung menghimpun dana dan menyalurkan kembali kepada masyarakat. Sebagai salah
bentuk dari kegiatan lembaga perbankan dalam penyahwan dana adalah dengan
pemberian kredit. Dalam perjanjian kredit, salah satu faktor yang dipertimbangkan,
apakah yang menjadi jaminan dari permohonan kredit tersebut. Sebab kredit yang tidak
mempunyai jaminan yang cukup akan mengandung resiko yang besar. Untuk itu di dalam
kegiatan penyaluran kredit oleh perbankan perlu adanya jaminan dari debitur, karena
jaminan yang digunakan dalam perjanjian kredit adalah hak atas tanah maka dibebani
dengan Hak Tanggungan yang diatur dengan Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996.
Salah satu ciri dari Hak Tanggungan ini adalah mudah dan pasti, dkan tetapi dalam
pelaksanaannya masih sulit untuk dilakukan.

Dalam tesis ini diangkat tiga permasalahan pertama bagaimanakah pelaksanaan
perjanjian kredit pada lembaga Perbankan dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah
besrta benda-benda yang berkaitan dengan tanah. Kedua kendala-kendala apakah yan
mempengaruhi pelaksanaan perjanjian kredit dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah
besrta benda-benda yang berkaitan dengan tanah. Ketiga bagaimanakah pelaksanaan
eksekust Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah,
apabila debitur wanprestasi dalam perjanjian kredit tersebut.

Pembahasan terhadap hasil penelitian dapat disimpulkan bahwa Pelaksanaan
perjanjian kredit pada lembaga perbankan dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah
beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah, Bahwa secara teknis fisik, menabung
di bank syari’ah dengan yang berlaku di bank konvensional hampir tidak ada perbedaan,
yaitu dalam unsur-unsur perjanjian, sifat, bentuk, analisis dan syarat sahnya perjanjian.
Hal ini karena baik bank syari’ah maupun bank konvensional diharuskan mengikuti
aturan teknis perbankan secara umum. Namun jika diamati secara mendalam terdapat
perbedaan-perbedaan substansial, yaitu dalam hal konstruksi hukum, hubungan hukum,
beberapa kiausula dalam akad perjanjian, dan terutama kontra prestasi tidak berupa bunga
bagi Bank Muamalat Indonesia tetapi bagi hasil.

Kendala-kendala yang mempengaruhi pelaksanaan petjanjian kredit dengan
Jjaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah
adalah Jaminan yang diberikan kurang layak; Dokumen yang diminta tidak lengkap;Hak
atas tanah berupa Hak Guna Bangunan, jangka waktunya berakhir sebelum kreditnya
Jatuh tempo; Ketidaksesuaian data debitur antara yang tersimpan diarsip dengan keadaan
sebenarnya.

Pelaksanaan Eksekusi Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang
bekaitan dengan tanah, apabila debitur wanprestasi dalam perjanjian kredit, Pihak bank
tidak langsung melakukan eksekusi, akan tetapt tetap berusaha melakukan pendekatan
persuasif terhadap nasabah. Pendekatan ini dilakukan agar sedapat mungkin diperoleh
penyelesaian kredit macet secara damai tanpa melalui eksekusi. Untuk itu upaya-upaya
penyelamatan kredit yang dapat dilakukan oleh bank adalah Rescheduling,
Reconditioning dan Restructuring. Proses litigasi akan ditempuh oleh bank, apabila
nasabah deitur beritikad tidak baik, maka berdasarkan sertiikat Hak Tanggungan yang
menjadi jaminan kredit debitur dapat dilakukan eksekusi menurut Undang-Undang
Nomor 4 tahun 1996, tetapi dalam realita praktek harus ada persetujuan fiat eksekusi dulu
dart Ketua Pengadilan Negeri.,

Kata Kunci : Perjanjian kredit, Jaminan, Hak Tanggungan,
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ABSTRACT

In conventionally, the need of funds is provided by financial institution.
This institution has acctivities in finance, which collects funds and distributes
them directly or indirectly to public. As one of banking institution activities in
distributing funds is by giving credit. In credit contract, one of factors to consider,
what collateral of the credit proposal. Because the credit that has no proper
collateral will contain a high risk. Hence, in activities of credit distributing by
banking require collateral of debtor, because the collateral used in credit contract
is rights on land will be charged by rights of bail as ruled in the Act number 4,
1996. One of features of this bail rihts is easy and certain, however, in practise is
still hard to do.

This thesis will explain the three first problems of how the implementation
of credit contract on banking institution by the collateral of bail rights on land and
goods related by land. Second, what problems that influence the implementation
of credit contract by the collateral of bail rights on land and goods related by land.
Third, how the implementation of execution of bail rights on land and goods
related with land, if debtor is unfulfillment in credit contret.

The discussion of research results can conclude that the implementation of
credit contract on banking institution by the collateral of bail rights on land and
goods related with land, started by the submitting of credit proposal to bank.
Then, all accepted credit/financial proposals would have credit analysis and
evalution and collateral estimation for checking and examining. Based on the
analysis, can be known that from the proposal proposed by prospective debtor to
bank, not all of them are approved or distributed. Because the proposal that has
complete requirement can be realized by bank.

The problems that influence the implementation of credit contract are the
collateral is not feasible, incompiete required document, the term of rights on land
in form of building utilization rights is expired before the credit is due, the
inappropriate debtor’s data between the archive and the real condition.

The execution implementation of bail rights on land, if the debtor is
unfulfillment in credit contract. The bank indirectly does the execution, but keep
trying to do persuasive approach to customers. This approach is done in order to
be able to et a settlement of stuck credit peacefully without execution. Litigation
process will be taken by bank if the debtor has no good will. So based on the
certificate of bailrights (hat becomes the credit collateral of debtor can be
execuled according to the Act number 4, 1996. But in practise, there must be an
agreement of execution fiat first from the head of first instance Court.

Key Words : Credit Contract, Collateral, Bail Rights.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Penelitian :

Pembangunan ekonomi sebagai bagian dari pembangunan
nasional merupakan salah satu upaya untuk mewujudkan kesejahteraan
rakyat yang adil dan makmur berdasarkan Pancasila dan Undang-
Undang Dasar 1945. Dalam rangka memelihara kesinambungan

pembangunan tersebut sangat dibutuhkan dana dalam jumlah yang

sangat besar.

Dana yang dibutuhkan ada kalanya dapat dipenuhi sendiri, tetapi
ada kalanya tidak dapat dipenuhi sendiri sehingga membutuhkan
bantuan pihak lain. Secara Konvensional kebutuhan dana disediakan
oleh lembaga keuangan. Lembaga ini mempunyai kegiatan di bidang
keuangan yang secara langsung atau tidak langsung menghimpun dana
dan menyalurkan kembali | kepada masyarakat, dalam rangka
pembiayaan/investasi tertentu.’

Meningkatnya kegiatan pembangunan meningkat juga
keperluan akan tersedianya dana yang sebagian besar diperoleh melalui
kegiatan perkreditan, peranan kredit sebagai salah saty sumber

pembiayaan  pembangunan sangatlah penting. Oleh karena itu

! S Redjeki Hartono, Kapita selekta Hukum Perusahaan, Mandar Maju, Bandung, 2000,
hal 119.
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meningkatnya kegiatan pembangunan juga mengakibatkan peningkatan
pula dana pembangunan, Dana pembangunan yang tersedia antara lain
disalurkan melalui lembaga perbankan. Sebagai salah bentuk ddri
kegiatan lembaga perbankan dalam penyaluran dana adalah dengan
pemberian kredit.

Suatu kredit baru diluncurkan setelah ada suatu kesepakatan
tertulis, walaupun nﬁungkin dalam bentuk vang sangat sederhana antara
pihak kreditur sebagai pemberi kredit dengan pihak debitur sebagai
penerima kredit. Kesepakatan tertulis ini sering disebut dengan
“perjanjian kredit” (credit agreement, loan agreement).*

Dalam  perjanjian kredit, salah satu faktor yang
dipertimbangkan, apakah yang menjadi jaminan dari permohonan kredit
tersebut. Sebab kredit yang tidak mempunyai jaminan yang cukup akan
mengandung resiko yang besar. Untuk itu di dalam kegiatan penyaluran
kredit oleh perbankan perlu adanya jaminan dari debitur. Hal ini sangat
urgen sebab jaminan tersebut akan diperlukan jika sewaktu-waktu
debitur wanprestasi. Dalam hal terjadi kredit macet, barang yang
dijadikan jaminan lazimnya akan dijual untuk menutupi kewajiban
debitur. Untuk itu dilakukan perjanjian jaminan, yang merupakan

© perjanjian yang sifatnya accesoir dari perjanjian pokoknya yaitu

perjanjian kredit.

* Munir Fuady, Hukum Perkreditan Kontemporer, PT. Citra Aditya Bakti, Bandung, 2002.
hal 31.



Mengingat begitu pentingnya kedudukan dana perkreditan
tersebut dalam proses pembangunan, sudah sewajarnya jika pemberi
dan penerima kredit serta pihak lain yvang terkait mendapat
perlindungan melalui suatu lembaga hak jaminan yang kuat dan
yang dapat pula memberikan kepastian hukum bagi semua pihak yang
berkepentingan.

Jaminan yang sering digunakan dalam perjanjian kredit adalah
tanah. Untuk menerima tanah sebagai jaminan kredit, pertama-tama
yang harus dilihat adalah jenis hak atas tanah tersebut. Hak atas tanah
memberi wewenang kepada pemegangnya untuk mempergunakan atau
mengambil manfaat atas tanah yang diatasnya hak itu melekat. Tanah
dalam batas-batas tertentu dianggap sebagai barang jaminan yang relatif
aman, karena disamping tidak mudah hilang dan rusak, harga tanah
dapat terus meningkat, terlebih jika lokasi tanah yang dijadikan jaminan
berada di daerah perkotaan dan strategis. Yang menjadi jaminan kredit
adalah hak atas tanaly, bukan tanah secara fisik’

Dalam Pasal 51 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria, yang lazim disebut sebagai
Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA), sudah di sediakan lembaga

hak jaminan yang kuat yang dapat dibebankan pada hak atas tanah,

* Effendi Perangin, Praktek Penggunaan Tanah Sebagai Jaminan Kredit, Rajawali Pers,
Jakarta, 1987, hal.l.



vaitu Hak Tanggungan sebagai pengganti lembaga hypotheek dan
credietverband.  Karena  ketentuan-ketentuan  dalam  Peraturan
Perundang-undangan yang lama, vaitu lembaga hypotheek dan
credictverband berasal dari zaman kolonial Belanda, oleh karena itu
ketentuan tersebut dalam kenyataannya jelas tidak sesuai lagi, karena
tidak dapat menampung perkembangan yang terjadi dalam bidang
perkreditan dan hak jaminan sebagai akibat dari kemajuan
pembangunan ekonomi,

Untuk memenuhi ketentuan Pasal 51 UUPA, maka pada tanggal
9 April 1996 diundangkan Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996
yaitu Undang-Undang tentang Hak Tanggungan atas tanah beserta
‘benda-benda yang berkaitan dengan tanah. Dengan diundangkannya
Undang-undang Hak Tanggungan tersebut, maka ketentuan-ketentuan
mengenai  credietverbad dan hipotik dalam Buku 11 KUH Perdata
sepanjang mengenai tanah dan yang untuk sementara waktu masih
diberlakukan berdasarkan Pasal 57 UUPA, dinyatakan tidak berlaku
lagi.

Salah satu ciri Hak Tanggungan yang kuat adalah mudah dan
pasti dalam pelaksanaan eksekusinya, jika debitur cidera janji.
Walaupun secara umum ketentuzin tentang eksekusi telah diatur dalam
Hukum Acara Perdata yang berlaku. yaitu yang terkandung dalam HIR
atau RBG. Namun dipandang perlu untuk memasukkan secara khusus

ketentuan tentang Hak Tanggungan dalam Undang- undang ini, yaitu



yang mengatur lembaga parate eksekusi sebagaimana dimaksud dalam

Pasal 224 HIR dan Pasal 258 RBg‘1

Kemudahan pelaksanaan eksekusi yang disediakan oleh hukum
bagi para kreditur pemegang hipotik selama ini dalam praktek tidak
selalu dapat dimanfaatkan, karena masih ada pthak-pihak yang meminta
penyerahan “grosse akta hypotheek”. Pada hal sejak berlakunya UUPA
dan dilaksanakannya pendaftaran tanah, grosse akta hypotheek itu
sudah tidak dibuat lagi dan sebagai gantinya dikeluarkan sertifikat
hipotik. Akibatnya eksekusi hanya dapat dilakukan dengan cara
mengajukan gugatan perdata biasa, yang diketahui sungguh
memakan waktu. Padahal salah satu ciri hak jaminan atas tanah yang
kuat adalah kemudahan dalam eksekusinya.

Selain mengenai ketentuan eksekusi Hak Tanggungan tersebut
diatas. Hak Tanggungan pada dasarnya adalah dibebankan pada hak
atas tanah. Namun kenyataannya seringkali terdapat benda-benda
berupa bangunan, tanaman dan hasil karya yang secara tetap merupakan
satu kesatuan dengan tanah yang dijadikan jaminan tersebut. Atas dasar
kenyataan diatas, dalam undang-undang No. 4 Tahun 1996 dinyatakan,
bahwa pembebanan Hak Tanggungan atas tanah dimungkinkan pula

meliputi benda-benda sebagaimana dimaksud diatas.

4Sambutem Menteri Negara Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasionsl Pada Acara

Pembukaan Seminar Nasional Tentang Undang-Undang ak  Tanggungan
diselenggarakan atas kerja sama Badan Pertanahan Nasional dengan Universitas
Padjadjaran, Bandung 27 Meci 1996,



Bangunan, tanaman, dan hasil karya yang ikut dijadikan jaminan
itu tidak terbatas pada yang dimiliki oleh pemegang hak atas tanah yang
bersangkutan, melainkan dapat juga meliputi yang dimiliki pihak lain.

Sehubungan dengan adanya hal tersebut diatas, diharapkan di
waktu yang akan datang tidak akan ada lagi perbedaan persepsi
mengenai berbagai masalah dalam pelaksanaan perjanjian kredit dengan
jaminan hak tanggungan atas tanah dan tata cara eksekusi Hak
Tanggungan apabila debitur wanprestasi. Dengan demikian
kemudahan-kemudahan dalam Hak Tanggungan benar-benar dapat
dimanfaatkan. Ketentuan tersebut dimaksudkan agar eksekusi Hak
Tanggungan benar-benar dilaksanakan sehingga memberikan kepastian
hukum bagi pemegang maupun pemberi Hak Tanggungan.

Berdasarkan dari uraian tersebut diatas, telah menimbulkan
inspirasi bagt penulis untuk melakukan penelitian, karena perjanjian
kredit dengan jaminan Hak Tangpungan atas tanah beserta benda-benda
yang berkaitan dengan tanah masih banyak menimbulkan berbagai

masalah,

. Perumusan dan Pembatasan Masalah.

Berdasarkan uraian pada latar belakang penelitian tersebut
diatas, maka dapat dikemukakan permasalahan pokok yang akan dikaji

dalam tesis ini adalah sebagai berikut:




C.

Bagaimanakah pelaksanaan perjanjian kredit pada lembaga
Perbankan dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta
benda-benda yang berkaitan dengan tanah ?

Kendala-kendala apakah yang mempengaruhi pelaksanaan
perjanjian  kredit dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah
beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah ?

Bagaimanakah pelaksanaan eksekusi Hak Tanggungan atas tanah
beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah, apabila debitur

wanprestasi dalam perjanjian kredit tersebut ?

Tujuan Penelitian.

Adapun tujuan secara umum yang hendak dicapai dalam

penelitian ini adalah untuk mendeskripsikan secara analitis tentang

Perjanjian Kredit Dengan Jaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta

benda-benda yang berkaitan dengan tanah, sedangkan secara khusus

tujuan penelitian ini adalah sebagai berikut :

L.

Untuk mengetahui pelaksanaan perjanjian kredit pada lembaga
Perbankan dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta
benda-benda yang berkaitan dengan tanah .

Untuk mengetahui Kendala-kendala yang mempengaruhi
pelaksanaan perjanjian kredit dengan jaminan Hak Tanggungan

atas tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah .



3. Untuk mengetahui pelaksanaan eksekusi Hak Tanggungan atas
tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah, apabila

debitur wanprestasi dalam perjanjian kredit tersebut.

D Kontribusi Penelitian

Penelitian mengenai Perjanjian Kredit Dengan Jaminan Hak
Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang berkitan dengan tanah
ini diharapkan dapat memberikan kontibusi baik dari segi praktis
maupun segi teoritis, yaitu:

l. Dari segi teoritis, penelitian ini diharapkan dapat memberi

sumbangan pemikiran bagi pengembangan ilmu pengetahuan
khususnya Ilmu Hukum, yang berkaitan dengan perjanjian kredit
dengan jaminan Hak Tangguigan atas tanah beserta benda-benda
yang berkaitan dengan tanah,

2. Dar segi praktis, penelitian ini diharapkan sebagai salah satu
informasi bagi para praktisi hukum atau masyarakat yang berkaitan
dengan perjanjian kredit dengan jaminan hak tanggungan atas

tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah.

" E. Kerangka Pemikiran
. I

1. Pengertian Kredit
Secara etymologi, kata kredit berasal dari bahasa Yunani yaitu
“credere” yang di-Indonesiakan menjadi kredit, mempunyai arti

|
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\

\

|
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| kepercayaan. Seseorang yang memperoleh kredit, berarti memperoleh
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1
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kepercayaan. Dengan demikian dasar dari pada kredit adalah
kepercayaan. ®

Sedangkan menurut O.P. Simorangkir, kredit adalah pemberian
prestasi (misalnya uang, barang) dengan balas prestasi (kontra prestasi)
akan terjadi pada waktu mendatang, ¢

Selain itu Thomas Suyatno menyatakan bahwa istilah kredit
berasal dari bahasa Yunani (Credere) yang berarti kepercayaan (truth
atau faith). Oleh karena itu dasar dari kredit ialah kepercayaan.
Seseorang atau suatu badan yang memberikan kredit (kreditur) percaya
bahwa penerima kredit (debitur) pada masa yang akan datang akan
sanggup memenuhi segala sesuatu yang telah dijanjikan. ’

Dalam Pasal 1 angka 11 Undang-Undang RI No. 10 Tahun 1998
tentang Perbankan, kredit dirumuskan sebagai 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 hutangnya setelah jangka
waktu tertentu.

Di lihat dari sudut ekonomi, kredit diartikan sebagai penundaan
pembayaran. Maksudnya pengembalian atas penerimaan uang dan /

atau suatu barang tidak dilakukan bersamaan pada saat menerima

‘_ ’ Edy Putra T:hc’Aman, Kredit Perbankan Suatu Tinjauan Yuridis, Liberty. Yogyakarta, 1939, hal.]
Sop. Simorangkir, Se/uk Beluk Bank Komersial, Aksara Persada Indonesia, Jakarta, 1988, hal .91,
7 Thomas Suyatno et.al, Dasar-dasar Perkreditan, | PT. Gramedia, Jakarta, 1990, hal. 1]
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melanggar asas konsensualisme sebagaimana yang terdapat dalam
Pasal 1320 junto Pasal 1338 KUH Perdata akan mengakibatkan
Perjanjian itu tidak sah dan juga tidak mengikat sebagai undang-

undang. !

Senada dengan pendapat tersebut diatas, Mgs. Edy Putra

The’Aman, mengemukakan : '»

Bahwa perjanjian kredit dalam bentuk standart ini
mengandung  kelemahan terutama bila dihubungkan
dengan Pasal 1320 dan 1338 BW. Dikatakan mengandung
kelemahan karena . dalam perjanjian  kredit tidak
terkandung adanya kesepakatan dari kedua belah pihak,
melainkan hanya sepihak. Sedangkan pihak pemohon
kredit dalam memberikan kesepakatan hanyalah fiktit
belaka. Dengan demikian perjanjian kredit bank dan
lembaga perkreditan lainnya, tidak saja mengandung
kelemahan tetapi sekaligus menyimpang darj asas-asas
yang terkandung dalam Pasal 1320 dan 1338 BW.

Menurut hemat penulis, Kesepakatan yang diberikan oleh
debitur tidak dapaf dikatakan sebagai kesepakatan fiktif, karena
dalam perjanjian- kredit tidak ada unsur paksaan. Bentuk perjanjian
kredit dituangkan dalam perjanjian standard dimaksudkan untuk
menyederhanakan bentuk petjanjian kredit, agar tiap bank tidak
membuat  perjanjian  yang berbeda, disamping ity juga
dimaksudkan untuk mempermudah dan mempercepat prosedur

pemberian kredit,

1 Subelkti, ap.cif, hal. 12,

122

Msg. Edy putra The’aman, Op.Cit, hal 33.
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Tetapt di dalam praktek perbankan, memang pihak debitur
be;ada didalam posisi yang lemah, sementara kreditur berada
dalam posisi yang kuat, sehingga pada saat pihak kreditur
menyodorkan syarat-syarat perjanjian beserta isi dari perjanjian

_ kredit/pembiayaan tersebut. Bank atau kreditur tidak memberikan
kesempatan kepada calon debitur untuk mengadakan tawar-
menawar dengan pihak kreditur. Karena calon debitur ini
membutuhkan dana untuk modal tambahan dan sebagainya, maka
terdorong oleh kebutuhannya tersebut, pihak debitur menerima saja
dengan apa yang menjadi persyaratan tersebut, kalau
kredit/pembiayaan mau dicairkan. Calon debitur tidak mempunyai
kekuatan untuk mengutarakan kehendak dan kebebasannya dalam
menentukan perjanjian baku tersebut Disinilah lete;k kelemahan
dalam perjanjian baku atau standard ini, karena kreditur lebih
banyak mengatur hak-hak bank dan kewajiban nasabah debitur,
dengan demikian, dalam perjanjian kredit baku ini mengandung
Klasula-klasula yang sangat memberatkan pihak debitur.

Sehubungan dengan klausula-klausula dalam perjanjian
kredit, HP Panggabean yang melakukan penelitian terhadap model-
model perjanjian kre/dit menemukan klausula-klausula yang
memuat kewenangan bank sebagai berikut :

a  Bank sewaktu-waktu berhak mengakhiri perjanjian secara

sepihak dan kemudian menagih hutang secara sekaligus dan

seketika menurut waktu yang ditentukan bank.
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Bank berhak menentukan sendiri jumlah hutang debitur
berdasarkan jumlah hutang pokok, bunga kredit, provisi, dan
sebagainya.

Baﬁk diberi kuasa mutlak yang tidak dapat dicabut kembali
menjual barang jaminan.

Bank tidak wajib memberikan kredit kepada debitur walaupun
maksimum kredit belum tercapai.

Bank behak dengan nama dan/atau cara apapun juga
melakukan tindakan hukum yang dianggap baik oleh bank
atau menurut peraturan yang berlaku, apabila debitur lalai atau
tidak dapat melunasi kreditnya.

Bank berhak menangguhkan' perlaksanaan perjanjian kredit
semata-mata atas pértimbangannya sendiri.

Bank tidak bertanggung jawab atas kerugian yang disebabkan
kerusakan, kelambatan atau karena hilangnya surat, termasuk
Juga kerugikan yang disebabkan tindakan pihak yang menjadi
perantara.

Semua surat-surat berharga, barang-barang bergerak dan tetap
yang diterima bank atau yang berada ditangan pihak ketiga
berdasarkan apapun juga menjadi jaminan bagi bank untuk
pengembalian hutang si debitur, dan semua surat-surat
berharga dan barang-barang tersebut apabila hilang atau rusak

menjadi resiko dan tanggung jawab debitur.




193

i.  Bank tidak bertangpung jawab atas kekurangan pihak ketiga
yang ditujukkan untuk perkiraan‘dan resiko nasabah.

J. Semua pengiriman kepada atau oleh bank dari pihak ketiga
dilakukan untuk mengadakan perubahan-perubahan pada
Syarat-syarat perjanjian kredit.

k. Bank berhak untuk mengadakan kembali kepada orang lain
segala benda yang digadaikan debitur kepadanya,

. Bahwa dengan lewatnya waktu yang diperjanjikan untuk
melunasi kredit, sudah merupakan bukti terjadinya keadaan

“wanprestasi. '

Dari model-model perjanjian kredit atau klausula-klausula
tesebut  diatas, terlihﬁt bahwa kreditur pada posisi yang kuat,
sementara debitur berada dalam posisi yang lemah, adanya
klausula-klausula yang demikian tersebut, tentunya akan sangat
memberatkan bagi nasabah debitur, karena dengan adanya klausula
yang demikian itu berarti bank tidak mungkin dapat dimintai
tanggung jawab atas tindakannya yang berupa menolak. Oleh
karena itu, bank hanya bersedia memberikan kredit kepada nasabah

debitur atas dasar kepercayaan, bahwa nasabah debitur mampu

dan mau membayar kembali kredit tersebut.

1% Ari Purwadi, Op.Cit, hal. 61.
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Perjanjian  baku dapat diterima sebagai  perjanjian
berdasarkan  fiksi adanya  kemauan dan kepercayaan
membangkitkan para pihak, untuk mengikatkan diri pada
perjanjian itu. Jika debitur menerima dokumen perjanjian itu
berarti ia secara suka rela setuju pada isi perjanjian itu,

Namun ada juga sebagian pihak yang mengatakan bahwa
perjanjian baku tidaklah melanggar asas kebebasan berkontrak,
artinya bagaimanapun pihak debitur masih diberi hak untuk
menyetujui (fake it atan menolak perjanjian ‘yang diajukan
kepadanya (leave itj Itulah sebabnya, perjanjian baku ini kemudia.n
dikenal dengan nama take it or leave it contrack. Jika ada yang
perlu dikhawatirkan dengan kehadiran perjanjian baku, tidak lain
karena dicantumkannya klausula dalam perjanjian kredt tersebut
yang tidak seimbang, karena tidak punya posisi tawar-menawar
samasekali.

. Sehubungan dengan hal tersebut. Maka berdasarkan asas
kebebasan berkontrak dapat diketahui bahwa dalam asas kebebasan
berkontrak, setiap orang mempunyai hak untuk dapat melakukan
perjanjian atau tidak melakukan jcrjanjian, bebas untuk

mengadakan perjanjian dengan siapapun, bebas untuk menentukan

134

Sutan Remy Syahdeni, Kebebasan Berkontrak dan Perlindunan Yang seimbang Bagi
Para Pihak dalam Perjanjian Kredit Bank di Indonesia, institut Bank Indonesia, hal.

69.
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ist dari perjanjian, pelaksanaanya, maupun dengan siapapun,
Namun di dalam kebebasan tersebut juga terkandung tanggung
Jawab para pihak. Asas ini dapat dijumpai dalam Pasal 1338 ayat
(1) KUH Perdata yang berbunyi “semua persetujuan yang dibuat
secara sah berlaku sebagai undang-undang bagi mereka’ yang
membuatnya”.

Berkaitan dengan bal diatas, di dalam Pasal 1338 KUH
Perdata tersimpul asas hukum perjanjian yang sangat penting, yaitu
Janji itu mengikat, janji itu menimbulkan hutang yang harus
dipenuhi. Karena janji saja (yang memenuhi Pasal 1320 KUH
Perdata) sudah mengikat, maka orang mengatakan bahwa
perjanjian menurut KUH Perdata mempunyai sifat atau cin
konsensuil.

Berdasarkan hal-hal yang telah diuraikan diatas, maka
dalam hal ini secara yuridis formal perjanjian baku tetap sah dan
mengikat paré pihak, Setiap orang yang menandatangani
perjanjian, bertanggung jawab pada isi dan apa yang
ditandatanganinya. Jika ada orang yang membubuhkan tanda
tangan pada formulir perjanjiar. baku, tanda tangan itu akan
membangkitkan kepercayaan bahwa yang tertanda tangan
mengetahui dan menghendaki isi formulir yang ditanda tangani.

Sebenarnya penerapan asas kebebasan berkontrak yang

tidak ada batasnya ini berlatar belakang pada pahan individualisme .

yang secara embrional lahir dalam zaman yunani, diteruskan oleh
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kaum Epicuristen dan berkembang pesat dalam zaman Renaissance
melalui antara lain ajaran-ajaran Hugo de Groot, Thomas Hobbes,
John Locke dun Rousseau.

Faham individualisme memberikan peluang luas kepada

golongan kuat (ekonomi) untuk menguasai golongan yang lemah
(ekonomi}. Pihak yang kuat menentukan kedudukan pihak yang
lemah. Pihak yang lemah berada dalam cengkeraman pihak yang
kuat, diungkapkan dalam adagium “exploitation de”home par
I'home. '
Asas kebebasan berkontrak inilah yang merupakan sebab
munculnya perjanjian kredit yang timpang atau berat sebelah,
sehingga mengandung klausula-klausula yang sangat memberatkan
debitur. Namun. Keadaan ini sebenarnya dilihat dari konteks yang
lebih luas, yaitu dalam rangka mengamankan kredit adalah sangat
perlu dilakukan bank. Hal ini berkaitan dengan prisip kehatian-
hatian dengan mengingat Pasal 29 ayat (4) Undang-Undang
Perbankan 1992 yang telah mengalami perubahan dengan Undang-
Undang Nomor 10 tahun 1998.

Duiigan  demikian, walaupun perjanjian baku akan
membawa akibat hukum yang mengikat, tetapi hal i{;i perlu

ditertibkan. Dalam perjanjian baku tersebut kedudukan kreditur

pada posisi sangat kuat sedangkan debitur dipihak vang lemah.

3% Mariam Darus badrulzaman, Op.Cit, hal 85.
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Tentunya buat selanjutnya adalah bagaimana cara
melindungi afau memberi perlindungan masyarakat secbagai pihak
yang lemah dalam proses perjanjian kredit. Dalam hal ini yang
dapat berperan adalah pembentuk undang-undang, pemerintah,
pengadilan, notaris maupun konsultan hukum, Oleh karena itu,
Pemerintah cq Menteri Keuangan perlu melakukan pengawasan
terhadap perjanjian kredit.

Kalau dilihat dari hasil penelitian dan pembahasan tersebut
diatas, maka pelaksanaan petjanjian kredit pada lembaga
perbankan konvensional dengan perjanjian pembiayaan pada Bank
Muamalat Indonesia terdapat kesamaan-kesamaan, yaitu dalam
unsur-unsur petjanjian, sifat, bentuk, analisis dan syarat sahnya
perjanjian.  Namun demikian terdapat  perbedaan-perbedaan
substansial, yaitu dalam hal konstruksi hukum, hubungan hukum,
beberapa klausula dalam akad perjanjian, dan terutama kontra
prestasi tidak berupa bunga bagi Bank Muamalat Indonesia tetapi
bagi hasil.

Secara teknis fisik, menabung di bank syari’ah dengan
yang berlaku di bank konvensional hampir tidak ada perbedaan.
Hal ini karena baik bank syari’ah maupun bank konvensional
diharuskan mengikuti aturan teknis perbankan secara umum.
Namun jika diamati secara mendalam, maka terdapat perbedaan

besar di antara keduanya, yaitu sebagai berikut -
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a. Terletak pada akad.

Pada Bank Syari’ah semua transaksi harus berdasarkan akad
yang dibenarkan oleh syari'ah. Dengan demikian, semua
transaksi itu harus mengikuti kaidah dan aturan yang berlaku
pada akad-akad muamalah Syaria’ah. Pada bank konvensiona]
pembukaan rekening menjanjikan imbalan dengan tingkat bunga

tetap terhadap uang yang disetor.

a. Terdapat pada imbalan yang diberikan.
Pada Bank Syari’ah menggunakan pendekatan profis sharing,
artinya dana yang diterima bank disalurkan kepada pembiayaan,
Keuntungan yang didapatkaﬁ dari pembiayaan tersebut dibagi
dua untuk bank dan nasabah, berdasarkan perjanjian pembagian
keuntungan dimuka. Sedangkan pada bank konvensional
menggunakan konsep biaya untuk menghitung keuntungan..
Artinya, bunga yang dijanjikan dimuka kepada nasabah
penabung merupakan ongkos yang harus dibayar oleh bank.
Karena itu bank harus menjual kepada nasabah lainnya
(pinjaman) dengan biaya (bunga} yang lebih tingg;i.

¢. Sasaran kredit/pembiayaan.
Penabung di bank konvensional tidak sadar bahwa uang
ditabungkannya diputar kepada semua bisnis, tanpa memandang
hal lain bisnis tersebut. Sedangkan pada Bank Syari’ah,
penyaluran dana simpanan dari masyarakat dibatasi oleh dua

prinsip dasar, yaitu prinsip Syari’ah dan prinsip keuntungan,
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karena itu akan mendapat keuntungan yang didapat dari bisnis

136

yang halal.
Berdasarkan uraian tersebut diatas, bahwa secara teknis

fistk, menabung di bank syari’ah dengan yang berlaku di bank
konvensional hampir tidak ada perbedaan, yaitu dalam unsur-
unsur perjanjian, sifat, bentuk, analisis dan syarat sahnya
perjanjian. Hal ini karema baik bank syari’ah maupun bank
konvensional diharuskan mengikuti aturan teknis perbankan secara
umum. Namun jika diamati secara mendalam terdapat perbedaan-
perbedaan substansial, yaitu dalam hal konstruksi hukum,
hubungan hukum, beberapa klausula dalam akad perjagjian, dan
terutama kontra prestasi tidak berupa bunga bagi Bank Muamalat

Indonesia tetapi bagi hasil.

Menurut Sri Redjeki Hartono,’

saat ini sudah terjadi
kerancuan dalam banyak hal Pertama tentang perlakuan terhadap
eksistensi badan usaha dan Kedua tentang legalitas berusaha. Oleh
karena itu, kerancuan harus segera diluruskan dengan dua alasan
yaitu ;

- menghindari adanya diskriminasi pada semua lapisan

dan semua lini dalam dunia usaha Indonesia;
s

136 Syafi’] Antonio, Bank Syari‘ah Suatu Pengenalan Umum, Bank Indonesia dan Tazkia
Institut, jakarta, 1999, hal. 199, '

Sri Redjeki Hartono, Prospek BMT Sebagai Pelaku Iikonomi, Makalah disampaikan
dalam seminar sehari tentang Eksistensi dan Prospek PBMT dalam perkembangan
Hukum Ekonomi Imdonesia, diseleng,rakan oleh program MIH UNDIP, Semarang, 10
maret 2004,

137
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- Secara silmultan kita harus mencapai suatu nuansa good
CcOot p()?‘ af eg overnance

Dengan demikian dalam rangka menuju masyarakat
ckonomi Indonesia yang sehat dan kuat dalam rangka menghadapi
pasar global, maka perlu suatu formulas; yang tepat mengenai
pe'rsamaan peraturan tentang syarat dan legalitas badan-badan
usaha. Persamaan peraturan dan perlakuan terhadap operasional
badan-badan usaha. Dengan dihindarinya perbedaan perlakukan
dapat dicapai tujuan bersama yang pasti membawa manfaat
bersama pula, *

Selanjutnya di dalam perjanjian kredit itu Jjuga terkait
dengan pengikatan jaminannya. Hal tersebut perlu karena dengan
adanya jaminan kepada bank maka akan memperbesar
kemungkinan kredit yang disalurkan akan kembali, disamping itu
faktor jaminan merupakan faktor yang sangat penting bagi kreditur
untuk mendapatkan kepastian dilunasinya hutang oleh debiturnya.

Adapun jaminan yang ideal diharapkan oleh kreditur,
adalah jaminan yang berdaya guna dapat memberikan kepastian
kepada pemberi kredit agar mudah dijual/divangkan guna menutup
atau melunasi hutang debitur. Memperhatikan hal tersebut diatas

)

itu cukup jelas bahwa jaminan kredit adalah suatu Jaminan baik

8 -
1% thid.

[OPT-PUSTAK-UNDIP]
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berupa benda atau orang yang diberikan oleh debitur kepada
kreditur untuk menjamin akan terlunasinya hutang debitur kepada

kreditur. ¢

Karena itu jika dikaitkan dengan perjanjian kredit, maka
fungsi dan arti dari suatu jaminan adalah merupakan alat penopang
dari perjanjian kredit. Sehingga fungsi lembaga Jaminan itu
kemudian menjadi sarana untuk kepastian bagi kreditur bahwa
kredit yang diberikan benar-benar terjamin, baik mengenai benda
bergerak maupun tak bergerak, baik benda yang sudah ada maupun
yang masih akan ada., baik jaminan umum maupun jaminan
khusus. semua menjadi jaminan bagi seluruh pertangan debitur.

Dalam Pasal 1331 KUHPerdata menentukan, bahwa
Segala kebendaan si berhutang, baik yang bergerak maupun yang
tidak bergerak, baik yang sudah ada maupun yang masih akan ada
dikemudian hari, menjadi tanggungan untuk segala perikatannya.
Berarti bahwa kreditur dapat melaksanakan haknya terhadap semua
benda debitur, kecuali benda-benda yang dikecualikan oleh

undang-undang. '*°

140

13 Ignatius Ridwan Widyadharma, Hukum Sekitar Perjanjian Kredit, Undip, Semarang,
1997, hal. 33.

Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, Op.Cit, 46
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Pada umumnya jika memperhatikan jaminan kredit dari
kepentingan bank, maka sifat perjanjian Jaminan lazimnya
dikonstruksikan sebagai perjanjian yang bersifat accessoir yaitu
merupakan perjanjian yang senantiasa dikaitkan dengan perjanjian
pokok. Dalam praktek perbankan perjanjian itu berupa perjanjian
pemberian kredit atau perjanjian membuka kredit.

Kedudukan perjanjian penjaminan yang dikonstruksikan
sebagal petjanjian accesoir itu menjamin kuatnya lembaga jaminan
tersebut bagi keamanan pemberian kredit oleh kreditur. Dan
sebagai perjaniian yang bersifat accessoir memperoleh akibat-
akibat hukum seperti halnya perjanjian accessoir yang lain yaitu
sebagai berikut: !

a. adanya tergantung pada perjanjian pokok;

b. };..apusnya tergantung pada perjanjian pokok;

¢. jika perjanjian pokok batal, maka perjanjian accessoir juga i@t
batal;

d. ikut beralih dengan beralihnya perjanjian pokok; dan

e. jika perutangan pokok beralih, maka ikut beralih juga tanpa

adanya penyerahan Khusus.

“ITbid
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Benda yang lazim digunakan sebagai jaminan dalam
perjanjian kredit adalah tanah. Tanah dalam batas-batas tertentu
dianggap sebapai barang jaminan yang relatif aman, karena di
samping tidak mudah hilang dan rusak, harga tanah dapat terus
meningkat, terlebih jika lokasi tanah yang dijadikan agunan berada
di daerah perkotaan, strategis. '*> Semakin banyak kebutuhan dan
permintaan akan tanah, semakin tinggl harga tanah. Luas tanah
tidak akan bertambah sedangkan kebutuhan akan tanah meningkat
terus, seirama dengan pertumbuhan dan perkembangan dalam
masyarakat.

Dengan berlakunya Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996
tentang Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang
berkaitan dengan tanah, maka sepanjang mengenai tanah yang
dijadikan jaminan termasuk benda tidak bergerak, sehingga
perlu dibebani dengan Hak Tanggungan. Maksud adanya Undang-
Undang Nomor 4 tahun 1996 tersebut, adalah dimaksudkan guna
memberikan perlindungan yang seimbang dan baik terhadap
pen'j;rima kredit dan pemberi kredit dengan diperlakukannya
lembaga hak jaminan yang kuat serta memberikan kepastian

hukum.

42 rohn Salindeho, Tanah Sebagai Jaminan Kredit. 1994 Sinar Grafika , Jakarta, hal.39
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Hak Tanggungan pada dasarnya adalah dibebankan pada
hak atas tanah. Namun kenyataannya seringkali terdapat benda-
benda berupa bangunan, tanaman dan hasil karya yang secara tetap
merupakan satu kesatuan dengan tanah yang dijadikan jaminan
tersebut. Atas dasar kenyataan diatas, dalam Undang-Undang
Nomor 4 Tahun 1996 dinyatakan, bahwa pembebanan Hak
Tanggungan atas tanah dimungkinkan pula meliputi benda-benda
sebagaimana dimaksud diatas.
Ada beberapa unsur pokok dari Hak Tanggungan yang
termuat di dalam definisi Hak Tanggungan, yaitu :
(a). Hak Tanggungan adalah hak jaminan untuk pelunasan utang;
(b). Obyek Hak Tanggungan adalah hak atas tanah sesuai UUPA;
{c). Hak Tanggungan dapat dibebankan atas tanahnya saja, tetapi
dapat pula dibebankan berikut benda-benda lain yang
merupakan satu kesatuan dengan tanah itu:
(d). Utang yang dijamin harus suat.u utang tertentu; dan
(e). Memberikan kedudukan yang diutamakan kepada kreditor
tertentu terhadap kreditor-kreditor lain,
Dalam penjelasan umum dikemukakan bahwa Hak
Tanggungan (HT) sebagai lembaga hak jaminan atas tanah yang

kuat harus mengandung ciri-ciri :
(a). -~ memberikan kedudukan yang diutamakan atau mendahulu
kepada pemegangnya (droit de preference) hal ini

ditegaskan dalam Pasal 1 angka 1 dan Pasal 20 ayat (1);
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(b).  selalu mengikuti obyek yang dijaminkan dalam tangan
siapapun obyek itu berada (droit de suite). Ditegaskan dalam
Pasal 7.

(c). memenuhi asas spesialialitas dan publisitas, sehingga dapat
mengikat pihak ketiga dan memberikan kepastian hukum
kepada-pihak yang berkepentingan.; dan

(d). mudah dan pasti pelaksanaan eksekusinya.

Mengenai pentingnya suatu jaminan oleh krditur (bank)
atas suatu pemberian kredit, tidak lain adalah salah satu upaya
untuk mengantisipasi risiko yang mungkin timbul dalam tenggang
waktu antara pelepasan dan pelunasan kredit tersebut.

Jika hal ini terjadi maka pihak bank akan dirugikan, sebab
dana yang disalurkan memiliki peluang tidak dapat dikembalikan
oleh nasabah. Berarti kredit tersebut macet tanpa ada asset dari
nasabah yang dapat menutup kredit yang tidak terbayar. Sementara
itu, jika ada agunan, maka pihak bank dapat menarik kembali dana
yang disalurkan dengan memanfaatkan jaminan tersebut. Syarat
adanya jaminan bagi pemberian kredit tersebut demi keamanan
modal dan kepastian hukum bagi si pemberi modal. '**

Dengan demikian bahwa, adanya jaminan kredit karena
bank ingin mendapatkan kepastian bahwa kredit yang diberikan

kepada nasabah dapar diterima kembali sesuai dengan syarat-syarat

143

Sti Soedewi Masjchoen Sofwan, Op, CIT, hal. 2.
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yang telah disetujui bersama. Jaminan Hak T anggungan yang
digunakan dalam rangka realisasi kredit dibuat dengan akta PPAT.
Penandatanganan perjanjian kredit dilanjutkan dengan pengikatan
Jaminanan (Hak Tanggungan) dengan sempurna dihadapan Pejabat
Pembuat Akta Tanah (PPAT) dan pejabat bank.

Hak Tanggungan yang diatur dalém UUHT pada dasarnya
adalah Hak Tanggungan yang dibebankan pada Hak atas tanah. -
Hak atas tanah yang dimaksud adalah -

a. Hak Milik;

b. Hak Guna Usaha; dan

¢. Hak Guna Bangunan.

Hal ini adalah sesuai dengan ketentvan dalam Undang-
Undang Pokok Agraia Nomor 5Tahun 1960. Tapi selain dari pada
hak-hak yang tersebut diatas, maka juga Hak Pakai tertentu yaitu
Hak Pakai atas Tanah Negara yang menurut ketentuan wajib
didaftar dan menurut sifatnya dapat dipindahtangankan,, dapat juga
dibebani Hak Tanggungan. Hal ini merupakan suatu ciri yang baru
di dalam rangka sistem Undang-Undang Hak Tanggungan Tahnn
1996 Nomor 4, karena sebelumnya termasuk UUPA sendiri tidak
disebut bahwa Hak Pakai ini dapat dibebani Hak Tanggungan.

Dalam memori penjelasan dikatakan bahwa namun
demikian, “menurut sifatnyé Hak Pakai itu memuat hak untuk

memindahtangankan kepada orang lain”. Karena Hak Pakai ini
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stfatnya dapat dipindahkan, maka hal inilah yang menyebabkan

Hak Pakai dapat dibebani Hak Tanggungan. ‘*

Dengan kata lain, dalam Memori Penjelasan atas Pasal 4
ayat (3) ini dinyatakan bahwa perkembangan mengenai Hak Pakai
atas tanah Hak Milik akan bergantung keperluannya di dalam
masyarakat, namun pada waktu sekarang belum dianngap perlu
untuk mewajibkan pendaftran Hak Pakai atas tanah Hak Milik.

| Oleh karena itu, hak tersebut tidak memenuhi syarat untuk
| dibebani Hak Tanggungan. Tetapi untuk menampung di waktu
yang akan datang, kemungkinan untuk membebankan Hak
Tanggungan pada Hak Pakai atas tanah Hak Milik dalam Memori
Penjelasan tidak ditutup sama sekali kemungkinannya.
Ditunjukinya Hak Pakai atas tanah negara sebagai mana
i yang telah dijelaskan tersebut diatas, tentang Hak Pakai sebagai
obyek Hak Tanggungan, Mariam Darus Badrulzaman telah
mengemukakan ketidak setujuannya sebagai berikut :
(a). Menurut UUPA, Hak Pakai adalah hak untuk menggunakan
dan/atau memungut hasil dari tanah yang dikuasai langsung

oleh negara atau tanah milik orang lain, Untuk tanah Hak

Pakai diatas tanah milik negara, untuk setiap peralihannya

4 Sudargo Gautama, Komemtar Afas Undang-Undeng Hak Tanggungan Tahun 1996
Nomor 4, PT. Citra aditya bakti, Bandung, 1996, hal, 64,
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diperlukan izin dari pejabat negara. Hak Pakai semula tidak
termasuk hak atas tanah terdaftar. Berarti Hak Pakaj itu
bersifat pribadi yang melekat pada orangnya dan tidak
bendanya,

(b'). Dalam hal debitur ingkar janji, merupakan pertanyaan karena
itu apakah untuk eksekusi tersebut diperlukan 1jin dari pejabat
ncgara. '

Sehubungan dengan pendapat Mariam Darus Badrulzaman
1tu, seharusnya segera dikelurkan ketentuan pefundang—undan'gan
yang mengubah ketentuan Pasal 43 UUPA, yang menentukan
bahwa untuk setiap peralihan tanah Hak Pakai di atas tanah hak
milik negara diperlukan ijin dari pejabat negara. Apabila ketentuan
itu belum diubah, unsur bagi terpenuhinya syarat untuk dapat
menjadikan Hak Pakai atas tanah negara sebagai obyek Hak
Tanggungan, tidak terpenuhi,. Belum diubahnya ketentuan Pasal
43 UUPA itu akan menimbulkan ketidakpastian bagi eksekusi Hak
Tanggungan yang dibebankan atas Hak Pakai atas tanah negara.

Tidak ada jaminan hukum bahwa pejabat negara dimaksudkan

143 Martam Darus Badrulzaman, “Posisi Hak fanggungan Dalam Hukum Jamingn
Nasional”. (Makalah yang disajikan dalam Seminar Nasional Kesiapan Dan Persiapan
Dalam rangka Pelaksanaan Undang-Undang Hak Tanggungan, yang diselenggarakan
oleh Fakultas Hukum Univeritas Padjadjaran, pada tanggal 27 Mei 1996 di Bandung,
dan dalam Seminar Nasional Sehari Persiapan Pelaksanaan Hak Tanggungan Di
Lingkungan Perbankan yang diselenggarakan oleh Fakultas hukum Universitas
Sumatera Utara, Pada tanggal 25 juli 1996 di Medan).




209

dalam Pasal 43 UUPA itu, akan memberikan §jin  yang
diperlukan untuk peralihan hak Pakai atas tanah negara itu sebagai
syarat dapat dilaksanakannya eksekusi Hak Tanggungan oleh
pemegang Hak Tanggungan yang bersangkutan.

Hak Tanggungan dapat dibebani pula, bukan saja atas
tanah, tetapi juga berikut bangunan, tanaman dan hasil karya yang
telah ada atau akan ada dan merupakan kesatuan dengan tanah
tersebut. Benda-benda ini harus juga milik dari pada pemegang hak
atas_- tanah dan pembebanan dengan Hak Tanggungan ini
dinyatakan tegas dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT).

Selanjutnya menjaminkan bangunan, tanaman dan hasil
karya dengan Hak Tanggungan secara terpisah dari tanahnya tidak
bisa. Bahkan pembebananya harus dilakukan dalam akta yang
sama dengan pembebanan tanahnya. Ini kita simpulkan dari kata-
kata Pasal 4 ayat (4), yang mengharuskan “dinyatakan di dalam
Akta Pemberian Hak Tanggungan yang bersangkutan. Namun ini
tidak berarti, bahwa benda-benda yang bersatu dengan tanah yang
dijaminkan, tidak bisa dijaminkan melalui lembaga jaminan yang
lain, disamping itt juga tidak berarti, bahwa menjaminkan
tanahnya saja tidak bisa, karena pada asasnya yang pokok yang/
diatur dalam UUHT justru adalah penjaminan hak atas tanah
dengan Hak Tanggungan.

Sehubungan dengan ‘bangunan, tanaman dan' hasil karya” .

yang disebut dalam Pasal 4 ayat (4) UUHT, adalah kata-kata “baik
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yang sudah ada maupun yang akan ada”, sebab dengan demikian
berarti, bahwa pada asasnya orang sudah bisa menjaminkan atau
sebenarnya lebih tepat menjaminkan jaminan barang yang pada
saat pembeian HakTanggungan, belum ada atau belum dipunyai
oleh pemberi jaminan, asal tanah, dengan mana bangunan, tanaman
dan hasil karya itu akan bersatu sebagai satu kesatuan, sudah ada
dan sudah dijaminkan. Jadi pada saat jaminan diberikan tanahnya
sudah ada, tetapi benda-benda yang bersatu dengan tanah itu, yang
dijanjikan untuk turut dijaminkan, bisa sudah ada atau baru akan
ada di kemudian han.

Kemudian syarat lain dalam Pasal 4 ayat (4) UUHT, yang
harus dipenuhi adalah bahwa bangunan, tanaman dan hasil karya
itu :merupakan satu kesatuan dengan tanah, dan tanah mara
dijaminkan dengan Hak Tanggungan. Kata-kata “bersatu dengan
tanah « , tidak diberikan penjelasan secara rinci oleh undang-
undang. Karena UUHT memberikan penafsiran yang luas até.s
kata-kata ‘merupakan kesatuan dengan tanah” yang bersangkutan,
sehingga meliputi tidak hanya benda-benda seperti tersebut diatas

vang berada dibawah permukaan tanah, asal masih merupakan satu

6
kesatun dengan tanah yang bersangkutan. 2

1J'GVide penjelasan atas Pasal 4 ayat (4) UUHT, baca juga makalah Djuhaenah Hasan
dalam seminar di Bandung 27 mei 1996, yang menyimputkan, bahwa dengan ketentuan
Pasal 4 ayat (4) UUHT, kita kembali lagi ke asas periekatan vertikal.
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Pada asasnya Hak Tanggungan mengatur pembebanan atas
hak atas tanah saja, dan selama ini orang menafsirkan tanah adalah
permukaan bumi. Berdasarkan ketentuan UUPA orang hanya bisa
mempunyai hak atas permukaan tanah saja. Kata “tanah” yang
dalam UUPA sengaja dibedakan dengan dengan istilah bumi,
memang dimaksudkan untuk membedakan segi “permukaan” dan
“permukaan bawah tanah”, dan yang di bawah bumj meliputi
“kekayaan” yang terkandung dalam tanah yang bersangkutan, dan
karenanya, kalau hendak menunjuk permukaan tanah dan tubuh
bawah tanah beserta dengan kekayaan yang terkandung di
dalamnya digunakan istilah “bumi” '’

Hak Tanggungan ini lahir melaui tata cara pembebanan
yang meliputi proses kegiatan, yaitu:

a. Tahap Pemberian Hak Tanggungan dengan dibuatnya Akta
Pembebanan Hak Tanggungan oleh Pejabat Pembuat Akta
Tanah (PPAT) yang didahului dengan perjanjian Hutang
jPiutang yang dijamin.

b. Tahap Pendaftaran oleh Kantor pertanahan, yang merupakan

saat lahirya Hak Tanggungan. '

147

Sudargo Gautama dalam Tafsiran UUPA, mengatakan "perlu kita perhatikan, bahwa
hanya bagian permukaan dari bumi saja, yakni vang disebut denan “tanah” yang dapat
dihaki oleh seseorang, vide Tafsir UUPA, hal 88 -

"% Budi Harsono, Hukum Agraria Di Indonesia, Sejarah dan Penyususnannya, edisi revisi,

Djembatan Maju, Jakarta , 1999, Op.Cir, hal 9.
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Tahap pemberian Hak Tanggungan, mengacu pada
ketentuan Pasal 10 UUHT yang menetapkan bahwa Pemberian‘
Hak Tanggungan didahutui dengan janji untuk memberikan Hak
Tanggungan  sebagaj jaminan pelunasan hutang tertentu, yang
dituangkan di dalam dan merubakan bagian tidak terpisahkan dari
perjanjian hutang piutang yang bersangkutan atau perjanjian
lainnya yang menyebabkan hutang tersebut,

Pemberian Hak Tanggungan ini dilbuktikan dengan
dibuatnya akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) oleh Pejabat
Pembuat Akta Tanah (PPAT) sesuai dengan peraturan perundang-
undangan yang berlaku (PMA/Ketua BPN NO. 3/ 1997). Dalam
pemberian Hak Tanggungan di dahului dengan janji untuk
memberikan Hak Tanggungan sebagai jaminan pelunasan utang
tertentu, yang dituangkan didalam dan merupakan bagian tak
terpisahkan dari perjanjian utang piutang yang bersangkutan atau
perjanjian lainnya yang menimbulkan utang tersebut.

Dengan demikian berbeda dengan perjanjian pemberian
kredit yang tidak disyaratkan untuk mempergunakan bentuk
terientu, maka perjanjian pemberian Hak Tangpungan oleh
P-eraturan Perundang-undangan yang berlaku | ditetapkan harus
mempergunakan bentuk tertentu, yaitu akta PPAT. Oleh karena ity
hanya PPAT saja yang dapat membuat akta pembebanan tersebﬁt,

maka selain PPAT dilarang untuk membuat aktanya.
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Disamping isi wajib APHT, dimuat juga isi yang sifatnya

Fakultatif yaitu tidak harus dimuat dalam APHT. Isi ini tidak

mempunyai pengaruh terhadap sahnya akta. Pihak-pihak bebas

untuk menentukan untuk menyebutkan atau tidak janji-janji ini

dalam APHT.

Adapun isi yang sifatnya fakultatif dapat dilihat dalam

pasal 11 ayat (2) UUHT, yang meliputi : '**

a.

Janji yang membatasi kewenangan pemberi Hak Tanggungan
untek menyewakan obyek Hak Tanggungan/atau menentukan
atau mengubah jangka waktu sewa dan/ atau menerima uang
sewa di muka, kecuali dengan persetujuan tertulis lebih dahulu
dari pemegang Hak Tanggungan.

Janji yang membatasi kewenangan pemberi Hak Tanggungan
untuk mengubah bentuk atau tata susunan obyek Hak
Tanggungan, kecuali dengan persetujuan tertulis lebih dahulu
dari pemegang Hak Tanggungan.

Janji yang memberikan kewenangan kepada pemegang Hak
Tanggungan untuk mengelola obyek Hak Tanggungan
penetapan Ketua Pengadilan Negeri yang daerah hukumnya
meliputi letak obyek Hak "{anggungan apabila debitor

sungguh-sungguh cidera janji.

" Purwahid Patrik & Kashadi, Hukum Jaminan, Fak. Hukum Undip, semarang, 2000,

hal.71.
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d. Janji yang memberikan kewenangan kepada pemegang Hak

Tanggungan untuk menyelamatkan Hak Tanggungan, Jika hal
itu diperlukan untuk pelaksanaan eksekusi atau unl;k mencegah
menjadi hapus atau dibatalkannya hak yang menjadi obyek Hak
Tanggungan karena tidak dipenuhi atan dilanggarnya ketentuan
undang-undang,

Janji bahwa Pemegang Hak Tanggungan pertama mempunyai
Hak untuk menjual atas kekuasaan sendiri obyek Hak
Tanggungan apabila debitur cidera janji. Untuk dipunyainya
kewenangan sebagaimana dimaksud dalam Pasal 6 di dalam
APHT dicantumkan janji ini.

Janji yang diberikan oleh pemegang Hak Tanggungan pertama
bahwa obyek Hak Tanggungan tidak akan dibersihkan dari Hak
Tanggungan. Janji ini dimaksudkan untuk melindungi
kepentingan pemegang Hak Tanggungan kedua dan seterusnya.
Dengan adanya janji ini, tanpa persetujuan pembersihan dari
pemegang Hak Tanggungan kedua dan seterusnya, tetap
membebani obyek Hak Ténggungan, walaupun obyek itu sudah
dieksekusi untuk pelunasan piutang pemegang Hak
Tanggung?n pertama.
Janji bahwa pemberi Hak Tanggungan tidak akan melepaskan
haknya atas oby.ek Hak Tanggungan tanpa persetujuan tertebih

dahulu dari pemegang Hak Tanggungan
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h. Janji bahwa pemegang Hak Tanggungan ai(an memperoleh
seluruh atau sebagian dari ganti rugi yang diterima pemberi
Hak Tanggungan untuk pelunasan piutangnya apabila obyek
Hak Tanggungan dilepaskan haknya oleh pemberi Hak
Tanggungan atau dicabut haknya untuk kepentingan umum.

i. Janji bahwa pemegang Hak Tanggungan akan memperoleh
seluruh atau sebagian dari uang asuransi yang diterima pemberi
Hak Tanggungan untuk pelunasan piutangnya, jika obyek Hak
Tanggungan diasuransikan

J. Janji bahwa pemberi Hak Tanggungan akan mengosongkan
obyek Hak Tanggungan pada waktu BEksekusi Hak
Tanggungan. Janji ini penting untuk dapat memperoleh harga
yang tinggi dalam penjualan obyek Hak Tanggungan.

k. Janji yang dimaksud dalam pasal 14 ayat (4)

Tanpa dicantumkannya janji ini, sertifikat hak atas tanah yang
dibebani Hak Tanggungan diserahkan kepada pemberi Hak
Tanggungan.

Setelah tahap pemberian Hak Tanggungan, selanjutnya
masuk Pada Tahap Pendaftaran Hak Tanggungan. Kewajiban
untuk mendaftarkan Hak Tanggungan tersebut dipertegas dalam
Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996 yang mengatur t@ntang Hak
Tanggungan beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah.
Tahap pendaftaran ini merupakan saat lahirnya Hak Tanggungan

yang dibebankan. Saat lahirnya Hak Tanggungan adalah adanya
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Buku tanah Hak Tanggungan. Sebagai bukti adanya Hak

Tanggungan akan diberikan sertifikat Hak Tanggungan.

Menurut Pasal 13 UUHT, Pemberian Hak Tanggungan
wajib didaftarkan pada kantor Pertanahan selambat-lambatnya 7
hari setelah diterimanya dengan lengkap dokumen APHT, PPAT
wajib mengirimkan APHT yang bersangkutan dan warkah lain
yang bersangkutan pada Kantor Pertanahan.

Demikian pula Peraturan Pemerintah No. 24 tahun 1997
yang mengatur tentang Pendaftaran Tanah, yang merupakan
Peraturan Pelaksanan dari UUPA, yang menyatakan sebagai
berikut:

a. pemberian HakTanggungan dibuktikan dengan APHT;

b. Selanjutnya 7 (tujuh) hari kerja sejak tanal ditentukannya akta
yang bersangkutan, PPAT wajib menyampaikan akta yang
dibuatnya berikut dokumen vang bersangkutan kepada Kantor
Pertanahan.

Berbagai kebijaksanaan yang telah ditetapkan oleh
Pemerintah dalam kaitannya dengan Hak Tanpgungan. Ini pada
dasarnya bernuansa pada pemberian jaminan kepastian hukum,
baik untuk kepentingan pemegang atau pemberi Hak Tanggungan
melalui pendaftaran Hak Tanggungan yang bersangkutan.

Jaminan kepastian hukum yang dikaitkan engan
pendaftaran ini secara tegas dinyatakan dalam ketentuan ayat (1)

dari Pasal 23, Pasal 32 dan Pasal 38 UUPA, yang menyebutkan




bahwa untuk menjamin kepastian hukum, maka Mak Milik (HM),
Hak Guna Usaha (HGU) dan Hak Guna Bangunan (HGB), harus
didaftarkan, begitu pula setiap peralihan atau pembebanan serta
hapusnya hak-hak tersebut harus didaftarkan.

Pada tahap pemberian Hak Tanggungan oleh Pemberi Hak
Tanggungan kepada Pemegang Hak Tanggungan, maka Hak
Tanggungan tersebut belum lahir, lahirnya Hak Tanggungan
setelah didaftar yaitu pada saat dibukukan dalam buky tanah Hak
Tanggungan dan mencatatnya dalam Buku tanah Hak atas tanah
yang menjadi obyek Hak Tanggungan serta rhenyalin catatan
tersebut pada sertifikat Hak atas Tanah yang bersangkutan .
Mengenai tanggal buku tanah Hak Tanggungan adalah Hari
ketujuh setelah penerimaan secara Lengkap surat-surat yang
diperlukan bagi pendaftaran.

Tujuan pendaftaran hak atas tanah adalah untuk menjamin
kepastian hukum. Menurut Radbruch, hukum dalam tujuannya
perlu berorientasi pada tiga hal :

a. Kepastian hukum;

b. Keadilan; dan

¢. Daya- guna. '*°
7/

150

Radbruc]-.",. yang dikutip oleh O.Notohamidiojo, Fitsafar Hukum, gunung  mulia,
Yogyakarta, 1975, hal. 44.
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Tuntutan pertama kepada hukum ialah, supaya ia positif,
yaitu berlaku dengan pasti, hukum harus ditaati supaya hukum itu
sungguh-sungguh positif. Dan keadilan sudah cukup apabila kasus-
kasus yang sama diperlakukan secara sama. Hukum perlu menuju
kepada tujuan yang penuh harga (] Waardevol).

Sehubungan dengan pendapat Radbruch tersebut diatas,
jelas bahwa pendaftaran Hak Tanggungan di kantor pertanahan
adalah untuk menjamin kepastian hukum. serta memberikan
perlindungan kepada pemegang Hak atas tanah dan pemegang Hak
Tanggungan serta kedudukan preferensi kepada krediturnya. Hak
T::mggungan harus didaftarkan karena Hak Tanggungan baru
dinyatakan lahir dan mengikat pihak ketiga, setelah didaftarkan di
Kantor Pertanahan yaitu dengan selesai dibuatnya buku tanah Hak
Tanggungan yang bersangkutan di kantor Pertanahan.

Tujuan pendaftaran tersebut merupakan alat pembuktian
yang kuat serta sahnya pembebanan hak. Menurut ajaran Yuridis
Dogmatik, tujuan hukum adalah untuk menjamin terwujudnya
kepast;'an hukum. Aliran ini bersumber dari pemikiran Dogmatik

positivistis di dunia hukum, yang cenderung melihat hukum
sebagal sesuatu yang otonom, yang mandiri, karena bagi penganut
aliran ini, tujuan hukum tidak lain dari sekedar menjamin

terwujudnya kepastian hukum. **'

151 Achmad Ali, Menguak Tabir Hukum, PT. Gunung Agung Tbk, Jakarta, 2002, hal. 72.
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Dengan demikian, tujuan pendaftaran tanah adalah untuk
menjamin kepastian hukum, disamping itu pendaftaran tersebut
merupakan alat pembuktian yang kuat serta sahnya peinbebanan
hak jadi jika tidak didaftarkan maka pembebanan hak tersebut
belum sah, maksudnya belum mempunyai kekuatan berlaku
terhadap pihak ketiga meskipun telah dibuat Akte Pembebanan
Hak Tanggungannya, disamping itu salah satu asas Hak
Tanggungan adalah asas publisitas, dimaksudkan untuk
menyediakan informasi kepada pihak yang berkepentingan untuk
memperoleh data tentang sebidang tanah, serta untuk
terselenggaranya tertib administrasi pertanahan.

Dengan telah selesainya pendaftaran APHT di Kantor
Pertanahan, maka kredit/pembiayaan bisa cair dan diterima debitur.
Setiap pencairan kredit (disbursement) oleh debitur harus
berda;sarkan prinsip kredit perbankan, yaitu aman bagi bank (tidak
menyulitkan bank), terarah (penggunaannya betul-betul sesuai
dengén rencana dan skedul pemakaian yang disepakati kedua belah
pthak), dan produktif. Agar terjamin azas aman, terarah, dan

produktif setiap disbursement yang dilakukan harus memenuhi

prinsip-prinsip : '*2

152

H. Moh.Tjoekam, Perkreditan Bisnis IniiB bank Komersial, PT, Gramedia Pustaka
utama, Jakarta, 1999, hal, 218,
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a. bank hanya menyetujui pencairan kredit bilamana seluruh
syarat yang ditetapkan dalam persetujuan kredit dan
pencatrannya telah dipenuhi oleh applican:

b. sebelum pencairan kredit dilakukan oleh debitur dan disetujui
bank, harus dipastikan bahwa seluruh aspek yuridis yang
terkait  dalam  persetujuan  pemberian  kredit telah
dipenuhi/diselesaikan dan telah dapat mampu memberi
perlindungan yang memadai bagi bank.

Selanjutnya pihak bank mengadakan pengawasan dan
pembinaan yang seksama kepada nasabahnya terhadap perjanjian
kredit yang telah disetujui tersebut. Pengawasan adalah sebagai “
dasar untuk secara dini melakukan langkah-langkah perbaikan, jika
terjadi penyimpangan-penyimpangan (deviasi) yang menimbulkan
masalah. Disamping itu pengawasan itu sendiri merupakan salah
satu fungsi pokok dari manajemen. kepada nasabah segera
dipergunakan untuk memperlan;ar jalan usaha. Oleh karena itu
agar usahanya maju dan berkembang perlu dibina, agar usaha

nasabah berjalan lancar.
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2. Kendala-kendala yang mempengaruhi pelaksanaan perjanjian
kredit dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta
benda-benda yang berkaitan dengan tanah

2.1. Jaminan yang diberikan kurang layak

Secara umum jaminan kredit diartikan sebagai
penyerahan kekayaan atau pernyataan kesanggupan seseorang
untuk menanggung pembayaran kembali suaty utang. Oleh
karena itu jaminan yang diberikan kepada kreditur ini untuk
menimbulkan keyakinan kepada kreditur, bahwa debitur akan
memenuhi kewajibannya yang dapat dinilai dengan uang dari
suatu perikatan.

Jaminan yang diberikan bagi semua kepentingan
kreditur dan menyangkut semua harta kekayaan debitur
disebut jaminan umum, sedangkan jaminan atas benda-benda
tertentu milik debitur yang telah ditunjuk secara khusus
sebagai jaminan terhadap piutang kreditur dan hanya berlaku
bagt kreditur tersebut disebut jaminan khusus.

Jaminan yang diberikan oleh calon nasabah kepada
pihak bank, tidak sesuai dengan apa yang telah disepkati
karena barang yang dijadikan jaminan tidak layak lagi untuk
dijadikan jaminan bagi secara pisik maupun ekonomi.
Seharusnya jaminan yang diberikan kepada bank, harus
memenuhi pesyaratan-persvaratan yang harus dimiliki jaminan

. kredit, karena suatu jaminan tidak hanya baik secara isik saja

tetapi harus memiliki nilai ekonomis dan nilai yuridis.
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Suatu barang jaminan harus mempunyai nilai yuridis

maupun nilai ekonomis. Adapun jaminan kredit yang

mempunyai nilai /kekuatan yuridis, yaitu :

milik perusahaan calon debitur, ada dalam kekuasaan
calon debitur;

tidal; berada dalam sengketa dengan pihak lain;
memiliki bukti-bukti pemilikan yang syah;

belum dijaminkan pada pihak lain; dan

memenuhi syarat untuk diikat dengan Hak Tanggungan
ataupun jenis pengikatan yuridis lain.

Sedangkan jaminan kredit harus mempunyai nilai

ekonomis (marketable), yang meliputi sebagai berikut :

dapat diperjual-belikan secara bebas;

mudah dipasarkan tanpa mengeluarkan biaya pemasaran
yang berarti;
memiliki nilai stabil atau memiliki prospek nilai yang
baik;

mempunyai manfaat ekonomis dalam jangka waktu yang

lebih lama dari jangka waktu kredit. ***

153

Warman Djohan, Kredit Bank, Alternatif Pembiayaan dan Pengajuannya PT. Mutiara

Sumbér Widya, Jakarta, 2000, hal. 151
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Selama kegiatan analisa kredit, account officer yang

ditugaskan melakukan kegiatan tersebut wajib mengevaluasi

hal-hal berikut ini :'*' keabsahan kepemilikan harta yang
dijaminkan; taksasi nilai harta yang dijaminkan; dan status
harta yang dijaminkan.

Jaminan kredit/pembiayaan adalah sumber dana
kedua untuk melunasi kredit. Apabila debitur tidak mampu
menyediakan dana untuk membayar bunga dan/atau melunasi
pembiayaan dari hasil usahanya sehingga kredit Keberadaan
Jaminan kredit, bukan merupakan unsur yang utama bagi bank
dalam memberikan kredit pada debitur, akan tetapi merupakan
persyaratan guna memperkecil resiko dalam pengembalian
kredit perbankan. Adanya jaminan ini nierupakan langkah
antisipasi terhadap kemungkinan timbulnya resiko dalam
pengembalian kredit '**

Berkaitan dengan jaminan tersebut diatas, maka
diberikan kewajiban bagi debitur adalah untuk memberikan
Jaminan bagi pelunasan hutang-hutangnya, karena dalam hal
ini yang dijamin adalah berupa tanah dan bangunan, sehingga

untuk obyek jaminan di/tentukan syarat-syarat sebagai berikut ;

1> Siswﬁmo Sutojo, Kredit Bermasalah, PT. Pustaka Binaman Pressindo, Jakarta, 2000,

hal. 81.

153 M. Jumhana, Op. Cir. Hal, 246
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dapat dinilai dengan uang dan dapat dengan mudah
untuk dijadikan uang;

. dapat dipindahtangankan hak kepemilikannya dan
mudah untuk dijual ( trans ferable dan marketable);
mempunyai nilai ekonomis yang obyektif/dengan kata
lain bila dinilai oleh beberapa penilai  akan
menghasilkan penilalan yang relatif sa'ma.;

. inempunyai | nilai yuridis dalam arti kata dapat
dilakukan pengikatan sehingga kreditor memperoleh
hak preferent/mendahului dari kreditur yang lain, selain
itu obyek tidak dalam sengketa dan belum dijaminkan
pada pihak lain;

mudah dilakukan pengikatan dan eksekusinya, dalam
aﬁi kata sederhana prosedurnya, murah biayanya dan
- cepat waktu penyelesaiannya;

dapat memberikan kepastian bagi kreditur terhadap
fasilitas kredit/pinjaman uang yan telah diberikannya
kepada debitur berikut bunga dan imbalan lainnya;

. kondisi barang jaminan dalam keadaan baik dan tidak
mudah rusak;

. manfaat ekonomisnya lebih lama dari jangka waktu
kredit yang diberikan;

laporan secara priodik dari debitur menyangkut benda

vang menjadi obyek jaminan.
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Syarat dari obyek jaminan ini sendiri disamping
harus memenuhi ketentuan yang sudah ada Juga mempunyai
sifat dan tujuan untuk menjamin keamanan dari pihak kreditur

_ akan dikembalikan segala piutangnya, sehingga dengan
" demikian apa yang dikategorikan sebagai obyek jaminan disini

terpenuhi fungsinya.

2. Dokumen yang diminta kurang lengkap.

Sebelum pengajuan permohonan kredit/pembiayaan,
pithak Bank telah memberikan persyaratan-persyaratan yang
harus dipenuhi oleh calon nasabah. Tetapi sering sekali tejadi
persyaratan yang diminta oleh pihak Bank tidak dapat dipenuhi
oleh .calon nasabah, sehingga perjanjian kredit tersebut tidak
dapat dilaksanakan atau dilanjutkan. Karena mereka belum
memenuhi persyaratan-persyaratan tersebut.

Kesulitan untuk memberikan fasilitas
kredit/pembiayaan kepada calon debitur atau pengusaha
ekonomi lemah adalah dikarnakan mereka belum memenuhi
syarat-syarat yang diminta oleh pihak bank sesuai dengan yang
/telah ditentukan.

Dokumen kredit yang lengkap, akurat, relevan, dan
dibawah penguasaan bank merupakan aspek penting,' yang
harus dicapai oleh sctiap bank yang berhubugan dengan para

debitur, karena dengan demikian bank berada dalam posisi kuat

UPT-PUSTAX-UNDIP]
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dan menjamin kredit dimaksud akan kembali kepada bank.
Menyangkut soal dokumen kredit dimaksud, timbul beberapa

pertanyaan sebagai berikut - '*¢

*

Tujuan penggunaan kredit apakah untuk tujuan produktif

atau konsumtif ?

* Siapa peminjam, penjamin, subordinaator dan pledgor itu ?
* Perlukah perjanjian kredit dibuat secara tertulis dan apa saja
isinya ?

Cara membuktikan utang secara yuridis dan ekonomis ?

Apakah bank membutuhkan personal property  sebagai

jaminan kredit dan dokumennya ?
* Perlukah bank atas kuasa memasang hak tanggungan atas
jaminan riil dan dokumen yang diperlukan ?
* Apa yang harus dipersiapkan demi suksesnya kelengkapan
dokumen dimaksud ?
* Setelah atau sebelum dokumen lengkap, disbursement kredit
dilakukan ?

¢ Setelah persiapan dokumen terlaksana, kemudian harus

melakukan apa ?

]56_“. Moh. Tjockman, Perkreditan Bisnis Inti hank Komersial, Konsep. Teknik, PT.
Gramedia Pustaka Utama, Jakarta, 1999, hal. 195
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Jawaban atas pertanyaan-pertanyaan di atas sangat
penting artinya bagi bank yang sukses kelengkapan dokumen
kreditnya dan dalam posisi yang kuat menghadapi kondisi yang
akan datang, apalagi bila debitur melakukan wanprestasi. Bagi
bank kegiatan seperti ini menunjukkan loan officer-nya
tanggap akan kondisi waktu yagn akan datang dan telah
terciptanya high quality credit dokumentation yang dapat
membantu pengembalian kredit tersebut.

Kriteria yang harus ada dalam berkas perkreditan
(Credit file) yang baik harus memenuhi beberapa syarat, antara
lain : ™7
a. berkas harus lengkap, dalam arti harus memuat semua

syarat, data dan dokumen terkait dengan proses
kegiatan perkreditan;

b. harus tersusun secara sistemats, dengan penertian
mudah diperoleh dan mampu memberikan informasi
yang dibutuhkan sesegera mungkin setiap waktu;

¢. mempunyai sifat akurat dan wp to dare, dalam arti
mampu  memberikan inormasi  yang  scsuai dengan
perkembangan keadaan, sehingga posisi t/:ank semakin

kuat;

"7 Ibid |, hal. 201,
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d. berkas harus tersimpan di tempat yang aman dan hemat
ruangan, dalam arti kerahasiaan dan keamanannya
terjamin;

€. sebgai sumber data, maka berkas kreit harus mampu
memberikan penjelasan vang cukup, agar setiap
keputusan yang diambil akan lebih bermutu.

Bilamana administrasi dan dokumentasi kredit
disclenggarakan dengan tertib dan baik, bank akan dapat
memetik manfaat dari fungsi yang diembannya, karena
dokumen kredit yang lengkap, akurat, relevan dan dibawaﬁ
pengawasan bank merupakan aspek penting, yang harus dicapai
oleh setiap bank yang berhubungan dengan para debitur.

Tahapan administrasi dan dokumen kredit, bila
diteliti dengan tajam keputusan persetujuan pemberian kredit
melalui tahapan proses yang panjang yaitu :

a. tahap sebelum kredit disetujui,

b. tahap aplikasi dan pengumpulan data;

C. .tahap analisa kredit;

d. tahap pencairan kredit;

¢. tahap kredit berjalan;

f. taiiap pelunasarn kredt;

g. tahap kredit macet

Administrasi dan dokumen ini adalah sebagai

instrumen pengawasan dan pembinaan kredit, karena hasilnya




mampu memberi informasi kepada setiap. lini manajemen
terkait dengan perkreditan dan sekalius mendinamisir lini-lini
dimaksud, sehingga mereka dapat memberikan Jeedback.

Pada waktu kredit akan diberikan, pada umumnya
bank dalam posisi yang lebih kuat dibandingkan dengan calon
debitur. Hal tersebut karena pada saat pembuatan perjanjian itu
calon debitur sangat membutuhkan bantuan kredit itu  dari
bank. Dalam hal yang demikian itu pada umumnya calon
debitur tidak akan mempunyai banyak tuntutan karena mereka
khawatir pemberian kredit tersebut akan dibatalkan oleh pihak
bank. Hal ini menyebabkan posisi tawar menawar bank
menjadi sangat kuat. Keadaan ini hanya benar apabila calon
debitur termasuk pengusaha golongan ekonomi lemah yang di
satu pihak jumlahnya sangat besar, sedangkan di pihak lain
dana perbankan yang tersedia masih sangat terbatas untuk
dapat dinikmati oleh sebagian besar pengusaha yang termasuk
dalam golongan ini.

Bagi para pengusaha menengah dan pengusaha
golongan ekonomi lemah, kredit mempunyai kedudukan yang

bersifat seller's market, >

-

158 3. Kartini Soedjendro, Kredit Macer, UNDIP, Semarang, Fdisi Kedua, 2002, hal 77,
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Tetapi setelah kredit dljberikm perjanjian kredit,
ternyata kedudukan bank lemah. Kedudukan bank setelah
kredit diberikan banyak tergantung kepada integritas nasabah
debitur. Bila debitur memang mempunyai integritas yang baik
untuk tidak menyalahgunakan kredit atau untuk secara sportif
bersedia membayar kembali kredit yang telah menjadi macet,
maka memang bank tidak perlu harus mencari penyelesaian
melalui bantuan hukum. Tetapi yang lebih banyak terjadi
adalah dalam keadaan kredit menjadi macet, baik oleh karena
kredit telah disalahgunakan oleh debitur maupun karena usaha
debitur mengalami kemacetan, ternyata bank tidak dapat
mengandalkan sarana-sarana confract enforcement  yang
disediakan oleh hukum,‘ sarana-sarana contract enforcement
yang disedigkan oleh hukum itu sangat tidak memadai untuk
dapat memberikan perlindungan kepada bank dalam rangka
pengembalian kredit itu. Sehingga seringkali membuat bank
tidak berdaya sama sekali.

Tanah dan /bangunan adalah jenis jaminan yang
paling banyak diberikan oleh debitur ke bank dan mungkin
bagi sebagian orang, inilah yang disebut jaminan. Bank sangat
menyukai jaminan ini, karena status hukum yang jelas
mengenai kepemilikannya , yaitu berdasarkan sertifikat Hak
Milik/ Sertifikat Hak Guna Bangunan. Hak Tanggungan ini

memberikan hak preferensi ( hak untuk didahulukan) untuk
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menerima hasil penjualan tanah dan bangunan yang telah

memiliki sertifikat, baik sertifikat hak milik maupun Hak Guna

Bangunan,

Dokumen asli yang harus diserahkan kepada bank
untuk pengikatan tanah dan bangunan adalah sebagai berikut :
a.  sertifikat tanah yang dijaminkan:

b. akta jual beli atau hibah;

o

surat IMB (untuk bangunan) dan lampirannya; dan
d. bukti pembayaran PBB.

Dokumen-dokumen tersebut merupakan dokumen
asli yang harus diserahkankepada bank. Oleh karena itu, untuk
menjamin kepastian hukum hak atas tanah yang dijadikan
jaminan'dengan Hak Tanggunan, maka dalam waktu selambat-
lambatnya 7 (tujuh) hari ketja. PPAT yang membuat Hak
Tanggungan setelah penandatanganan APHT  tersebut
wajib menyerahkan pada Kantor Pertanahan untuk didaftarkan
dengan dokumen-dokumen sebagai beikut :

a. surat pengakuan hutang;

b. surat pengantar dari PPAT rangkap 2 (dua) dan membuat
daftar surat-surat yang disampaikan;

¢. surat permohonan pendaftaran hak atas tanah;

d. foto copy surat bukti, identitas pemohon pendaftaran hak

atas tanah;




€.

n.
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surat keterangan dari Kantor Pertanahan atau pernyataan
dari pemberi Hak Tanggungan bahwa tanah tersebut befum
terdaftar;

surat bukti hak atas tanah dan keterangan Kepala Desa
dikuatkan oleh camat yang membernarkan bukti-bukti
tersebut; |
surat keterangan waris, akta pembagian warisan, akta
pemindahan hak yang dibuat oleh PPAT yang berwenang
atau akta pemindahan hak yang dibuat berdasarkan Hukum
Adat yang dibubuhi tanda kesaksian oleh Kades/Kelurahan
yang menjadi dasar perolehan hak atas tanah pembeian Hak
Tanggungan apabila bukti hak yang dimaksud huruf f
masih atas nama orang yang mewariskan atau menjual,

izin pemindahan hak, apabila diperiukan izin peralihan hak
tersebut;
bukti biaya pelunasan biaya pendaftaran tanah;
foto copy bukti pembayaran pajak penghasilan (Pph),
surat permohonan pendaftaran Hak Tanggungan dari
penerima Hak Tanggungan;
foto copy surat bukti identitas pemberian dan pemegang
Hak T;nggungan;

lembar kedua APHT




2.

3.
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0. salinan APHT yang sudah diparaf oleh PPAT untuk
disahkan sebagai salinan oleh kepala Kantor pertanahan

untuk pembuatan sertifikat Hak Tanggungan;

p. foto copy bukti pelunasan biaya pendaftaran Hak'

Tanggungan.

Sehubungan dengan pengikatan kredit/jaminan ini,
menurut penulis dalam pengajuan permohonan kredit atau
pembiayaan, hendaknya selalu minta kepada debitur tanda
terima dokumen yang asli, dan yang paling penting adalah
menyimpan tanda terima dokumen tersebut selama dokumen-
dokumen tersebut masih dipegang bank, schingga tidak akan
menjadikan kendala yang mempengaruhi pelaksanaan
perjanjian kredit dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah

beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah.

Hak atas tanah berupa HGB, jangka waktunya berakhir
sebelum kreditnya jatuh tempo.

Hak atas tanah adalah hak yang memberikan
wewenang kepada yang empunya hak untuk mempergunakan
atau mengambil manfaat dari tanah yang dihakinya, ' Hak
atas tanah memberikan wewenang untuk mempergunakan
tanah yang dihaki tersebut. Wewenang itu tidak termasuk

pengambilan kekayaan alam yang ada di dalam tanah tersebut.
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Dengan diberikannya hak atas tanah lersebut, maka
pemegang hak, orang atau badan hukum tersebut telah terjalin
suatu  hubungan hukum. Dengan adanya  hubungan itu
pemegang hak dapat melakukan perbuatan hukum oleh yang
mempunyat hak tersebut dengan pihak lainnya.

Salah satu obyek dari Hak Tanggungan adalah hak

.atas tanah berupa Hak Guna Bangunan (HGB). Hak Guna

Bangunan adalah hak untuk mendirikan atau mempunyai
bangunan di atas tanah yang bukan miliknya sendiri dengan
jangka waktu tertentu Oleh karena itu baik tanah negara
maupun tanah milik seseorang ataupun badan hukum dapat
diberikan dengan Hak Guna Bangunan.
Sifat dan ciri dari Hak Guna Bangunan adalah
sebagai berikut :
a. tergolong hak yang kuat, artinya tidak mudah hapus dan
mudah dipertahankan terhadap gangguan pihak lain, oleh
karena itu maka hak guna bangunan termasuk salah satu

hak yang wajib didaftar;

b. dapat beralih dan dialihkan;
c. Jangka waktunya terbatas;

d. Dapat dijadikan jaminan hutang dengan dibebani Hak

Tanggungan;
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Effendi Perangin, Hukum Agraria Indonesia,Cv. Rajawali, Jakarta, 1996, hal 229
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¢. Dapat dilepaskan oleh yang punya hina tanahnya akan
menjadi tanah negara.

f. Diberikan dengan janka waktu palin lama 30 tahun, dapat
diperpanjang paling lama 20 tahun.

Berkaitan dengan hal tersebut diatas, Hak Guna
Banguhan (HGB) dapat diterima sebagai jaminan kredit dengan
syarat bahwa fasilitas kredit harus sudah lunas dua tahun
sebelum Sertifikat Hak Guna Bangunan (SHGB) jatuh tempo.
Dalam kenyataannya karena berbagai alasan seringkali fasilitas
kredit terpaksa diperpanjang (restruktur) misalnya karena
debitor tidak mampu membayar utangnya dengan seketika
.lunas.A Oleb karena itu untuk mengamankan posisi bank
terhadap jaminan Hak Guna Bangunan tersebut, bank selalu
meminta kuasa untuk mengurus perpanjang Hak Guna
Bangunan tersebut atas beban debitor.

Dengan terbatasnya jangka waktu dari Hak Guna
Bangunan (HGB), dalam peraturan perundang-undangan telah
disediakan dua cara yang memungkinkan pemegang Hak Guna
Bangunan (HGB) tersebut, yaitu pertama melalui perpanjangan
hak, kedua pembaharuan hak.

Dal;m praktek . perbankan pembebanan I—Iak
Tanggungan baru atas suatu Hak Guna Bangunan (HGB) yang

jangka waktunya berakhir sementara kreditnya belum jatuh

teﬁqpo tidak selalu berjalan dengan mudah. Terkadang ada
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debitur atau pemilik Jaminan yang enggan untuk datémg
menandatangani  APHT dan  keberatan dibebani biaya
pembebanan Hak Tanggungan baru.

Sehubungan dengan hal tersebut diatas, menurut
penulis dalam hal hak atas tanah yang dibebani berakhir jangka
waktunya dan kemudian diperpanjang Hak Tanggungan yang
bersangkutan tidak menjadi hapus karena dengan dilakukannya

perpanjangan, hak atas tanah tidak menjadi hapus akan tetapi

dapat menjadi kendala dalam pelaksanaan perjanjian kredit.

Ketidaksesuaian data debitur antara yang tersimpan diarsip
dengan keadaan sebenarnya.

Ketidaksesuaian data debitur antara yang tersimpan
di arsip dengan keadaan sebenarnya ini bisa terjadi dari faktor
intern dan faktor ekstern itu sendiﬁ. Hal ini ini bisa saja terjadi
;iikarenakan kelalaian fthak bank atau karena karakter atau
kesengajaan dari calon debitur yang bemiat tidak baik. Setiap
bank sudah pasti berusaha melakukan prinsip pemberian kredit
yang benar sesuai peraturan peundangan yang berlaku, bila
diperhatikan proses pemberian dari suatu fasilitas kredit oleh
bank nampak bahwa dalam memorandum atau usulan kredit
yang yang dibuat oleh analis kredit/ account officer untuk

mendapatkan persetujuan  dari pejabat vang  berwenang
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untuk memberi persctujuan, salah satu bagian yang cukup
menonjol adalah analisa resiko dari kredit tersebut.

Ketidaksesuaian data debitur antara yang tersimpan
diarsip dengan keadaan sebenarnya. Ini tak lepas dari kejelién
pihak bank yang benar-benar melaksanakan prinsip kehati-
hatian dalam pemberian kredit secara intensif. Perubahan data
debitur baik perorangan ataupun badan usaha apabila tidak
cepat diketahui akan menyebabkan kredit bermasalah pada
suatu bank. Pada perubahan data debitur vang tidak diketahui
dengan cepat akan menghambat langka pengawasan kredit
yang sudah atau sedang berjalan juga mempengaruhi
pelakéanaan perjanjian kredit selanjutnya.

Berkaitan dengan hal tersebut diatas, ketidaksesuaian
data debitur antara yang tersimpan diarsip dengan keadaan
sebenarmya. Hal ini berkaitan dengan karakter dari calon
debitur, merupakan salah satu faktor yang harus
dipertimbangkan sebagai yang paling penting, sebelum
memutuskan/menetapkan untuk memberikan kredit kepada
calon nasabah, reputasi baik dari pribadi calon nasabah yaitu
mereka yang selalu menepati janjinya dan berupaya untuk
menepati  janji, debitur harus mau dan mampu untuk
mengembalikan kredit. Tetapi setelah terjadi perjanjian dan

kredit jalan, karakter asli dari nasabah mulai nampak




Perubahan data debitor baik peorangan atau Badan
Usaha mengenai alamat, keadaan perusahaan, keadaan usaha
debtur dan data-data lainnya apabila tidak cepat diketahui akan
menghambat dan mempengaruhi pelaksanaan kredit, sehingga

menjadi kendala langkah-langkah pengawasan kredit debitur.

3. Pelaksanaan Eksekusi Hak Tanggungan atas tanah beserta

benda-benda yang berkaitan dengan tanah, apabila debitur
wanprestasi dalam perjanjian kredit.

Pada perjanjian kredit akan timbul suatu bentuk perikatan
yang memang oleh para pihak sengaja dan bersepakat, saling
mengikatkan diri dan dalam perikatan itu timbul hak dan
kewajiban pihak-pihak yang harus di wujudkan,

Perikatan adalah hubungan hukum yang terjadi di antara 2
(dua) orang atau lebih, yang terletak di dalam lapangan harta
kekayaan, dimana pihak yang satu berhak atas prestasi dan pihak
lainnya wajib memenuhi prestasi itu”. '

Menurut ketentuan Pasal 1233 KUH Perdata, perikatan
dapat timbul baik karena perjaniian maupun karena undang-

undang. Sebagian besar perikatan yang terdapat dalam masyarakat

timbul karena perjanjian. '

-]-_00
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Mariam Darus Badrulzaman,et.al, Op.Cit. hal.1
Abdul Kadir Muhammad, Op.Cit. hal 15.
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Menurut ketentuan Pasal 1234 KUH Perdata, setiap
pertkatan itu adalah untuk memberikan sesuatu, untuk berbuat
sesuatu atau untuk tidak berbuat sesuatu Dengan demikian wujud
prestasi itu adalah memberikan sesuat, berbuat sesuatu atau tidak
berbuat sesuatu, Kalau kita perhatikan apa yang terkandung dalam
Pasal 1234 KUH Perdata tersebut, maka dapat di analogikan
ketentuan  itu pada peristiwa perjanjian hutang - piutang
(kredit), dimana dalam konsep perjanjian itu sudah paisti di
tuangkan hak dan kewajiban para pihak (kreditur dan debitur).

Dalam perjanjian kredit bank, yang biasa disebut kreditur
adalah pihak bank sedang si berhutang dalam hal ini nasabah di
sebut debitur. Prestasi yang harus di penuhi oleh bank dalam
perjanjian kredit adalah memberikan pinjaman sejumlah uang
kepada debitur sebagai kontra prestasinya debifur harus membayar
bunga dan pinjaman pokok serta biaya-biaya lainnya yang di
keluarkan dalam pemenuhan perjanjian kredit.

Dan manakala debitur tidak memenuh; apa yang menjadi
kewajibanya yaitu mengembalikan pinjaman dan membayar bunga,
maka debitur dapat dikatakan telah melakukan cacat janji atau
lazim di sebut dengan wanprestasi. Wanprestasi secara umum di
ka';akan apabila seseorang :

a. tidak memenuhi kewajibannya;
b. terlambat memenuhi kewajibannya; dan

¢.  memenuhi tetapi tidak seperti yang diperjanjikan.
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Sehubungan dengan masalah wanprestasi ini, menurut
ketentuan Pasal 1238 KUH Perdata dinyatakan bahwa s
berhutang adalah lalai, apabila ia dengan surat perintah atau
dengan sebuah akta sejenis itu telah di nyatakan lalai, atau demi
perikatannya sendiri, ialah Jika ini menetapkan bahwa si berutang
akan harus di anggap lalai dengan lewatnya waktu yang ditentukan

Dengan memperhatikan ketentuan pasal tersebut di atas
wanprestasi dari pihak debitur harus dinyatakan terlebih dahulu
secara resmi yaitu dengan memperingatkan debitur secara tertulis
dan apabila debitur tetap tidak mengindahkan, peringatan tersebut
baru dapat debitur dikatakan wanprestasi,

Dampak yang timbul pada wanprestasinya debitur pada
perjanjian kredit dengan jaminan Hak Tanggungan hak atas tanah
adalah, adanya proses eksekusi dalam upaya penyelesaian yang
akan di lakukan oleh pihak perbankan. Namun hal tersebut belum
akan dilakukan oleh pihak bank, selama penagihan kredit macet
dapat dilakukan dengan kesepakatan antara bank dan nasabah
debitur. |

Berdasarkan surat Edaran Bank Indonesia mnomor
26/4/BPPP /1993 tangal 29 Mei 1993 perihal “kualitas aktiva
produktif dan pembentukan penyisihan penhapusan aktiva
produktif” membagi kredit bank ke dalam 4 kategori yang
dilakukan berdasar atas kolekbilitasnya, yaitu sebagai berikut :

a. kredit Iancar;
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b. kredit kurang lancar;
c. kredit diragukan; dan
d. kredit macet, '

Mungkin dalam hal kredit lancar pthak perbankan tidak
akan mengalami hambatan-hambatan yang berarti, namun
sekalipun bank dalam memberikan kredit tidak pernah
menginginkan, bahwa kredit yang diberikan akan menjadi kredit
yang bermasalah dan untuk keperluan itu akan melakukan segala
upaya preventif yang mungkin dilakukan untuk mencegah kredit
menjadi bermasalah, namun tidak 1austahil bahwa pada akhirnya
kredit memang mengalami masalah. Bahkan keadaan kredit itu
bukan saja menjadi tidak lancar atau diragukan bahkan akhirnya
menjadi macet,

Apabila setelah bank berusaha melaluj upaya-upaya
preventif akhimya kredit menjadi bermasalah, maka bank akan
melakukan upaya-upaya represif. Upaya-upaya represif yang mula-
mula akan dilakukan oleh pihak bank dalam melakukan upaya
penyclamatan kredit adalah sebagai berikut :

a. Penjadwalan kembali (rescheduiing), yaitu upaya berupa
melakukan perubahan atas sebagian atau seluruh syarat-syarat

perjanjian kredit,

. Kartini Soedjendro, Op.c¢it, hal.56
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kembali kredit atau jangka waktu kredit, termasuk grac—e
period/masa tenggang, baik termasuk perubahan besarnya
jumlah angsuran maupun tidak.

b. Persyaratan kembali (reconditioning), vaitu upaya berupa
melakukan perubahan atas sebagian atau seluruh syarat-syarat
perjanjian kredit yang tidak terbatas hanya kepada perubahan
jadwal angsuran dan/atau jangka waktu kredit saja. Namun
perubahan tersebut tanpa memberikan tambahan kredit atau
tanpa melakukan konversi atas seluruh atau sebagian dari kredit
menjadi equity perusahaan.

c. Penataan kembali (re.;'rruc{urf;zg), yaitu upaya berupa
melakukan perubahan syarat-syarat perjanjian kredit berupa
pemberian tambahan kredit, atau melakukan konversi atas
seluruh atau sebagian dari kredit menjadi equity perusahaan,
yang dilakukan dengan atau tanpa rescheduling,

Selain melakukan  kegiatan usaha  sebagaimana
dimaksudkan diatas, bank dapat juga melakukan kegiatan
penyertaan modal sementara untuk mengatasi akibat kegagalan
kredit dengan syarat harus menarik kembali penycrtaannya, dengan
memenuhi ketentuan yang ditetapkan oleh Bank Indonesia.

" Bila kemudian ternyata upaya upaya penyelamatan tidak
mungkin dilakukan, atau setelah dilakukan upaya tersebut ternyata

tidak berhasil juga menyelamatkan kredit itu, maka bank akan
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menempuh upaya proses litigasi yaitu dengan cara menggugat

debitur ke Pengadilan Negeri yang berwenang.

Pendekatan melalui saluran hukum litigasi ini di
maksudkan untuk memenuhi dua target perbankan yang bersifat
alternatif, yaitu :

a. agar Pengadilan Negeri berdasarkan otoritas hukum yang ada
padanya dapat memaksa debitur untuk melaksanakan
kewajiban hukumnya mengembalikan uang kredit yang telah
dinikmatinya secara suka rela sesuai perjanjian dengan bank

. pemberi kredit. Jika alternatif ini tidak di Jalankan secara ikhlas
oleh debitur maka alternatif ke dua atau terakhir di tetapkari‘

b. Agar Pengadilan Negeri mengeluarkan surat penetapan
penyitaan harta agunan kredit bank untuk selanjutnya, diadakan
penjualan lelang umum atau penjualan lelang eksekusi melalui
kantor lelang negara dan dari hasil penjualan lelang eksekusi
harta agunan kredit tersebut digunakan untuk membayar kredit
macet vang telah di nikmati debitur.

Dengan demikian, selama penagihan kredit macet dapat
dilakukan dengan kesepakatan antara bank dan nasabah debitur,
penagihan kredit melalui proses litigasi di pengadilan tidak akan
- dilakukan oleh bank. Proses litigasi hanya akan ditempuh oleh
bank apabila debitur tidak menunjukkan kemauan baik untuk
melunasi kredit itu, sedangkan nasabah debitur sebenarnya masih

mempunyai harta kekayaan lain yang tidak dapat dikuasai bank
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atau sengaja disembunyikan atau mempunvai sumber-sumber lain
untuk menyelesaikan kredit macetnya itu, maka dalam keadaan
yang demikian pihak bank akan melakukan gugatan kepada debitur
dengan cara menggugat debitur ke Pengadilan Negeri yang
berwenang untuk melakukan eksekusi.

Istilah eksekusi dalam bahasa Indonesia disebutkan
“pelaksanaan putusan”. '* Eksekusi sebagai tindakan hukum yang
dilakukan oleh pengadilan kepada pibak yang kalah dalam suatu
perkara yang juga merupakan aturan dan tata cara lanjutan dari
proses pemeriksaan perkara. ' Jadi eksekusi itu adalah tindakan
yang berkesinambungan dari keseluruhan proses hu_kum acara
perdata juga eksekusi ini dapat juga diartikan “menjalankat;
putusan” pengadilan, yang melaksanakan secara paksa putusan
penéadilan dengan bantuan kekuatan umum apébila pihak yang
kalah tidak mau menjalankannya secara sukarela. , eksekusi itu
dapat dilakukan apabila telah mempunyai kekuatan hukum tetap.
Pendapat yang sama dikemukakan oleh Retnowulan Sutantio dan
Iskandar Oeripkartawinata yang menyatakan bahwa Eksekusi

adalah Tindakan paksaan oleh Pengadilan terhadap pihak yang

kalah dan tidak mau melaksanakan putusan dengan sukarela'®

1 Wirjono Prodjodikoro, Hukum Acara Perdata dalam Teori dan Prakiek, Cet. Keenam,
Sumur Bandun, Bandung, 1975, hal 132.
164 o Subekti, Hukum Acara Perdata, BPHN-Binacipta, Jakarta, 1989, hal. 128

165 p atnowulan Sutantio dan iskandar Oeripkartawinata, Hukum Acara Perdata Dalam
Teori dan Prakiek, 1997, Mandar Maju, Bandung, Hal. 10
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Sejalan dengan kedua pendapat tersebut diatas, dapat
dilihat pendapat dari Sudikno Mertokusumo yang menyatakan
pelaksanaan putusan / Eksekusi ialah Realisasi dari kewajiban

pihak yang bersangkutan untuk memenuhi prestasi yang tercantum

dalam putusan tersebut 166

Masth sejalan dengan pendapat tersebut adalah pendapat
M.Yahya Harahap yang menyatakan bahwa :

“Eksekusi adalah sebagai tindakan hukum yang dilakukan oleh
pengadilan kepada pihak yang kalah dalam suatu perkara
merupakan aturan dan tata cara lanjutan dari proses pemeriksaan
perkara. Oleh karena itu, Eksekusi tiada lain daripada tindakan
yang berkesinambungan dari seluruh proses hukum acara perdata.
Eksekusi merupakan suatu kesatuan yang tidak terpisahkan dari
pelaksanaan tata tertib beracara yang terkandung dalam
HIR/Rbg™'?

Jika bertitik tolak pada ketentuan Bab kesepuluh bagian V
HIR dan titel keempat Rbg, Pengertian Eksekusi sama dengan
pengertian  menjalankan  putusan (fenwitvoer legging van
vonisser). Menjalankan putusan pengadilan tidak lain dari
melaksanakan isi putusan pengadilan yakni melaksanakan secara
paksa putusan pengadilan dengan bantuan kekuatan umum bila

pihak yang kalah (Pihak tereksekusi/pihak tergugat) tidak mau

menjalankan secara sukarela '®

166 Sudikno Mertokusumo, Hukum Acara Perdata Indonesia, 1998, Liberty Yogyakarta,
Hal. 206

167

M.Yahya Harahap, Ruang Lingkup Permasalahan Eksekusi Bidang Perdata, 1991,

Gramedia, jakarta Hal. 1
"% Ibid, , hal 5
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Bi]a melihat pengertian eksekusi yang dikemukakan oleh
para sarjana diatas, tampak bahwa pengertian eksekusi terbatas
pada Eksekusi Oieh Pengadilan (putusan hakim), padahal yang
juga dapat dieksekusi menurut hukum acara yang berlaku HIR dan
Rbg yang juga dapat dieksekusi adalah salinan/ grosse Akta vang
memuat irah-irah ‘Demi Keadilan Berdasarkan Ketuhanan Yang
Maha Esa “ yang berisi kewajiban untuk membayar sejumiah uang,

Lebih lanjut dapat dilihat pendapat Bachtiar Sibarani,
yang meyatakan bahwa Eksekusi adalah pelaksanaan secara paksa
putusan pengadilan yang telah berkekuatan hukum tetap/

pelaksanaan secara paksa dokumen perj anjian yang dipersamakan

dengan putusan pengadilan yang berkekuatan hukum tetap. '
Pendapat mengenai pengertian Eksekusi yang lebih luas
juga dikemukakan oleh Mochammad Dja’is bahwa -

“Eksekusi adalah upaya Kreditur merealisasi hak sedara paksa
karen adebitur tidak mau secara sukarela memenuhi kewajibannya.
Dengan demikian eksekusi merupakan bagian dari proses
penyelesaian  sengketa hukum. Menurut pandangan hukum
Eksekusi obyek Eksekusi tidak hanya putusan hakim dan Grosse
Akta” '™

Dari Uraian terscbut diatas, dapat disimpulkan bahwa
pengertian Eksekusi dalam perkara perdata adalah upaya kreditur

/

untuk merealisasi haknya secara paksa jika debitur tidak secara

"% Bachtiar Sibar‘emi. Op CitHal. 6

""" Mochammad Dia'iz, Hukum Liksekusi sebagar wacana baru dibidang hiukun,
disampaikan dalam rangka Dies Natalis ke- 43 Fakultas Hukum,2(¢.J0 Undip, Hal. 7
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sukarela memenuhi kewajibannya yang tidak hanva pelaksanaan
hakim, tetapi juga pelaksanaan Grosse Akta serta pelaksanaan
putusan dari institusi yang berwenang atan bahkan Kreditur secara
Langsung.
Berdasarkan penertian dan uraian tersebut diatas dapat
ditarik kesimpulan tentang unsur-unsur eksekusi yaity
a). pelaksanaan secara paksa;
b). obyek pelaksanaan adalah putusan hakim;
¢). pihak yang dikalahkan tidak mau secara suka rela memenuhi
kewajibannva; dan
d). dengan bantuan keknasaan hukum.
| Menurut  Retnowulan  Sutantic  dan  Iskandar
oeripkartawinata, Pembagian jenis Eksekusi meliputi ; ™'
a. Eksekusi pasal 196 HIR yaitu Eksekusi pembayaran sejumlah
Uang
b. Eksekusi yang diatur dalam pasal 225 HIR yaitu menghukum
seseorang melakukan sesuatu perbuatan
c. Eksekusi Riil yang dalam praktek banyak dilakukan tetapi tidak
diatur dalam HIR
Pembagian eksekusi menurut obyeknva, yaitu dapat
dibedakan menjadi sebagai berikut :

a. Eksekusi putusan hakim

b. Eksekusi grosse surat utang notariil.

171

Retnowulan Sutantio dan iskandar Oeripkartawinata, Op.Cit, hat 130,
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¢. Eksekusi Putusan Hakim

d. Eksekusi Benda Jaminan

e. Eksekusi grosse surat ufang notariil

f. Eksekusi terhadap sesuatu yang menggangu hak dan

Kepentingan

8. Eksekusi piutang negara baik yang timbul dari kewajiban
maupun perjanjian
h. Eksekusi putusan lembaga yang befwenang menyelesaikan
sengketa.
i. Eksekusi terhadap bangunan yang melangar IMB 7
Selain eksekusi menurut obyeknya, eksekusi juga dapat
dikelompokkan berdasarkan Prosedurnya, yang terdiri dari :
a. Eksekusi tidak langsung, terdiri dari :
1) sanksi/hukuman membayar uang paksa, berdasar perjanjian

atau putusan hakim;

2) sandera (ijzeling), Pasal 209-223 HIR;

3) penghentian/pencabutan langganan, ini didasarkan pada
perjanjian yang dapat ditemukan dalam perjanjian langganan
iistrik, telepon, air minum dan sebagainya.

b. Eksekusi langsung, meliputi sebagai berikut :

1) Eksekusi biasa (membayar sejumlah uang);

' Mochammad Dja’iz, Op.Cit, hal 9-10.




2) Eksekusi riil terhadap :
- putusan pengadilan;
- obyek lelang
3) Eksekusi melakukan perbuatan;
4) Eksekusi dengan pertologan hakim;
5) Eksekusi parate;
6) Eksekusi penjua]an di bawah tangan atas enda;
7) Eksekusi piutang sebagai aminan;
8) Eksekusi dengan izin hakim; dan
9) Eksekusi oleh diri sendiri.

Pembedaan eksekusi dalam dua kelompok yaitu eksekusi
langsung dan eksekusi tidak langsung didasarkan pada hasil yang
didapatkan setelah dilakukan paksaan terhadap debitur yang tidak
mau memenuhi kewajibannya. Dalam hal paksaan terhadap debitur
menjadikan. hak kreditur langsung terealisasi, maka eksekusi
tersebut dinamakan eksekusi langsung. Sebaliknya jika dengan
paksaan terhadap debitor hasilnya berupa dorongan kepada debitor
untuk segera memenuhi kewajibannya, maka eksekusi tersebut
dikategorikan ke dalam eksekusi tidak langsung'” Dengan
demikian berdasarkan uraian tersebut diatas, eksckusi Hak

’

Tanggungan adalah eksekusi berdasarkan prosedurnya, maka

eksekusi Hak Tanggungan merupakan eksekusi benda jaminan,

173

1bid, hal. 11.




Dengan kata lain eksekusi Hak Tanggungan adalah
eksekusi yang dijalankan pengadilan bukan berupa putusan
pengadilan yang telah memperoleh kekuatan hukum yang tetap
yakni yang merupakan isj perjanjian yéng dibuat oleh para pihak
jadi merupakan penyimpangan dan pengecualian eksekusi terhadap
putusan yang telah mempeoleh kekuatan hukum yang tetap,
sehingga eksekusi atas jaminan yang dibebani Hak Tanggungan
dapat dijalankan.

Dalam Undang-Undang Nomor 4/1996 Tentang Hak
Tanggungan pelaksanaan Eksekusi Hak Tanggungan diatur dalam
Pasal 20 bahwa :

(1). Apabila Debitur cidera janji, maka berdasarkan :

a. Hak pemegang Hak Tanggungan pertama untuk menjual
obyek Hak Tanggungan sebagaimana dimaksud dalam
Pasal 6

b.Titel Eksekutorial yang terdapat dalam sertifikat Hak
Tanggungan sebagaimana dimaksﬁd dalam Pasal 14 ayat
(2) Obyek Hak Tanggungan dijual melalui pelelangan
ﬁmum menurut tata cara yang ditentukan dalam perundang-
undangan untuk pelunasan piutang pemegang hak
tanggungan dengan hak menc{ahulu dari  kreditur-
krediturnya. ;

(2). Atas kesepakatan pemben dan pemegang Hak Tanggungan,

penjualan obyek Hak "Tanggungan dapat dilaksanakan di

1

e
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'bawah tangan jika dengan demikian itu akan diperoleh harga
tertinggi yang menguntungkan semua pihak
Apabila melihat ketentuan Pasal 6 Jjunto Pasal 20 Undang-

Undang Nomor. 4 tahun1996 tersebut diatas. Hak tersebut diatas

merupakan hak vyang diberikan kepad.a seseorang untuk

mewujudkan keinginan sesuai peraturan Perundang-undangan yang
berlaku. Hak adalah kekuasaan yang diberikan oleh hukum kepada
séseorang, dengan maksud untuk melmdungi  kepentingan
seseorang. '™ Hak tersebut merupakan pengalokasian kekuasaan
tertentu kepada seseorang untuk bertindak dalam rangka
kepentingan tersebut, '’

Adapun ciri-ciri yang melekat pada hak menurut hukum
adalah sebapai berikut:

a. hak itu dilekatkan kepada sescorang yang disebut sebagai
pemilik atau subjek dari hak itu. la Juga disebut sebagai orang
yang memiliki titel atas barang yang menjadi sasaran dari hak;

b. hak itu tertuju kepada orang lain, yaitu yang menjadi
pemegang kewajiban. Antara hak dan kewajiban terdapat
hubungan korelatif;

c. hak yang ada pada seseoang ini mewajibkan pihak lain untuk
melakukan (commission) atau tidak melakukan (omission)

sesuatu perbuatan. Ini bisa disebut sebagai isi dari hak:

1 Satjipto Rahardjo, /imu hukum, PT. Citra aditya Bakti, Bandung, 2000, hal 54
'3 Achmad Ali, Op.Cif, hal. 232.




d. commission atau omission itu menyangkut sesuatu yang bisa
diebut sebagai obyek dari hak;

e. setiap hak menurut hukum itu mempunyar titel, yaitu suatu
peristiwa tertentu yang menjadi alasan melekatnya hak itu pada
pemiliknya, '™

Hak senantiasa mencerminkan kewajiban sebaliknya
kewajiban juga mencerminkan hak, kreditur memiliki hak tagih
kepada debitur, sedangkan debitur mempunyai kewajiban untuk
membayar hutang pada kreditur ini disebut vincufum yuris. |

Bila dalam akta pemberian Hak Tanggungan ini maupun
dalam perjanjian kredit/pembiayaan mengatur hak dan kewajiban
dari kreditur/pemegang Hak Tanggungan dan debitur/pemberi Hak
Tanggungan. Masing-masing mempunyai hak dan kewajiban yang
wajib ditaati. Kreditur mempunyai hak untuk memperoleh
pelunasan piutangnya sedangkan debitur mempunyai kewajiban
untuk memperoleh melunasi piutangnya.

Hak untuk melakukan eksekusi ini merupakan hak yang
dimiliki oleh pemegang Hak Tanggungan pertama yang merupakan
kekuasaan S/ang diberikan oleh undang-undang. Kekuasaan yang
ada pada pemegang Hak Tanggungan pertama adalah kemampuan

seseorang untuk melaksanakan kehendaknya pada orang lain.

176

Fitzerald dalam Satjipto Rahardjo, Op.Cit, hal 55.

"7 Achmad Alt, Mengembara i Belantara Hukuni, UNHAS, Makasar, 1990, hal, 85.




Kekuasaan yang ada -pada pemegang Hak Tanggungan ini tidak
saja diatur dalam akta pemberian Hak Tanggungan sebagaimana
penjabaran janji dalam Pasal 11 ayat (2) e Undang Nomor. 4
Tahun1996, akan tetapi merupakan kekuasaan yang diberikan oleh
undang-undang yaitu Pasal 6 Undang Nomor. 4 Tahuni996
tentang Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang
berkaitan dengan tanah.

~ Dari  ketentuan Pasal 6 junto Pasal 20 Undang-Undang
Nomor. 4 Tahunl996 tersebut diatas, maka terdapat 3 cara
eksekusi obyek Hak Tanggungan yaitu, pertama Parate Eksekusi
Hak Tanggungan, kedwa Eksekusi Titel Eksekutorial Hak
Tanggungan dan kefiga Penjualan sukarela dibawah tangan.

Adapun ketiga bentuk eksekusi jaminan Hak Tanggungan

yang diatur dalam Pasal 20. Undang-Undang Nomor. 4 Tahun
]99_6 tersebut adalah sebagai berikut :
1. Parate Eksekusi Hak Tanggungan.

Dalam menjaring debitur nakal yang wanprestasi, Bank
seringkali mengalami kesulitan untuk memperoleh pelunasan
Kreditnya. Jika ditempuh cara gugatan melalui pengadilan
tentunya  memerlukan  waktu dan biaya yang banyak,
meskipun asas sederhana, cepat dan/ biaya ringan.
Sesungguhnya Sejarah Perbankan di dunia telah mewariskan
senjata  yang paling ampuh dan paling cepat dalam

memberantas kredit macet yakni parate Eksekusi atau
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mengeksekusi sendiri (melelang) agunan tanpa campur tangan
pengadilan
Menurut  Subekti bahwa parate Eksekusi adalah

menjalankan sendiri atau mengambil sendiri apa yang menjadi

haknya (dalam arti tanpa perantaraan Hakim). 178
Menurut Sri Soedewi Masjchoen Sofyan, parate
Eksekusi adalah '™

“eksekusi yang dilaksanakan tanpa mempunyai titel
eksekutorial (Grosse Akta Notaris, Keputusan Hakim)
ialah dengan melalui parate Eksekusi (Eksekusi
Langsung) yaitu pemegang Hak Tanggungan dengan
adanya janji untuk menjual atas kekuasaan sendiri dapat
melaksanakan haknya secara langsung tanpa melalui
keputusan hakim atau Grosse Akta Notaris™

Menurut Rachmadi Usman,SH Parate Eksekusi adalah

" Hal ini

Pelaksanaan Eksekusi tanpa melalui bantuan pengadilan
sejalan dengan pengertian parate Eksekusi yang dikemukakan oleh
Bachtiar Sibarani, Bahwa parate Eksekusi adalah melakukan

sendiri eksekusi tanpa bantuan atau campur tangan pengadilan atau

hakim, '*!

/

1,-'!SSube:kti, Hukum Acara Perdara, 1989, Bina Cipta, Bandung, Hal. 128

17 g1 Soedewi Masjchoen Sofwan, Hukum Jaminan Di Indonesia, Pokok-Pokok Hikum
Janminan Dan Jaminan Perorangan. 1980, Liberty, Yogyakarta, Hal. 32

"% Rachmadi Usman,SH
18 Bachtiz: Sibarani
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Dari beberapa rumusan definisi parate Eksekusi diatas,
dapat diketahui bahwa tidak hanya putusan Hakim yang dapat
dieksekusi, tetapi terdapat ketentuan yang memberi hak kepada
Kreditur untuk melaksanakan sendiri Eksekusi tanpa perantara
pengadilan apabila Debitur wanprestasi yaitu yang disebut dengan
parate Eksekusi. Hal ini berarti jika Debitur Wanprestasi, Kreditur
dapat melaksanakan secara langsung penjualan barang milik
debitur yang dijadikan sebagai jaminan atau agunan dengan
perantaraan Kantor Pelayanan Piutang Dan Lelang Negara.
Penjualan ini dilakukan tanpa melalui pengadiian.

Lebih lanjut dapat dilihat apa yang dikemukakan oleh.Sri
Soedewr Masjchoen Sofyan bahwa dapat disimpulkan bahwa hak
untuk menjual atas kekuasaan sendiri menguntungkan dalam dua
hal, yaitu ;

1) Tidak membutuhkan Titel Eksekutorial dalam melaksanakan
haknya/ eksekusi

2) Dapat melaksanakan Eksekusi Sendiri secara langsung
(Mandiri) tak peduli adanya kepailitan dari Debitur (Dituar
Pengadilan) karena dia tergolong Separatis.'™

Dalam Ilmu hukum, pemberian kewenangan mengenai
parate Eksekusi ini didasarkan atas doktrin yang antara lain

menyatakan bahwa suatu perjanjian yang telah pasti atau tidak

182 gt Soedewi, Op. Cif Hal. 33
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mengandung  sengketa seperti piutang yang telah pasti  (fixed
loan} semestinya dapat dilaksanakan sendiri oleh pihak yang
berkepentingan tanpa campur fangan pengadilan. Akan tetapi
dalam perkembangan selanjutnya, ternyata Pengertian parate
Eksekusi menjadi kabur sebagai akibat dari adanya putusan
pengadilan yang menerapkan ketentuan eksekusi Grose Akta dalam
sengketa parate Eksekusi. Hal ini mengakibatkan adanya
kerancuan antara Parate Eksekusi dan Eksekusi.

Menurut Doktrin, Parate Eksekusi adalah suatu penjualan
yang berada diluar hukum acara dan tidak diperlukan adanya
penyitaan, tidak melibatkan juru sita, kesemuanya diselesaikan
seperti orang yang menjual sendiri barangnya didepan umum.

Dalam Kaitan dengan Parate Eksekusi ini, dapat
dibedakan antara Parate Eksekusi PUPN Berdasarkan Undang-
Undang No. 49 Prp./ 1960 dan Parate Eksekusi Hak Tanggungan
Berdasarkan Undang-Undang Nomor. 4 Nomor 1996.

Pengurusan Piutang Negara termasuk penyelesaian Kredit
Macet bank-bank Pemerintah didasarkan atas Undang-Undang
Nomor 49 Prp. / 1960 tentang Panitia Pengurusan Piutang Negara.
Seperti tercermin dari judulnya yang menggunakan Prp., Undang-
undang ini berasal dari peraturan pemerintah pengganti Undang-
undang (Perpu).

Pengurusan piutang Negara didasarkan pada dua

pertimbangan, yaitu: Ferfama untuk menyelamatkan kekavaan
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Negara perlu diurus dengan segera dan Cepat , kedua Hukum acara
Perdata yang berlaku tidak memungkinkan Pengadilan untuk
mengurus piutang Negara dengan Cepat, '

Dalam Perkembangan Selanjutnya, dengan Keputusan
i’residen nomor 11 tahun 1976 telah dibentuk Badan Urusan
Piutang Negara yang bertugas  sebagai penyelenggara
pengurusan PiutangNegara berdasarkan putusan PUPN. Kemudian
dalam Rangka meningkatkan daya guna dan Hasil guna pembinaan
Lelang dan Kegiatan Pelayanan Kantor Lelang Negara (KLN)
dengan Keputusan Mentri Keuangan Nomor 341/KMK.01/1990
Tanggal 14 maret 1990 unit organisasi Lelang telah dipindahkan
dari Lingkungan Direktorat Jendral Pajak ke dalam Lingkungan
BUPLN. Selanjutnya dengan Keputusan Presiden No. 21/ 1991
telah dibentuk Badan Urusan Piutang dan Lelang Negara (BUPLN)
Sebagai pengganti BUPN. Terakhir, BUPLN telah diubah menjadi
Direktorat Jendral Piutang Dan Lelang Negara (DJPLN)
Berdasarkan pada Keputusan Presiden Republik Indonesia Nomor
1777 tahun 2000 Jo. Képutusan Mentri Keuangan Nomor 2 /
KMK.01/2001. Perubahan bentuk Organisasi dari suatu badan
menjadi Direktorat Jendral tersebut menunjukkan bahwa fungsi

y
pengurusa piutang Negara sudah menjadi tugas Pokok Departemen

Keuangan yang memerlukan sumber daya, kewenangan dan -

**} Bachtiar Siburani, Op.Cir _Hal. 15
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tanggung jawab seperti yang dimiliki oleh suatu direktorat
Jenderal. Dengan demikian. Diharapkan lembaga ini dapat
melakukan pengurusan piutang negara dengan cepat dan Optimal.

Selain Perubahan pada tingkat Pusat, Re-Organisasi juga
dilakukan pada tingkat operasional didaerah dalam bentuk
penggabungan Kantor Pelayanan pengurusan piutang Negara
(KP3N) dengan Kantor Lelang Negara (KLN) menjadi Kantor
Pelayanan Piutang dan Lelang Negax.‘a (KP2LN). Penggabungan
tersebut diharapkan akan dapat meningkatkan pelayanan, baik
kepada perbankan BUMN/D maupun kepada masyarakat pengguna
jasa DJPLN. Cara Pengurusan piutang Negara secara khusus oleh
PUPN adalah dengan mengadakan suatu “Pernyataan Bersama”
antara Ketua PUPN dengan debitur yang memuat kata sepakat
tentang jumlah utang yang masih harus dibayar dan kewajiban
debitur untuk melunasi hutangnya tersebut. Surat Pernyataan
Bersama ini mempunyai kekuatan pelaksanaan seperti putusan
hakim dalam perkara perdata dan pelaksanaannya dijalankan
dengan surat paksa. Oleh karena itu, Surat Pernyataan Bersama
tersebut merupakan pernyataan pengukuhan hutang  yang
mempunyal kekuatan pembuktian yang sempurna dan mempunyai
kekuatan hukum memaksa.

Dalam kaitannya dengan pelaksanaan Parate Eksckusi Hak

Tanggungan, berdasarkan Pasal 6 Undang-Undang Nomor. 4
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tahun1996 juncto Pasal 20 Undang-Undang Nomor. 4 tahuni1996
terdapat perbedaan pendapat dikalangan praktisi hukum., yaitu ;-

Pendapat Pertama, pelelangan Hak Tanggungan Pertama
adalah berdasarkan janji-janji yang memberikan kuasa untuk
menjual dan tergolong lelang sukarela. Oleh karena itu masih
memerlukan persetujuan dan harga limit dari pemberi hak
tanggungan. Pendapat ini sempat dianut oleh BUPLN (sekarang'
DJPLN) Sebagaimana tercermin dalam Petunjuk penegasan dalam
surat edaran kepala BUPLN No. SEBI/21/PN/1998 Tanggal 13
juli 1998 tentang petunjuk pelaksanaan Pasal 6 U'ndang-undéng
Hak Tanggungan. Surat Edaran dimaksud di atas, telah dicabut
dengan surat Edaran Kepala BUPLN No. 19/PN/2000 tanggal 23
Agustus 2000 dan selanjutnya pelaksanaan Eksekusi Hak
Tanggungan mengacu pada ketentuan Undang-Undang Nomor 4
tahun 1996. Dengan adanya surat Edaran tersebut, maka semua
lelang berdasarkan Hak Tanggungan dafam pandangan BUPLN
adalah Lelang Eksekusi

Pendapat Keduu, menganggap Pasal 6 jo. Pasal 20
Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996 adalah parate Eksekusi don
karenanya tidak memerlukan persetujuan debitur dan tidak
memeriukan campur tangan pengadilan. Dengan demikian sesuai
dengan pandangan yang kedua, Pasal 6 jo. Pasal 20 Undang-
Undang Nomor 4 tahun 1996 sccara formal menurut hukum positif

kewenangan parate Eksekusi Hak Tanggungan pertama sudah
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dapat dilakukan oleh bank (Swasta atau pemerintah) dengan
mengajukan permintaan Lelang obyek Hak Tanggungan kepada
Kantor Lelang Negara.

Pendapat ketiga, menganggap pelelangan umum Hak
Tanggungan berdasarkan Pasal 6 Juncto Pasal 20 Undang-Undang
Nomor 4 tahun 1996 bukan parate Eksekusi tetapi merupakan
eksekusi berdasarkan titel (alas hak) yang terdapat dalam sertifikat
Hak Tanggungan. Bedanya hanya dalam Pasal 6 Undang-Undang
Nomor 4 tahun 1996 dikhususkan pada pemegang Hak

Tanggungan Pertama. Pandangan ini berdasarkan argumentasi

.bahwa pelelangan Obyek Hak Tanggungan berdasarkan Pasal 6

Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996 baru dapat dilaksanakan
jika sudah ada akta pembebanan Hak Tanggungan dan sertifikat
Hak Tanggungan yang berirah irah “Demi Keadilan Berdasarkan
Ketuhanan Yang Maha Esa”. Karena itu berdasarkan Pasal 26
Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996 Juncto Pasal 224 HIR/258
RBG menurut pandangan yang ketiga ini pelelangan Hak
Tanggungan pertama juga harus dengan perintah dan di bawzah
pimpinan Ketua Pengadilan Negeri

Perbedaan penafsiran ini dapat dipahami, karena peraturan
pelaksanaan Hék Tanggungan belum ada, khususnya mengenai
pelaksanaan Eksekusi, sehingga berdasarkan Pasal 26 Undang-
Undang Nomor 4 tahun 1996, selama belum ada peraturan
perundang-undangan  yang  mengaturnya, maka  dengan

memperhatikan ketentuan pasal 14 Undang-Undang Nomor 4
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tahun 1996 pératuran mengenai Eksekusi hypotheek yang ada
pada mulai berlakunya Undang-undang ini, beriaku terhadap
eksekusi Hak Tanggungan dalam pelaksanaannya masih mengacu
pada ketentuan Hipotek dan Credietverband.

Menurut penulis, parate eksekusi Hak Tanggungan tidak
memeriukan fiat/penetapan Kepala Pengadilan Negeri, karena jika
parate eksekusi tetap memerlukan fiat, maka tidak ada bedanya
antara parate cksekusi dengan eksekusi berdasarkan titel
eksekutorial. Pada hal secara doktrinal pelaksanaan eksekusi Hak
Tanggungan tidak memerlukan fiat pengadilan, akan tetapi hal ini
harus didukung oleh perangkat peraturan yang jelas mengenai
teknis pelaksanaannya untuk memperkuat pelaksanaan parate
eksgkusi.

Dalam Pasal 6 Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996 telah
mengatur mengenai teknis pelaksanaanya sendiri menjadi ‘kabur
dengan ketentuan pasal lainnya yaitu dalam Pasal 26 Junto
Penjelasan umum angka 1 Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996.
Pasal-pasal yang tidak saling mendukung seharusnya direvisi oleh
pembuat Undang-undang sehingga dalam pelaksanaannya nanti
t/idak menimbulkan kebingungan bagi kreditur/pemegang Hak
Tanggungan. '

Mengenai penyelesaian kredit macet dengan jaminan Hak
Tanggungan, Dalam suatu perkara penyelesaian kredit macet

berdasarkan Putusan Mahkamah Agung nomor 1748/K/Pdt/1999
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tanggal 28 TFebruari 2001 yang memutus perkara tersebut,
memutuskan bahwa Penyelesaian Kredit Macet harus mengacu
pada ketentuan Undang-Undang No. 4 tahun 1996 tentang Hak
Tanggungan. Menurut Pasal 6 Undang No. 4 tahun 1996 bahwa
Kreditur pemegang Hak Tanggungan pertama berhak untuk
menjual obyek Hak Tanggungan tersebut atas kekuasaannya
melalui pelelangan Umum. Pelunasan Kredit tersebut dijamin
dengan Hak Tanggungan vyang terdiri dari sertifikat Hak
Tanggungan dan Akta Pemberian Hak Tanggungan sehingga
dalam penyelesaian Hutang tersebut diperlakukan Undang-undang
Nomor 4 tahun 1996 tentang Hak Tangéungan

Suatu perkara perdata tidak mempunyai arti apabila pihak
yang menang tidak dapat melaksanakan putusan hakim atau
dengan kata lain tidak mempunyai kekuatan eksekutorial, yang
dapat memberikan kekuatan eksekutorial terhadap suatu putusan
hakim atau putusan pengadilan adalah adanya kata-kata atau
kalimat pada kepala putusan itu yang berbunyi “Demi Keadilan
Be:rdasarkan Ketuhanan Yang Maha Esa”.

Oleh karena itu setiap putusan hakim dalam perkara
perdata vang telah memperoleh kekuatan hukum yang tetap,
kepada pihak yang dimenangkan dapat mohon eksekusi kepada
Ketua Pengadilan Negeri di mana perkara perdata itu diputus agar
isi dari putusan hakim tersebut dapat dilaksanakan, dan bila perlu

dengan jalan paksa apabila pihak yang dikalahkan tersebut tidak




suka atau tidak mau dengan suka rela melaksankan ist putusan

hakim tersebut.

Eksekusi Titel Eksekutorial Hak Tanggungan

Eksekusi dengan menggunakan'titel eksekutorial termasuk
cksekusi dengan pertolongan hakim yang diatur dalam Pasal 224
HIR. Hal ini merupakan kelebihan dari serifikat Hak Tanggungan
yang diberikan oleh undang-undang kepada pemegang Hak
Tanggungan berupa hak eksekutorial yang sama dengan putusan
pengadilan yang telah mempunyai kekatan hukum pasti.

Dengan demikian, jika debitur wanprestasi maka
pemegang Hak Tanggungan dapat menjual obyek jaminan Hak
Tanggungan melalui pelelangan umum berdasarkan eksekutorial
yang dimilikinya. Mengenai titel eksekutorial ini beberapa satjana
berpendapat bahwa titel eksekutorial terletak pada keputusan
hakim vang berbunyi “Demi Keadilan Berdasarkan Ketuhanan
Yang Maha Esa”, scbagaimana diatur dalam Pasal 4 ayat (1)
Undang-Undang Nomor 14 tahun 1970 tentang ketentuan-
ketentuan Pokok Kekuasaan Kehakiman. Disamakan dengan itu
adalah akta atau grosse akta yang berkepala seperti putusan hakim.

Pengertian  tlitle  Eksekutorial adalah  kekuatan untuk
dila;ksanakan secara paksa dengan bantuan dan oleh alat-alat
Negara, Sedangkan yang dapat mempunyai kekuatan Eksekutorial

adalah Grosse Keputusan Hakim, Grosse akta Hipotik dan Grosse
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Akta pengakuan Hutang yang dibuat oleh seorang Notaris. Jadi
pada asasnya, yang dapat dieksekusi adalah keputusan pengadilan
dan akta otentik tertentu. '™

Grosse adalah salinan dari suatu minut yang diatasnya
diberi irah-irah “Demi Keadilan Berdasarkan Ketuhanan Yang
Maha Esa”. Pelaksanaan isi surat-surat seperti tersebut diatas,
dilakukan dengan minta bantuan dan karcnanya dengan seizin
Ketua Pengadilan (Pasal 225 HIR), Termasuk kalau dasarnya
adalah Grosse Akta, Semuanya dilakukan dengan Perintah dan di
bawah pimpinan Ketua Pengadilan '*

Terhadap pendapat demikian perlu dicermati kembali,
Svatu putusan halim dapat dieksekusi, bukan karena berkepala
seperti diatas. Menurut hukum acara perdata, setiap putusan hakim
memuat kepala pﬁtusan. Namun tidak setiap putusan hakim
mempunyai kekuatan eksekutorial. Putusan hakim yang amarnya
bersifat déklarator atau konstitutif tidak memerlukan eksekusi.
Putusan yang bersifat deklarator isinya hanyalah menyatakan
keadaan hukum atas hubungan hukum yang telah ada. Jadi tanpa
adanya putusan hakimpun keadaan hukum atau hubungan hukum

yang dimaksud dalam putusan tersebut sudah terjadi. Se;dang

184
185

J. Satrio, Op. Cit. Hal 43
Loc. Cit Hal 44
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putusan yang amarnya bersi‘fat konstitutif mengandung makna
keadaan hukum yang dimaksud dalam putusan terjadi pada saat
putusan tersebut diucapkan. Jadi titel eksekutorial putusan hakim
bukan pada kepala putusan, melainkan karena undang-undang.

Dalam kaitannya' dengan jaminan Hak Tanggungan atas
Tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah,
Pembebanan Hak Tanggungan ini dilakukan dengan Akta
Pemberian Hak Tanggungan (APHT) dan Sertifikat Hak
Tanggungan. Sertifikat Hak Tanggungan ini memuat Irah-irah
“Demi Keadilan Berdasarkan Ketuhanan Yang Maha Esa”. Dengan
demikian, sertifikat Hak Tanggungan mempunyai kekuatan
Eksekutorial yang sama dengan putusan pengadilan  yang
mempunyai kekuatan hukum yang tetap dan berlaku sebagai
pengganti Grosse Akta Hypotek sepanjang mengenai hak atas
Tanah. Jadi untuk melakukan eksekusi terhadap Hak Tanggungan
yang telah dibebankan atas tanah dapat dilakukan tanpa harus
melalui proses gugat menggugat (proses litigasi) apabila debitur
cidera janji.

Sebagaimana diketahui bahwa peraturan pelaksana dari
Undang-Undang Hak Tanggungan belum ada sehingga dalam
pelaksanaannya khususnya tentang eksekusi masith mengacu pada
ketentuan pelaksanaan eksekusi Hypoteek Hal ini secara tegas
diatur dalam pasal 26 Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996

Bahwa :




266

“Selama belum ada peraturan perundang-undangan yang
mengaturnya, dengan memperhatikan ketentuan pasal 14,
peraturan mengenai Hipotek yang ada pada mulai
berlakunya Undang-undang ini, berlaku terhadap Eksekusi
Hak Tanggungan”.

Ketentuan mengenai Eksekusi Hipoteek berdasarkan titel
Eksekutorial diatur dalam pasal 224 HIR/258 Rbg, yaitu :

"Surat asli daripada surat Hipotek dan surat hutang yang
diperkuat dihadapan Notaris di Indonesia dan dikepalanya
memakai perkataan “Atas Nama Undang-Undang*
berkekuatan sama dengan putusan hakim, jika surat yang
demikian itu tidak ditepati dengan jalan damai maka
perihal menjalankannya dilangsungkan dengan perintah
dan pimpinan ketua pengadilan negeri yang dalam daerah
hukumnya orang yang berhutang itu diam atau tinggal atau
memilih tempat tinggalnya dengan cara yang dinyatakan
dalam pasal-pasal diatas dalam bagian ini, akan tetapi
dengan pengertian bahwa paksaan badan itu hanya dapat
dilakukan jika sudah diizinkan dengan keputusan hakim.
Jika hal menjalankan keputusan itu harus dijalankan sama
sekali atau sebagian diluar daerah hukum pengadilan
negeri, yang ketuanya memerintahkan menjalankan itu,
maka peraturan-peraturan pada pasal 195 ayat 2 dan yang
berikutnya dituruti"

Apabila Debitur Cidera Janji, maka berdasarkan titel
Eksekutorial yang terdapat dalam Sertifikat Hak Tangpgungan,
Kreditur dapat mengeksekusi Hak Tanggungan Obyek Hak
Tanggungan atas perintah ketua Pengadilan Negeri. Jika mengaéu
pada ketentuan Pasal 224'HIR/258 Rbg, Untuk dapat dikatakan
mempunyai kekuatan Eksekutorial yang sama dengan putusan
pengadilan yang telah mempunyai kekuatan hukum tetap, maka
diperlukan titel Eksekutorial sehingga sertifikat Hak Tanggungan
yang merupakan tanda bukti adanya  Hak Tanggungan,

dibubuhkan irah-irah dengan kata-kata “Demi Keadilan
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Berdasarkan Ketuhanan Yang Maha Esa”, selain itu sertifikat Hak
Tanggungan dinyatakan sebagai Grosse Akta Hypoteek sepanjang
mengenai hak atas tanah dan eksekusi menggunakan Eksekusi
Hipotek yang diatur dalam pasal 224 HIR atau pasal 258 Rbg
(Pasal 14 dan pasal 26 Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996).
Dengan demikian Eksekusi Hak Tanggungan dilakukan dengan
penyerahan  sertifikat Hak  Tanggungan Sebagai  dasar
pelaksanaannya. |

Dengan demikian, bahwa titel eksekutorial putusan hakim
bukan pada kepala putusan, melainkan karena undang-undang (

Pasal 196 HIR) menentukan putusan hakim mempunyai kekuatan

" eksekutorial. Hal ini berlaku pula akta otentik dan grosse akta

notaris, yaitu kekuatan eksekutorialnya bukan pada kepala grosse
melainkan pada ketentuan undang-undang (PasalA224 HIR Junto
Pasal 38 ayat (1) Peraturan Jabatan Notaris. Sertifikat Hak
Tanggungan mempunyai kekuatan eksekutorial, karena undang-
undang ( Pa‘sal 4 Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996) yang
menentukan  sertifikat Hak Tanggungan mempunyai keluatan

eksekutorial.

. Penjualan Sukarela dibawah Tangan

Sementara itu jika mengacu pada ketentuan Pasal 20 ayat

(2) Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996, ditentukan adanya
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kemungkinan penjualan agunan pinjaman secara dibawah tangan

dan tidak melalui lelang umum. Cara ini dimungkinkan dilakukan

asal saja ada kesepakatan antara debitur (pemberi Hak

Tanggungan) dan Bank atau kreditur (pemegang Hak Tanggungan)

dengan barapan akan dapat diperoleh harga tertinggi yang

menguntungkan semua pihak atau jika diperkirakan dalam
penjualan dimuka umum (pelelangan) tidak akan menghasilkan
haréa tertinggl.

Dengan penjualan di bawah tangan, dimaksudkan untuk
mempercepat penjualan obyek Hak Tanggungan dengan harga
penjualan tertinggi yang menguntungkan semua pihak. Tetapi
Undang-Undang Hak Tanggungan dalam pelaksanaan penjualan di
bawah tangan mengharuskan dipenuhinya beberapa syarat sebagai
berikut :

a. pelaksanaan penjualan dibawah tangan ini hanya dapat
dilakukan setelah lewat waktu 1 (satu) bulan sejak
diberitahukan secara tertulis oleh debitur dan/atau
kreditur/Bank kepada pihak-pihak yang berkepentingan;

b. diumumkan sedikitnya dalam 2 (dua) surat kabar yang beredar
di daerah yang bersangkutan dan/atau media massa setempat,
serta tidak ada pihak yang menyatakan/ keberatan.

Adapun persyaratan yang ditetapkan tersebut diatas,
menurut pembuat undang-undang seperti yang disebutkan dalam

Penjelasan undang—undang'tersebut adalah dimaksudkan untuk
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melindungi pthak-pihak yang berkepentingan, misalnva pemegang
Hak Tanggungan kedua, ketiga dan kreditur lain dari pemberi Hak
Tanggungan. Tetapi tidak disebutkan bagaimana kalau tidak
terdapat pemegang Hak Tanggungan kedua ?. Sebab menurut
pendapat penulis kalau suatu obyek Hak Tanggungan dibebani
dengan lebih dari satu Hak Tanggungan, tentunya dapat dilihat
pada sertifikat tanahnya karena harus didaftar pada dan dicatat oleh
Kantor Pertanahan.

Melihat beratnya persyaratan tersebut diatas, kemungkinan
penjualan di bawah tangan, banyak yang tidak mengetahuinya.
Diperkirakan kalau cara tersebut akan ditempuh terbﬁtas péda

kredit yang berskala besar. Cara yang selama ini sudah ditempuh

- dan sudah berlangsung lebih disenangi oleh para kreditor dan

debitor dibanding cara permjualan dibawah tangan sebagaimana
diatur dalam Undang-Undang Hak Tanggungan, vyaitu
debitor/pemberi Hak Tanggungan atas pe.rsetujuan
kreditor/penerima Hak Tanggungan menebus/melunasi beban (nilai
penikatan) benda yang menjadi obyek jaminan l.-lak Tanggungan.
Mungkin saja ﬁang penebusan berasal dari calon pembeli benda
obyek Hak Tanggungan, setelah itu a;[au pada saat yang sama
pemberi Hak Tanggungan melakukan jual beli dengan pembeli
secara di bawah tangan.

Dengan demikian masalah eksekusi obyek benda jaminan

Hak Tanggungan merupakan hal yang sangat penting khususnya
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dalam lembaga jaminan Hak Tangeungan. Untuk it perlu
diciptakan lembaga hukum eksekusi, hal tersebut merupakan
terobosan terhadap realisasi hak pihak bank terhadap debiturnya
melalui proedur litigasi dan/atau prosedur eksekusi yang ada
(eksekusi dengan pertolongan hakim), karena dinilai terlalu lama
dan cukup berbelit. Hal ini menunjukkan bahwa masyarakat
menghendaki prosedur realisasi pemenuhan kewajiban secara
paksa terhadap pihak debitur yang tidak mau secara sukarela
memenuhi kewajibannya dilakukan dengan cara cepat, sederhana'
dan tidak berbelit-belit.

Untuk memenuhi ini dan sekaligus menjaga agar
pelaksanaan realisasi hak secara paksa tersebut dilakukan menurut
hukum, maka’ pemahaman terhadap kandungan hukum eksekusi
merupakan suatu keharusan. Hal ini mengandung makna bahwa
perkembangan kebutuhan masyarakat yaitu tidak terbatas sebagai
b.'agian dari Hukum acara Perdata, melainkap- harus tersendiri
sebagai cabang ilmu hukum yaitu hukum eksekusi, sehingga dapat

dipahami secara mendalam.




BAB IV

KESIMPUI.AN DAN SARAN

Berdasarkan hasil penelitin dan analisis yang telah diuraikan, dalam
Bab-Bab di atas, maka dapat diperoleh kesimpulan sebagai berikut :
A. Kesimpulan
1. Pelaksanaan perjanjian kredit pada lembaga perbankan dengan
jaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang
berkaitan dengan tanah. Bahwa secara teknis fisik, menabung di bank
syari’ah dengan yang berlaku di bank konvensional hampir tidak ada
perbedaan, yaitu dalam unsur-unsur perjanjian, sifat, bentuk, analisis
dan syarat sahnya perjanjian. Hal ini karena baik bank syari’ah
maupun bank konvensional diharuskan mengikuti aturan teknis
perbankan secara umum. Namun jika diamati secara mendalam
terdapat perbedaan-perbedaan substansial, yaitu dalam hal konstruksi
hukum, hubungan hukum, beberapa klausula dalam akad perjanjian,
dan terutama kontra prestasi tidak berupa bunga bagi Bank Muamalat
Indonesia tetapi bagi hasil
2. Kendala-kendala yang mempengaruhi pelaksanaan perjanjian kredit
dengan jaminan Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-benda
yang berkaitan dengan tanah adalah sebagai berikut :
a. Jaminan yang diberikan kurang layak;

b. Dokumen yang diminta tidak lengkap;
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b. Dokumen yang diminta tidak lengkap;

¢. Hak atas tanah berupa Hak Guna Bangunan, jangka waktunya
berakhir sebelum kreditnya jatuh tempo;

d. Ketidaksesuaian data debitur antara yang tersimpan diarsip
dengan keadaan sebenarnya.

3 Pelaksanaan Eksekusi Hak Tanggungan atas tanah beserta benda-
benda yang bekaitan dengan tanah, apabila debitur wanprestasi dalam
perjanjian kredit. Pihak bank tidak langsung melakukan eksekusi,
akan tetapi tetap berusaha melakukan pendekatan persuasif terhadap
nasabah. Pendekatan ini dilakukan agar sedapat mungkin diperoleh
penyelesaian kredit macet secara damai tanpa melalui eksekusi. Untuk
itu upaya-upaya penyelamatan kredit yang dapat dilakukan oleh bank
adalah : Rescheduling, Reconditioning dan Restructuring. Proses
litigasi akan ditempuh oleh bank, apabila nasabah debitur beritikad
tidak baik, maka berdasarkan sertifikat Hak Tanggungan yang
menjadi jaminan kredit debitur dapat dilakukan eksekusi menurut
Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996, Tetapi dalam realita praktek

harus ada persetujuan fiat eksckusi dulu dari ketua Pengadilan Negeri.

B. Saran
1. Tanpa mengesampingkan asas kehati-hatian, pihak Bank hendaknya
meringankan svarat-svarat dan prosedur memperoleh
kredit/pembiayaan, apalagi jika pihak bank telah mengenal baik

pemohon kredit/pembiayaan tersebut. Dan kepada para debitor




I~
~J1
L

seyogyanya beritikad baik untuk menyerahkan jaminan Hak

Tanggungan kepada kreditor penerima Hak Tanggungan.

2. Disarankan kepada pembentuk Undang-Undang, agar segera

melengkapi Undang-Undang Hak Ténggungan dengan Peraturan
Pelaksanaan bilamana perlu diadakan perubahan atas rumusan
beberapa pasal yang menghambat pelaksanaan Undang-Undang Hak

Tanggungan tersebut.

. Dalam pelaksanaan eksekusi obyek Hak Tanggungan banyak kendala

yang dihadapi, oleh karena itu perlu adanya ketentuan eksekusi yang
merupakan terobosan dalam memenuhi tuntutan masyarakat dan
penting pula eksekusi dibuat suatu cabang llmu Hukum Eksekusi
tersendiri, karena selama ini hukum eksekusi yang ada merupakan

bagian dari Hukum Acara Perdata.
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