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MOTO 

“Jangan mengeluh, tidak akan ada yang datang menolongmu” 

“Jangan mengandalkan orang lain, hanya dirimu yang bisa diandalkan” 

“Tidak ada hari buruk ketika masih dapat melihat Senyuman IBU” 
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RINGKASAN 

PEMBEBANAN HAK TANGGUNGAN ATAS TANAH WARIS YANG 

BELUM DIBAGI TANPA PERSETUAN AHLI WARIS LAINNYA 

(Riko Riandani : 119 hlm) 

Proses pembebanan Hak Tanggungan diatur dalam Pasal 10 dan Pasal 15 

UUHT. Proses pembebanan Hak Tanggungan terdiri dari dua tahapan yakni 

pemberian Hak Tanggungan dan pendaftaran Hak Tanggungan pada Kantor 

Pertanahan. Pada tahap pemberian Hak Tanggungan, Hak Tanggungan diberikan 

dengan didahului perjanjian kredit atau utang piutang dan selanjutnya melalui 

perjanjian tersebut dibuatkan Akta Pembebanan Hak Tanggungan (APHT). Karena 

adanya suatu perjanjian maka suatu perjanjian dapat dikatakan sah apabila 

memenuhi 4 (empat) syarat sah perjanjian : sepakat, cakap, objek dan halal. Apabila 

tidak terpenuhi dari salah satu syarat tersebut, perjanjian tidak akan memiliki 

kekuatan hukum. 

Penelitian ini merupakan penelitian hukum normatif yang bersifat 

preskriptif, dengan tipe penelitian sistematika hukum melalui pendekatan kualitatif 

terhadap data primer dan sekunder. Menggunakan metode penelitian yang berpacu 

kepada norma-norma hukum yang terdapat dalam peraturan perundang-undangan 

yang berlaku sebagai pijakan normatif, dengan mengkaji prinsip hukum, teori 

hukum, dan mengkaji penelitian-penelitian sebelumnya terkait dengan pembebanan 

Hak Tanggungan atas tanah warisan yang belum dibagi tanpa persetujuan ahli waris 

lainnya, melalui pendekatan kasus (case approach. Teknik pengumpulan data di 

peroleh dengan studi kepustakaan melalui pengumpulan referensi dari beberapa 

literatur seperti buku-buku, dokumen-dokumen, peraturan perundang-undangan 

yang berlaku dan bahan lainnya yang berkaitan dengan objek penelitian yang 

dianggap relevan. 

Tanah waris yang belum dibagi artinya sertifikat kepemilikan atas tanah 

tersebut masih atas nama pewaris. Meskipun setiap ahli waris berhak atas tanah 

tersebut, selama tidak dilakukan pembagian waris maka status tanah tersebut 

menjadi hak millik bersama antar ahli waris. Sehingga ketika salah seorang ahli 

waris hendak melakukan perbuatan hukum apapun akan memerlukan persetujuan 

dari ahli waris lainnya. 

Untuk melakukan pembebanan Hak Tanggungan terhadap tanah waris yang 

belum dibagi, seorang debitur harus terlebih dahulu melakukan pembagian harta 

warisan dan melakukan peralihan hak atas tanah waris tersebut menjadi atas nama 

masing-masing ahli waris. Peralihan balik nama tersebut agar lebih memudahkan 

para ahli waris dan dapat membuktikan kepemilikan yang baru atas tanah waris 

tersebut. Namun seringkali terjadi pembebanan Hak Tanggungan atas tanah waris 

tidak dilakukan peralihan dan tidak berdasarkan persetujuan ahli waris lainnya 

akibatnya menimbulkan persengketaan pada saat debitur wanprestasi dan akan 

dilakukan eksekusi jaminan. 
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Dalam syarat sah perjanjian mengisyaratkan bahwa dalam pembuatan 

perjanjian pihak yang terkait harus dalam keadaan cakap dan objek yang dijanjikan 

dalam keadaan halal. Cakap pada Hak Tanggungan umumnya sama dengan cakap 

menurut hukum berdasarkan ketentuan hukum perundang-undangan, namun secara 

khusus cakap dikaitkan juga dengan Pasal 8 Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996 

Tentang Hak Tanggungan tentang kewenangan dalam pembebanan Hak 

Tanggungan, atas pelanggaran syarat tersebut perjanjian dinyatakan dapat 

dibatalkan. Sementara halal atau objek yang halal dalam hukum dikaitkan dengan 

sebab memperoleh kebendaan yang dijanjikan berdasarkan Pasal 1335 dan Pasal 

1337 KUH Perdata, sehingga apabila perjanjian telah terjadi, APHT telah dibuat 

serta telah diterbitkan sertifikat Hak Tanggungan maka terhadap produk-produk 

Hak Tanggungan tersebut dinyatakan tidak sah atau tidak memiliki kekuatan 

hukum sebab perjanjian yang dibuat telah dinyatakan batal demi hukum atau 

perjanjian dianggap tidak pernah ada.  Jika telah terlanjur melakukan pembebanan 

maka pihak bersangkutan telah melakukan perbuatan melawan hukum. 
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Riko Riandani. Desember 2023. PEMBEBANAN HAK TANGGUNGAN ATAS 

TANAH WARIS YANG BELUM DIBAGI TANPA PERSETUJUAN AHLI 

WARIS LAINNYA. Skripsi. Program Sarjana Program Studi Hukum Fakultas 

Hukum Universitas Lambung Mangkurat, 119  halaman. Pembimbing : Prof. Dr. 

Djoni Sumardi Gozali, S.H., M.Hum. 

ABSTRAK 
Dalam rangka meningkatkan pertumbuhan perekonomian, lembaga jaminan 

dalam hal ini perbankan dan lembaga jaminan lainnya hadir guna memberikan 

penyediaan dana yang cukup besar bagi masyarakat yang ingin ikut berpartisipasi 

dalam meningkatkan taraf hidup yang layak dan sejahtera. Bank akan memberikan 

pinjaman uang bagi mereka yang memerlukan modal maupun penambahan modal 

bagi masyarakat yang ingin mendirikan usaha namun kesulitan dalam memperoleh 

modalnya, dengan sistem pengembalian atau pembayaran utangnya melalui sistem 

kredit. Demi menjamin kedudukan aman Bank sebagai kreditur maka Bank akan 

membuat perjanjian tambahan atau accesoir yang berupa jaminan kebendaan dari 

debitur sebagai bentuk pengikatan pelunasan sebagai antisipasi apabila ternyata 

dikemudian hari debitur wanprestasi. Biasanya bank akan meminta kepada debitur 

untuk mengagunkan tanahnya sebagai jaminan utama yang akan menjadi objek  

pelunasan jika debitur lalai. 

Dalam menjaminkan tanah, dokumen-dokumen kepemilikan yang 

sempurna atas tanah sangat diperlukan tujuannya agar dapat diketahui siapa yang 

memiliki wewenang dan dapat bertanggung jawab mutlak untuk melakukan 

perbuatan hukum atas tanah tersebut. Dalam konsepsi kepemilikan (eigendom) 

dalam peraturan Hukum Kebendaan, dikenal Hak Milik Bersama yang Terikat 

(gebonden medeeigendom). Artinya, beberapa orang menjadi pemilik (eigenaar) 

bersama-sama atas suatu benda sebagai akibat adanya hubungan yang memang 

telah ada terlebih dahulu diantara para pemilik itu. Setiap pemilik tersebut berhak 

atas seluruh bendanya, sehingga untuk melakukan suatu perbuatan hukum atau 

perbuatan materiil atas benda tersebut harus mendapat persetujuan terlebih dahulu 

dari para pemilik peserta lainnya. Contohnya pada tanah waris yang belum dibagi. 

Dengan demikian maka pembebanan Hak Tanggungan atas tanah waris 

yang belum dibagi tanpa persetujuan ahli waris lainnya tidak dapat dilakukan. 

Namun pada prakteknya, banyak kasus bahwa bank biasanya menerima jaminan 

utang atas suatu bidang tanah yang merupakan kepemilikan bersama. Sehingga atas 

perbuatan tersebut pihak yang bersangkutan dalam proses pembebanan jaminannya 

telah melakukan Perbuatan Melawan Hukum dan berpotensi dalam pembatalan 

APHT dan segala produk Hak Tanggungan, yang akan menghilangkan hak preferen 

kreditur. 

Kata kunci (keyword): Hak Tanggungan, waris, perjanjian 
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