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Penelitian ini dilatarbelakangi oleh maraknya praktik pengalihan kredit 

(overkredit) perumahan (KPR) di bawah tangan tanpa keterlibatan bank 

kreditur yang dipicu oleh faktor desakan ekonomi. Praktik informal ini memicu 

ketidakpastian hukum substantif terkait hak kebendaan atas objek jaminan. 

Rumusan masalah penelitian ini menganalisis keabsahan perjanjian overkredit 

di bawah tangan objek KPR dan implikasi hukumnya bagi para pihak yang 

terlibat. Penelitian hukum ini menggunakan metode yuridis normatif yang 

bersifat preskriptif, melalui pendekatan perundang-undangan, pendekatan 

konseptual, dan pendekatan kasus menggunakan pisau analisis Putusan 

Pengadilan Negeri Karawang Nomor 107/Pdt.G/2021/PN.Kwg. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa secara hukum, perjanjian overkredit 

KPR di bawah tangan mengandung cacat formil dan materiil sehingga berstatus 

batal demi hukum. Transaksi tersebut gagal memenuhi unsur novasi subjektif 

pasif sebagaimana diatur dalam Pasal 1413 dan Pasal 1415 KUHPerdata, karena 

dilakukan tanpa persetujuan tertulis dari bank selaku kreditur asal. Selain itu, 

penggunaan akta di bawah tangan maupun akta notariil tertentu dalam praktik 

ini merupakan bentuk penyelundupan hukum terhadap larangan penggunaan 

Kuasa Mutlak untuk pengalihan hak atas tanah berdasarkan Instruksi Menteri 

Dalam Negeri Nomor 14 Tahun 1982, sehingga melanggar syarat kausa yang 

halal dalam Pasal 1320 KUHPerdata. 

Implikasi hukum dari praktik ini bersifat asimetris dan merugikan para 

pihak. Debitur lama secara yuridis tetap bertanggung jawab penuh atas 

pelunasan kredit kepada bank dan dihantui risiko buruk pada Sistem Layanan 

Informasi Keuangan (SLIK) OJK jika terjadi wanprestasi. Sebaliknya, debitur 

baru tidak memiliki legal standing maupun hak kebendaan atas tanah dan 

bangunan, menjadikannya sangat rentan terhadap sita lelang eksekusi. 

Sementara itu, posisi bank tetap aman dan terlindungi oleh asas droit de suite 

serta hak parate executie berdasarkan UU Nomor 4 Tahun 1996 tentang Hak 

Tanggungan. Di sisi lain, Notaris yang memfasilitasi pembuatan akta 

pengalihan ini tanpa menerapkan prinsip kehati-hatian berpotensi digugat 
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melakukan Perbuatan Melawan Hukum (PMH) berdasarkan Pasal 1365 

KUHPerdata. Sebagai solusi, satu-satunya jalur hukum yang sah dan 

berkepastian adalah melalui take over resmi perbankan yang dituangkan dalam 

Akta Novasi Subjektif Pasif. 
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ABSTRAK 

Kata Kunci: Keabsahan Perjanjian, Over Kredit KPR, Novasi Subjektif 

Pasif, Notaris, Perlindungan Hukum. 

Praktik pengalihan fasilitas Kredit Pemilikan Rumah (KPR) secara informal 

atau di bawah tangan marak terjadi di masyarakat sebagai solusi pragmatis atas 

himpitan likuiditas debitur, namun kerap kali mengabaikan keterlibatan bank 

kreditur selaku pemegang Hak Tanggungan. Penelitian hukum normatif yang 

bersifat preskriptif dengan pendekatan perundang-undangan, konseptual, dan 

kasus ini bertujuan untuk menganalisis keabsahan perjanjian pengalihan kredit 

terhadap rumah KPR serta implikasi hukum bagi para pihak yang terlibat. Hasil 

penelitian menunjukkan bahwa pengalihan objek jaminan KPR di bawah 

tangan tanpa persetujuan tertulis dari pihak bank merupakan perbuatan hukum 

yang cacat secara formil maupun materiil, sehingga berakibat batal demi hukum 

karena tidak memenuhi syarat esensial novasi subjektif pasif sebagaimana 

diatur dalam Pasal 1413 ayat (2) jo. Pasal 1415 KUHPerdata, serta 

mengkualifikasikan pendayagunaan PPJB dan Surat Kuasa Mutlak sebagai 

penyelundupan hukum. Implikasi yuridis dari praktik ini bersifat asimetris; 

debitur asal tetap memikul tanggung jawab mutlak atas pelunasan kredit yang 

berisiko merusak kolektibilitas pada SLIK OJK jika terjadi wanprestasi, 

sedangkan debitur substitusi (pembeli) berada pada posisi lemah tanpa legal 

standing untuk melakukan perlawanan pihak ketiga. Sebaliknya, hak bank 

selaku kreditur preferen tetap terproteksi melalui asas droit de suite dan parate 

executie, sementara Notaris yang memfasilitasi akta pengalihan tanpa 

persetujuan bank berpotensi dikualifikasikan melakukan Perbuatan Melawan 

Hukum (PMH) akibat mengabaikan prinsip kehati-hatian. 
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