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Dalam kehidupan bermasyarakat, perjanjian merupakan instrumen penting untuk
mengatur hak dan kewajiban para pihak, termasuk dalam sektor perbankan yang
memiliki fungsi strategis sebagai lembaga keuangan. Bank menghimpun dana dari
masyarakat dan menyalurkannya kembali dalam bentuk kredit, sehingga
keberadaan perjanjian kredit menjadi landasan hukum yang menentukan kejelasan
hubungan antara bank sebagai kreditur dan nasabah sebagai debitur. Berdasarkan
Pasal 1338 ayat (1) Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (KUHPerdata),
perjanjian yang dibuat secara sah mengikat para pihak sebagai undang-undang bagi
mereka yang membuatnya. Ketentuan ini sekaligus menegaskan asas kebebasan
berkontrak, di mana para pihak diberikan keleluasaan menentukan isi perjanjian
sepanjang tidak bertentangan dengan hukum, ketertiban umum, dan kesusilaan.
Meski demikian, pada nyatanya bahwa tidak semua perjanjian kredit dibuat sesuai
ketentuan hukum, khususnya terkait mekanisme penjaminan. Salah satu
penyimpangan prosedur yang sering terjadi dalam praktik perbankan adalah
penggunaan Sertifikat Hak Milik pihak ketiga sebagai jaminan kredit tanpa adanya
pengikatan melalui Hak Tanggungan. Padahal, Undang-undang Nomor 4 Tahun
1996 tentang Hak Tanggungan atas Tanah Beserta Benda-Benda yang Berkaitan
dengan Tanah telah mengatur bahwa benda tidak bergerak berupa tanah hanya
dapat dijadikan jaminan dengan dibebani Hak Tanggungan melalui Akta Pemberian
Hak Tanggungan (APHT) di hadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) yang
setelahnya harus didaftarkan untuk memperoleh Sertifikat Hak Tanggungan yang
memiliki kekuatan eksekutorial layaknya Putusan Pengadilan yang telah
berkekuatan hukum tetap. Ketentuan tersebut menjelaskan pentingnya pengikatan
objek jaminan demi menciptakan kepastian hukum dalam memberikan kedudukan
preferen bagi kreditur dan memastikan jaminan dapat dieksekusi apabila debitur
wanprestasi. Ketidaksesuaian antara ketentuan hukum dan praktik perbankan dapat
dilihat pada Putusan Pengadilan Negeri Banjarmasin Nomor 13/Pdt.G.S/2024/PN
Bjm. Dalam kasus tersebut, debitur atas nama Noor Jennah memperoleh fasilitas
kredit sebesar Rp65.000.000,00 dari PT Bank Rakyat Indonesia (Persero) Tbk
dengan jaminan Sertifikat Hak Milik Nomor 02640 atas nama Hajjah Wahidah.
Namun, jaminan tersebut hanya diserahkan secara fisik dan disimpan oleh pihak
bank tanpa adanya Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) ataupun Surat Kuasa
Membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) dari pemilik sertifikat serta pemilik
sertifikat tidak dilibatkan sebagai pihak dalam perjanjian kredit maupun tidak
memberikan persetujuan formal sebagai penjamin.



Tujuan dilakukannya penelitian skripsi ini adalah untuk menganalisis kedudukan
hukum perjanjian kredit dengan menggunakan jaminan milik pihak ketiga serta
untuk mengetahui akibat hukum dari proses penjaminan yang tidak sesuai
ketentuan peraturan perundang-undangan. Penelitian ini merupakan penelitian
hukum normatif dengan tipe penelitian adalah pendekatan perundang-undangan
dan kasus terhadap perjanjian kredit perbankan dengan menggunakan jaminan
Sertifikat Hak Milik pihak ketiga. Sesuai dengan sifat penelitian hukumnya adalah
deskriptif, yaitu mengambil data secara tertulis dan diuraikan sehingga diperoleh
gambaran serta pemahaman secara menyeluruh. Untuk menganalisis isu hukumnya,
menggunakan sumber bahan hukum primer, sekunder, serta tersier yang kemudian
dilakukan suatu analisis mendalam untuk menjawab permasalahan yang dibahas
oleh penulis.

Hasil dari penelitian diperoleh bahwa perjanjian kredit perbankan dengan
menggunakan jaminan Sertifikat Hak Milik pihak ketiga tanpa pengikatan Hak
Tanggungan merupakan praktik yang menyimpang dan tidak memberikan
perlindungan hukum bagi kreditur jika debitur wanprestasi. Meskipun secara
normatif perjanjian kredit yang dilakukan memenuhi syarat Pasal 1313 dan Pasal
1320 KUHPerdata terkait syarat sah perjanjian, namun penggunaan jaminan
kebendaan atas tanah mensyaratkan adanya Hak Tanggungan agar jaminan tersebut
memiliki kekuatan eksekutorial yang dapat dipertahankan oleh kreditur. Tanpa
pengikatan Hak Tanggungan, hubungan hukum yang terbentuk hanya bersifat
perorangan, sehingga pihak bank berkedudukan sebagai kreditur konkuren dan
kehilangan hak untuk mengeksekusi objek jaminan secara langsung.

Dari sisi akibat hukum, penyerahan Sertifikat Hak Milik pihak ketiga tanpa
pengikatan Hak Tanggungan menempatkan bank pada posisi yang merugikan,
akibatnya pihak bank tidak bisa mengeksekusi objek yang dijadikan jaminan oleh
debitur karena meskipun pihak bank memenangkan gugatan wanprestasi di
pengadilan, eksekusi hanya dapat dilakukan terhadap harta debitur, bukan terhadap
sertifikat pihak ketiga. Di sisi lain, pemilik Sertifikat Hak Milik berpotensi
dirugikan karena dokumennya ditahan tanpa dasar hukum yang sah dan dapat
dikualifikasikan sebagai perbuatan melawan hukum. Praktik demikian tidak hanya
meningkatkan risiko kredit bermasalah, tetapi juga berpotensi melemahkan
kepercayaan masyarakat terhadap lembaga perbankan.
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ABSTRAK

Perjanjian kredit perbankan pada umumnya mensyaratkan adanya suatu jaminan
untuk memperoleh fasilitas kredit serta memberikan perlindungan hukum bagi
kreditur apabila debitur wanprestasi. Jaminan atas benda tidak bergerak, seperti
tanah seharusnya dibebani Hak Tanggungan sesuai Undang-undang Nomor 4
Tahun 1996 sebagai instrumen yang memberikan kepastian dan kekuatan
eksekutorial. Namun, dalam praktik perbankan terdapat penyimpangan prosedur,
khususnya ketika Sertifikat Hak Milik pihak ketiga diserahkan sebagai jaminan
tanpa pengikatan secara Hak Tanggungan. Penelitian ini bertujuan menganalisis
kedudukan hukum perjanjian kredit dengan jaminan milik pihak ketiga tanpa Akta
Pemberian Hak Tanggungan, Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan,
maupun pendaftaran Hak Tanggungan, serta menganalisis akibat hukumnya bagi
para pihak.

Penelitian ini melalui pendekatan yuridis normatif berdasarkan peraturan
perundang-undangan, doktrin, dan Putusan Pengadilan, penelitian ini menemukan
bahwa penyerahan sertifikat tanpa pengikatan jaminan sangat bertentangan dengan
prinsip kehati-hatian perbankan dan tidak memenuhi asas publisitas serta kepastian
hukum dalam jaminan kebendaan. Perjanjian yang dilakukan oleh kreditur dan
debitur tetap sah karena memenuhi syarat sahnya perjanjian, namun terhadap
perjanjian jaminan yang memuat Akta Pemberian Hak Tanggungan, Surat Kuasa
Membebankan Hak Tanggungan, dan pendaftaran pada Kantor Pertanahan tidak
dilakukan oleh pihak bank sehingga menyebabkan jaminan kehilangan kekuatan
eksekutorial karena pada dasarnya hak tersebut tidak pernah lahir, sehingga bank
tidak dapat melakukan eksekusi langsung terhadap objek yang dijadikan jaminan
ketika terjadi wanprestasi dan bank diposisikan sebagai kreditur konkuren yang
memiliki kedudukan yang sejajar dengan kreditur lain dan tidak mendapat
keistimewaan dari hukum. Di sisi lain, akibat hukum terhadap pemilik sertifikat
yang tidak memiliki hubungan hukum yang tegas dengan kreditur maupun debitur,
berpotensi menimbulkan sengketa baik secara perdata maupun pidana terkait
keabsahan jaminan dan tanggung jawab pihak ketiga. Dengan demikian, praktik
pengikatan jaminan yang tidak sesuai prosedur melemahkan posisi kreditur dan
menciptakan ketidakpastian bagi semua pihak.

Kata Kunci (keyword): Perjanjian Kredit, Hak Tanggungan, Sertifikat Hak Milik
Pihak Ketiga
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