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EHKSERTSIOBYER HAK TAKGGUNGAN SEBAGAT UPAYA

FERCEPATAN PELUNASAN PIUTANG KREDTUR

4.1. Eksekusi (Jbyek Hak Tanggungan

Ralal satu fasilias yang diberikan aleh UL Hak Tanggungan adalaby mudal
dun past pelaksanasn cksckosimyva ke pemben hak Wwnppronean (debitar) tidak
eenehull kewajiban sebapaimana yang telab dipecanchan, demikan disebakan
cialam Penmjvlasan Vimwwn angka ¥ LUUHT, Adapun memeenad tala cam ckeckusy
obyck hak wenegpuapan dizior dalam "asad 24 UL yane pada ininya oneonwat
Vea cora, vaily  [Lp cksekws berdasarkan ganp uniuk menjual obyek  hak
tanpeunean alas kekuasaan sendin; (2) ckeckust berdasarkas titel eksekoraral
vamy wrdapal pada secifikat hak tanggungan, dan [ cksekust melalui penjualan
obyek hak wnppunpan secara di bawah tangan berdasarkan kesepakatan yang
dibwat andara peeenbren dan peisegane hak tangsunyan,

Ulasan dalam sub bab tm dunalal dan pembabasan mengena chwekom
vahg dilakukan melalm penjudan obyvek hak tangeungan i bawadh tanean,
kemuodian disusul dengan membahas cksebos) herdasackan janp menjoal obyel
bak tungerongan atas kebosaan sendin, dan tecakhir adalab cksebusy berdasa kan
perinlah pengadilan nepen. Sistematha pembabasan sepertd ime didakukan kanen
chachiese segara o Baacad anean merupakan cara sang pahogz mwiah doempoh,
sedang pka pagal maka dapat dilakukan dergan ek<ckust penjualan Telany atas

Lehuasaam Broeditur wmpe bise disebutl parade chschos, dan pka wetap ineneglami

Qi
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Lepasalan maka upava terak by adalaly diekschusi secara paksa denpan bantuan
pengadilat berdasarkan el eksekutonal sertihikat kak langeunean.

dadi, kreditur perncgange hak tlanggongan memponyvan tigs senjata vang
dapat dipilih dalam mempercepal pelunasan mutang, yaitu eksekusi secara paksa
dengan bantuan pengadilan, parate cksckusi dan penpualan di bawah langan.
Eetiga scnjaia lersebut digunakan jika debour dianpgap wanpresiasi, yaka Lidak
mylaksanpkan kewypiban sehagaimuana yange diperjaaikan, Apablla perjanjian
kredit aniara nasabah (debitur) dengan bank {(kreditut) begalan sesuad yaop
diperjan)ikan, maka keberadaan parunan lidak menampakkan peran yange berarh
Lembava jamman baru mempunyan art penting s2al debitur wanprestasi, bk
senaaya atau karena kelalawan, Apalula debitur wanpresias kredidur pemcpgang hak
Jaminan mempunyal hak untuk mengeksckost obyek jaminan secara paksa dengan
bantuan pengadilan, yakm dengan menjual melalu pelelangan wmum.

Dalam  praktik  perbaskan debitur  dikatakan  wanprestasi ks odak
melaksanakan kowapban membavar angsuran kredil schagaimana yang 1clah
diperjanpikan  Dersarsa, Menurot Pagal 1238 K LT Peedarg jika dalam
renkatannva telah dibuat susty ketetapan, maka debitor hames diangeap lala
deogan lewatmyva wakio vang telah ditentukan, Jadi, cksekust dapar dilaksanakan
1ka debitur sudah diangpap lala dakas am plelang vane digaiman dengan hak
prmin khusas hehendioan eesebul elah dinyatakan malanp uniuk ditagih Seperls
drkatakan oleh Star Busman, hahwa “werorccle okfen, woarunt et gkl voa fut

Aostesir e goR cameidd Ik reoveewezenhitbour patpeak tesert cell foPeeolde
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I dalam penanpan keedil (yang mecupakan perjangian pokok) sans didin
alch bank (kreditur) dengan nasabah (debitor) wmuimnva dicantemkan keteniuan
mengenal wanpresias. Menunal Sctiavwan, hampir scilap pegangian hutange-pistang
vang merapakan perganjian pokok dan perjanjian pembenan jamigan (lemmasak
Hak Tangzwngan) selalo moncantumkan pasal vane memual ofefiadft ofewses, yailo
suple kejpadian atau pernstiwa yang mesvebabkan hglang ersebul jatuh wmps
sebelum wakienya ; Apabila bank secars sepihak telat meryatakan suatu kredi
sebapal kredit macet, maka sejak saat da pegaojian kredin menjad) stetre g, dan
Licak hibenarkan perambahan bunga adas kredit yanz ielah dinyatakan macer
tersebat

Adapon Llavsuld mengens wanprestasi yang terdapal dalam perjangian
Lredit binsanya discbutkan demikian®

- B kréefet Aarus diwnase selambat-fambatmg poda tongeoel L denpan
krvvmfaim Galnwar Belemimag porfid temegedd terseha, formyea dohiue helurnr
aelrrizest Metoangrver, ek Mewofrpe Tl fersehut S sk

worpuede Bk vong mers wkan kelodenen dohrine dun hatans erschil

sfonpany sordfreiave mreapdt mahong watuk ot donwess diiorton afe
Focderk clesewtens clemacder:

« Bt krods deagan serdirenas prespecds mctarg ek ditagl koo
-l e pensneduc postholgros CCarceoe Vod betediagrl;
= Bt st eIt g HRIE ORI erfone shirvertenkare perli
e kekervocere dobire decen atern preaeng sl
- DdrennE jrarsecn RUEHcER;

T b Biysargrz, 5020 Mesatrrredaco vpee B el foe i aee de Ueven 1 ghn 507 e fes

T holmvean DAYk S e dae Al Moo, Ak dalien Magalah Vana Yeexzhdao 7h X
o LAY Aol W LA

U Bannaan S48 S THW P, el |3 2- 1w Vana Berachilan [ K00 8 157 Dacher 19 1 31

T Inkishp dzn Scherapa conngh gk peramieean bredi vame diperhlatkan oleh Sans dan Peyabal Tk
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horclaserrker porteoeberrrcds Beietk, kekonaan dolelir dare cletle PoRyaen
mrergadpens kosmuncduran sodemnkoam ik, seflig Lokl enkigy unlak
Pt i Artany debae;

- dobrtur wedimgesl dui;

- b pamdol teapor g eifert fdok memreritefukin elumatay veoeg
Foarn;

- dehrrur dere aton pember: famnnan ditard dn bowah e afili
kedrilermpran hugemnr watuk mengbrns fori e,

- kotergrgan defuiue diratau pemhers pusinerr ferryafe elak bener dan
Farrbieic Mook meermat il junfi-panpimyo.

I*ada ungkat yanp paling parah swale wanpeesiast tegadi jika debidor sama
schali tidak memenubt kewanbannyva vakni tidak membayar anpsuran kredu
beserta bunga dan dendanyva sekalian, atae dalam temunolos perbankan dianggeap
sebaval sualu kemacctan kredin. Bank Indonesia relabon Burn Kepotasan Darcks)
Bl Mo 317147 KepThe, wneegal 12 Nopember 199% mengeolongkan koalitas
kredit ke dalam 5 jems, smtu {1 keedit Janciar: (27 redin dulam pechanan khuosus
fxpecice! mertony, {3) keedit kurange lancar {swbstaneded), (4) krodid diragukan
{cferehefeal}, dam £57 kredit macet (fos),

Tindakan penyelamatan dana elch bank dilakukan scjak kredit memerlokan
perhatien khuses kaceng i sma ferjadn tungssakan sampan 90 ban pembayanun
Pada kondis1 dermkian bank memanggil debitor suna memlycarakan bredic yang
mulal bermasalah 1 Eadangkala bank ket membanu debiiur dalaom mengatas
persoalan kiedit bermasalah ersebuol melalul vpava recosselfedore, resciedelin:
dan restraersriar avar kredin voang beomasalah dapat dischatkan. Apabila upeya
terechug bidak membava hamb, telap pusteo malah beozanbab parah, vakm feradi

krli rmaecet, maks uanuk mengurgnei kenugian, bank melakukan penjuatan barans

Javanas vang sclelumeg wiah diteoban oleh delatos
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4.1.1. Eksekusi melului Penjualan di Bawah Fangan menurut Pasal Wiy vy
Mo 471990,

Eksekust obyek hak tanpgpungan secera di hawah angan merupakan czra
vang paking mudah dan dapat dipeganjikan bersama olch pemberi dan pemecpang
hak langgungan. Tujuan penjualan obyek hak tanggungan secara di bawah angan
ini adalah untuk mencan harpa tertinge, schinggs (ulak merugikan debnor ata
pemilik harame jaminan Scringkali tegjadi jika penjualan obyek hak jaminan
{iermasuk hak tangeungan) dilakukan melalui pelelangan umum maka harga
jualnya jawh di bawah harpa pasar. Tindakan “banting harga™ i terjadi jika
pemninal lelang atas harang jaminan tidak sesusi karapan penjual felang.

0¥ samping ity jugs dapat eradi karcna ada kolusi snwra pejabat lelang
dengan kreditur vang memakai orene surubao (seroortan) untuk memiel barang
jaminan dengan harga merah atan di bawah harga pasar. Praktik rekayasz dalam
penjualan lelang itu jelas merugikan debitur selaku pemidik barang jaminan,
karena dia tidok dapat memperolch sisa uvang basil penjualan felang barang
jaminan scbapai akibat werjual dengan harga murah. Kerupian lain akibal barang
jaminan dyual dengan harga morab adalah hasil penjualan tidek ¢okop wniuk
membavar hutang debitur beserta bunpanya, sehingga debitur masth mempunyal
behan hotng kepada keediur.

Bendahnwve  harea  penjualan lelape i badamyphala  tegadi  akibat
kemerosotiom il barane-larang jaonmai, lerotama 1ka berupa barange bergerak
atau bamany sevirer L seperl fagdwn-tagihan, barmp persediaan, baban baku dan
lain sehpzmmya Hemdati sehelumnva felab dilakokan penpecckan socara 115K (e

tire sper ] maupun penchoan lerhadap berkas (eer doak], pamun karenms Jukioas
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harpa harang frvessory sering terjadi begit cepat dan saln dunanitor, maks bunk
kesulitan menentukan kepastian harganya. 1'ersoalan akan timbul ketika debitur
wanprestasi karcna harga barang-barang jaminan merosot schinggs 1etjual dengan
harga murah saal dilelang *

Kemerosotan harga jacang lenadi pada jaminan yang berupa barang tidak
bergerak terutama fanah, karena harga tanah cenderung menimgkat. Lebih-lebih
iagi jikz di sekilar lokasi 1znah dibangun proyck-provek jalan atau pusal
perbelanjaan, schingga semakin meningkatkan nilai jual tanah. Kemerosolan barga
dapat terjadi jika di atas tanah il terdapat bangunan yvang mengalami kerusakan,
sehingga harga jual bangunannya jajub, sedang harga tanahnya ewap tingg.
Kemerasolan harga atas obyek jaminan barzng lidak bergerak juga dapat terjadi
karcna faktor alam, misalnya disambar petir, banjir, gempa bumi;, atau juga karcna
kelalaian manusiz sepend kebakaran, seria dapat pula wnadi karena Lndakan
manusiz dengan sengaja, misalnya mengalibkan obyek janunan atau membeban
dengan hek-hak lain yang dapat mengurangi minat pembeli pada saat duakukan
penjualan lelang.

Apar delnior selako pemilik barang tidak bergerak tidak dirugikan oleh
prakiik penjualan obyck jaminan dengan hargs muerah maka eedang-uendanp
membenkan peluang kepada debitur untuk menawarkan dan mencan pembeli
sendiri scbelum barang jamminan dijual melalon lelange. Kelenoan tersehot
mengakomodas) kemgman para debitur vang sering diresikan oleh kreditur dan

pejabat lelang yane melakekan rekavasa dalam pemualan edang. D sampane o

* Risshi Junizdy, 2K fh,-\.ﬁ._'mlr:-.-:l I'ermarglabad el Bl  famuer, Makalah Semnar Sosaafisgese £ N
L2 M0 faneemyr Jemoren forafuses, Remasame BFEIN dan Bank Mandn o Jakaniz, 9-10 B 2000, dalam
Majalah Hubun Ml BI'HS Dopartoncne kehakinen dan HAM, Fabaria, W |1 Th 200E, b 1L

Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

joga dimaksodkan untuk mclinduay pihak lan vang berkepentingan, yadu
pemegang hak tanggunpan kedua, ketiga dan kreditur lain dan pemben hak
tanggungan. Apabila obyck hak tanggonzan werjusl dengan harga murah, maka
pertepang hak tanggungan kedua dan sclerusnya tidak mendapat bagman dan
penjualan bammg tersebut untuk melunas: Rutang debior.

Fksekusi ohvek hak tanggungan secara di bawah waagan dapat dilakukan
jika schoclumnya iclah disepakati bersama oleh pemben dan pemegang hak
tangpungan. Pelaksanaan penjualan di bawah tangan dapat dilakukan setelah lewat
saty bulan seak dibentabukan olch pemberi dan / atao pemegang hak tanggunpan
kepada pilak-pihak vang berkepentingan dan divmumkan sediki-diknnya dalam
duz surar kabar yang beredar di dacrah yang bersangkutan dan / alau media massa
setempal, seria lidak ada pihek yang keberatan. Apabila debiur tidak menemuokan
pembeli barang, maka dia dapat melakpkan penebusan sendin dengan melunas
hutang beserta bonpa dan biaya yang telah dikeluarkan pemegang hak langrungan.

Eksckusi obwek hak jaminam melalui penjoalan di bawab tangan juga
memberikan keotunean kepada debilue karcna tidak hamos menanggung biaya
eksekusi dan pelelangan umum yang memakan biaya sanpae basar Sepent kua
ketalul proses eksekust obvek hak janminan secara paksa denpan bantuan
penezdilan dimulal dari digjukan permohoran eksekus oleh kredmor kepeauda
renpachlan, vang doundaklanjols denpgan pembenan petingatan, penyitaan dan
penjualan lelang, Baava vane tmbul dan chsehust secara paksn tersebul
bk an hepads reonobon lelans vang dipatong dan basil pergualan barang

vany dilelang. Apabila blaya vksckusi sanpat besar maka akan merugikan debitur
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schingpa haml penjualan lelang tidak dapat menuiupi hutangmya kepada krediur
karena terlalu banyak dipotong biaya-biaya eksekusi.

Ekschusi penjualan di bawah tanpan ini juga akan menguntunghksn
kreditur, lerutama jika harga barang jaminan nilainya sepadan dengan hutang
debuuwr.  Apabila  kreditur  mengeksekusi  harang  jaminan  secara  paksa
dikhawatickan harga penjualan udak sesuai harapan, oleh karena itu kreditur
menvepakan dengan debitsr agar penjualan dilakvkan d bawah wngan. Mclalm
penjualan i bawah tangan ini pula krediwr tidak perdu bersusah-payah
mengeunakan semua hak-haknys sebagaimana vany tercantum dalam peranjian
jaminan dus krediwr tidak periu mengeluarkan tenzga dan bigva untek menguros
penjualan barang jaminan. Kreditur jupa dapal menycrahkan penjualan barang
jaminan kepada debitur dan keeditur hanya menenma hasil dar penpualan tecsabul
zuna memulupi hutang-heang debiwr besena bunganya.

Mengenal eksckusi penjualan di bawah langan di dalam Pasal 20 TAJHT
Lidak dijelaskzan slapa vane melakukan penjualan, si debitur atau kreditur. Apabila
dehitur hendak melakukan penjualan obyek hak wanegungan, manakala hutang
sudah oppeishare, sehenannya debuor bisa mencan pombeell sendir walok o bos
barang jaminan, asal dilakekan sebelum penjualan lelang. Pencarian pembeli dan
kesepakalan mengenan harpanva dapal difakukan deintor 1aopa terlehib dichulo
menycepakall dengan krediur, Biasanva debiior memberitahukan kepada keediur
parthal pesnball atau orang vane akan menulp anenny vange sedah ope b
tersebun. Hal imt bag krediior tidak merupakan masalah, karena vane pentsz buw

kreditur adatab hutane Jun buna serra dendanva Ckadao ada) dapae dilunas.
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Drengan demikian maka ketentuan meagerai penjualan di bavah tangpan imi
dingukan kepada kreduue, arinya vang mciakukan pengualan dalam aru It ncar
peinbeli dan menemukan harganya wdalah kreditur. Untuk melakuban vindakun
wcrschul kreditur mutlak harus membuat kescpatakan dengan debiur. Keharusan
adunya kescpakatan o dimaksudkan untuk melindung debitur dan peoqualan
dengan harga mursh atan penjualan sccara rekayasa. 1'asal 20 UUHT juga ridak
menjelaskan mengenai saal kapan kesepakatan terscbut dicapai dan terlaku sab.
Menurut PoA Stewn” penjualan di depan wmum menurut kebiasaan setemyal
bersifak openbare orde, sehingga janji dalam suatu akta yang telah diberikam
terlehib dahulu oleh debitor atau permberi hipotik -vailu pada wakis perobecan
hipetik atau penandutaaganan akta penpakuan hulang / perjanjian kiedic -bahwa
pemberi hipotik menyctujui penjualan barang janinan sccara di bawah (angan
adalah tidak ssh.

Lain halnya jiks janji demikian diberikan setelah hulangnya opeishare,
maka—matih menune Stein—janji wrsebut adalah sab, karena debitur udak
berhubungan dengan kreditor selaku pencart nasabah kredit schungea dia bebas
menentukan kehendaknya. Sclengkapnya Stem mengatakan "

= Fen onderhiandse verkaop o onder dee areitandeglieden aflcmn sagef gk et

Mpzondere  foesfermimiing varr de Rvpotheekgever. Ben Dedirg, b o

vestiginge van de Byporfieek overcengekomen, weoelf de Inpathicekpever

Bur  vewarbucd  cor verkleren sl witwrarming deor mdded war ees

exprlerfreeredin vorkonr or o stemmen, Zow mer gpeldos cpe, doar de wenrelinke

PeReliag danddande v verkoan pr fed apenboar v aperhare e s,

Wbl echitor oo peesteminning door dv vporfieck of de averfindse verkoo

verstekd  aaeder Lo door Bvpesieck pcdokic vordormer opeeiie
creweerrefenn, chumy 1x clese mosterpng pofoip onide! o fapdvae s ceengaoe

TBA Sen, 1WIE Felerhecsivrecho. Hportheel, Tweede Dok, R luwer.Licsenter, e 167
“kad

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

el
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Apabila dilihat ketentwan Pasal 2u {31 UUHT nampak bahwa kescpakatan
uatuk menjual di bawab @ngan yang dibuat oleh pemben dan pemeganyg ok
tanggunyan adalah pada saat hutang dapat ditapih (epesshere). Hal waterlihat dari
aclamya kelentuan vang menyatakan bahwa penjuzlan baru dapat dilakukan dalam
wakiu paling sedikit satu bulan setelah dibentahukan kepada phak-pihak vang
berkepentimgan. Ui samping i dari ¥etenivan mengenal kehamusan deymumbkan
dalam medie cetak ataw media lain schelum peluksanaan penjualan juga dapat
ditalsirkan bahwa penjualan d bawah tangan vang demulai dari pencapean
kesepakatan dan pengumuman penjuaian bary dupat dilakuban jika hutang sudah
dapat ditapih

Bendati cara penjualan di bawah langan membeakan keuntungan, tolapi
jupa tecdapat belerapa kekurangan, Salah satunya adalah tdak adsnya persaimgan
bebas di antara para ¢alon pembel, karena fdak dilakukan secara werbuka meska
diumumkan melabur media. Kerogian latn vang mungkin tmbol adalah terjach
perschvnpkalan antara pemegany jamman denwan pombeli untok memulakan
barga vase Tidab scsuan kegnan debsior, RMisaleya, 0 antars kreditur dan
pembell discpakatt Rarcy unpei puna menmup butans definer, fowam kepada
dehtdor daw kreditur lam sera vang temaaat dalam aksa jual beli ditulis denpan

harea marah, Uniok mengantisipasi tindakan corng seperti moka sebaknya pual
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beli di hawah tampan dilakukan denpgan tedefnh dabulu memsinta persetuguan
kcpada hakim di sampig persciuiuan dan debaor”

Pads [embags jamiran hipobk o Belanda, penjualan i bawah kzingan
ternyala lebadr disukar oleh hank, katcna memberiban hasid vang lehib Tingg
dibanding penjualan melaivi pedelangan umum. Dengan hasil yang lebih ungg
pada penpualan dr bawah tangan twerscbut maks bank mencrima pembararan
agihannya dalam jumlah bagian yang teth besar Scdanghan delwior mensiima
Jumlah yanp lebih sediknn e o prakink bromas sea e by opeshans verkoog
Bigae aftaped prenicder eipr chart by entelopltainielse vorkoop 100 Meadere apfiroagss okt
e oler ek cen proter pedeefte von Zyr vordeeiege verafuenr Erops e sefpidernar
Al cden met cen dlomers pestoctidd Siten

Penjualan di bawah tarpan juga dikenal dalam lembagea jaminan mortgoai
di Amenka Senkal, yang disebut dengzn pemjualan barang jaminan secara pribad
(privent forclaswee safe) tanpa nemerlokan prosedor {ormal dan pengawasan dan
pengadiban, Krediue harus memperotch akis kcpercavaan (decd of értasd dari
pemberi werfzage {disehut morrpayror] omuok menawarkan kepada pihak keiiga
agdi membel bammy pemiman ersebut. Untuk menghmdan pemyoalan barang
Jamiman dengan barsa rendah vang ndak adil (myarefy fow prace). undang-undany
dan pengadilan mewapbkan kredior berbaat jujur (g fordi) dan melihukan

tuntas (e diftwesoe) untuk mendapmkan harga termpei. apabila kreditur tidak

Py Bk, VPR Veomaaarnign Thowe Pk Tamgeagas dine Fapdo [lfam £ Samarune, ek
Mempieeere Al JLhe Becenyt Flielaem 58 BN Departgmen Bgbakingn B, Jakana, b An
Y Bechl & Rand, 194 Ao (ot oo Lostonl, B i cleboel I aeon
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melakukan kedua kewajiban i, dia dapat kehilangan hak uniuk mcnpual & baeah
lunwran dan hatus membayar pantn kerogian kepada debuar "

Llalam praktik perbankan i Indoncsn apalvla swals kredii mengakann
kemacetan, bank selaky kreditor Gidak sena merta mengekschust barang jamiman
Eoredinue verlebib dahulu menepostasikan dengan debitur agar mencan pembeel dan
metubdmekan sendin harganya dengan syaral memenuhi hatgs mumnch yvadg
dimenkan kreditae, Tiisg jupa ferjeds hank morainta persetujuan {kescpakatan) dim
debitur uniuk memoal obyek hak langgungan secars o Bawah angan dengar kit
mencan cadon pambeli Peajaalar oleh kiediur sccara di bawah tangan haeus
memenuhi ketentuan Pasal 20 (2 dan 33 DUHT, vakni didabolei pergomoman di
media colak atan medsa linna.

Apabila debitur berbasil mendapatkan calon penbel, inaka dilakukan
perandmpan dengan pihak bank penkal proses jual bell barang jaminan. Bank
biasanya memina pembayaran sebapian dan bacga qual bel o untok melunas
hutang delwiur. Bank selaku kreditur menjaapkan bahwa pka pelunasan hutang
tebah dhlakukan maka  akon diberkan swear rowva kepada  pembel ontok
mermbersihkan tanal vang dibweli dan beban hak tanpeunsan. Pembele juga dupal
memnita kepada kogdaor gy 1ansh yang dibel wersebm dibelaskan dan mlan hak
tanggencan selekhnya denpan catatarn juza diselonn oleh kreditur yang lain.

Apabila elab tercapal kesepakotan antra debitur, calon pembeh dan
krediear, ioaka proscs juak bols bacaes jpounan dilskukan sepent transaksi (ual kel

b Roreddatur tadnk perlu khawader ek ol quad beh tidak digenakem antuk

1, . . - .
Siewen Lot TS e Nl 1o CDoclines, Doe | TeoS Pabier Avens;, Larchmne:, baew
L% L Y|
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melunast hutang debiter, karena selama hwtang belum dvunasi maka hak
tangpungan terus melckal pada bendanwa i 1angan §iapa bend2 ito betada, !
Sebaliknva pembel Decang pamitan tidak perlu kbawatic keeduur {bank) hdak
membenkan pernyataan lunas atay sural royz selelah hulang debitur dilunas,
karena roya dapat dilakukan dengan meminta sural perintzh kepada penpadilan
jika krediter bdak bersadia memberikan sural keterangan pelunasan.

Pombell biasanya tidak membayarkan seluruh vang harga juad beli atas
aliyek hak Langeunpgan, tetape lebib dabelo membayar sepumlah wang yang menjadi
hak kreditur dan menverabkan kepadanya. Sciclah pembell menyerahkan uang
tersehul maka krediur memberikan surat roya Bepada pernbell uniuk disampaikan
kepads kantor Pedanahan scbagal dasar bag pencorctan hak tanggungan alas
tanah yang bam dibelinya. Setelah kreditur menverabkan sural rovanys, maka
pembeli membayar s150 harga lanah lersebut kepada debiter atau pemilik lanah
asal {jika ada =isa). Jusl belt di bawah tangan dapar werlakzana jika tercapsai
kesepakatan antara debityr, kreditur dan pembeh tanzh.

scdangkan [1ka debiur tidak dapat ditetnm, sengajp menghindar atay
menghilane seak terjedinyg kredit macet, maka penjualan obyvek hak tanggungan
&1 bawah tangan udak mungkin dapa dilakukan, Farena, salah satu syarat
diiakukan penjualan di bawah tangan terscbut harus ada persenyvan (kese pakagan b
amarz pember dan pemepang hak anesonean Apabila dehitur berada dalam
kegalisan tdak hachir maka krediloe dapat mengeunakan fasdoas pacale cksekus)

vang  datur dalan Pasal 6 UUHT pks dia merupakan kreditur prertama.

T Batan MG, Hadpae L, Hod fasnacr Keberetaen, Hal faoegesgo: i 2 Caiga Adia ek
Bandung, | 2T
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DBerdasarkan hak atas parate cksckusi wersebot kreditur berhak memina dilakukan
penjualan lelang alas obyek hak tangsungan kepada Kantor Lelang b tempat
wilayah letak tanzh yang akan dielang tanpa terlebih dahulu meminta fial

ckithusi kepada Pengadilan Negen.

4.1.2. Eksekusi atas Keluasaan Seadiva (Porare Ekselies) menarul Pasal &

juncte Pasal 20 (1.a) DU No. 471995,

Dalam Penjelasan Umom angka @ UL Hak Taaggungan disebutkan bahwa
salah salu ciri khas hek lengpungan adalah mudab dan pasti cksckusinyva jika
debitor eidera |anfl. Lebih lann Penjelasan Tfmuny tersebul menyatakan bahwa
chksekusi hak mnggungan dilakekan berdasarkan fembaga parale  execwie
sebapmmane ditnaksud Pasal 224 H1R dan 258 R.Bg Penjelazan Pasal 14 ayat 2
dan 3 jupa menyatakan bshwa irah-irah yang terdapat pada serifikat hak
tanpeungan dimaksudkan untuk menegaskan adanya kekuatan ekselutonal pada
seritfikal hak tanggungan, sehingga jika debitor cidera janji, maka senifikam hak
tanpggengaty dicksekig seperu halnya pulusan pengadilan yang 1elah memperoleh
kckuatan hukum tetap, melalwi tata cara dan dengan menggunakan lembaga paraie
execurie $esual hukum acara perdata yang berlakuo.

Pembentuk 1A Hak Tanggunpan lemyata memberkan penafsitan vang
keliry penhal lembaga porefe executic denean menvnjuk ketentuan Pasal 224
{1LLE. PPadahal sesunppehnya parate eksekusi tidak dilaksanakan berdasarkan
Pagal 224 HLLE. Penafsican kel i agaknva menyok pada pendupar Budi
Harsone yvang mengaiakan, bagl keeditur pemegang hipotik atas znah, hubown

menycdiakan dua kemudahan dalam pelaksanaan eksekusi jika debitur cidera janji.
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Tunpa hares melalul pengajoan puesian perdats bass demikion kata Bud
Harsone- toaka berdasarkan Casal 224 KIB, keeditur dapat memsnta kepada Kot
Pengadilan  Megeri untuk dudaken aps yanp discbut “parsle  eksckusi™.
Iksekosenve cukup dilakukan alas  perntah dan denpan pimpinan Kelua
Pengadilan Meger." Pads bagian lain Budi Harsono mengeatakan. prosse akia
hpotikicreditverfond wn antara Jain discbut dalam 1'asa! 224 1R 7 258 R By
selsagar dasar untuk mengadakan “pacate eksekusi™

kiranya Kurang repal jika cksekusi cks Pasal 224 [LLR disebut sebaysi
parate cksekus.” Karena, ketentuan mengendl paree cksekosi ity lghir dari suatu
Janjn hedwre) vang diberkan oleh pemberi hak jaminan kepada penenma hak,
vaiu jan) unluk snenjund benda jaminan atas kekoasesn sendite (edie v
ergenmachinge verkeop) Dalam padai, hak unuk menjual atas kekuasaan sendin
diberikan oleh undang-undang (Paszal 1155 KL Perdma), sedang dalam hipouk
mash harus dipenanjikan aleh pemberi dan pemesang hipotik. Pemben dan
renetinta hipotik tingkat penama dapat mempenianpkan bak urtuk mengeal obvek
hiponk atas kekuasaan sendin (1Pasal E173 {23 K.LLH Perdatal.

Pada hak tanggmangan, menorwt Pasal 11 awn 2 horaf ¢ UUHIT juga
diregaskan babea dalam Ak Penberian Hak Tanggenpan (APEIT dicaetumkan
lami-@ani, amara koo angi pemepanye Hak Tanpeanpan perama untuk menjoal

obych hak rngeanan alas kekwasaan sendin jrka debior cidera janp. Sebags

Rt Ml B Do Pevnahonng il oS i P iean Aoty e Tursh
Sk Ak B S Pesezf g Tangl amtuk Pemibsmgoman o Seseep=: Houbpep Feimasasalsan dan
Bocti b » syl o aler o Borees g FEL saboy dan WP Jakeize = [owcwsher 1941 5

P eraee 2l St e o malnl Aencaen Reimsias Mieceee o .H.u'.."l:,: e D Taeel lacans
Bl 14 Feleraarn 1im Dihenp das Tamule, MR s ooy e faoebese, Akl dalam
bk HP LTI AT S LRI I T TR B Bt B ETTTRTT O R R Y

il Merhosnnn, Dam fissa DRl Bk Casginsigne P i die Senbonns Sdabalio
Eevataz e Do Hebooete Pecala s B 1% "|'»;'\-::\.';|Lur[u 1435 Jul Ty o5
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sesudly hak vang dipenanpkan, maka keberadaannya baro ada jika scoata teeas
dizepakati bersama oleh debitor dan kreditur dalam APHL. Suatu j2ej bare ada
dan mengikat (ika telah tercapwi kesepakatan antara kedus belah pubak sang
mempegan] tkan.

Meski hak eniuk menpual alas kekwasaan sendiri i dinyatakan schagai
Janji, namun UUHT jugs menentukan sebagai bak vang dibenkan undang-undang,
vaulu jika debitor cidera pamgi, maka pemegang hak tanggungan portama diben hak
untuk meniual obyek hak anpgunpan alas kekuasaan sendin melabui pelelanpan
uinum sert: emengambil pelunasan pioangnya dar hasil penjualan leesebut | Pasal
& LI Hak Tanpgungan). Pengaluran kewenangan yang pada awalayve labir dan
suat kesepakatan {janji] menjadi schuah norma yang mengikal ity morepakan
suaty kemajuan dibanding ketemiuan senada dalam Fasal 1178 (2) KU Perdata,

Mamun temyats ketemuan it bersifat cverfappine dan berlebihan
{rreerdicdre), vakmi di satu sis) diator sebaga jangi yang dibuat oleh para pihak,
nemun di sisi kain ditentukan sebagai hak vang diberikan oleh undang-undang.
Pembrenuk UUHT mencampuradukkan kekoasaan untuk menpual sendin obyck
hak tanggungan, yakmd sebagar norma dan juga sekalipus schaga jang. 1lal o
dapal dulibat dan penjclasan Pasal & UUHT wang menvatakan “hag fersehu
eltclerserrkean pucda junp vene diberiban ofel pemborr bok tanggttgan belvea pko
defitor crdra Jonll, pemegang fwk tanpgugan borhek menpnid ok fuk
farhgsteicon awfalu pefelongan wmnn™. | Kemuadian Penjelasan Pasal 102
ULTHT menyatakan “wevek cdymenvaime kewemaont  sebagaimeme dmmaksad
Ferval £ wiceker shadizne 403 elvoantonibon pomr wn™,

Kedua pengaiuran terscbul, yakni schagar norma yang berlaku mengikat
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dan scbagal janji vame masith hares disepakatn bersama, menandakan tegjadinga
mRonsistens de aotary pasal-pasal dalam UUHT. Apabila bak menjual atas
kelivasaan sendin o telah dibenkan olell undarn p-undang, maka tidak pecly diator
lag sebagw suatu jan)i (hedtag) vang dimasukkan dalam wndang-uodang tersebuo.
Jady, di satu %50 hzk lersebut dialor scbagal noma vang mengikal menur
undang-undang, namun di sisi kin juga digtur sebapai suatu janji. Hal ini sudah
barany eniu membimguwnekan dan meagacaukan penpaturan tentang hak egaen
mochize verkeop dalam hak wnpggungan

Apabila kekvasgan menjuad sendin barang jamunan diator sebapai hak vang
diberikan olch undang-undang maka wdak perle lagi distur sebapgai jangi vang
harus disepakan oleh kedun belah pihak. Scyogyanya keteniuan dalam Pasal 11
(2.e) ndak diwukan kepada pemegang hak langgungan perlama karena dia sudah
diben hak untuk 1o oleh undang-undung, 1wapi dibcrikan kepada pemepang hak
tgeutyratt kedun dan sctwerusnya. Pemegang  hak  tanpponpan kedes dan
selerusnya lidak diben hak oleh undang-undang, schingga ager mercka jupa
mem ikl kewenangan sepertl U maka hamos deperjangikan denpan pemberi hak
tangeungan. Apatnla di kemnodian ban pemegang hak tanggupgan kedua nak
penbgkalnya menjadi pemegang hak lanppunpan pertama, maka otomatis janji
vanp schelumnya sudah diberdean i berlaky mengikal berdasackan Pasal 6

Pengan mengator hak untuk memual obyek  hak tangpungan  atas
kekuasaan sendim berdasarkan eodanp-undang {secara ex depe) herart pemepang
ik fanpuunpen pepama memgnloyie kewenanyan yange soecara olomaus melekn
Padamsa selako fremersne hak langeungan pertama, Tokan diperaleh dani pemben

bk tnppungan. kowenangan ec fepe seperti T zdalab sama dengan pemepanu
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eada vany wleh undang-undang juga diben hak uniek menfual barang gada) aias
kekuasaan sendin. Nedang dalam hipouk  kewenanpan untuk menjual  atag
kchkuasaan scndin barne ada jika dipenanjikan sccam legas olch pemben ipetik di
delam zkia pembenan hipotk.

Pelaksanaan hak untek menjual obyek taminan atas kKekuasaan sendin itu
dilakukan tanpa melalw pengadilan. Keediter seakan-akan menjpal barang amimaon
atas desar Kekoasasn yang dipunvai olehnya, schingga penjualgn demikian
senngkall discbut schapal menpual atas kckuasaan sendirl. Karena eksehusi
herdasarkan lembapa porsre crecwrre menorul Pasal | 178 (2) K.UH Perdata
sangat praklis dan scderhana maka dapat pula disehut sebapga eksekos yaog
discderhanakan {(wreeavudipde execeine).

Parate chiekysi alas obyek jaminan Iciap dapal dijalankan meskr debiter
dinyatakan pailit. Apabila debiiur dinyatakan pailit makas pemegang hipotik harus
melaksanakan {parute ) eksekusi dalam wakdu satu bulan sctelah insolvens, kecuali
ads perpanjanzan wakiu yang dienkan oleh hukim komisans.’ Eksckusi
demikian  oleh  Pitlo!  dikatakan  “een  verkoop  buwen Der fereern ven
rechitsvordorig Bl or wiordd seen Boxlog pefegd, o kemi geen dewnwaarder o
g, et pefieel wordD afewiskefd ofs verboofe men sy swgea pocd o el
spenhvar’ . (sualn penjualan vang berada i luar wilayah hukum acara dan tidak
peedu ada penyitaan, tdak melibatkan juru sia, kesemoanva dilaksanakan seperti
orang vang menjual haranureva sendini e depan wmum. .

Semeda dengan e, Subeks menvmakan, porae  eksckusi oadalah

™0 ) Powhonn Moo, BRS Neperhaneh Heatdol er Frofncnainesis Gasda g 1Y Smbern, o 1

A Pl 1R, fee Eleneecbn Kae Mer Nederimae, Bueeediel Toed oerl, Williok & Soan, [garkgm,
b AH
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menjalankan sendin atau mengambal sendiri apa yang mensad) baknva, dalam ar
tanpa perantaraan hakim, yang ditgjukan atas sesuaty barang jaainan umuek
selanyutnya menjual sendiri bamng tersebur” Parate eksekusi adalah eksckusi
vang ditaksanakan sendiri oleh permepang hak jamiran (gadai dan hipotik) tanpa
bantuan atau campur tangan dan Penpadilan Negen, melamnkan harya bepdasarkan
bantuan Kanior Lelang MNe saja."‘ Atau dengan perkataan lam, parate eksekusi
dilaksanakan tanpa meonimta fial eksekusi alav ijin dan Pengadilan Negen.

Secara historis, lembaga parate cksckusi sudah ada scjak jaman Komawi
kuno. Pada awalnya kreditur tidak mempunyal hak umtak menjual barang jaminan
atas Kekuasaan sendicl, sehingees sering mengalami kesulitan wntuk mengamibal
pelunstsn mangkala debitor wanprestasi. Kreditur hars menggugar debilor ke
pengadilan—yang seringkali memszkan waktu lama dan biaya besar- umuk
metwlibkan huk-baknya. Karena itulah kemudian dalam perjanjian pembenan
hipotik diperjanjikan melalvi poctun de vendendo pignore, yaitu klausula vang
memienkan kewenungan kepada kreditur untuk menjual barang jaiminan efes
kekuasaan scndin. Pada masa Ulpianus klausels seperti itu dijadikan schapai
sehuah stamder comtencr, sehingga di dalam seliap akta pemberian hiponk memuast
pula kekoasaan uatuk menjual barang jaminan.'?

Kebiasaan untuk mempeganjikan hak menjual ats kekuasaan sendie
wrscbut  kemudian  diadopsi dalam  Cede Cred vanp berlabu di Peraner.,

Selanjuinys pada bulan Nopember 1833 ketentpan Jdalam Pasal [223 BW Belanda

" sihebn, R Peiadiomnn Memkoion Tbvebny Bof e Tiaeg fadae, Dalar . Meacmaam ol L
Pemevshne Alzadab fiedes Provel Pengembangan Tebanis Yodwal $1A-21 Jakara b og

" Tarut, Oy il i 14UaE34

"0 Aster. FHI Mhssen, A A v Velen, 1986 Aaadiodg o e frofdntr wee et Avdveiond
Hurgerigireohe, Zalbemwre ol Felerhenderechir, | joenk Willink, walle, b 273
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ditambah saru avel vang berisi janp) vanp dapal dibeoikan kepada pemnecainu
hipatik untuk menual obyek nipatik di depan wwum yika debitor wanprestasi. Janp
terschbut tidak dapat dilank kembali dan diatur dalam Pasal 1223 aval 2 BW
Mederland (sama deogan Pasal 1178 (2 K L.H Perdata).

Kemudian dalam Pasal 3.9.4.11 B Belanda vang baru {1992} kelenuan
meopenal hak untuk menjual obyek hipotik aes kckuasaan sendin s diatur
sehugai kewenangan berdasarkan undanp-undang (buken sebapad Aedemg] vane
dibcrikan kepada pemcgang hipouk pertams dan semue pemegang hipolik vang
lain.™ Kcwenangan tersebut hersifat separatis, aminva hrediter 1stap dapart
melakyanukan hak-hakoyy meski debur berada dalam keadasn pailit. Apabila
debitur  dinvalakan pailit maka kreditor selako  pemcgang  hipotik  dopar
melgksanakan parae eksekusi dalam jungka wakiu tertente !

D1 Indonesia lembaga parate eksckus dalam hak anezungzn diatur secara
ex fege dalarm Pagat @ LIUHT dan juga digtur sebagai jan)i yanp dibuat oleh
pemben den pemcgang hak langeungan (Pasal 11 avat 2 ¢ 1JUHT). [0 samping
i, dalam formulr AP yang tercetak seragam jupa terdapal janji untuk menjual
benda peminan atas kekwasaan sendiri, sehingga wdak wmonpkin terlewal dalam
seliap pembertan hak tanggungan oleh debitor kepada kreditor. Agar janji entuk
menjual obyvek hak fanppungan aias kekuasaan sendin vang tercantom dalam
APTTT ersebut mempunyvad kekuatan menpikat. maka harus didattarkan.

Apbiia APEET serschut sodah ddafarkan ke Romtor Pergamgehan, mask

S0 Sal MEL sz Aienaas Sad Sevemema Wb, fhad Fepprengezes pElie fo, Cira Adicea 1hakls,
Haadur:- L 222

U [ockong Mavs [N D €L b 1268127 Eeeolean sorupe guea terdapad dalans Pasal 71 L S
AC1WH i, nwnyalakan habaa pomogaie hak leesengan eiap berecrame melak sanakan semala halasa
aziabida przaslicr i bak, Lan prunzan Ly atahan paidi
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SECArd TILS [anp-jEn)l yatp 1ercapturn i dalamnva (emmasuk janji untuk
menjual atas kekwasaan sendici) ikut rerdaftar sehingga mempunvai kekustan
mengikat bagy para pihak dan pihak ketiga. Schingga, bila debitur wanprestasi
rmaka pemualannva harus dilakukan melalo pelelangan umum. Ketenluan hars
dijwal di muka umum ity dimaksudkan untuk membenkan perlindungan kepada
debitor dan kenakalan keeditor, yekni guna menghindzn terjadinva peryualan
abyek [aminan vang merugikan debitor.

Dengan demikian jika debitur benar-benar wanprestasi maka pemegang
hzk tanggungan pertama dapat melaksanakan janji tersebuot dengan menjoal ielang
obvek hak langgungan atas kekuasasn sendini (parate eksekust). Pelaksangan
parate eksekusi tidak mendasarkan pada Pasal 224 MR Jan 258 R By seperti
yany discbulkan olch Penjelasan Umurn angka 9 dan Penjclasan Fasal 14 dun 26
LUHT. Jadi, parate eksekusi itu dilaksanakan tanpa memioia fial eksckusi atau
penetapan dan Ketua Pengadilan Negeri. Hal itw sesuai dengan hak yang diberikan
dleh undang-undang kepada kreditur pertama schagzimana vang diatur dalam
Fasal & LIUHIT (dahulu Pasal 1178 ayat 2 K. L 1] Perdata’.

Sedang eksekus) menueeut Pasal 224 111R dan 258 R.Bg bekanlah parate
eksekus, karena eksekusi berdasarkan pasal terscbut hamos memima fial ekschusi
kepada Kowoa Peneadilan Negen. Eksckosi metorut Pasat 224 H 1R dan 1Pasal 258
K.Bg dnujukan pada grose akia hpotik dan sural hutane vang mempunyvai titel
ckschutorzl. Tadi, cksekusi berdasarkan kedoa pasal tersebut harus memiota fige
vhsekusi kepada dan difaksanakan ate dipimpin oleh Kewa Pengadelan Newer,
sedany parate chsekusi didakukan sendin aleh kredilur lanpa metmnta iat chsekusi

Kupiacda Ketua Pengadilan SNepen
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Lembapa parate chackus cks Pasal | TS (2 B L H Perglata dalam praknk
sening mengalaon bambatao Hal ine karena Jirmandolkan oleh lembapa peradifan.
Makkamah Apung daiam Putusan Noo 3201 KPd 1984 tangeal 30 Januan 1936
manyatakan bahwa parste ekseknst yang dilakukan lanpa memints persetujwan
pengadilan negen mesks didasarkan pada Pasal 1178 (29 KU1 Perdata adalah
perbuatan melawan hukum dan lelang vang dilakukan adalah batal. Poissan MA
tersehut menjunekichulibkan  lembaga  paraie cksekusi vanp  scjak scmula
dimaksudkan uniuk memudahkan kreiditor dalam menagih pielangnys manakala
debuor wanprestasi. Yepak dijatubkan putusan MA terscbul maka prakis Kanwor
Lebung Nepary tidak bersedia melayam permohonan parate eksekusi yang diajukan
olch pemcpang hak jaminan alas tanah (hipedik dan credietverfend),

selelah LWFHT berlaky kewenangan pemegang hak langeungan pertama
untuk menjual obyek hak tangoungan alas kekussaan sendivn jops tidak apal
dijalankzn. Kantor Lelang Negara lernyata etap meminta adanva perintah (fiat)
ekswkust dan Ketua Penpadian Megen kepada pemobon eksekosi jika hendak
tenjual  lelan; obvek  hak  langeungan. meskl oada kewenmangan untuk
menpeksekus scndin Berdasarkan Pasal & UDHT, Kantor Lelane Nepara udak
beramn melaksanakan penjealan lelang jtka permohonan tidak dilengkapn surm
perintal dari ru:ngadllun."'-

Pendakan KLLW wniok memalankan chsekosi berdasarkan Pasal @ LLUENT
didasarkan pada alasan ndak adanva persciuuan dari debitor atas pemben hak

Langeungan selliu penrilik tanah. Kehan-baban KEN vaoe menobilk penmohonan

O Ao i Wb sang, Bt Karaer Fougatosan Totang dan beleng Roerara (KPR Lol
Tzt = Jul, 2!
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parale eksekusk ile berujuzn untuk menghindan werjadinya penyalahgunazn
wewesnang olek kreduur, sehingge penjualan kelang barg dapat dilaksenakan
sciclah ada ipin dan Ketus Penpadidan Megen. Karcna, posist debalur berads pada
pihak yang lemah dan tidak menpuntungkan, schingga harga jual obyck hak
langoungan vang hendak dilelang bisa saja fidak sesuai keinpinan dcbitor,
misalnya dijuzl dengan harga terfaly rendah, *

Kalangan perbankan juga mengakui sulitnya melaksarakan parate cksckus
lerhadap obyck hak langeungan jika debitur wanprestasi. Bank tidak pemah
mengajukan permohonan pelelangan secara langsung kepada Kamtor Lelang
berdasarkan Pasal & UUHT. Permohonan tersebut akan ditolak oleh KLN karens
adenya Putbsan MA No. 3210 KPdi. G984 serta kelentuen dalam Buka {1
Pedoman Mahkamah Apung yang menghanskan adanya fiat eksekusi dan
Penpadilan Megeri® Di samping ife komangtiva peminal yang ingn membeli
karera akan tmbul persoalan pada sasl pengosongan. Penpadilan akan trepolak
menerbilkan perintah penposongan jika eksekusinya vdak melelui pengadilan ™

Rendala pelaksanaan parate cksekwsi tersebul apaknya dipicw  @leh
pengaburan makna dan pengertian parate eksekusi yang dilakukan oleh Pembeniuk
ULHT sendin. Sepedt kita ketahui Penjelazan Umum UUHT angka 9 dan
Penjelasan 1*asak &, Pasal L1 (2.e), Pasel [4 (2 dan 3) dan Pasal 26, mengaizkan
bubhwa pelaksanaan parale cksekusi didasarkan pada Pasal 224 H LR dan Pasal 258

KBy Padabal  dalam Pasal 224 HLR diteniokan bahwa  eksekesi harys

T oWawancars detgan Bpe Lan Tubaras aczo, SR Pangoros Bhatan Advokag Indopesia 475 40015 & alan e
Jeriber Aanseal Kol 20

“ ywawamsana dengan By Yalna 513, Kepala Bagian Krodi. Bank Cananron §abane 41 Femwda Sorabay a,
panual 12 A pusius 2002
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dilakswnakan denean meminta fiar chsckost kepada Kehw Pepgadilan Megen.
Yang Deoar adelab pelaksanian parate eksekus ndak didasarkan pada Pasal 224
H1RE wang harus meminta tiat cksckusi kepada Penpadilan Negen, ietapi
dilakssnakan sendire oleh kredilur.

Reckatan dengan mandulnya lembyma parate eksekbws dalam penpualan
lelang obyek hak tanggunpan, Sodarge Gaolama dalam kapasitasnya sebagan
prakbisi hukom pernah mengemukakan kekecewasnpya atas hdak berlakunys
ketentuan mengenar parate eksekust vang diator Pasal & VWUHT. Menunat Sudarge
Cractama hal o disebabkan oleh adenoya ketenipan dalam memon pemjelusan
UUHT vang menvalakan bahwa meskipun hak wntuk menjual atas kekuasaan
sendin 1 diberiahukan, ieapn hargs dilaksanakan menoon Pasal 224 HITR,
Kalimal erakhir dalam Penjelasan Dmum UUHT werscbut oleh pibak Kantor
Lelang diarggap sebagal suain keteniean yang menglkal sehingga seliap eksekis
obyek hak wangfungan (lerrnasuk parate cksekosi ) harus melalw pcngadi]an.:“

Pejabat lelang mcnatsirtkan makna parate eksckusi sepenn apa yane
tercantum dalam Penjelasan Umum angka 9 dan Penjelasan Pasal 14 (2 dan 3)
UL, sehineea mercka wiap meminta dilampie seeal periniah dan Penpadilan
MNewen gl seliap permohonan eksckusi obvek hak jamnan, termasuk yang
dilaksanakan berdasarkan Pasal & [DHT. Padabal, penpelagan Pasal 6 UUHT
muenwatykan habwa penjualan belang dilakukan tanpa mcnunta persetwoan dan
pumbien bk tanpuungan, juse lanps sural penntah dan Penpadilan Negen. Fantor
Lelang ™Mepara bersikap sangar hat-han dalain melakcanakan lembapa parss

a Rtmueanlan, dek, 1'M37 'encafiaa Tomaug Ferfiadviagean Hetpa Slasloa Jfaoeeen Eegdy, BHIMS
Dotz Welabunan K1 Takanra, B 2830

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

chuvkusi pada bak tapgeungan, karena meseks pernall mesmpunval pengalaman
pithid  disalghkan oleh Mabkamah Apgong ketika melaksanakan lelang obyck
hupotik 1anpa surat perintah penpzsdilan kendati pada wakiv qu sudab sesoan buk o
(Pasai 1178 ayal 2 K.U_H Perdata).

Mamun dalam peratorzn terbaro vanp dikeloarkan gleh Mentert Keuangan
dimungkinkan peryualan bxlang melalw lembaga parate eksekosi berdasarkan pasal
6 UUHT dengun peraoiaraan Ealai Lelang Dulam Pasal 6 Surad Keputusan
Menten Keuangan Mo, 339KME 12000, tangeal 18 Agusius 2000 Tentang
Balai Lelang © disebuthan bahwa kegisian usaha Lelai Lelang melipuni lelang
sukarcla, parate ckschkusi bak langoungan, fidusiz dan barang-barang yang tidak
dimiliki adau chkowesai oleh negarg. Dalem prakick, eksekus) lelany berdasarkan
pasal & ULUIIT wiah beberapa kel dilaksanakan oleh Balai Lelang sas pormantaan
bank swasia, letapn hanya terbates pada kewiatan pra lelanp, sedang wntuk
pelaksanaan lelang wiap harus dilaksanakan & hadapan pejabat leleng dan

KBZLN

4.1.3. Eksekusi Berdasarkan Sectifihat liak Tangpungan menurvt Pasal 14
(2) juncto Pasal 20 (L.h) ULl No. 471996,
Ersckuse obyok hak tggoeapan melalai Penmsdidan Meper schenamya
merapikan dlematit terakher seiclah upava pemualan di bawah tanpgan ataw
pehyualan alas kekousaan sendon menpslam keggralun, Seperty tlelih diraikan

e ﬁ:l.:_'llg'-l Tisdannnna, Py Rt ol |'.'.II.|'|I|.'I_: |r..l|l.;|l.'|."I'_\.' T Fongeene e Moee, iy Jwdd Kegnore

Ul Al ko, Bandonges f 2 g3xn 1
YUk abenhesi lereclial dipilvirkiny dithim 3K kecpala THLPFD S b dd BN AuiEs '-""'-'!L-?I I+ [h=grubier A1
Toewang vz, Tehie Balay Lelang Ll lieptoo wo v imdaelan g corn S £ e late
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sebelumnya eksekusi v bawah tangan tidak dopan dilaksanakan jika debitur
sengaja  menghindar atau  menghilang  sehingga penyelesaian  hutangnya
menyulitkan kreditur, Demikian pula penjualan obyek hak tangpungan ales
kekuasaan sendiri berdasarkan Pasal 6 UUHT biasanya—kalau udak boleh
dikatakan sclalu—diwlak oleh Kantor Lelang bila sebelumnya tidak dimintakan
surat perintah {frat) ke Pengadilan Negen.

Kendati scbagai alternatil’ t¢rakhic dan paksa bagi ponyclesaian piulang
kreditr, narmun dajam prakok dijadikan upays viama oleh lembaga perbankan.
Artinya, pibak bank sclaku kreditur jarang menempuh langkah penjualan di bawah
langan atay penjualan leiang atas kekuasaan sendir {parate eksekusi). Jika debitur
wanprestasi bank umumnya langsung meminta kepada Penpadilan Negen agar
dilaksanakan eksekusi berdasarkan senifikal hak langgunpan yang mempunyal
tte] eksckutorial. Chsehusi gemikian didasarkan pada Pasal 224 H1R {Pagzal 258
R.Bg} yang mengaiur ekselusi terhadap dakumen selain puhusan pengadilan yang
mempunyai tisl eksckutorial.

Eksekusi berdasarkan Pasal 224 HALR dilakukan oleh kreditur dengan cara
menpaivkan permohonan kepada Ketwa Penpadilan Megen agur serlilikal hak
tanpeunpan dieksekusi. Proses demikian Gidak memerlukan litigasi yang panjang
dalam arti kreditur tidak periu mengajukan gugatan perdala yang memukan wakiu
lama dan hiaya besar, scperti yang lerjadi pads proses perkara perdata pada
umumnyvy. Permohonen cksekps diajukan oleh kredilur dengan menyerabkan

sertitikan hak tanpgungan kepada Ketua Pengadilan Nepen agar dikrbitkan fiat

* Sululy st contuheva duppat daliliat da lane pengumanman lglang pacse drckusi pada lanan Fongeas Lasgaal
13 Womeniler 240 dam I Desembor KRS
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alal surat peomtah sehingea cksekusi dapat dpalankan secara paksa. bahkan
dengan banluan aparat kemmanan sekaMoun.

Frat ckschusi menupakan ekackus yang di'aksanakan obeh Kamor Lelang
MNegara selelah mendapstl persctujuan dari Kewa PN setempal, Penetapan Kelua
PN terschut bukanlah merupakan pulusan Pengadilan Mepen vanp diputes melaiw
pugatan perdata, wlapi memupakan jalan pintas, Eksekusi seperti il berbeda
dengan parate eksckusi yanp dapal dyalankan langsunp olei kreditur anpa
memnla hat eksekusi. Fiat cksekosi adalab eksekusi yang difaksanakan dengan
in khusus dani Pengadilun Megeri meski penpadilan ndak  melakukan
pemeriksnan sepenl dalam perkara perdate beasa  Terhadap permohonan fial
vhsekust wm pihak Penpadilan Meperi cukup melskokan pemenksaan werhadap
syarat-syarat formal vang telah ditentukan.™

Eerdasarkan ilat eksekusi dari Eetua PN terscbut vang biasanya disusuli
dengan terbilnva sural perintah penjoalan lelang, maka Kanter Lelang melakukan
penjualan atas obvek hak tangeengan A muks ymum. Mamun schelum Eetua BN
menerbitkan flal eksekus binsanya didabului dengan pemberian peringatan
(aareresringy kopada delwter apar dalam jangka wakil tertemin cha memenyhi
kewajibannya secaca sukarela. Apabila aoamarirg: Udak ditangpapi, barolah Ketua
PN menerbitkan sural perintah chsckusi vang ditkutl pennizh peavitaan oniuk
selanjuinva diterbitkan penntah penjualan lelang kepada Kantor Lelang Negara.

Malam bal o vane henimdak selaku penjual elaog adalah Ketua PWouniok
kepentingare: kredner, sehingaa vung berhal menendukan svarm-syaaat delany

adalah Ketua PN selaby pemohon lelang Sebelum pelelangan dilaksanakan harus
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didahulu pengomoman sehanyak dua kalt berurut-urut dalam enggang wakty |5
har melalui surat kabar (Pasal 200 {7) 141K} Sebelum sam pengumunan fclang
dikcluarkan debitar masih diben kosempatan untuk melunast hutang, brges dan
bunga (Pasal 20 ayat 5 UUHT dan Pengelasannya). Dalam praktek vang terjads
selama ini meski pefelangan sudah divrmumkan, namun jika debdur membayar
hutang beserta semua braya dan bunga, maka pelelangan akan dientikan. ™

Setelah semua persyaratan permohonan lelang dipenohi, kemudian KN
melakukan pelelangan atas obyek hak anggunan secara umum di mana hasiloya
digunakan untuk melunase butang  debilur, dan sisanya (Ralaw ada) akan
dikermbalikszn kepada debitur. Apabila hasib penpuadan leling tidak mencukum
wrick melunasi hutang debitur, vidak berarts kewapban debilur hapas begilo sap.
Hutang debitur tetap merupskan kewajiban yaog harus dibayar. Hanva saja
pemenuian hutang wwrsebu tidak lagl dijamin dengan jaminan kebendasn vang
bersilu khosos, tetapi dengan jaminan umum sebagabmana diatur *asal 1131 dan
1§32 K. H Perdata,

Prosedur penyclesaian pilutang macel sepertc tersebut di atas berlaku
hampir sama di berbagai negara Menurol Banon Leach,” hukwm 1emang hak
milik di oegacra-nepara Anglosaxon dan di kebamyakan nepara-oepdra baglan
Amenka Scrikat didasarkan alas atoran vang diperoleh dan Hokum Ingpris [h
Amerika Serikat, apabila debitur wanprestasi maka bank akan sabar dan lerus
mendekall debitur rika masih ada itkad bak uniuk melunasi butangnya lelap

bila debitur tidak mampo meembavar hotanegnya maka obyek bipotib v

Tatunir Fusdy, 1994 Hado Beonss diefam T don Frateb Aeie Kedua, oo bora, Bondone, I 43
“ R etmeslan Yaarmo, dkk, fap i bO1Y
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akan disita. Kemudian hak milk atas obyck hipovk nu dijpal melalul peiups
vmum [peiabat lelang) untuk melunasi huanyg beserta bunga dan ava yang harus
ditangeung debitue, Apabila nilas jualnyva melebibn hutang debitur maka sisanya
akan dikembalikan kepada debitur, sedang jika kurang akan dilakokan renegosias
bagi pelunasan sisa hutang lersebut.

Prosedur penyelesatan piulang seperti ifw merupakan sarana baku d
Amenks Yerikat. Sebaganmana dikatakan olch Steven Emanuel, “foreofovere Ay
sele Ry hecome the siandord mears of fereclosoms morkgapes i Americd,
Forcclosure by a padhiie sale preserves the mrovtgagor s Fight fo receive the excess,
Ao, 1 sufepunrds im from beay unfarly held for o deficiency fudgmens
Henada dengan Steven Emanucl, Roger Bernhard juga mengatakan bahwe "L
el fa decre that of the mormgageer fadded lo pay the deft within the addvirona!
time affarred, the propeesy worled be sofd of o prbfic guctior, rorther thun po
eruramatically o the morigasee. Fhe procecd from 1Ris sefe are wsed 1o dischargs
the indebredness, This is the current provedure follvwed” ™

Palam prakik di lndonesta eksckus: obyek hak 1anggungan secara paksa
melalw Peneadilan Mepen uduk selalu begalan dengan baik, Tendapal beberapa
kendala yang dihadap  kescetor dalamy mempalankan eksekusi secara paksa,
sehinpea hasilnya tdak sesuai harapan, Salah swio kendids bagn chsekusi obyek
hak tangeonean melalui penvadidan adalabh adanya gugatan perlawanan dan

pembert hak jaminan denean alasan dia keberatan atas sural paksa, tanzhnya 1e¢lah

"W Ranan gk, e Pogmeen faw, Dglan - [Qarokd } Berman, Fab on £acricm fawrn, Divegemabh e
nlch Licgpan Churchldl, O eramali-ocramah feeome flukam  merda Serier, Telanusa_ Jakapga, b 337

M SLesen Bavamel, Op Ca kb AR

" Boger Bernhandi, GRS freeeen, Hiseh, Lower Seivs. Wit Publishieng Co 8o lbaul, Momesoz, b, 247
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disewakan sebeluom dimimkan. bumng janman merupakan harta gono-gini, alay
harga lefang terlalu rendah,

B samping iu lerdapat kendala ekms bapn  eksekusi obyek  hak
langxungan atas perinlah Pengadilan Negen, vaitu biaya sangal tingm, proscsoya
kadanpkala memakan waktu lama, dan sennghkali diajukan gugatan/bantahan dan
debatur atan pibak ketiga. Kendala lainnya adalah pembeli kesulitan melakukan
penjrosonyan atus obyyek hak nppongan yang telah dibels dan pelelangan, karcna
pihak Pergadilan Negen melakukan penangguban penpesongan. fadi, kendala
yang serihg diterman kreditur dalam mengeksekusi obyek hak tanggungan adalah
sulit mencan pomibeli lelang atan peminal pembeli lelang sedikit '“

Pada saat ini ada keengpanan sementara orang untuk ikut serta dalam
lelang obyek hak jawmiman 2tau uniuk menpadi pembeh dalom swatu eksckusi
Keengeanan orang membeh melalw lelang discbabkan olch mahalnya biava lelang
serfa peoposongan alas barang vang dibeli kadangkala menpalami kesulitan dan
bahkan harus mengajukan gugatan ke pengadilan™ Mamun ada pula yang
dhidasarksn pads milws, yakni adaova kepercayaan di schagian masyarakal bahwa
kelak orang yang membell dan menempan lanab vang dihel dar bhasak lelang jupa
akan menpalame nasib vang suma, yadw wssbanya akan menrgalam kemacetan dan
tanahnya Jusa akan dijual lelang. ™ Jadi, kebanvakan orang hanva temarik untuk
sckedar 1kut scrta dalam pelelangan, dengan harapan memperoleh barang lefang
denean harga vate murah Sementare peohak debnor dao keediur menghendaki

barang jaminan tenual cepal dengan Barsa tangg).

" Remon ulan Suvaane, ki OpCach 30
b S ERRE ek Fanconagen dfinde Z) Dp k. b 35
Y Ralonw nlan Stunbioe, Akl Op O koAl
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Akibar sedekin ataw bahkan tidak ada perramat Yelang, maka suningkals bank
(hreditar) terpaksa membeh sendn obvek lelang, Oleh karena nulah menoa
Rudhi Prasetva, kslau ada debitur wanpresiasi {kredic macet), bank udak aprion
lanpsung menual felang barang jaminan, melunkan secara edukaut debitur diberi
pengaranan, dibimbing dan diben nasehal mengenai undakan menvehatkan usaha
debitur. Karena, pika dalam pelelangan tidak ada peserta atau barang yang dilelang
udak laku, maka bank “wrpaksa’ harws membel sendin barang jaminan. Schinggea
masih menurel Hudhl Prasciva, bank berubsh status menjadi perasahoan real
cerote Tumah bokas alau perusabaan rombene mobil bekas, Tindakan demikian
sanpal tidak menguniungkan, karena dapat menggangru ikoditas bank vaktu
mengakibatkan wrjadinys penvusutan madal hank bersangkulan.

Pembelian barang jaminan yvang dilakukan olch baok rersebur bdak
dilakukan secpra langsong, karena pembelian demikian adalah bakal. Bahkan
sekalypun di dalam peganjian kredil alau perjanpian jaminan dicaniumkan klassuka
bahwa bank boleh memolike barang jamainan, maka klavsula torschul batal demi
hukum. Fcmbelian barane jaminan oleh bank dilakukan dengsa menggunakan
orang suruhan {sfrocmar] Uiaoy sorobas oo kadanpkala berasal dan pegawal
hark, pelabal bank atau orang lain vang diben dana oleh bank untuk membel
baeune jamiman Pembwelivn deimiboan bissaoys tecad denoan batea vang sangat
mwrah schingea merugikan debitwr selako pemilik barang jaminsn vang dilelsog.

Fhsckus obwek bak nepungun melalon Penpodibm Wesene bunss by

dilakudan nleh baeditur dan kalanean bank swasta, Sedang kreditur dan bank

v A ﬁ'.'l.llllun-'\, .I-lq.-'_,"l-r Ve Mo e daraen Ascer, Merda Jaln: 41 .]_g.]|..'||. ldeag Mgt Sk | Tabies L {Te ol
Bk 0
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pemerinmah tidak dapat menvelesarkan piutang maccl melale pengadilan, karena
suduh ada lembaga kbusus yang menangani piutang negura (termasuk kredit macel
¢ lingkungan bank Pemerinah), yailu Pamiia Urosan Piotang Megara (PUFN)
13ahkan lerdapat lzrangan bagi bank Pemenntah untuk menyelasaikan kredit macet
di luar lembaga PLUPN, misalnya menycrahkan kepada penpacara. Mengena

ekiekus olah 1PN akan dibahas dalam sub bab berikuinya.

d.1.4. Pertindungan Hukum bagi Fihak-pihak vang Terkait Eksekusi atas
Obvek Hak Tanppungan,

Eksekusi obyvek hak tanggungan secarz paksa dilakukun lanpa kesokarelaan
pihak debior. Fksekosi demikian dapat dibenarkan karena dilakukan atas penniah
Penpadilan Mogeri berdasarkan wewenang yang diberikan oleh ondang-undang.
Dalam eksekust secara paksa terschul hdak lecutup kemungkiman memimbulkan
kerugian kepada pihak-pihak terenis yang terkait denpan eksekust, teruiana pihak
debitur dan pihak keliga yane mempunyal hak atas obyck hak fangepungan. TUHT
lemyata lebih banyak memberikan perhindongan kepada kraditur, hal im terbuki
dan kanvaknya hak dan keistimewaan vang dibeoikan CUHT bape kemudahan
kreditur dalam mengembalikan prutangmya vang maced h @ngan debitur,

Evedilur pertama memputyal hak wniok memual ohvek hak tangoonesn
alas kekuasaan sendim. Krediur Juea merapakan kreditar preteren dn antars para
kreditur fasnmva sehinpua dapar melaksandkan haknva secac separais. kedodukan
sehagal kreditur separadis tersebut tetap dapet digalankan werhadap obyek hak
tamrunean mesk dehimue dimvanakan padin sekahpn (Pasal 20 LIHHTY Bahkan

hak kreditur atas yJanunan tetap mcngikotl bendanva 9 tangan siapa benda terscehut
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berada 1emmkian pula jangi-janje vang tercamuom dalamn Akly Pemberan Hak
Tangeungan sebapgaimana yang diatur Pasal L1 avae 2 ULHT kesemuwaniu
diberikan untuk kepeniingan kreditor.

Salah satu kewenangan kreditur selaku pemegang hak anggungan yang
sebeiumnya tidak pernah diberken kepada pemegang hpotik adalah janin unk
mengelola obwek hak tanggungan berdasarkan penctapan Ketus Penpadilan
Memeers. T samping iy juga ada kewenangan kreditur untuk menyelamathan obvek
hak tanggunpan bDagi cksekus obyek hak tanggungan atgu untuk mencegah
memadl hapusnya atau dibatalksnnya hak ams nah vang memadi obyek hak
tangrunesn karena (dak dipenuhi atau dilangpamya kelentuan wndang-undang.
Kedua janji terscbut memberikan kewenanpan yang besar kepada krediur uniuk
meneuasai dan mengelola obyck hak lanpgungsn termasuk mengaminl mantaat
dari obvek hak tangpungan tersebun,

Keistimawaan lain vang diberikan UUHT kepada keeditur adalah dia dapa
mompercleh selummh ataw sehasion ganti regd apabila obwek bak langpungan
dilepaskan haknya atau dicabul haknya untek kepentingan umum. Pemegang hak
lanpeungan juga berhak memperoleh seluruh atau sebagan dard vang ssurans iha
vbyek bak tanpsungan yvang telah diasuransikan musnah. Bahkan pemegang hak
tangerungan  dgpal  myeminta jangi dini pomben hak langswengan untok
menpesenpkan abvek hak angeungan pada wakin dilskokan eksekuse Apatula
hak (janyi) tersebul dak dilaksanakan secars sukacela. maka pemcgany hak
tanpounpan dapal muminta Bewa PYoontuk menedihan perinkeh pongossangem

vl ek hak lanp2uneals.
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Pada fase pra pembenan (pembebanant hak wangeupgan, UL jugs
membenkan fasibitas istimewa kepada kreditur, yakm melslor pemluatn Surat
Kuasa Membebankan Hak Tanpgongan (SKMHT)Y SKMHT ierscbuar berlaku
mengikal dan udak dapar ditank kembal seria ttdak dapal berakhir kareha sahah
apapun puga (Pasal 15 TUHT). Melale fazilinas 3EMHAT ierschbu krediwr ndak
hars sepeéra memasang hsk tangpungzan secore nyaty, werutamz untuk knsdi
denean nila) kecil. Dan kalaupun hendak dipasang hak tanggunpan, maka krediur
tidak lag wemedukan bantoan debilor dalam  pemboaan AP Biasanya
pembebanan hak tangeungan baru difakukan pika kredit mula bermasalah vang
ketmudian dispsull denpan pendaftaran hak @Goggungan yang baru  dipasany
tersebut, dan permintaan cksckusi pka kicdit memang benar-benar macet.

Berbapai Tasilias dan kernudahan yang dimaliki keeditor tecsebul 1@rmyata
menupakan pembalasan alau pemotongan atas hak-hak debitur selaku pemben kak
tangeungan. Mesk debatur selaku pihak yang secara posisional lemah di hadapan
kreditur ques ielah diberikan perlindungan hukem oleh AUHT, namuon magih
bersilal parsial dan belum memadai. Salah satu perlindungan vang dibenikan
kepada delvior adalab dia horas dilibatkan jikia ohyek hak angpungan hendak
dijual secara di bawah tangan, vaknt terlebih dahuly hamos disetujui oleh debitur
solako pemben hak manepunpan deneao keednor selakn pemepang bak tanggonpan
{Faesal 200230 LILIET Y

boctetian e el domaksodlon umok mehodunes debior dan kegarangan
kredifur sas kewenanpannya moemal Barang aovnan secaa de bawah fanein
Katena, dfapat a2 tegaedr kreditue melrkabon rekavasn dalam penjualan schinpizs

ulbvek hak tungoungan terjual denean harga mural., Posisn debilon nasanys saneat
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lemah pada saat obvek hak langgungan dieksekuse, teruiama jika dilakukan sccara
paksa atas penintah pensadilan. Apabila cksekusi dijalankan sccara paksa, muku
debitur Bidak mempunvai akses terhadap harang miliknya yang dijual Telang Tidal;
jurang terjadi proses pelalangan tidak berjalan fair dan transparan, schingga
merugikan debitue selaku pemilik obyck hak tanggungan.

Terhadap kerogian debitur vang demikian, UUHT tdak mengater dalam
suatu ketentuan yvang bersifml normatil. Perlindungan hukem bagi debitur ndak
diatur secara solid dalam UUNT, sclangpa kepentingan debitur seompghali
dikalahkan, Namun demskian, bukan berani debitur hanya bolzh diam saja jika
dirypikan oleh kreditur akibat cksekus yang dilakukan tidak scsual ketentuan yang
berlaku. Debitur tetap doapal mengajukan tuntutan hak manakala ditugikan akibat
eksekusi obyek hak tangeungan, Hanva zaja fasibitas dan hak-hak tersebut ndak
disediakan oleh hukum maienil, 1etapi lercanium dalam peraturan Hukum Acara
Ferdata (hukum formil ).

Suare eksekusi {lermasuk alas prose akia hipork dan peagakuan hutang)
dapat difawan olch debitur selaku pihak lermohon cksckusi atau olch arang lain,
vang dinjukan kepada Pencadian Mepen vang melakukuen skaekust (Pazal 195 10}
LY 1demikian pula jika eksekosi ersebut dilakukan oleh PUPN/BUPLN untuk
kepentimgan kreduaur dane bank Temerintah, perlawanan digokan ke Pengadilan
Meweri sctemipat dengan menjadikan PUPNLIPLN schagat terlawan. Dh samping
i jupa dapat degukan gogatan perdata brasa dengan menjadikan kreditur sehaga
terpuwral dan PUPNELFLN sebagai turan terrugat yaoe bares tonduk pada

pulusan peneadilan
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Perlawanan oleh ennohon cksekust discbul sebagal perlawanan pihak
trurrery verzed), Dall pokok vang dijadikan alasan untuk mengayukan puriy verzel
alis ekvekusi berdasarkan Pasal 224 H R adwlah mengenai keabsahan formal dan
alasan materiil yang menvangkut besamya jumlah hutang yang pasti. Juga karena
penctapan pengadilan menimbutkan kerugian atas hak atau kepentingan termohon
cksekusi sebagaimana dimaksed Pasal 378 Rv.™ Alasan fain pengajuan perti
veret adalah delviur keberatan alas swet paksa, tanah dan bangunan tekah
disewakan sebelum dijaminkan, ohyek cksckusi merupakan harta gono-gim, alau
harga lelang terlalu rendsh ™

Lembara peradilun jupa telah mengakwi hak debitur sclaku lermohon
ckschusi {1ermasuk pemben hak tangpungan) dalam mengajukan perlawanan alas
eksekusi obyek hak jaminan. Salah satu alasan yang dapat diterima oleh
pengadilan bani pengajuan purtif verzes adalah jumlah hutang yang diminta uniuk
dieksckusi melebibi jumlah hutang yang terdapal dakam grose akta " [4 samping
ifu jika jumlah hutangnya tidak pasti juza dapat diterima schagai alasan pengajuan
partip verzer. Demikian pula jika dalam grose akia yang dickschusi terdupat cacat
Yarena hedentangan dengan unding-undang, nisalnya memuat eperdem beding,

makz dapat dibatalkan''  Apabila grose akla tidak memuat titcl ekschuworal,

misalnva dhboat dalam bentuk Ackaodedpmest of Indeftedness and Securily

Agreement, vtk Gidak weomasuk pengenlian grose akta menuryee Pasal 224 HIR*

' Walwa ]|_|r_5'||_:;‘1 YRR Tl A cnagal |'|_'.r.l'i'.;1..|'.'.!|l1' FLyvgbtend oraeer Aknd s Frdaan ﬂ‘;'.-lq.-:n.h.'m shva Arhiicanes
et Neoonniiear POgd e Bl eareen, Ll Gy a Wk, 112|.II|.‘|IIH'=',_ Rk Adin &

v Ko avnnt] dis Sl dks, |':l|!l L'n k30

* Putusan T Surabovn e TITHYES Langgal 3-11-39085 pe Paluzan PO Gurabava Mo 2TESsn sangpal 14-7-
I dalam Yara Peradilam Lh 1% e 43 Topg s bkt

B paLsan A Voo A3 R L amgnal 1RSI dan Puneas Ma N 2560 K EG Langgal 34-4-
(%8, dalamn Yabea Hacahag, Feelmemoos Op G h 34253,

VP MA Mg TOF LTUGTES, tangead FE-2-HRS, Vana Peradilan Th % Ra 39 A (LR dd
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Pihak kehiga vang dirupikan oleb spaty eksekus (lcnnasuek aas obyek hak
jamitan) danat pula oreogajukan perlavwanan kepads pengadilan, yvang disebun
denpan perlavanan oleh pihak ketga (Llonder verced]) Pasal 1925 (6) HLR
menentukan babwa landasan perlawanan oleh pthak ketpa adalah hak milik yang
bersifar absplul I samping iu menunot 'asal 378 Ry, landasan derden versef
tidak selfalu harus didasarkan pada hak yang bersifat absolut, tetapi jugs pada hak
dan kepentingan vang bersilal deland’, flerden verser terhadap eksekosi dapat
dizjukan atas alasan hak paka ¥ bahkan atas dasar hak scwa ™ seria hak hip-ul'tk.a'r'

Dalam Putusan PN Jember Noo (42PdEG19%60PN 10 tangeal 5 Apnl
1997 dikatakan, sexcorany vang bukan permibik tanah dan tdak beraenang
mermindahkan hak atas tanah tersehuol, adalab tidak berwenang menjadikan hak
atas 1anah ilu sebagal jaminan kredil. Konsckuensinya adalah Akta Hipouk dan
Sertifikat Hipotk vang dibua oleh pihak yane tidak berwenang atas anah tarsebuol
tidzk mempunyai kekuatan hukym mengikat™ Kasus tersebul berawal dan tipu
daya debilur yang memingam pedfiod lanah orang lain dengan alasan dibani akan
chsertifikatkan, namun seielah sermifikar @nahnya selesai wmyata diagunkan
kcpada bank. Ketika eksekusi hendak dslaksomakan alegh PLPRTGPLM, karena
krediturnya adabah Bapk Pemerintah (Baok BN, maka permilik tanah mengajukan
derdes verser ke pengadilan denpan alasan hak malik

bAcskr debitur dan mhak ketiva dibenkan perlimdungan atas cksekus obyek

bak wroman melalol pengmuan perlawamam, namon lembaea peradilan haros

Y Beiean ALA N VIR Fesap T Faveeal 20000 I b 1ok Hasalespp, 1977 Finknon Avara Faondaso
Sreesedian fngds v, P Tephine 0 Modan, ) 277

" P M B LR RN TRT T st IO EREE Yk Peradiban Tle WL e ol 3 19 I 391

" Prosan REA Son NPT RCIRG [AL [4-0 e [, Yasta Poradilan Th XITE S Kdé, Leapornber BT L 77

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

Zh

hethat-hate dalam memenksa sctiap gogatan perlawanan Karena, bk sediki
dar perlawanan yang digjukan, bk party verser mavpun derden veroer, hanva
merupakan stratepn atau akal-gkalan unok menppapalkan cksckuse obyek hak
jarmnan, Misalnya, pihak tereksekus berseckongkol dengan pihak kot dungzan
mengalihkan obvek hak juminan melalul bibah ataw jual beh dengan akiz oentik
vang dibuat juuh sebelum terjadi eksekesi. Sclanjutnya pihak ketiga menpajukan
perlawanan atas alasan hak milik.

Menural pengamatan Yahya Harahap, jarang sehali ditemuban derdedr
versed vany muorm dan bersth danl persekongkelan dan kecorangan, Scalen
menphadanp eksekusi obyek hak jaminman dengan mengajukan derdm verser
marak tenadi sepak tahen 1970-an Twngga sekaranp. 12an sctiap 70 pethara derdes
versed hanya  sate perkara saja yang  benar-benar mure membela dan
memperghankan hak sena kepentingan pihak Pelawan, Scdang selebibnya hanva
merupakan permainan yang diatur secvara curang oleb pihak ereksekos.  Dengan
digguken pugatan perlawanan maka cksekusi biasanva ditunda oleh hakim sampai
perkaranya memperolsh putusan yang berkekualan hukum tetap ™ Akihatnya hak
dan  kepentingan kredier dicugikan karena tidak dapal scucra mencooma

poneeantian alas pIutangnya rang macel.

4.1, Ehsehusi {¥bvek 1iak Tanegunean oleh PLINN.
Salah sy ik atan pomsip yang wrdape dalon ckaehas adalab ekschum

didabukan aras pernsah dan dipimpen oleh Pencadilan Negen. Prinsip werschur

¥ Ibuaskan aeely B melelo Purasan 200 TR AP LSRR, Lampearak 25 8 2000 Jalam Ve Peradilan il
R e Akl eplanber MRIZ A7
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terdapat perkecualianeya, vakn  dalam kondi  tortentu yang bersifal Khusis,
cksekim dapat dilakukan oleh mstitoss di luar peradilan, Demikian pula cksebos
atax grosc akta penzakwan holang dan grose aka hipetik (sekarang sertifikal
hak tanggungan}, dalam beberapa  hal dapat dilakukan oleh lembaga di luar
pengadilan. Eksckusi oleh lembaga  di Juar penpadilan biasanya tegadi  Jika
menyangkut piutang negard yang ada pada pibak  ketiga (dcbitor) i
Indonesia terdapst lombaga  khusws  yang berlugas menangan piutang negar,
vailu Panitia Urosan Piuang Megara (PUPN)

PUEN dibeniul, berdasarkan LU Moo $%Proy 1960, merupakan 1nstans
vang beracnang  mengurus,  mengawasi dan menyelesaikan pelunasan seluap
mutang negara.  PUPM merupakan  kelanjuan dani lembaga PPPN {Paniia
Penyelesaian Plutang Megara) yang dibentuk berdasarkan kcpulusan Penguasa
I'crang Pusat Mo, KplaPRi035/1957, tanggal 9 September 1957, Pembentakan
PUPM dhdasar kenvataan banyaknyu piutang negara yang nyangkat di ftangan
pihak ketiga dan sulil penpembaliannya. Scmentara negara butuh  dana  sangat
hesar unluk membiayai pembangunan nasional. Dalam situasi knsis ekonom dan
beban hutang nesac yarg saneal besar scpenl saak in, keberadagn PLUPN ontuk
menzemialikan pivtang nopara di langan pihak ketiga sangat penung.

Pembentukan PLIPM juga difatarbelakang olch sulitnya menzpih ponargs
nepara  melalui penpadidan,  karena  lerbeniur biava,  wakis  dan  tenaga
Sementare hasil pemagiban piglany oewaea melaln pengadilan tdak maksimal.

Bohkan senmghale nengalam kegagalan, sehingen jumlah piotang negara vang

TR Yabea Haralge 19002 e muesadaloan Elacdua, drbikel datane Magalah Vara Posaddilan T WILE B 83
Lihaclas Set2 3 |42
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macet di tangan pihak kehga semakin besn Kewenangan PUPN menuca Yasal 4
dan 5 LU Ny, 49Pep/ 19680 adalah (1) membahas pengurosan protang fegary yang,
harus dibayar kepada instansi-instans Pemenntah dan BUBMN vang  modal
atau kckayaannya sebagian  ataw  selurubnya nubik negaia, (2} melakukan
penpawasan terhadap  piotang dan kredit vang tclah dikeluarkan oleh mstans
Pemerinah dan BUMN, baik di Pusat maupun Duerb. Jadi, tugas PUPN adalah
melindungi dan menagih pembayaran pigtang negara apat dapel seeers
dikembalikan ke kas ncpara. Bordassrkan kewenangan teesebur PUFN dagat
menagih secars langsong tanpa melalul poses dan campur angan pengadilan.

Undang-undang tclah momber  kewenpangan  kepada  PUPN eniok
membual "pemyataan heraama" dengan whak  delwior yanp bens jumlah
kewajiban (hotang) debitor dan wakio pemenuhan  arae pelunasan kewapban
iersebut. Peroyataan bersama terscbut sama nilaimva dengan putusan penpadilan
karena mempunyal Ulel eksekutonal, Berdasarkan pernyatasn bersama terseld
PLIPN dapat menctzpkan dan mclaksanakan Surat Paksa umtuk menjalankan sita
cksckusi  alps kekavaan  debior Selanjominva PLIFM berwenang menjalankan
pemiualan lelang atas harts kekavaanm debitor vene  telah disita mclabur
perantaraan Kanlor |elang Mepnca

Untak mempermudah  penpurnusan pootang negara oleh L' maka
dibenik BUPH [(Badan Urosan Fagang Seporay berdasarkan Kepres Mo
111996, Kemudian  dibentuk BURYLMN fidadan Elrosan Podane den |edany
Peprara b bencisurian Eepres Moo 1281991 Selomutinea berdasarkan Bepres o
842001 keberadaan BUPLN dilebes sienjadn selwwh Drekoonn Jenderad di baseth

Departemen Rewanpan, yaiu Dieckloral lenderal Muotang dan Lelane Megara
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{1 Ny Dan berdasarkan 5K Menkeu Mo, 435/ MK 012000 tangeal 23 Juh

2000, instansi verihal DIPLN de wnghat Propins adalah Kamwil DIFEN vang

berada di bawah dan bertanggungawalr kepada Dirckiur Jenderal Fiutang dan

lLefang Megarm. Sedang unit pelaksana paling bawah adalah Kantor Pelayanan
Fiuang dan Lebang Nepara (KP2LN).

Dengan dibentuknva lembugra Khusus terscbul maka pengueusan pustang,
negara, Wermasek kredit macet di bank Pemerintab dilukukan olech PUPN, bukan
oich pengadilan. Pengurusan piglang nepara olch PUFN meliput pula tindakan
cksckusi atas jaminan hutang baik atas benda berperak maupun lidak bergerak '
Pelimpuhan pengurusan piotang  dan  keedit macet  kepada PUPH dilakukan
paling lambat liga buolan sejak  tanggal jateh tempo vany wreanium dalam
dokumen pecgnjian keedit. Vada ningkal peruma penvelcsaian piulang nepars
diselesaikan sendin oleh instansi yang bersangkutan, tetupi jika tidak berhasil
maka wajib diserahkan kepada PUPN.Y

Penpurusan penyelesaian kredit macet di bank Pemenintah dapat dilakukan
atas misiallf PUPN senditi lanpa menungeu pelimpehan dan bank  Pemerintsh
atan BUMN. Pongurusan pomang gegara atas eisistii PUPN dimaksodkan
woduk mcngaanankan kekayaan negara dan jarahan debie nakal. Lalam
menyelesnkan piutang nepern tersehut PUIPN bertinduk sebagal penguasa yang
meliksanakan wewenany berdasarkan hokum publk.™ Penverahan piutang alch
Instansi nepary kepada PUPN ilakukan melalo Sural Penerumaan Penpurasan

Prutang Negara (8P2K] Selanjuinya PUPN memangel debier (disebut Penamm

Myt Fual. Lp Cis. b &l

" Lehal Feapzlasn Pagal 4 UL N $ e 1 A Pacal 2 000 Kepangean Sleaken Ko 33380 kEE 012207
Lanzpal | R-#.3=H
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Hutang/'Penangeung Fhutang) apar menyelesaikan kewapbannya

Apabila debitor memenuhi panggilan PUPN, maka dilakukan wawancara
mengenal besamys huleng dan tata cara penyclesaiannys. Hasl wawancara
diwcangkan dalem Gerita Acara Tanya Jawab vang ditandatangani oleh debitur dan
Ketua PUPH ataw pejabat vang ditunjuk denpan disakaikan obeh dua orang saks.
lHerdasarkan Benta Acara wersebut kemodian dibual Sprat Pemyatazn Bersamo
vang ditandalanpani debilur, Ketua Panitia Cabang dan dua vrany saksr yang telah
dewasa. Pada kepala Suramt Pernyataan Hersama tersebul diben irah-irah “{emr
Kepdian  Herdusurban Ketihoren Yoang Mo 0™ sehingua  memponyan
kekuatan cksekutonal, Malam mengeksskusi Surat Permnyataan Bersama yang
mempunyal t1le] cksckutonal tersebuwl PUPN menpelankan seperu lavaknva
mengeksckusi pulusan pengadilan.

Apabila debinw tidzk mau memenuhi pangeilan PUPN atau tidak bersedia
mémbyal  atay  nenandatangany Swat Pemyaiaan Bersama, maka PUPN
mencrbitkan Sural Penclapen Jumlah Pigtang Negara yang hens: jumlah hutang
dehitur, dukuti dengan mcenerbitkan Surat Paksa. Menurwl Pasal 14 Kepulusan
Menbkou No,o 293RMME 01993 ik boduk depwt dibut Surat Peroynaan
Bersama, PPN secara sepibak benvenang mencerbitkan Sucat Penetapan Jumlah
Pratang Megara vane wajib dilunasi oleh debitur dalam janpks wakiu vang 1elah
ditcntukan oleh 1IN, Kewenangan PUPH terschut kemodian dikukuhkan olch
bahkamah Agung melalul Futusan Mo, 3001ECTUM 199 rangeeal 28 Juli 204H) 2

FLIPM jupa dibere wewenang uniok meminta pencekalan bepada Dicekim

" Muhamad Dyemhana, 1991, Aedom Ferhomton o hedoress, Citra Aduva Bakb, Bandune B XA
4 . - ] ]
U Lihas Magalad Yana Peradalan Th XVIE T, 202, Tul 2002 k. 40
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Jenderal imigrass jika debitur dikhawatrkan melankan din he luar neperi.
Terhadap debilur yane tidak beritikad baik, yakm tddak mau menyvelesaikan
kuwajibannva mesks mempunyai kemampuan (kekayaany, Kepala PUPN dengan
selyin Kejaksaan dapat mengambil tindakan paksa badan atau lfidwang (dahule
dikenal scbagai penyandecaan atau gifefing). Menunn Kepulusan Menkew Mo
336K ME 012000 paksa badan merupakan pengekangan kebebasan debitur yany
terpplong mampu, namun vidak memponyai mikad baik umuk menvelesaikan
hutangmya, Paksa badan dikenakan kepada debilur yanp mempunyai hutang
minimal Bp. S juta, unluk jangka wakio pahing lama & bulan dan dbapat
diperpanjang lag! paling lama & bulan.

Apabila dalam  Sural Pernyataan Bersama tercantum hak untuk menjual
benda jaminan atas kekuasaan sendin, PUPN dapat menjalankan parate ekschkusi
dengan mekakukan penjualan lelang secara umum.  Apabila tidak tercantum bak
parate executic, PFUPN menjalankan  ¢ksekusi  berdasarkan el  eksekutonal
yung lerdapar  dalam  Surat Peomyataan Bersama yang dibusl bersama detitor
Kewenanpan melakukan chsehusi iersebun diberikan secara khosus oleh undanp-
wndang Namuoo dalan praktik kadang terjadi beoluran  antata ehsekuse vang
diakukan elch PUPMN denpan cksekus oleh pengadilan.

Permasalatan yang timbul dalam prakiik adalah meskn PPN berwonang
menjalankan cksckusi, namus  perfawanan terhadsp chsckusa haros diajekan
hepadn  Perussdelan Newern Mesgwrol yurisprudensi pika pemilik danab mcrass

dicuzikan olch penvitaan PUPH maka dapat mengajukan keberatan ke Peneaihilan
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7
Neger borupa pugatan atas bantahan T PUPN lidak berwenang memeriksa
cupasan perlawanan atas eksekust yang dizjukan odeh phak ketiga (elerdion
vermen) ataw olch  pihak  debiwr sendio (pardy verzet). Kondisi seperti im
seringkali mengakibatkan cksekus vang telah dilakukan PUPN dibawalkan oleh
pengadilan atau diletakkan sia eksekusi untuk kedua Ralinya aias abyek  yang
sama Padahal, pads asasnya terhadap benda yanyg sama fidak boleh diletakkan
dua kali sita cksekus1 oleh lembaga berbeda.

‘lerhadap baranp-barang milik debitue yang telah dukaw dengan jaminan
ttenmasuk  kak  langguenran) sebenamya PUPN dapat melakukan ckschus
berdasarkan bak paminan terscout sebelum dibuat Sural Pernyataan Bersama atan
Surad Pakss, Apabila di dadam perjanjian janminan terdapat hak untuk menjual ats
kekuasaan sendin maka PURN dapul melakukan parme eksekusi. Sedang jika udak
terdapal hak wntuk menpual atas kekuasaan sendin, maka cksckus obyek hak
jaminan (termasuk hak anggungan) dapal dilakukan berdasarkan Pasal 224 HILK
dengan meminta flat eksckosi kepada Penpadidan Negen. Naman cksekusi melalu
pengadilan jacang diempuh oleh PUPN, karena PUPN memild cara pembuatan
Suratl Pernvatuan Hersama atau Sural Paksa dan mengeksckusi sendin tanpa hars
meminta bt eksekus Kepaba pengadilan.

Eewenangan MUPN di budang peradilan lzyak dipersoaikan karena PUPN
merupakan badan il usaha  negara wenye dibeeduk oleh gkschunl sy
meiaksanakao tugas dan sewenang O bidany prinenntadae. Pemenntahan adalab
keewan vane bersilae eksckunt, mesks  berdasarkan  frenos orlesac dapin

s WA e TRER ECP 7 Iameal 220 190 alalam Abagalale Yana Perddan TIL KIS 127,
LR INEIEAE I RE Eoa T
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metakukan perbuatan-perhuatan Jain yang befum diatur secara tegas, namun masih
tetap dalam lingkup pemenntahan. Dalam kepustakaan Belanda pamerintaban
lebih populer disebu besrear dibanding istilah stvoererde mochr. Begiatin atag
lapangan bestunren adalah seluruh lapangan kegiatan nepara setelah dikurangn
repelpeving dan rechisprack

Berdasarkan pengertian di atus, maka selaku badan atau lembaga lata uszha
negara PPN seharusaya hanya menjalankan tugas pemenintahan, tidak ketindak
sehagal regefpevims dan rechisprack. Namun kenyataannya PUPN meiaksanakan
sebapian tugas dan wewenang lembapa peradilan—yanu melzkukan eksekusi dan
penyitaan terhadap barang mikik debitur —yang sebenamya bukan merupabon
kewenangannya sclaku lembaga tata wsuhy negara Sehingea timbul anggapan
hahwa PUPHN berfunpsi sebagai quassf fudiciend orgen atau pengadilan semu karena
mempunyal wewenang mencrbitkan surat paksa dan melakukan sita eksekosi
rerbadap harta kekayaan milik debiter ™

PUFN oleh undang-undang diben wewenang untuk menerbikan suatu
dokumen yang mempunyal titel ckschotonal. PUPN dapat mencrbitkan Sural
Pemyataan Bersama dan Sural Paksa yang pads kepaluma diben rab-icah ~fewr
KNeadlan Herdasarkan Keevhanan Yang Maha Exe” Meski kewenangan ersebod
dituanpkan dalam suaty undang-undeng, telapi yika méerupakan kewenangan yang
berada dalam bdang peedtspraak alau repgelgeving, maka sebcnamya hal o ndak
tepat jika dibenkap kepada lembags twla usahe negars yang menguous masalak

pemer intalian § fosd el ).

bl Philippus. 34 H.1.|:I_p:||1_ dik_ 1w, Feagartar Madym Admmngmra o fadmacna ffeesdecng a0 the Tndiwaeyior
Admnriireimw fowl Ciadjah Moda Lnaversimy Press, foovabarta b 1348
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Bamberian tugas di bidang recinspriet kepada lembaga 1212 usaha negara
juza udak sesuai dengan asas pembagian keknasaan antara ehsekunf, legislacf dan
yudikalif schapgaimana divirodusir alch 1coni Tras Pofdice-nya Montesgieuw.
Kalaupun “lerpaksa”™ memang barus dibertuk lembaga khusus yang menangam
urusan piatang negara, seharusnya hanya diserahi fugas pengurusan dan tindakan
vang bersifat admimisteatif, tidak diberi tgas dan wewepang di bidang peradilan,
seperti melaksanakan cksckusi, penyitaan, pengosongan tanah atau bangunan dan
tindakan lain vang memadi kewenangan pengadilan atau kekuasaan kehaloman,
Olch karcna ilu kewenangan & bedang peradilan vang dimibki bebecapa
lcmbaga TUN seperi yang terjadi saat ini © perlu segera direposise sesual asas
hukum  vang berlaku. Terhadsp PUPN seharusnya hanya diberi wewenang
pengurusan piutang negara dan segi administratill Terbadap piutang negara yang
diikat dengan hak jaminan, PUPHW hanya dibenl wewenang pengurusan lanpa
melaksanakan tindakan eksekusi. PUPN seluku kuasa kraditur dan kalangan bank
pemerinlah tetep harus mengajukan permohonan cksckusi kepada pengadilan.
Sehingga, cksekosi atas obywek hak jaminan 1etap dilaksanakan oleh lembaga
peradilan seswai kewenzogannya berdasarkan undang-undang (Fasal 224 HLR).
Sedang terhadap piutang negara yany lidak dilkat denpan jamusan maka
tindakan pengurusan oleh PLPN dapat dilakukan melalul pembustan Sorat
Fernvataan Bersama vang bertite! cksckutorial. Surat permyatazn hersama o dapat
dipersamakan dencan akly peneakuan hotane sebagannana vany discbulkan Pasal

-1 Liaror ulvardr I00H Bl srer flean "'q,'u.{r.'q.lr.lg ] q,'.llni.'l..lp;l f'l'nlglu Peangiol P.'Ir]ﬂl?g |"|-|_'J,.'¢'.'-"|T 11Tl .|"-I.'r.'||'7‘l.'|l|'|'_ll
Fodem Aderdonnt DherMoase Progran Fascaeanang Lnme, Snzakaga b 57

Tk sanping PPN s diberagh Bplan Ponnelistan Perbankan Masanal sang botugas b abakan
rnsphalan bank dun nessgensbelahan vang nescaca yaagg lersalws pada sebtor perbankan B gbzb Fasal 57
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234 111K, yang wewenang pembneatanoya diberikan kepada Pejabat FUPN yang
ditunjuk  Mamue eksekusi lerhadap Sural Permyataan Bersama itu Weiap dilakukan
oleh penpadilan berdasarkan Pusal 224 H1E. Meski PUPN merupakan lembapa
TUM, namun lugas pengurusan piultang negats yang ada i tangan debiwur
bersumber pada hukum perdata, bukan hukum publik seperti pada piutang pajak,
sehingga hukum vang dipunakan untuk menyelesakan adalah hukum privat.
Apatala cksekost atas Sural Pemyatsan Bersama tersebul dilaksamakan oleh
pengadilan, maks dupasl dilakukan pengawasan oleh lembaga peradilan seswal
fungsinya sebagai pemegang kekuasaan yudikalil,

Sebenamya lanps dibeniuk PLIPH pun penyelesaian piutang negara dapass
dilaksanakan dengan baik. Kejaksaan berdusacken UF Moo 55991 diben
wewenang unluk mewakili negara di idang keperdataan, bark di dalam maupun di
luar pengadilan. Terhadap pivtang nepara vang telah dilkat dangan hak jamanan,
kejaksazn dapat mewakill bank Pemenntah dalam melakukan pengurusan dengan
meminta fiat cksckust kepada Keluz Penpadilan Negen untuk selanjulnya mcnjual
lebang. Sedang terhadap potang yang lidak dikst hak [aminan dapal digpukan
gupatan ke pengadilan negerl. Do samping vu, ke dalam kasus teesebul terdapa
unsut padana, maka kejaksaan berwenang menangans melalai @lur prdana.

(31 beberapa negara juga adz lermbega khusos penagih hetang yang dapar
dimanlaankan oleh hicdima dan kalangan bank swasta dan bank Pemcnrtah. Lk
Australia ada lembaga defr collectnr amenees yang mempunyal sural ijio Khugwes

dam berda leval Aosicaba yua meinponvan peradilan bhosos undich memanzam

0% UL Pstenbain dan BN P11 puaz dter hescnanygan unluk preoncebudbir Jubasnen s ane
seacipanan an hehuason choechat il den schalgas metahzanahan undakan chschoga
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hredil mael 48 eersnemrer 0 roedi '.l'}‘rhr:!i'f.l.l']."'{' In lngpris dan Sketlandia para
freditur dapet menjual butanpnya (vang maget) hepeda agen pemungut butang
[edehd cofloctten aeenov). dan ada pola arbitrase khuses dan Bersilat weap vang
menangani masalah kredil imasct. Malah di Skandinaviz lebih maju lagi karena
mempunyvar lembaga ombudsoan khosus yang bernama orsumer Uimbradimo]
unlpk menangani permasalaban kredn macet.

Sclanjutnya &i Amerika Serikat juga terdapal lembaga Khosos alau ggercy
yang menguruse penagihan hutang  Ameoka Scrikal memponyal undang-undang
tederal unuk memadahkan penankan piutang ateu kredit macet oleh krediur bak
dan kalanpan bapk swasts maupun bank Pemerimtah, yadu UL Prakuk
Pemunguwtan Huwang (febe Cefieoton Procrees der - 1977), UU Penagiban
Kredit secarn Adil (Furr {redrr Hilfeng Aer - 1974), UL Prosedur Penyelesaian
larang ridak Berperak (Kewd Botave Seelement Proceduces Aot - 1974}, dan U
Pelaporan Hipatik awas Rumab (Fome Morigege Disclosure e - 1975). %

Masyarakal pemah mengeugal ckiastensi dan kewenangan PUPN ke
pengadilan Tlanya saa lembaga peraditan malah justire mepgekuhkan belseradaan
dan keweenangan vane dipunyar keslor demboga ersebuy, tennasuk di badanp
peradilan  (rechispraak]  Yoeosprodenst  telah mengakut keberwdian  dan
kewenangan PUPK dalam menvelesaikan kredn macen yang diserabkan oleh Bank
Permeriniih PLIPN berseoane melakekan penvitaan eksckust serta pemualan

lelany deaveroree verkooes atas hany debiter untub medunas huameoya kepada

ol e PTG ey e Croin S i et O nepen - doestrgfie, Jotae B R o,
et Ui, 2O Saihad D Lesdentiesien o 1FS dam [T

TR AEieod and MOCTromin, TS Cteeer Cnnde Fara 1 Satieonnd ©tanries g B0k e
"I.r"l""' st e Mo tesd el B8 Caeade Tl e dan il
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nepaca  Pengokuhan it sama artmya dengan pengachlan membiarkan sebagian

kewenangaanya “uirampas” olch Jembaya lan di fuar kekuasaan kehakmian,

4.3, Penerbitan Sertifikat Hak Fanggungan oleh Badan Pertanahan Nasional
schagai Organ Eksehutaf,
4.3.1. Fungsi PPAT dan BPN mepurut UE Mo 4/19946.

K.eberhasilan pelaksanaan UUHT berpantung pada wersedianyve sumber
dava manusia sclaku aparat pelaksana undang-uadang wrsebur sesua fungs: dan
tupas masing-masing. Fungsi adalsh peran dari pihak-pihak tenento dalam
mebaksanakan hak dan kewspban sesusi wdang tugasnya masing-masing dalam
melaksanakan sesuaie atoran (JUHT). Pejabat Pembuoat Akta Tanah (sehanputoya
disinekal PPAT) dan Badan Pertanahan Masional {disingkal EPFN) merupakan
salah satu pejabal ataw instansi vang mempurvai fungsi dan peran yang sangal

penting dalam pelaksanaan T,

A. Funasi FPAT Menurut 11 No. 47199,

Apabila kua cermati LU de dalamnyva udak diatur mengenat PEAT vang
mempanyar togas khosos ontal membuat aki-akta mengenal tanah, Penyebutan
FEAT perama kali disinggung dalam Pasal 19 PP Moo 1071961 namun hanya
denean nama Cpenjubin’ {aopa kaa-kata CPemboat Ak Tanalh™y Pasal 19 P9
L E#A L muoye mwenvatakan bahwa semus perbuatae hukam vang boimaksod

merndahkan hak as tanab @au meengdzban ok ates ook sehapdn Euninan

e £l !'.E.!:H'_'n!.;'!l_!_ R R o T I PLPY [P SPRTRUNT L VEPPLP T I S T Y T Pee Dot N Jutiem B
gl Thed BORSRTTS
MM ALA S PRk TR, - P, NGina Peraddan Th XY S T Deomiber 1997 B 2%
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hutang hares dibuktikan dengan akta vang dibual oleh atan d hadapan “pemabat™
yang ditunjuk oleh menten {wakty o Mealen Agrarna)

Keteniwan tersebl kemudian diater lebib Janjul dalam Persturan benien
Apraria Mo, 11981 tenang siapa saja yvang dapal dianghkal sebagai “penjabat™
dan Peraturan Menten Agraria Noo 1171981 yang mengawr teniang beniuk akta,
[Jalam PMA Np. 10/196] pejabat pembuat akta yang dimaksud oleh Pasal 19 PP
No. 101961 masih disebut dengan “penjabatl” sajia ™ Penvebuolan mama PEAT
secara lengkap baru terdapal dalam PMA o, 1171961 yang secam icpas disebut
denean “Penjabal Pembuatl Akta Tanah™ (masth (e1ap memaka kata ~Penjala”)

Sebapan Ypenjabat™ maka kedudukan PPA'L tidak lebibh dan scomng yvang
memerang jabatan, dan PPAT bukan sehapar pejabat vann mandin. Aflinya
sebapai “penjabat” maka PPAT hanyz schapa scorang yang diperbantukan dalam
menjalankan jopas Menterd Apgraria yang mempakan pejabat utama dalam
pembuatan akta. Jadi, tugas pokok PPAT menurut PP 109§ adalah membantu
Menteri Apraria untuk membuat aktz-akte pemindaban hak, pemberian hak bany,
pengeadaian tanah. dan pembensn hak tangpungesn atas 1anah.®! Karena slAlLSTYE
hanya sekedar sebacal “penjabat™ maka penpaturan mengenac keberadaan PRAT
cukup dituangkan dalam suatu Peraturan Menten (PMA Mo, 1071961

Gerkartan dengan pambuatan akta mengenal perbuatn hokum oiogk
memaminkan hak alas tanah, maka PMA Mo, 151961 membenkan kewenangan
kepada PPAT untuk membua akia pembebanan dan pendafiamn ipouk sena

croderrorfd. Karena hanya berkedodukan sebagal “pengabat’ mako siatus akia

™1 Salreg, XL, Fhdam fomemar Mar, Jemmnen Kebeadaar Hor Pomsampar Bén FC s Adiva Bakd,
lamdunz h 207
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vang dibuat oleh PPAY diragekan otentisuasnya karena hdak memenuh ketentuan
Paxal 1368 K1'H Perdata yang mengater mengenan akla otenttk. D3 samping 1tu de
dalam Derbagai peraturan vang mengatur PPAT 1erseb tidak ada keleniuan vang
secara tepas menyebutkan habwa akia-akta vanp dibuat PPAT adalah akta olentik.

Status PPA’T scbagal “penjabar” itu kemudian ditirgkatkan dalam UU MNa.
181985 Tentang Fumah Susun. Pasal E2 ayat 1.b UL No. 16/1985% mencgaskan
keberadaan PPATYT sebagal “pejabal” {tanpa horul n) vang herwenang membuat
akia pembehbaran hak jaminan erhadap bagnan rumah susan di atas lanah hak
pakal vang berasal dan tanah yang sccara langsung dikwasal oleh negara.
Perubahan siatu: dan “penjabat™ ke “pejabal’ terebul mengandung arti bahwy
pejabal cenderung menurjuk kepeda orang yang memcgang jabatan tersebud,
sehingga memponyar kedudukan yang mandidd, dao bukan sebagui orang yaog
diperbantuksn untuk menjalankan suam fugas lertentu.

Selanjuinva dalam UL No. 4/ 19%6 (LLIIT) status dan kedudukan PPAT
dititgkatkan lag dari “penjabel” ke “pojabat”™ lalu memadi “pejabat umom™. Pasal
! aval 4 UUAHT menvatakan bahwa PPAYT adalah “peabat omem™ vang diben
wewenang untuk membuat akta pemundahan hak atas danah, akia pembebanan hak
alas tanah dan akiz pemberian kuasa inembebankan hak tmogpunpan menond
peraluran perynidang-undangan yang berlaku. Kedudukan PPAT sebapa pejabal
aroum o dikukuhkan kombali dalam PR Mo 240997 Tentange Pendaflaran Tanah
vireg menegaskan babwa PPAT adalah Peabar Umwee vany diber kewenmanian

unluk maenyhuat akee-ohk o e woenio (Pasal | angka 7320

" Rt Sosdperkdses M0 Vepamrean Perafhior Had At Famal L Joremorus Mol Kanesaus.,
Yorooabyna b 45
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Menuam MG Yudara ™, pojabat wumum adalah organ nuepars vang
diperlenpkap denpan kekuasaan umum {meer opestaae el feklecdh yany
herwenang menjalankan sebayian kekuasaan negars khususnya dalemn pembuatan
dan peresmian alat bukt tertulis dan owenik dalam Indang hukum  perdada
sebapaimana duentukan Pasal 1868 KUH Perdaa. Dan pejabat umum salu-satunya
vang ditunjuk cleh Pasal 1868 KUH Perdata adalah notaris berdasarkan PN {5th.
1860 Mo 33 Penyebutan sebapai pejabal umum {opoieer ambienduar} tersebo
gleh 1.C1 Melis ** diangrap berlebihan karena sudah sesuai dengan fngsinya
seorang pejabal ymuwm (datams hal imi notans) adalah melayan masyarakad umum

Untuk memperkuat status dan kedudokan PPAT kemudian dibuat sumu
Peraturan Jabatan PPAT vang dituangkan dalam PP No. 37/199% vang menvatakan
hehwa PEAT adalah pejabat wmwn yang diber kewenangan untuk membuat akia-
akta otenuk mengenai perbuatan hukum lerlentu menyangkut hak atas tanah atau
hak milik atas saluan rumak susun (Pasal | angka 1) PPAT diangkar dan
dthberhentikan oleh Menten {sckamng Kepala BEN) wnilok sualu daerah kera
lerienty  Uniok melavane masvaraket di dacrah vang belom wersedia PPATL
Bentzn dapat oncounjuk Camat atau Kepala [Desa sebagal PIPAT Sementara; dan
kepala Kantor Peraman sebagay PPAT Khoswos, labatan PPAT tdak bolzh
dirangkap oleh profesi advokalpengacara, pegawai negen (lermasuk hakon dan

jaksah, atuu perawai F1RANBEIMLY.

BRI WL, IR e rmae oo Dindeensg Mk Dmngmrgor don Ccemunsloliorer, b akatal dylar
Pnehaess Prnel DEEID Pooegram Secd Macaciaz FH Unair, Surabaca, 13 Juen [1950R L
MULLTEL Ml 19N e Aot Mo, Troonk Willink Ewolle, b 64,
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PEA'T diangkat untuk menjalankan jabatan paling lama sampal usia 63
tahun. Adapun syarat-syarat uniuk dizngkar sehaga PPAT disebutkan dalam Pasal

& PP No. 31998, yaitu

1. Berkewarpancgaraan lndoncsia;
. Berusia sekurang-karangnya 30 1abhun;

3. Berkelakuan bk yang dinyatakan dengan surat keterangan vang dibuat olch
Instansi Kepolisian selempat;

4, Belum pemnah dihukum penjara karena melakukan kejahatan berdasarkan

pulusan Pengadilan yang telah memperolel kekuatan bokum tetap;

behat jasmam dan rebant;

& Lulusan Program Pendidikan Spesialis Metanzl atau Program Pendidikan
Khusus PPAT yang disclenggarakan oleh lembapa pendidikan tingg;

7. Lulus ujian vang diselenggarakan oleh Kantor Menten Negara Agrana ! Badan
Perianaban MNasional.

[ ]

Menpgenai tupas PPAT adalah untuk melsksznakan scbagian kegiatan
pendaltaran wnab dengan memboeat akta sebapai bukil telah dilakukannya
perbuatan hukumn werientu mengenal hak atas tanah atau hak milik atas satuan
rumah susun yanp akan dijadikan dasar bagy pendaftaran atas perubahan data
pendaiiaran tanueh vene dizkibatkan oleh perbuaan hukum ity {Pasal 2 ayvat 1)
Menurul "asal 9% Peraturan Menten Negarm Apranalepala Badan Pertanzhan
Nasiongl Mo 31997, jenmis-jenis akla yang dibuat oleh PPAT adalah -

I. Akia wanah yang dibuat cleh PPAT wntuk dijadikan dasar pendafaran
preruiralian data pendatiaran tanah adalah
o Ak jusl bef;
k. &k wakar menukar,
c. Akta hibah;
d. Akta Pemasukan ke dalam Perysabaom;
e Akla Pembagian Hak Bersama;
. Akt Pembensn Hak Tangeungan;
g Akta Pemberian Hak Chuna Bangunan atas Taeah | [ak Milk,
b Akta Pemberian Hak Paka wias Tanah Hak MLk

2 selain aktu-akiz sebagaimana dimaksud pada ayat (V) di atas PPAT juga
membuat Surat Koasa Membebankan Hak Tangounpan vang merypakan akia
pembeerian Kuasa vane deipecgunakan dalam pembuaman Akta Fembenan Hak
Tanggungan
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Sepak diberlakukan PP Noo 2400997 vanp dilenekapt dengan PP No,
A998 dan persiursn pelaksany lwinnya maka segala perbuatan bukuwm yang
berkanan denwan ianah harus dilakukan dengan akia otentik vang dibual oleh alau
dihadapan PPAT dengan menggunakan formulit khuses sebapsimana yang welab
ditentukan dalam PMNAFBPN Ny 319497, Apabala swilu pepampan mengena
tanah riduk dilaksanakan Jdeosan akta yanpg dihuat oleh PPAT atao dilakukan
sccara di bawah langan, maka peganiian wrsebul batal karcoa tidak memenuhi
svarat Formal sebapaimara yang ditenlukan oleh peraturan perondang-undangan
vany mengtharuskan dengan akla otenuk yang dibun oleh FRAT,

Meski kewenangan PPAT diperoleh dan Pemerintab {Fsekunl) namun
jabatan PPAT merupakan suatu profesi yane mandin vaiw
1. Mempurnvar fungsi sebapgal pejabal umum yang berdasarkan peraturan

perundane-undangan diben wewenang unluk membuat akia pemindahan hak
dan pembebanan hak tanggunean alas tanah schagal alat bukn otentik;

2 Mempunyan longst sebagal pelavan masyarakal  yang berujuan unluk
mencapal kescjahteraan bagi rakyaloya  schimega PPAL herkewayban
mambenkan pelavianan vanz sebuk-baiknys kepads pihak vane memerlukan:

3 Mempunvat tugas scbhapal pecerdie of doed convevence (perekam dars
(rechivatan-poctnatan sehingga PRAT wapb mengkonsiaur kehendak  pera
pihak vang telak moncapal suate hescpakanan di hadapan meecka,

4 Mengesabbkan sty perbuatan hokum dnantam para pihak vange bersubstans

a. meneesabban mada  @opan mbak-pihak vane menpadukan porboatan

brawan Suerebps 10l Kot Hadaun Pegbafrnn ad Al Tanak gt wa, Dissesasn, Progsea
I'Feasargaras Lnar, Siealbaez b 1402154
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hukuam;

b. menjamin kepastian tanzgal penandatanganan akila,

5, Bertugas membantu Kepala Kantor Pertanahan dalam pendattacan tanah agar
tercipta tertib admimistras perlanahan,

6. Menyampaikan sesama tertih dan penodik atas sermuea akta-akiz yamg dibuar
oleh aan di hadapannya kepada Kaator Pertanahan dalam wakiu paling lama 7
hari kerja sctelah penandatanganan akla-akia lersebod, sena mengainmkan
laporan bulanan mengenal  akta-akla  yang  dibualnya  kepada  kanolor
Penanahan.

Berkaitan dengan pcmbebanan hak tangpungan, lungsi PPAT adalah
schagai pejabal wmnum yniuk memboat Akta Pembenan Hak Tanggungan (APHT).
Sctelah APHT dibuat maka PPAT wajib menyerahkan salab salo salimannya
digertar warkah lawn yang diperlukan kepada Kantor Pectanahan (Pasal 10 ayat 2
dan 13 ayat 2 UUHT) Apabila PPAT lala dalam meenjalankan lupas dan
kewsyihannva maka dapat dikenal sanksi admimsicatll berupa pembenan teporan,
pemberhentian sermentaca atau pemberhentian wilap (Pasal 23 ULHTY 1236 sampag
Bertupas membuar Al'YIHT dan menverabkannva ke Kantor Pertanahan, PEAT ugea
bertegas untuk membozt Suratl Fuasa bMembebankan Hak Taogpungan (Pasal 13
aval 1 LICHAT) Pembuatan SKEMEFL 161 morupakan tugas tambahan yane dibenkan
kcpada PPAT di mana schelomnya wewenang untuk memboat SEM Thipenk
dibenkan kepada notams selako sato-satoonya pejabal umoem vang diurngok Pasal

1170 (2ydan 1863 B LY Perdata
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B. Fungsi BPN Meourut U No. 41936 dan Kaitennya lengan Felaksanaun
(Honomi Daerah.

Badan Pertznahan Masional (BPN) merupakan lembsga pemerintah non
depariemen vang mempunvai lugas i hidang penanahan dan bertanggung jawab
langsung kepada Presiden. RPN mempunyai unit kega du wngkai propinsi ysdu
Kantor Wilayah BPM dan di tingkat kabupalen/kola adatah kantor Perfanahan.
Pembentukan BPN merupakan pengganti dar Dircktorwt Jenderat Agrara pada
Ucparemen Dalam Negeri sctelah lembaga tersebit difikuidasi. Peningkatan
status BPN dimaksudkan apar kinega BPM dapai lebib operasicnal datam
menangani masalap pertanahan, karcna persoalan tanah bidak hanya sekedar
merupakan masalah agruria dengan nitik berat masgiah penanian, eapi juga telah
berkembang manjadi masalah fintas sekioral berdimensi sosial, budaya, ekonomi,
politik dan Hankam "

Fada awalinya instansi yaog taenznoani masalah pertanahan merupakan
suaty depanemen fersendinl, yakni Deparcmen  Agpvaria, samuon  kemudian
dicivikan raenjadi scbush dimkiorat (Dirgktorat Jenderal Aprana) o bewah
Depdagri. Keberadaon BPN perpab disatukan denpan Kementernan Mepara Agrana
i mama Kepala BEN merangkap sebagar menteri, yang tenad pada akbar
pemerintaban Orde Bara, Senng borgulimya era reformasi yang salah sawnys
adwlah ditanda pelaksanzan otonomi dacrah, maka Kantor BEN Pusal pernab
hsulban untak dilikwidasi dan selanguimya urusan pertanahan diserabkan Kepada

darah ving akan dmangan oleh dinas dasrah

S fuendian, I, Pt e o Hodten Mencationn Souesnsn Seatbhulan Slemecsnae padz Pelanbaz
parg Depun B9 gy Jakane 3 Jule 1900 dalam Seaionn, ffaqreeesa Kaem Tode, Pondtrerag ol
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BPM dibentuk berdasarkan Kepres Mo, 26/ 1985, tanggal 19 Juli 1985 yang
biriugas membantu Presiden dalam mengelola dan mengeainbangkan administeasi
pertanahan, baik DLetdasarkan UUPA maupun perateran perundang-undangan
lainoya yang melipuli pengaturan penggunaan, penguasazn dan pemilikan tanah.
Funesi BEN menunut Pasal 3 Keprees Mo. 26/ 1988 adalah ;

I. MBerumuskan kebijakan dan perencanzan penguassan dan penggunaan tanah,

7 Mermnuskan kebijakan dan perencanain pengaturan pemilikan anah dengan
pringip-prinsip bahwa lanah mempunyai fungsi sosial sebagaimana diatur
dalam ULIPA,

3. Mclaksanakan pengukuran dan pemelasn $eria pendafiaran tanah sebaga
upava memberikan kepastian hak di bidang pertunahen;

4. Melaksanakan pengurusan hak-hzk atas anah dalam rangka memelthara terib
administrasi i bidang penlanahan:

5. Melaksanskan peneliban dan pengembungan di bidang pertanahan seria
pendidikan dan latihan tenaga-tenapa yang diperlukan di bidang admipsicasi
pertanahan;

. Lain-lain tugas yang dilelapkan oleh Presiden.

Sccara umum lugas dan funpsi otema BPN dengan umit petaksana di
ungkat daerab adalah menyclenggarakan pendatiaran tanah schagaimana yang
diamanatkan Pasal 19 LIUPA jo PP Noe. [0/198]1 vang diperbaharui dengan PP No
241997, Pendatioran tanah tersehor defwedakan dalam dua macam, pertama,
pendafiaman tanah secara ssstemik, vaiiu kegistan pendafaren waah unuk pertama
kali yang dilakukan sccara serentak yang melipul semuoa obvek pendaliaran tanah
vang belum didafiar dalar wilavah atau bagian wilaysh suste desakclurahan
Kedus, pendafiaran lanah sccara sporadik, vaitu keglatan pendafiaran fanah untob
pertama kali mengenai salu aae beberapa obyek pendaliamn wnah dalam wilavah

atau bapian wilayah snato desaskelurahan secars individual atau massal.

Sistem  pendafiaran wngh o ovang  dikenal  adalah,  pertama,  sisem

Frdane Mal: Tanpmengan dar PPAL, BPN Depots Badang Pengukisran dan Pendailaran | anah, Jakaita, b
114
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pendafiaran hak poswf, artimva apa vang sudab didafiar wu dgamim schagai
keadwan ya2 sebenamys Pemeniniah mengamin kebenaran data vang didaitarkan
di mana schelumnya meneliti kebenaran dan keabsahan senap warkah yang
diajukan untuk didafiarkan scbelum dimasukkan dulam suatu dafiar. Sistem ini
diselengearakan Ji oepura yang menpang asas hokum itikad baik, yarto untuk
melindunpy orang-orang vanp denpan ibikad baik memperoleh sesuatu hak dan
orant yang disangkanya schagal pemegange hak vang sah

Sesenrzng vanp ferdafiar sebagal orang yang berhak atas sebidang vanah
merupakan pemegang hak yang sash menura hukum dan tidak hisa digangpu
gueat. Pada sistem positf ind dibenkan dua macam kekuatan bukh, yakm kekustan
mutlak ™ dan kekustan yang berlake bag pibak ketige”’ Dalam sistem posidf ing
pemegang hak yang lerdaftar dilimdungt hukum scbagal pemegrng hak yang sah
dan ridak dapar diganopy eupal. Yang didaftar adalah seseorang sebagar pemegang
hak atas tamah. Sistem im dikenal pula dengan schutan regarration of etde

Bedua, sisiem Pendaftzran Megatil, artimva terdafiarnea sesenrang dalam
daftar umum sebaear pemerane hak belom membuktikan orang terscbut sebaga
pemegans hak  Pemermiah ndak mengaimin kebenaran s daftar emumn yang
diadakan dalam pendaftaran bak. Sistem e diselengearakan di negara yang
mengan asas hikonn seeme plas yero yailo asas vanp bertujnan melindung

pemean: hak vang sebenarya atas tindakan oraeg lain yang mengalihkan hak

e o schian e e S w Sranens berlako by Joacralia s ke armin bekenaran dan kepashan dan
sizaid o all =z ek atze avab chan Idake dapal digiinesen poead EBiaer pemshik dunah same, soumegehns-g
s gl sk b b b aban meanpeielech cams derogan dos Panzoma Vabag, Droselas 1

Wbl ST S e e Moaiewe ol doceralng, Tlae | s Pk, Co Led, Eld.l'll:':n.l [

TEatem o abbenzl denz Soem £irmnahack, Berdakn da lorman, vakon pendaflaran bamsa borlzho moll2:
st iank koo, scdany Baer (liak cane sclelummsa bogaacde siopa dia mengalelibgn hakova ousal dapsal
mp egraban ot ik Sadapat sebab o sahoweok sooaratalkan. Libol Hoomaes, 195 L, Peedkifioee
Pt i deedoe . Thiethnrag Jerderal .-'l.grurLa-l‘.h:pui'l._ll_n_ Jakarea koA
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lanpa sepenectahuanmya  Pemibk vang  werdafiar udak  dilindungt  sebagal
pemewany hak vanp sah menurut hokuim, artinva pendattacen hak fersebol Udak
bersifat mutlak. Risiko ada pada pembelikreditor pka orang yang terdaitar bukan
pemegang hak vang sebenamya. Dengan demikian yang didafiar bukan haknya
akan 1etapi penistiva hukemeys alau peralihan haknya. Nistem o dikenal dengan
istilah reprstrotonn of deed ™

Sistcemn pondafiaren lanah vang becdaks di Indoncsia menomt PP MNo.
24/1997 adalah sistesn campuran, yaitu sistem negatif vang mengandung unsur
posittt, Hal ity terbukyu dan adanya sprat-sorab anda bokti hak yang berlaku
sebapgal alal pembektian yanp kuat (bukan mutlak seper pada sistem posiut).
Dalam sestem ind pihak-pihak yaong merasa memponyan sesuaio bak atas tanah
dapal melakukan mupatan kepada phak yang ramanva lercantum dalam serlifikat
Namun janpks wakis pengajuan tustuian bak oo dibatass paling lama luna tahun
sejak diterbiikan seolifikal tanah. Sistem im lebih maju dibanding PP Mo, 13/1%61
yung tidak memberikan hatas waktu kepada puhak ketipa wntuk mengajukan
tumiutan hak atas kepemilikan sescotang yane namanya lercantum dalam serifikat
huk a1ay Linah

Sertiptkat tanah membenkan kckuatan pembukbian bag subvek hukum
yan: namanve teogamiam b dalammya, Apabila sosiu ketiks terad sengheta
perdata di Pengadilan, maka kekwatan hukom soatu serifikat akan hilang bila
terdapat cacal wuridis wane boakan kanys dmkibatkan oleh kesalahen pelupas
Koamterr Poeetanalan sebagae penciian, wapn jowes abiban coval paks akta PPAT sang

digunakan schagar alat bukiy dar dasar untuk menerbitkan sertifikat atau meneatat

M Tpabps Ananls, D2 g snang Mferdafioren Tors BPN-Eangtor Feranahan Kabhupalan Lealaa,n L=
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perabihan atau pembebanan hak atas tanah lersebut

Sugty sertilikal hak atas tanah dikatakan palsu ika sertipikat tersebul cacat
total baik formal mavpun matenil. Senpikat palso dapat dengan muodab diketah
karena pada waktu akan dilaksanakan perbuatan hukom yang diluangkan dalam
akta PPAT akan diketahw dengan scketika pada saat dilakukan pengecekan ke
Kantor Pentanahan. Sedang sertipikan asli tapi palsu {Aspal) wrjadi jika scrupikat
tersebut diterbitkan seeara resom oleh Kantor Penanahan, dan secara resm pula
merupakan furunan dari buko lanah dan swrat oker yang lerdupat df Kantor
Peranabian  Eepalsuan settilikatl tersebut akan diketahui jika tenad) sengketa dh
pengadilan dan dapat dibuktikan kepalsuannya berdusarkan alat bukti yang sah.

Futigsr Kantor Pertanahan menumal UTUHT adalah melakokan pendaltaran
atas hak wngpungan berdasarkan APHT yang dibuzt oleh PPAT yang dikirtmbkan
kepada Kantor Pertanahan  dalam  wakte paling Jama mwjuh han  sejak
ditahdytanganinya akta tersebut. Pendafiaran [lak Tanggunyan dilakukan dengan
membuatkan buko nah hak tanggungan dan mensatatnya dalam buku tanah hak
alad lanah vang menjadi obvek hak tanggungan sera menyalin catatan lerscbul
padz scriifikal hak alas wnah yang bersangkutan lanpgal buku tanah bak
tanzuunpesn adalab tangeal ban kelupuh selziab penerimaan secara lengkap surat-
sural yang diperlukan bap pendalisrannys dan jika bani ketojub itu jatuh pads har
lihur, maka buku tanah dibers anggal har kera berkuinya, Tanggal buko 1anah
mveruprkat tangpal kelahican hak tanggungan yang bersangkotan ™

sebagad tanda okt adanya bak tanggungan. maka Eaneor Perlanahan

menerhakan senipikal hok @ngeengan. Pada sampul sertifikat bak tangeungan
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lercantum irah-irah dengan kata-kata “Lrewr Keadifar Berdavarkan Ketefonan
Yong Mala #sa”. Sertifikat bak anggungan tersebol mempunyai kekuatan yang
sama dengan putusan pengaddan yang lelah memperoleh kekwatan hukum tetap
dan berfaku sebapal pengpanti prosse akia hipotuk scpanjang mengenal hak atas
tanah. Sertifikal hak atas tanah yang telah dibubuhi cataian adanya hak anggungan
dizcralikan kepada pemegang hak atas lanah, Kecuall dipenanjikan lain, Sedang
sertifikat hak tanggungan discrahkan kepada pemegang hak tanggungan. ™

Gi samping melakukan pendattaran penama atags hak tanppunpan, Kanlor
Pertanahan juga bertugas melakukan pendafiaran atas peralihan hak wanggungan,
Pendafaran heralihoya hak tanppunpan dilakukan dengan mencatamya pada buka
lanah hek 1anggungan dan buku fanah hak alas nah yang menjadi obyek hak
tangpungar, scrta menyalin catatan tersebut pada sertifikzl hak tanppungan dan
sertifikal hak alas nah vang bérsangkuian. Tanggal pencatstan pada buku tanah
adalah tanggal hari ketujuh setelah didenmanya secara iengkap surat-surat yang
drperlukan bap pendaitaran beralihnya hek lenggungan dan jika jalub pade han
libur, maka diben tanggal hari kerja benkutnya, Beralihnya hak tanpgunpan mulal
berlaku bapi pihak ketga pada han 18ngeal pencalzlan pada buku tanah lersebut B

Selamn mencatal perabihan hak tanggongan, Kanboe Pertapahan jusa wayib
melekukan pencorelan alas hak anggungan jika wlah hapes. Pencoretan dilakukan
dengan mencarel ¢alatan hak fangpungan pada buky tangh hak aws tanah dan

sertifihotnys, Drompon hopusova kak tapggungan setelah dilabukan pencoreian

.

teraetiul, rmaks serbfikas bak tangeungan ditank dan bersama-sama buku tanah hak

L Yolenvkapma Labal FPasad 13 ULIRY
*Selenghapiaa Libal Pazad 14 0EHT
! Setenpghapina Lilat Pasas 10 2113
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tamgeungan dimyatakan wdak berlaku fags. Permohonan pencorelan digukan wleh
pihak  yanp  bethepentingan deppan melengkap bukn-bukn baposeva hak
tanggungan. Pencofctan hak @eggongan difakukan dalam wakio tujuh han kerja
s¢jak duenmanya permohonan pencoretan yang telah disenai kﬂ:lcngkapann}'a.”
Rebermadaan BPM sehapal instans yvang mengngarn masalah penanahan
sempat dipertanyakan berkaitan dengan pelaksanaan otonomi daerab yang demulal
secara nasional sciak 1 Januen 2001, Seperti kiua kewahui cra reformasi wlah
membuka maia dacrah-daerah yang schelomnya dijadikan sapi perah ¢leh ream
Cirde Bary, sehingpa kemwlian monea] uniuan agar daermh diben wewenang
sehesar-besamya dalam mengelola sebanyak mwenghkin wrusan daerah. Salah satu
ursan yany oleh deerah dituniol wniuk disermhkan kepadanya adalah di bidang
perianahan. Beberapa daerah telah berant mengamibal alih kewenanpan 13PN
sebhapai instansi Posat dalam mengyrust masalah tanahk dengan membentsk Dinas
Perranahan.
Pemmeriniah Eota Sorabaya berdasarkan Peraturan Daerah Moo 3 Tehun
2001 membentsk. Dinas Pentanehan yang diben wgas mesatgam  masalah
peranahan lermasuk menerbikan senifikal hak alas tansh.” Penerbitan sertifikat
lanahb tersebal mehput pula sertifikat Hzk Tangeangan. Ch Jawa Tengah, tepatmya
Pemeninah  Kabopaten Pap juga telah membentok Dings  Penanahen vang
lweasnya sama denpan Dinas Pertanahan di Surabaya. ™ Wewenang menerbitkan
sethifekat tunah wleh 17nas Perlanahan masih dipersoalkan karema berlcntangan
; ‘::I-.Ihj..a|”|r:ﬁlallxil.: ?::L:Ll;rlll:}tillrman Surahava Post, 34 April 20 b 6 Di Kabupatean Sidosna g
At dubssuth Caras Fertmsalian berdysackan Feraturzn 3acesl Xn 2 Tahun 21 g benugas incibantn

_ Bopens dalaas unson iuisah vspsa dacrah di Bdueg, ppatanadion
T Iren faaza Mondoka, Marageany;, Renma] mgeal 4 biey 2100
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dengan peraturan vang letah tinggr. Di samping ilu akan memmbulkan persoalan,
karena salah sato sertifikel yang diterbakar, yaitu sertifikat hak tangoungan
mempunyai el oksekwiorial  vang  cksckusinya  harus  memimakan fial
(persetujuany kepada kelua Pengadilan Negen

Apabila penerbitan seoifikal hak  fanggunpan vang mempunya: il
eksckutonial difakukan olah Dinas Partanahan yang meropakan organ Pemenntah
Uacrah maka akan bepcniangan dengan WU Cronomi Daerth No. 22990 vang
menyatakan halwa kehwasaan peradifan menjadi wowenang Pemenntab Pusa,
Oyomoms dacrah adalah kewenangan dacrah olonom unuk mengatur dan metgurs
kepenlingan  masyardkal  menuret  prakarsa sendin berdasarkan  aspirase
masvarakat. Kowepangan daerah untuk mengetur dan menguerus rumab @ngea
sendirt. mencakup kewcnangan di sclumih bidang pemenniahan, kecuali bidang
palitik fuar neperi, perdaghanan dan keamanan, peradilan, moneter dan hiskal,
agama senta kewenangan bidang lain.

Kewenangan Pemennizh Pusat di bidang lzinnya melipeti perencanaan
nasional  dan  penpendalian pembangunan nasiona! | sccara makro, dana
perimbangan kenangan, sislem admemsireg eoara den lembags perekonomEan
nepara, pombinaan dan pemberdayoan sumber dava manusia, pendayapunaan
sumber days alam sea teknologi bingg  yanp  strategrs,  komsemvast dan
standardisast nasionat © ladi, kewewannan daerah dalam rangha desentralisasi
berkanan denpran otomoam dacrsh dibstasi. Tidak semua wrusan pemerintabon
Jdapar deerahbkan Kepoada doerah, vane dane polhink luar nepen, Haokam,

peradilar, moncter dan fiskal serta agama. Wewenang peacrbatan akta dan
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dokumen yeng mempunyar Utel eksckutorial tidak dapat dhlepaskan dar bidang
peradilan- -karena eksckusinya melibatkan Pengadilan Nepen—yang oleh UL Ne
121999 dikecualikan dan cakepan otonomi dagrah.

Keberanian beberapa dacrah  “mengakutsisi™ Kantor Pertanahan  dan
melehurkan ke dalam Dinas Peranahan apaknya didasackan pada Pazal 2 1UPA
yang menvatakan bahwa masatah pertanahan juga memupakan sumber keuzngan
bayri daernoh yang dalam pelaksanaannya dapat dikuasakan kepada daerah cloomm.
Lralam Pasal 1] {2) LU Mo, 221999 jura ditcgaskan bahwa sakab satu bidang
pemerintahan vang wajib dilaksanakan oleh daerah (kabupaten‘kola) adulah
pertanahan. Berdasarkan kewenangan yang ditafsirkan dan kedua wndang-undang
tersebut, maka daerah menganggup bidang penanabhan merpakan lahan basan
bagi pengisian kas daerah (Pendapalan Asli Daerah), sehingga  dacrab
mengabaikan “kebermtan” Fusal yang menunda penverahan wrusan  badang
pertanahan kepada daerah.

Bemenntah (elah menarhitkan PI* Mo, 25200 yang mengatur kewenangzn
di bidang pertanahan berkaitan dengan olonomi dagrah Dalzm PP Na. 2572000
dikatakan bahwa scbelum ditelapkan peraturan baru berdasarkan PP lersel moaks
tertapr Brerlako undang-undang, keputusan, instrukst dan sural edaran Menten
Megara Agraria yang telah ada  Selamuinya dalam Kepres Moo 10022007 jupa
dinyatakan bahwa kewenangan di hidang pertanahan sesoal Pasal 10 (23 UL Mo
1999 akan diatur kemudian dalam Persran Pemennah Eemodan dalam
Basal 1 (8 Fepres 6272001 dilepaskan bahwa sebagian tugas pemenntahan viang

dilaksanakan BEW di dacrah etap dilaksanakan oleh Pemermiah Pusal sampai

" Slenphapieca Labal Paai T 16l s ZLIHE

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

s

ditetapkannya  seloruh peraiuran perundang-undangan di bidaneg  pertanahan
selambat-lambatnya dua tahun slau paling lama akhir twhun 2003

Ketentuan dalam Kepres Ne. 102001 dan Kepres No. 622001 merupakan
pohicy of pum-eafurcement {kebijakan untuk wdzk mencrapkan hukum} otonoim
dacrabh d1 bidang penanahan. Ketentuan tersebut harus ditaan oleh semua
Pemerintah Labupmenkota o seluruh wilaysh R J, karena yang membuat
peraluran lersebut adalah kepala pemerintehan negara tortinggl berdasackan
konstitusi.’’ Maka, berdasarkan ketentuan terscbut kewenanpan mengurusi bidang
peranahan masih menjadi wowenang Pemenntah Pusal dengan BEN sebapai unul
pelaksana di Pusat dan Kamor Wilayah Pertanahan di tingkat Propinsi sena Kantor
Penanahan di tingkat kabupaten/kotz,

Salah sat tugas BEN adalah melaksanakan pendaftaran anah sccar
nasional vang merupakan baypan dan pesatagunaan tanah, air, udar dan sumber
duya alum lainnya yang dikecualikan dan olonumi daerab (Pasal 7 (2) UL No.
2279 Datarmm prakik penatazn hidang pertanahan yang menjadt wewenang
BPN dapat kersujud pada pengendalian penggunean dan penguasaan tanah
melalui penetapan hak stas knah yang berujung pada penerbitan sertifikat 1anah. ™
Apabuls wewenang tersebut diserabkan kepada deerab @npa dasar bukom yang
kuat, siapa veng momamin bahwa seriifikat tanah yang dilerbitkan olch dinas

dacrah itu lepak, katena hingea kind belum ada peraturan mengenai pelimpahan

T bennr et I gen Alemnns Dacrab, Dvpsdagr, Oenlars Sindhong Mavarde. Feomanniah wlals nessoaaban PP
mu AAHXIE e O dalamee mesenaukan babwa Cscbagian” kewenangsn Poascrinuan Pusar di bekang
portanlean dehmpabkon bopade dacral Sodang kecbaadsan BPW bk dibubarkan deam fetap diber
st crany uruh menangans bdung poanaln L ang borslol rgsional 1cha Jawapes 14 Jumc ZIN3 e 16

b bzl ONIT, Sradns Mlredton Freaful foay Frerfoeaios, Arfdec] dalwm Hacian Suas Modeia, Sensorang:,.
sy 24 Ja Joed e

T Rocaoma b ko 2000 neae Porochor Buolaf Cheaenagndon < Aoahel dalan 1anan Surca, Surabisa,
Langeal 2 A stan ZUEND @0 B
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penerbitan sertifikan kepada dinas daerah ™

Mepyrot PP No, 2471997 vang merupakan peraturan pelsksana Pasal 9
LILIPA, pejabat yang berwenang menctapkan dan menecbitkan senifikal 1anah
(wrmasuk serilikal Hak Tanggungan vang mempunyain (el eksekolonal) adalah
Kepala Kantor lertanahan. Kewenanpan 1 bidamg pertanahan fersebul oleh
Pemerintah Pusat belum diserahkan kepada dacrah untuk dilaksanakan sendiri
berkaitan dengan olonomi daecah. Ironisiva di beberapa daerah telah tegadi
pcngambilalihan sccara  paksa  atas  kewenangan  BPN  tesebut  dengan
mendelenitimayi melalw swalo peraturan dasrah, Tindakan sepertt tu jelas
bertentangan dengan UU Moo 221999 dun oleh kgrens ilw Pemerintah Pusat
berwenang uniuk mengambil tindakan peayesuaian {peninjauan kembah) terhadap
peratutan dacrah vang benentangun dengan peraturan perundany-undangan yang
lebih tinggs, termasuk Perda yang mendasan perdinan Lrinas Pertanahan.

Jadi, jika serbfikat tanzh (termazuk sertilikal Hak Tapggungan) dilerbilkan
olch Kepala Dvinas Pertanehan vang dibentok berdasarkan Peraturan Dacrah, maka
gkan himbul permasalahan soal keabsahan dan kepastian hukum stas serufikat
tamaly terbutan Dwnas 1'eranahan KabupateneFola tu pika hendak diaconkan di
davrah lain ataw di luar nemen. Ponerbien serifikat anak oleh Chinas Pertanahan
dapal diangzap sebawal penvalahounaan kewenangan, dan peodok hakumnsa
Esentifrkan) cacat hukum. ' i samping ilu gkan menimbulkan kerapuan pengadilan
dalam snemla keabwaban dam k2ualoas dan sermibikal tnsh vange dierbokan [ins
Perranaban pada s akan digadikan alat bukti Tae sengketa di pengadilan alae

™ Renmrmno Fhan, ML Parcand fopers Bec SR denr Agseadad Pesteeneion, Artike] dalam Danan Sueva
Baaraben, Lans gl Wtz o] s
"' Cuhondra, bhid
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jika hendak dimintakan cksckusi ke pengadilan bagi serufikal tanah vang
menpueyai (ikel eksekutonal.

lemhaga peradilan adalah organ kskuaspan yudikauf yang kedudukannya
scderajad dengan cksekutil (Pemenntah) dan legislauf (DPFR). Ketiga kekuasaan
lersebut melaksanakan funpsi dan perannya masinp-masing scsual ketenfudn yang
telah digariskan dafam konstitusi. Berkaitan dengan eksckusi alas sertifikat hak
tanggungan yang diterbitkan oleh Dinas Pecianahan, maka adalah menepakan suaiu
hal yang anch dan rancu jika lembaga peradilan yang merupakan organ Kekuasaan
yvudikahf vang sederajad dengan Pemerintah Pusat lalu diben kewajiban untuk
mengeksekusi sertifikat hak tanggungan terbuian Dinas Pertanahan Kabupawen atan

Kota yang merupakan umit lerbawah dan organ Pemenntahan {cksekutif).

4.3.2, Otentisitas Akla Pemberian Hak Tanggungan.

Dalam pasal-pasal UUHT tidak ditemukan satwpun kelentuan yang secara
fegas menpater bahwa hak tanpzunpan harus dibenkan dalam suatu akia otentik.
Hal itu berbeda dengan ipolk vang dengan tegas dinyatakan bawa mpotik hanya
dapal diberikan dengan swatu akta olentik, kecuali dalam hal-hal vang dengan
tepas ditunjuk olch undang-undang (Pasal 1171 {) K. U H Perdata). Tidak hanya
I, penjualan, penyerahan sefda pembenan suatu piutang bipotik hanva dapat
dilakukan dengan suatu akta otentik (Pasal 1172 K U H Perdata). Demikian pula
dalam jaminan credreiverboamd pembenannya bars ddakukan denpan akla oentik
vany dibuat di hadapen pegawal yang dilunjuk oleh Pemenintah (Pasal 15 Stb.

1908 Mo, 5342},
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Ialam Pasal 10 (23 UUHT dikatakan bahwa pemberian Hak Tanggungan
dilakukan dengan pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggurgan {APHT) cleh
Pcjabal Pembuat Akta Tamah {PPAT) scsuai dengan perateran  perundang-
undangan yang berlaku. Scdang Pasal | angka 5 UUET menyatakan babwa APHT
adalah akta PPAT vang berisi pemberian hak anggungan kepada kreditor lertentu
sebagai jaminan unluk pelunasan piwtangnya. Selanjutnya yang dimaksud PPAT
adalah pejabal umum yang diberi wewenang membual akta pemindahan hak alas
tanah, akia pembebanan hak alas lanah, dan alda pembenian kuasa membebankzn
hak tanggungan menurut peraluran peruadang-undangan yang berlaku (Pasal 1
anghka 4 ULIHT)

[xan scmua pasal di atas idak salupun yang secara tegas menycbutkan
babwa AFIIT adalah akia otenuk. Penyebutan kata olenlik bam akta-akia FPAT
(termasuk APHT) hanya disinggung dalam Penjelasan Umum angka 7 UUHT
yang mengatakan :

“Menurut peraturan perundang-undangan vang berlaku, PPAT adalah
peiabat umoem yang berwenang membual skta permindahan hak atas tanah,
dan akta lain dalam rangka pembebanan hak atas lanah, yang benok
aklanve dietapken, sehagal bukty dilakukamyva perbuatan hukum lefentu
mecngenai tanah yang lerletak dalam dacrmbh keganya masing-masing,

Datam kedudukan schaga yang discbutkan & atas, maka akla-skia yang

dibuat PPAT merupakan akic afemik’.

Penjclasan suals undang-undang bukanlab norma vang berlaka mengikar,
sehingpa  kefadan  penvebolin Secara tegas dalam  batang wbuh UUNT
tnenjadikan schagian kakangan menyangsikan otentisitas APHT. Demikian pula
penyebuian PRPAT sehagsu pejabat vinum tanpa diator dalam sudlo ondang-undang:

yang sccara khusas mengatur PPAT olch kalangzan notans dinilar kurang tepat.

Mestimva stalus PPAT sebava pejabal wmem dan kualnes akianya sebaca aki
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oentik disebutkan dalam undang-undang vang secara khusus mengatur PPAT.
Karenza, selama i yanp dimaksud pejabat umum hanyalah notaris vang digwr
dalam Peraturan Jabatan Motans (Stb 1860 No. 3} vang mervpakan peratoran
pelaksana dari Pasal 1868 K.U.H Perdata.”'

Keberacdaan PPAT yang tidak diatur dalam undang-undang menjadikan
olentisitas akta-akia yang dibuatnya diragukan jika dinbk berdasarkan opuk
hukum perdata. Hal itu berbeda dengan keberadasn dan kedidukan nolars yang
diatur dalam undang-undang dan akia-aktanya discbutkan sccara fegas sebapa
akia vlentik. Sepecti kit kezhue kualifikagi sualo akta sehapai akta mentk adalah
berkaitan dengan masalah pembuokiian dalam perkara perdata, sebagaimana
disebutkan Pasal 1868 KU H Perdata, i sarmtping o oientikas suvalu akta
bermgjuan umduk membenkan kckuatan cksckutonal pada akia terscbut pika
uhdang-undang menghendaki demikian,

Untuk melaksanakan Pazal 1368 K.UH Perdata maka diciptakanlah
lembapa nolariat melalyl undang-ondang atar peraturan yvang setingkat dengan
undang-undang. Akta-akta yang dibuat olch dan atau di hadapan notans vang telah
memenull keentoan vndatp-pndany takw sehagar akta otentik. [Belakangan
dalam UL MNeo. 4/199% disebutkan bzhwa PPAT adalah pejabat umuem, namuan
tlidak diatur secara fhosos dalam uadang-undape yang menpatur jabatan FRAT
seportl notaris. Ketiadaan undang-undang alaw peraturan vang sehhgkat denpgan

undang-undang untuk memavungl jabatan PPAT memadikan kcberadaan 171747

WS anan Sctavan, 1990, Taaguenuin sorhodur BUE Hak ongpmeran dia e Banai hedesi dvegras -
brecla ey Beecdiiae dovigiaa Fomyat, Makalah S by Swrabaya, 25 Marc) 1M b A it puea MG
Ywdhara, Vit Afngermaa CF don Peemaradabogig, Tishuse Panad o Smalaa 13 dom 19905, 6 7
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scbagal pojabat umum Tepembeor asthteroaary menimbulkan swatu persoalan
hukwrn ersendin dan akio-akta vange dibuat PRAT juga dirapgukan keatenikannva.
Pagal 1368 B.W menpatakan, " Fore airherticde acie o8 de 2eodange welke

iR den weltelifken vormr o vevleden, doar of fen overstaan van operbore

umbtenaren die divetow bevaepd 2ite tee ploarse slwaar Zulks s peschicd”. Dan
bunyi Pasal 1858 BW temsebul dupal diiaok sualu kesimpulan yvang bensi
Leharusan terpenuhinya 1iga unsur bapl suate akta oteatik, yaw : (1) dibuat dalam
bentuk yang dicntukan oleh undang-undane; {2) dibgal oleh atan di hadapan
peiabal umum; dan (3) pejabat wmom it berwenang memboat aka torsebut di
lempat di mana akte ditaar " Auograr sualy akia dapal dikaakan sebapar akla olentik
palmy ndak harus memenuki dua syarat, vaitu ;1) dibual di dalam bentuk vang
ditentukan olch undang-undang (bentuknya baku); dan (2] dibual aleh dan ataw di
hadapan pejabat ymum

Pertama, bentuk akta otentik harus ditentukan oleh undang-undang artinya
uhdane-pndang menentukan bagaimana formulasi dan akta-akta vang dibuat olch
perabat umom terschun, Selama mi undang-wndang vange menpatnr benlck-bentok
akla kanva wertwin) abalam P LM wanp di dalamnya memuat socara ancl bagaimana
hentuk akfa vane harus dibua oleh notans, kewaibag menvimpan mimgla,
kewapbar menerhidkan salinan, kutipen dun prose, scrta sanksi-sanksy yang
dikenakan kepada nosans ika el pelanggacan aan kelalaian dalam pembuatan

akla terschuol,
olamen Wawan Seliaman Tern Endebelan e Kaetaeradiaten Mepetae Do seept PIPAT b g
avesror brdieeldy Mepctet o Tacrie Seeree Moo Seovier Maiam e, 3akalih Deshysi Bimegh

FHL v Spnleara i 150 Peresda ot 1 Jom 19948, 10 12 Ladial jugn B Socseads Bobedisoerpn, 1985,
Hindower Seaorgn b idione s e Meeeiaran Badiaveah Jakpna, b 4T
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Kedua, opeabgor berarh wmom, pika dikaikan denpan pemenntahan
berart wrusan yang terbuka ok umum atag kepentingan uram.”' Urusan yang
tethuka untek umem berani meliput semea ndang vang berhubunpan dengan
publik. Menurm M) lansen, pejabai adalah omang yang diangkal untuk
menduduka jabatan vinumn oleh perguasa umum unluk melakokan lugas negaa
artau Pemerinkah {Hy dhe door het apenbaar gecog s aongesteld el eed opeabarey
betrebkng oo fe vorenchion cen deel vert oy faenk var e Staet af YR arganen, 18
P sciboawen ais o riie anthtenaar)™  Pejabal umum (opcnbare ambiendr)
adalah orean negara vang dilenghapl kekuasasn umum {med apeabensr Lesogr
Fokled], Demwenange memalankan sebagumon kékuazaan oepara khususnya dalam
pembuaian dan peresmian alal bekn tepuhs dan olentik o beidang hukom
perdata ™ Jadi, suseorang memadi pejabal umumo jika dia diangkar dan
diberhennkan alel (Kepala) MNegara dan diberi wewenang oleh negara- -
herdasarkan undanp-undang—uniuk melayam masvarakat dalam hal-hal lefeniw.

Ketiga, pejabal wnon  letscbut berwenang  untuk membust akia,
kewenanwan mana diberkan kepadanya oleh nezara berdasarkan swato wndang-
adane Eewenanvan antuk membuoat suatu keputusan dapat diperoleh dengan dua
cara. vty airibuse dan delecasi Anbust adalab wewenang vimg melekar pada
sualy pabatan, Ambuos dan delegast kewenancan harus didasarkan pada suat

undane-endane Fermal. labatan vanze melekat pada sescocane meladw atribusa,

. |=':ul-.|-._!--_m 1 H.u‘l_!.'m MHEL P oemstie Feadufieran Taat fudar Abeo Shesge, Anabel dafam §lxnoan
Sabalay 2 B S Lagaan 20l

rl -".!__lr.:_ vl a'l iR E Aemms B Heden deees Sed sl e Inehets fidediosesr, Beg l:'||||,_1 Lisva |

EALA Jammon, JUET i ner e glehagn cfe WO Tpanl Walhink Sueille o

o Yol iara, Fed
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delegasi alau mandai-- akan melahirkan kewenangan (Aevoepahent fegal power.
compereace) kepada yamg bersangkutan,”

Pejabal umum vang memenuhi syara: yang disebut dalam Pusal 1863 B
adalah notars. Hal ini dapat kita ihat dan bunyi Pasal 1 PN yang mengatakan :

Me  notarissen e opeabare ambiemgrer,  uitdudend  bevocpd  om
guthenteke akten op fe aken wegens alfe handelingen, overcenkomsicr
en beschikkinger, woarvan cenc ofgemeene verordening gebeidt of de
Bofanghicbbendon  verlungen, dot Bif cwhenniek geschryt blijken caf,
duarvan de dagiekemng te verzekeren, de akien in bewaring te Rewden en
ddeerrvan geossen, afvclrifien en wrircksels un fe geven; afies vonrrzomver fer
opmeken dier wkicn door ere algemene verurdemwg niel ook aon andere
e e R rer of persorer opedregen of vooriefonden .

Mari Bunyi Pasal 1 P3N tersebut terlital dengan jelas bahwa notaris adalah
pejabat amum satu-satunya (westwtond) yang berwenang untok membual akta
otenl k mengenal scmus perbuztlan, perjatjian dan penclapan yang dihsruskan oleh
suatu peraluran umum atau oleh yang berkepentingan  dikehendak: untuk
dinyatakan dalam suaty akis olentik, menjanin kepastian anpgainya, menyimpan
aktanya dan memberikan prose, salinan dan kutipannya, semuanya scpaniang
pembuatan akia ity oleh sualy peraluran umum (afgemene verardempg) tidak juga
ditugaskan mau dikecualikan kepada pejabat atau oranyg lon.

Pada jabatan notaris terpenuhi semua unsur scbagaimana discbutkan Pazsal
1864 B.W, schinprs akl-akia yang dibuat oleh notars mempunyai kualitas
wwhavm akta otentik, kecuali terjadi pelunzparan atan kelalaian dalam membuat
akta tersebut MNaoturis menjalankan jabatannya berdasarkan undang-undang, dan
benigk abt-abianva juea telah ditentukan dan digor dalam PAN. Siates notans

sebawal pejabut wimum dberikan oleh undang-undang schagaimana teriibat dan

T Phalipus B Tadpsa, dik, 19, 00, b [ M0dan Y

Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

L
Il
a1

bumyi pasal 1 PJ N Sebagai pejatat umum, notans diangkat dan diberhentikan
kemala negara berdasarkan wewenang vang diberikan olel undang-undang. MNotaris
diangkat olch Presiden, yang dalam pelaksanaannya didelegasikan kepada Menten
Fehakiman dan HAM.

Mcmang dalam  kabimat terskhir Pasal | PN disebuikan  bahwa
pembuatan aklx-akta otentik itu dapat ditugaskan alau dikecuabikan kepada pojabat
atita wrang lain, asal herdasarkan suaty peraturan umum {ofgememe vercrdening).
Irawan Scerodie menafsithan kaw  wieemene verorderig  torscbul scbagan
pefaluran perundang-undangan, schingea PPAT termasuk sebapm pejabat utrium
vane dikecualikan oleh Pasal 1 P LW dan akta-akia vang dibuat olch PPAT
merupakan akta otenitk menuret Pasal 1863 KL Perdaa ™ ) Satne juga
sependapal denpan lrawan Noeropo yvang mengatakan bahwa PPAT adalah pejaban
umum dan aktanya memenuoh syarat Pasal 1868 KUH Perdata, sehingpa akta yvang
ditual oleh atay di hadapan PI'AT adalah akta orentik ™

Penonjukan pejabat lain (selatn polans) yany dapst memboar akta-akta
orenlik sehapaimana discbwikan dalam Pasal 1 PAN denean 1cgas dikatakan
bahwa haros didasarkan pada suatu undang-undang  (afgemens verordenmmsl,
bukin perinturan perondang-pndangan sehavaimana vang diafsirkan oleh Jrawan
Socrodjo tersehbul. Rata verordening beranl undang-undang alsu peralunan yang
setinukat denpan undine-undang Pada gonan Fhndia Belanda produk egislatl
etz pada wakie it adalab ordosesreee yane kedudokannya sama denpan

uwndanme-undann

M havezn Segrendps, 1 R o b 14K
UL harpea At ad Taeeenan At Y Upd b 12
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fJrdoncatic merupakan suaty produk hukum hasil kerja sama {atau dibua)
bersama-sama) antara Ctubermmur Jenderal dengan Vefksrgod (parlemen) Pada
masa sekelum tahun 1926 di Hindia Belanda belum dibentek Pedksrood, schingsa
semua produk hukom pada wakiu itu hanya dibuat oleh Gubertur Jenderal yang
dinamakan verordening atau reglemem, yang kedudukaonya getingkat dangan
ordonantic™ PJN dibuat dalam bentuk replemenr, sehingga kedudukannya
setingkal dengan undang-undang Dengan demikian ketentvan dalam Pasal | PN
mengenai penunjukan pejabal selain notans harus didasarkan pada verordenmg,
berarti haru dengan undang-undang atau peraturen selinghkat undang-undang,

Pejabat selaim notans yang ditpnjuk undang-undang adalah sebagmimana
disebutkan Pasal 281, 1227, 1405 K. UL H Perdata serta Pasal 143 dan 218 K.UH
Dagang. Untuk perbuatan ertentu, nolans dikecualikan dan tidak berwenang
membuat aktanya, vakni hanya pejabal lain jlu saja vang berwenang membuatnya,
yaitu Pejabal Catatan 3ipil {Pasal 4 K. UH Perdata). Furu sita pengadilan juga
diberi wewepang membust akta mengenal konsinyasi, protcs wesel dan eek
Pembuatan akta daftar awak kapal dan hipotik kapal lawt {Pasal 375 KUH
Dageng) menjadi wewenang syahbandar, Scdang Konsul Jenderal berdasarkan
¢ “ansnfair Wer berwenang membual akia olentik hag kepentingan warga negara
[nglomesia.

Sedang kebermdaan PPAT sebapan pejabat khusus pembuat akta-akta tanah
semula ditonyuk berdasarkan Peraturan Meonteri Agrana (PMA) No. [E[96] vang

merupakan pelaksana dari PP Noo 1071961, Meski kemodian keberadaan FPAT

" Herisn, 19H Abva (hertd daw AMedaray poder Yxtem Fiedam Adghe-serge) ool Sesaci Hedud Kooaar
dlalame Wala Candrawcla Suprizds, Pereiken Gapasan Tensang Hubum de-111 Mandar Mapu. Bandung, 1o
LIk
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discbut dalam UU No 1670985 dan UL Mo, 4/19%6, mamun PPAT tdak diatue
secars mandin dalun undang-undang khusus seperti notans yang diawe dalam
PJ.N. Keberadaan PPAT hanye dikukuhkan dalam susiue Peraturan Pemenntah
(vide PP Mo, 37/199%} vang kedudukannya berada di bawah undang-undang.

engan demikian maka dupat dikatakan bahwa meski disebul oleh duoa
undang-undang (UURS dan UUHT) namun karena PPAT ridak diatur dalam suatu
undapg-undang khuosus seperti notans, maks PPAT bukanlah pojabat umum
schagaimana yang dimaksud oleh Pasal 1868 dan Pasal 1 P.J.N. Konsekuensinya,
menucul Pasab 1369 B.W jika suatu akia dibueat bukan oleh atau di hadapan pejabat
umum atau oleh pejabal yanpg tidak berwenang menurum undang-undang, maka
akia itu bukan akta otentik.

Mepuewt Herlien, diperlukan adanya pejabat wmum yang ditugaskan olch
undang-undang untuk pembustan akia otentik scbagaimana diamanatkan Pasal
1868 B.W. Perwujudan tentang perlunya kehadivan Pejabat Urmum berdasarkan
sualuy undang-undang ontuk [ahimya akia olenuk tidek dapal ditundarkan, Apar
supdva sualn wlisan mempanyai boboy aka olentik maka bentuknva harus
ditentukan oleh unibang-undanp, Konsckucnsi logisnya adalah bahwa pejabat
winwn vang melaksanakan pembuatan akla wlentk dersebut juga harus diatur
denean undang-vndany Ledwh lanjul Herlien mengatakan

s Bt Eorisisten oam fetap dalam sl sosdens, derson berpegang pod

serteleannyr-niesekaays, perker rengc st B e nedores sogalul vand dibers

bewengmgern apnink morfoen wkta oresid Perabot yamp berwemany
pteapcilotitkutn e esescen wipreena i1 bacdaags Wbkl perdita disefour Pepobo

Fomume,  selerip o] FHTOSIONArIS Vi Serdrd operasearel mompade i)
Rergraentorsr Plopaabar Uirieer divienfuk ofeli fRepala) Neparae melalu wedare-

-1
LIt carfesdesf mmextearey”

Tled |oAn]-1uz
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Selanjuiya jika difingaw dani bemtuk skta yang dibuat barus ditentukan oleh
undang-undang, wrmyala tidak dapat dipenutn oleh akia-akia yang dibuat PPAT
Memang akta-akia PPAT tclah diwntokan secara bakw {standar) oleh Pemerintah
herdasarkan suatu peraturan, Awalnya mengenai bentuk akta PPAT diater dalam
PrMA No. 111961 laly diatur dalam Pasal 38 (2) PP No. 2471997, Pasal 9 PMNA
Ne. 31997, yang kemuodian ditegaskan Jagi dalam PP My, 377998, Pasal 21 ([}
PP No. 371998 menyatukan babwa akta PPAT dibuat dalam benmuk yamg
ditetapkan oleh Menten. Penjelasan Pasal 21 {1} PP Mo, 371928 menyutakan
bahwa untuk memenuhl syarat oicnliknya suatu akta, maka akte PPAT wajib
Jitentukan bentuknya oleh Menteri.

Kelentuan di atas jelas bertentangan dengan Pasal 1363 KUH Perdata yang
menyatakan bahwa benlek $uatu akia agar dapat dikualifikasikan sebagai akla
olentik harus ditentukan oleh undang-undane, bukan ditentukan wleh Pemeriniah
berdasarkan Peraturan Pemernntah atan Peratucan Mentert yang kedudukannya
jauh berada di bawah undanp-undung K ULH Pordata tidok memberikan delegas
wewepang kepada Mentens untuk menentukan beptuek ke oennk, fermasuk yang
ditmat oleh pejabat selain Motars (dalam bal i PEAT schagal pengecualiang.
Lengan demikian dilehar dan segn bemuknyva yanp tdak diatur dabam undang-
undanry maka akta-akia PPAT tidak memenuhi svaral olenuk dus bukan scbaga
akia alentik sebapaiman dischurkan Pasal 1868 KLIH Perdatas

S Winarsih menpzakan babwa akta PPAT tidok tundok pada hukum
pordata seperti @kla notanis, karena akea vang diboat wleh atag Do hadapan PPAD

ticdak memenubr wrsur-unser Pasal EB4E BOW. D0 saompiog oo akia PPAT Lbukan
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merupakan keputusan (Rescfubimed, karena PPAT bukan Pejabat “Tata Usaha
Mewara sebagaunana disebutkan dalam ULN Mo, 571956, Karena akta PPAT tidak
tunduek pada hukum perdata dan bukum publik, maka akar menyubhikan pka egad
scnpheta unluk membyuktikan apakah alia FEAT itu ofennk ataw tdak. Sni
Wisarsih menyarankan, scharusnyva bentuk akia PPAT diatr dalam undang-
undang schingga mempunyai kedudukan atau kesejajaran dengan alita notans yang
tunduk pada hukum perdata. ™

Sclama i tenadi kesalabap dalam menalzirkan soal kebakuan bentuk akia
olentik  yakni Pemcrintah menafsirkan dengan membust akta dalam  bentuk
stancdar ¢i mana di dalamnya suduh tenisi pasal-pasal peranjian. [ samping i
alla PPAT vang beriake selama im tidak memenuhi standuwr pembustan akla
otentik seperts pada praktik notans, karena tidak ada monnta, salinan atau grose
dan akiz-glia yang dibual FEAT. Akla-akia PPAT dibuat dus cksemplar dulam
bentuk originali,”" sedang dua eksemplar lainnya berupa salinan. Berbeda dengan
akta-akta teilariil, 1 mane mneta aktanva ditandsisngan olch para pibak, noans
dan para saks1 lalu disimpan dalam prolokol netans. Minuta akoa tersebut bersilad
rubasia dan ndak boleh diketaboi oleh siapapun kecusll nolans bersangekutan dan
pihak {pejabat lain) vang memegang protokol aka. Penerbitgn walinan dan grose
akia didakukan alch ndaris vane menyimpan minuta akta teescbul.

Pembakuan bentuk akta-akta PPAT yang ilakukan oleh Pemenmah

dimakswdkam uniok memuodabkan PPAT Semensara dant kalangan Camat, vang

TR Wb, 2001, S e Sevibon Pemshat Abia Tameh datae Peadafoema jal das Tamah, Tews.
Proceast Pascasa ey Vnan, Swataea, D ed-03 Lalan jusg S Winarath, 2002, fragemega Moram s i

Togdar Semiaoe Ao Sl o g Pegpbor Plem, Arniel dalon Mapalall Yondika, Velpme 17 M0 T
Wanc il i [ He-1RT
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tidak semuanya tmengers dan menpuasai hukum pectanahan dan hukum jaminan.
Mamun bentuk akia yang standar (baku) tersebw seringkall menyulitkan PRAT
dari kalangan notanis yang umumnya melek bukum. Pada umumnya pata notarns
{yang merangkap PPAT) tidak menggunakan pasal-pasal dalam akia PPAT dan
menggantinga dengan rumusan yang diboat senden sesuar keinginan para pibak.
Tidak mengherankan jika akia-akia yang dibual oleh PPAT Notans banyak coretan
frervin) katena disesuaikan dengan keinginan klien.

Keondisi seperti ini jelas udak praktis dan tidak memenuhi aspek kepastiat
dalam pemsbuatan suate akia karena banvaknya corelan-coretan wrsebal, FPAT
dari kalangan Motaris menghendaki agar mereka diben kebebasan menentukan
sendini bentuk, isi dan carg menuangkan pasal ake Kleusula dalam akta PPAT.
Sehingpa akan tersedia pilikan bagi notans yvang sudah berpengalaman membual
akta untuk menyusun sendin mmusan akla PPAT sesus Kebuluban prakik.
Sedang bagi PPAT Sementara (pare Camat) yang tidak berpengalaman dan
mengalami kesulitan untuk menypsun pasal-pagal dalam akta PPAT, mereka dupal
menggunakan akla-akta PPAT bentuk baka yang disediakan oleh Pemerintah ™

Apar akia yapg dibuat PPAT {lermasuk APHT) memenubi  syarat
otentisitas sebagaimana ditentukan Pasal 186% KUH Perdata, pada hemat penuolis,
ada beherapa hal vang perlu dilakukan. Pertama, jabatan PPAT dihapus dan unuk
selanjutnys pembuatan APHT hanya diberikan kepada nowaris sebagai sslu-saonya
pojabat umem pembuat akta olentik scbagaimana yang ditunjuk oleh undane-

undang {vide ' J. K} 'ada masa sebelum lahirmya ULHT, akia ipotik dibuat olch

** Akta.akta FPAT enguinah o duandidangane olch part pilwk, PFPAT dun saberesabe, dun dapal dipegans
olch para pelab vong wreantum dalam alia Akla-akiz angangh e vidak dapar disebrul sobagar manata,
karena boroda di iangan para paluak, buban dusmipan dalam precckal PPAT borsanekulan
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notars. Demikian pula di felanda paca notans merupakan salu-satunya pejabal
yang berwynang membuat akts wnluk setiap porjanjian atau perbuatan bukum.
termasuk akta hipoGk dan akia transaksi mengena tanah,

Memang, sebelum berlakunya B.W (yang di dalamnya mengatur hipotik}
peiabal  vang  membuat  ekta  hipotik  adalabh Pejabat Balik  Nama
{Everschryviagsambtengar) berdasarkan Overschrgwingsordoneass (Sth. 1834,
Mo, 27). Pada waktu ita yang menjabat sehagar Chersofryvingsaminenaur adulah
Commssary Raod van Justie alau Hoofel var Gewestolifh Bestuur. Remudian
berdasarkan rowverremensshesian oo 12 Tahun 1947 (S1h 1947 No. 53) Kepala
Kantor Kaduster ditunjuk  sebapai  salw-satlunya  Chersoliryvingsamibteruar,
sehimpya dia mempunyai dua tuges, yakni sebapal Kepala Rantor Kadaster dan
sebapal {Jver.-rchrywng,'.-umbremur.“ Sedang  ontuk  pembuatan akia
i redrerecrbond dilugaskan kepada Pejabat Kantor Gubermemen {Eownverdene )
vang ditunjuk oleh Kepala Pemenniabun (Sth. 1908 Mo, 542 Fasal 13, ja 5ib, 1590%
Mo. 584} Pepuniukan pejabat dan pelakssnaan  ugas  pembuoatan akia
{ rechetverband oleh pejabal tersebut diatur dengan poraturan scunpkal ondang-
undang (Lc roglenenr),

Penunmjukan  Everscheijvingsomitenaar sehaga  pejabat pembuat  ake
hipotik bersifu sementara karena pada wakiu o B.W dun PN Delum dibentuk.
Setelah W dan ') M diterbitkan peda tahon 1548 dan 1860 maka pombuatan
dkta hiputik dilakukan oleh nmans, oamuon karena pada waktu 1tu para nelis

buclum tersehen he selurub Hindiz Belanda maka & beberupa dacrab peobiatan

"W awan S oesm PR S Op P
el Har-anze PR E s ity Plealinl Aprgervs e omah Pemameoanan, o dos Modss oo e iy
M Db, dakana, X
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akta hipotik tefap dilakukan olch Cherschrivingsombrendaar. Namun pada
dasamya pelimpahan tugas kepada Chverschipvngsambrenaar dalam pembuatan
akia hipotik banya bersifat sementara, dan wntuk selanjutnyz berdzsarkan PN
hanya menjadi kewenangan notans  selaku salu-satunya  pejabal  umum
scbagaimana disebutkan Pasal 1868 B.W dan Pasal | PO N Dengan demikian
penunjukan PPAT schagai permbuat Ala Hipotik (dan untuk seterusnya riembuat
APHT) adalah bertentangan dengan Pasal 1868 B.W dan Pasal 1 F.1N.

Kalangan notaris pun juga menghendaki agar pembuatan akta-akia tanah
vang selama im dilakukan oleh PPAT diberikan sepenubnya kepada notans
dengan menghapus jahatan PPAT. lrawan Sperodjo mengatakan bahwa oleh
karena jabatan PEAT tidak diator secara cksplisit dalam UUPA, dan Pasal 1% PP
No. 10/1961 juga tidak secara 1egas menyehut FPAT, maka Menteri Agravia tidak
perlu membentuk lembaga (jabatan} baru yaitw PPAT, Alasannya, karena di
samping jabatan PPAT bukan merupakan hal vang sangat perlu untuk dibentuk
saal lu, pada dasanya jabatan Notaris dapat melakukan lungsi dan tugas Fejabal
scbugaimana dimaksud FP No. 1041961, yaitu membuat akiz-akia dengan
mengkonstatir porjanjian antaga para pihak yang obycknya mengenu tanzh.”

Agar jasa notaris dalam pembuatan akti-akea larah dapal menjangkau
seluruh lapisan masyarakal, maka peneangkatan notaris dilakukan secara merata
untuk selureh wilavah kecamatan di [ndonesia, Dan para kandidst notans yang
saar 1t menunggy janri) 4i Departemen Kehakiman dan HAM entuk diangkat
sebupai Motans, mercka dapar ditempatkan di selureh kecamatan d Indonesia

sampat mencukupi kebutuhan, Apabila belum mencukupt maka U0 ko 331954
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(LN 1954 Mo b00) Tentang Wakil Mowris dan Wakil Mowris Sementara -yang
hampea saat wn masih berlaku kaena belum dicabul - difungsikan dengan
menganekal wakil moans wiao wakil notaris sementare di kota-kota kecamatan
vang lidak ade nolarisnya. Pengangkatan wakil notans atae wakil notaris
gemmeniara it cukup dilakukan aleh Ketus Pengadilan Nepgern setem paL™

Kedua, apabila keberaduan  PPAT  hendak  dipertabankan  maka
kedudokannya ditingkalkan dengan mengatumyz dalam swin wndang-undang
khusus seperli padda jabalun Motans., Pengalwran keberadaan PPAT dapat pula
disatukan dengan MNetans dalam salu undang-undang khoius yaog menpatic
jabatan Notaris dan PPAT. ™ Sedang untuk mengisi kekosongan jabatan PPAT di
kota kecamatan, moaka Camat uniuk sementara dapat ditunguk sebapai PPATT
Hahkan dalam PP No. 241997 kepala desa juga dapat ditunjuk sebagar PPAT
Scmentara. Dengan catalan jika di koa kecamptan wlao desa bersangkutan telah
diangkat seorang PIPAT tetap maka PPAT Semenlara vang dijabat Camat harus
dihapus. Tidak seperti yame egado saal im i mana di svatu kecamatan sodah
diangkar PPAT tetap, namun Camal di wilayvah rerscbal masth mesmabat PRAT
semenlara, babhkan sampa Camat peneeantinyg pun gugs ikl menjalsa PEAT

Sementara.

" Iruwun Socende €l O I D%

*T Wk s A Wikl Nonais Sonenars dopat dianekat dar paa Seepng Iekein wane nezepuns
pengulivmanen dalam peberian nogans, msalneg pare poaaean aolatee, atae Jaer Maldsmas Sl oo
1zlah mmeclevaikan okoapa mita kuhizh wertertu omeama sang Borkasan denpean perstcnan akessaka
rrodii |

" Ihreklur Perumbsg-aridan pan Depboeho dan JARE Aldal Savn, sz pha hebeesdass YFAT dintcs asiban
kerilaluza famar Sulan- Thn Penecnialah Lelah meniesok ban peran YEAT ke dadam #1075 ypasan fBawans i
ards o atznuror Betad A T Wawan Setiawan, palickny o welzh menaasobban RLLPRAT keprda Ko
ST dan Presiden Selemehamsma blaa Boerna Bespdiassos Bukunonbing cam 23 Scplainb=r 283
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4.2.3, Sertifikat liak Tangpungan Tidak Dapat Dicksckuosi Berdasarkan Fasal

14 HAR

Sebelum  mengkaji kehwatan chksekotoral saritikat hak  wnpgungan,
terlebih dahulu divraikan tentang olcntisitas Senifikat Hak Tanggungan yang
ditcrbitkan oleh Kantor Penanahan. Sepecti telah divraikan, BPN adalah organ tata
usuha nepara yang menjalankan tugas pemenntahan, khususnya dalam menguruss
pertanahan dan masalah-masalab agraria lainnya. BPN beriugss mermbantu
Presiden dalam mengelola dan mengembangkan administrasi pentanaban yang
melipuli pengaturan penggunaan, penguasaan dan pemilikan @nah.

secara lehih spesifik tugas dan fungsi BPH—denpan Kantor FPernanahan
schapai unit kena & tingkat  koikabupaten  adalah  menyelengparakan
pendafiaran taneh sehagaimana yang diamanatkan Pesal 19 UUPA jo PP No.
Ef1961 vane dipetbaharei dengan PP Moo 2471997, Rangkaian dJan proses
pendafaran tanzh adalah penerbitan serupikal hak awas tanah yang dijadikan ala
bokti bagi kepemilikan hak atas tenah. Berkauan dengan pelaksanaam LU,
lupgst Kantor Perlanahan adalah melakukan pendafiaran hak anggungan guna
memenukn asas publisitas. 12a0 preses peodaftaran hak wngpungan kemuodian
diterbitkan Sertifitkn Hak Tangeongan sehapar bukl adanys hak rangeangan.

Pendaitaran Hak Tangeungan delakokan dengan membuat buko tanzh hal
tangoenean dan mencatnnva dalam buku tanall kak atas tnab vasg menjad
gheek Bah tanegunean serta menyalin catian terschotl pada sertifikat hak s
tanah vine beesanckuion Yangeal buko tacah hak wnegonean adalah bmpoal han
kutjieh setelain peocomiaan secara Jengkap sunst-sural vang diperlukan bag

pendaltaranma don ik hon ketwqub o jandh pada has Tibur, maka bukuy fanah
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dibeeri 1angeal hari kerja berikumya Tangpal buku tanah hak tanggungan tersebut
merupakan tangsral kelalican bagi hak tanggungan vang bersanghutan.

Sehagar tanda bukti adanys  hak  tangpungan, Kantor  Fertarahar
menerhitkan septipikal hak lanpgunpan. Mada sampol sertitikal hak tanpgegan
dicanturmkan imeh-1rah dengan kata-kata “Lemi Keodar Berdavarkon Keoifiural
Yarg Mafe Fia” Sertifikal hak @npgungan teesebol memponyar kekuatan yang
sama denean pulyssn pensadilan yang telah memperglch kekwatan bukoum tetap
dan berlaku sehapai “pengpanti” grosse aka hipouk sepanjang mengenal hak atas
tanah. Senifika hak atas tanah yang lelah dibububn catatan adsanya bak langrongan
diserahkan kepada pemepang hak atas tanah, kecuali dipeganjkan lain. Sedang
serifikal hak wnggungan discrahkan kepada pemegang hak tapggungan {kredinr).

Pencrbitan seifikal bak anggunpgan oleh Kantor Perttanahan adalah sesoar
wiwenangenya sehaeal instanst vang melaksanakan pendaflarsn hak alas nah
(termasuk hak taageungan) ™ Pelaksaraan pendafisran tanah scbapai upaya
tmencipeakan kepastian hokum bag pengusisaan bak atas tanab suseorang menjudb
Lewanbar Pemenniah vane dalam prakik dilaksanakan olch BPN {c.g Kanior
Pemanaban Pendafaran @anah e meropakan 1ogas pemennbahan (s vange
dijalankan oleh bodian s usaha nepara, Sebavan badao aa esaha sesaca maka
Kana Pertanaban oleh undang-undan:e (LA dan Peraturan Pelaksamanys - PP
Mo 20007 dbiberi kewgmpngan melaksanakan pendatiaran fanab ddan
e e otk serbifikal aah selagal anda bukt hak aas tanak

Pebaksanaan tupas pendatiyran fanah tersebut berada dalam lapangin

T oWMenurg #asal ool UL diechithan Dilos o scbaen zedn beto adomsoa hak veeonean, 5ok
Pritiatian merctlatkan sl Hae Saopueean seaea dengsn pargican peoondang-uidiseds o
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hukum publik, meski hasil akhir dan proses pendafiaran tanah {sertilikart hak atas
wmah) digunakan dalam lapangan hukum peivat Sertifikar hak atas tanah
dipergunckan sehapai alat bukti apabils tergadi sengkela mengenal penguasaan huk
atas lanah atau perselisihan yang Gmbul berkaitan dengan hak jaminan atas tanah.
Dalam peradilan perdata—menurat Pasal 165 1LLE - sertifikat tanah diakui
sebapai alal bukti otentik, karcna dibuat oleh pejabat yang berwenang.
memberikan bukti yane cukup bag para pihak dan ahli warisnya scra sckaban
orang vang mendapatkan hak dar padanya.

Sertifikat hak atas tanah sehapai akta otentik ermasuk dalam tumpun 2k
pcjabal {amivefgh ackie), yaitu akta yang dibuat olch pejubat yang diben
wewenang untuk ity di mana pejabat terscbul mengrangkan apa vang dibihat dao
dilakukan, Talam akta demikian pejabat mencerbitkan  suatu penctapan
(hescikking) berkaian dengan penerbitan akta fersebul. Kehandak dan inisishd
penerbitunt akia bergantung, pada kehendak pejabat. Memang sebelum menerbitkan
akta biasanye didahulul permohonan dar pihak fain, nzmun kepetwsan untok
menpabulkan atau menalak permohonan terschat scpenubnya berada di angan
pejabat bersanckutan. Pemobon tidak dapat memaksa pejahat unwk menolak sa
mengabulkan permohonan pembuatan akia. Sebelum mencrbitkan akia, pejabat
micndasarkan pada penglibaiun dan perbuatanrys serdie.

Meshe WL mengakui kekuaan pembuktian scrifikat hak oatas tanah,
bukus berarti pibak ketiva odak dapat oeogajuken penyangkalan  terhadap

seriitibag persebut Apabila senifikat hak atas tanah dibuatl secara cacal hukum,

Peerlahnn Boariui derschal maseqraban desr hukem bewenanpan Banton Fetanalan dalam mengebulb.an
wriilihat hak Langseunean
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pengadiian berwenany menyatakan sertifikat ersebut tidak mempunyai kekualan
hiukum. Pumzan bMA Moo 1294 F/PdU 1994, tangpal 28 Mer 1997 menyatakan
suaty sertilikan hak (milik) atas (anah adalah cacel hukum dan tdak mempunyai
kekuatan bukum jika pencrbiannya  terbukli menyimpang  atan  meclanggar
peraturan perundang-undangan Oleh karena nu BN wajnib melakukan penelinan
dengan cermat 42a] usul Serta siapa yang berhak atas tanah tersebut sebelumnya. ™

Demikian pula sentifikal hak jaminan wias tanah, jika pencrbilannya tdak
seiuai kelentuan yang berlaku, pengadilan jupa berwenang unluk menyatakan
scbapal lidak mempunyar kekuatan hukum Putosan MA No.o 2305 K/PAY 1999,
wagpal 23 Apustus 2000, menyatakan bahwa serlifikst hak janinan (Lc
crecherverbancd)y tidak  berkekwatan bukum  karena pembenan hak  jaminan
dilakykan oleh orang yang tidak berwenang meminduhkan hak atas anab tersebut.
Pemberi hak jaminan buken pemilik nah yang dijaminkan schingga akia
penbebanan hak jaminan tersebut adalah batal dermni bukum dan secufikat hak
jaminannya tiduk mempunvan kekuatan bukom, ™!

Otenisitas senitikal hak atas tanah (lermasuk bak lanppongan) yang dibuat
bantor Pertanahan wlah shakol dalam lapanpan hokum perdata, termasok dalam
proses peradilan, asal pemboatannya fidak cacat hubwm dan Udak melanggar
peraturan perundang-undingan vany berlaku Permasatahannya apakah pemberian
neel eksekulonal pada seriifikar hak tanggungan kelah scswi dengan bewemangan
Kamwr Pertanahan dan apakah sudab tepat ke podi seralikn hak iangzangan

pdabuly etk bk dan credeonerfermdy diben ttel ckackotonal  dan

PPl Vare Porwdilen Vhe S e TRS B P b PA Taha i Saiusan kU S [N R RSPy R
faaeal 2510 102 dalens Y ang Peradrlon The YL oo sS4 Jule 195 R 5%
G i Beradin The SV S0 20a Sepeember fon? e L7
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mempersamakannya dengan pulusan pengadilan yang 1elah mempunyai kekuatan
hukum 1etap.

Tiel chsckutonal {erecwerofe red) dalam prakik senng ditegemahkian
menjadi “judul eksekwonal”, bahkan kadang-kadang disdentikkan denpan irah-
ieah “fdemi Kecddur Berdasorkon Ketwhemen  Yomg Maba Fea™ Menurot
Setiawan, penterfemahan seperti itu tidaklsh wpan, karena kata titel artinya bukan
judul, melainkan alas hak (zechisntef). Irah-irah tidak identik dengan pengerhan
titel eksekutorial, tolapi merupakan salah satu persyaratan agar suaiu dokumen
dapat dieksekust Menonat hukum acara perdata yang berlaku saal sm, hanya ada
tiga jenis ute] eksckutonal, vaitu pulusan hakin {Pasal 145 H LR, Pasal 433 Rv),
grose akle pergakuan hutang dan grose akia hipaotik {Pasal 224 HLR) ™ fantas
bapaimana dengan titel eksekuionial vang ada pada sertifikat hak tanggungzan 7.

Sepent l2lah disebutkan babhwa BPN adalah lembaga lala wsaba nepars
yvang berugas menyelengpasakan  pendafiaran tanah di scluruh  [ndonesia,
Kewenangan tcrscbut bersumber dan ainbust yaope dibenkan wndang-undang
{Pasal 1% {1} ULPAY vang dalam pelaksanaannva datur dengan Pcratoran
Pemenotb {semola dengan 1717 Mo, 1001961 kemudian diperbaharul dengan PR
Mo, 241997 Kewepangan atmbund” beedasarkan undang-undang yvang dibenikan
kepada Pemeriontah e pada awalnyva dilaksanakan Moenteri Agrana yange dalan
praktik dijalankan oich Kantor Agraria vang ada di senap Kabupatcnkotamadya.
Padi fahun 1989 [Repartemeas Avrara dibapos dan ogas pendaftaran tansh

dilwrnikan kepada BI's scbacat lembaga sctimekal kementenian, Pada tahon F995

I Slagvan, UG, Mal Fasagpeaen visa Mevabel Flwdeuave, Arskel dulam Majalal Waras Peradalan
L S T B I WL TR FTICR LT I B
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Kemenlenan Agrara sempat dibidupkan kembali namun keberadaan BPN wlap
Jdipertakankan, sampai akhimya BPN kembzl bardin s2ndin hingga sekarang.

Kantor Pertanahan merypakan unii kea BEN di Ongkat kabupatendkota
vang bertogas sehagai pelaksana di gans depan dalam pendaftaran wanah.
Pelaksunaan togas terscbul dilakukan olch Kanlor Penanahan mewakill BEN
Pusat. Kewenangan Kantor Pertanghan adalah berdasarkan mandat seiake umit
tethawah dari instansi Pemerintah Pusat. Karcna Kanmtor Perlanahan melaksanakan
iugas berdasarkan mandat maka fidak ada sama sckali pengakuan kewenangan
atau peneaiibanganan kewenanpan. Bhosit menvangkut Junji-janyl kerja intem
antara Venguasa dengan Pepawai, Dalam hal-hal ienentu scomng pegawai
mempereleh  kewenangan  unluk  atas neama  Penguasa, musainya  Menten,
mengambil dan atau menandatangans kepolusan-kepulusan terentu,

Menarut Philipus M.Hadjon, berdasarkan hukum menten merupakan badan
vang berwenang. Secarz lormel dia mengambil keputusan dan dialgh yang
bemangeunggawab, Akan totapi, karena hampic tidak msa dilakokan bahwa
scarang, menter membed seadio semwa keputusan-kepulusan, maka dia
metyerahkan salw dan lam kal kepads pepswsi-pepawamya Metsang dengan
sendirimyi memen selde dapar membenkan petumuk-pelonjuk dan bila periu
membu sendine Kepulusan tertenie. Apabila perkara werteniu peke dars scp
politik. maka si Pecawsi wapb meoonlinckan dengan menlannya. 13 Jadi, Foepala
Foanterr  Portanahan dalame mencrbnibhas sectifikat  {emasuk serufiker hak
tanareuneant adalah mewakilt Memyen ey Kepala BN Pusat) sebagar pejzbat

vame mempunsa hewenimean Kepala Kanter Pertanzhan tidak melaksanakan
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kewyenangannya sendint tetapi menialankan kewenangan hepala BN pusal vang
berdasarkan mandal dibenkan kepadanya selaku pejabat i tingkat bawah.

Sclaku organ pemerintahan {Aestur) maks kKewenangan menien {dan
pojabat setinpkat menteri wrmasuk Kepala BEN) hanya menjalankan lugas-ugas
di hdang pemenntzhan sz Pemenmiahan adalab kegistan  yang  bersital
ekaekutif, meski berdasarkan  frewy ermessen dapat melakukan  perbuatan-
perhuatan lain yang belum diatur secara egas. Dalam kepusiakaan hukwn di
Belanda penggunaan kata pemerintahan lebih populer disebut bestrnr dibanding
ishlah wrivosrende maochs, Kepiaan atan lapangan bestupren adalah seluruh
lapangan kepialan nepara satelah dikurang resslgeveng dan rochisproak.”™

Berdasarkan pengeriian i aias, maka BPN adalah badan ataw lembags tata
usaha nepara vang menjalankan tugas pemermtahan dan tidak bertindak sebapa
regefgeving dan rechrsprack. Mamun pada keovataannva BPM melaksanakan
sebagman tepas dan wewcnang lembags peradilan vang sebepamya bukan
mcrupakan kewenangannyz selaky lembaga iala usaha nepara. BEN diben
wewenang untuk menerbitkan suaiw dokumen yane mempuryal iiel ckschutonal,
vailu BEM menerbitkan Semifikat 1ak Tanguunean vang pada sampuloya diten
irgh-trah “flesu Keaddan Berdararkan Kefuboean Yomge Mafus Faa™

Pejabat BPN jelas berbeda dengan notans vanp meropakan pejabal wnwn
{tpembrar embionaar) salu-satunya vang berwenany membual akta menecna
porbuatan, perangian gt pengtapan wane oleb ondane-undang ditenlukan haros

denge gkl olennk Notaris adalsh pejabat publik sany dibern kepercavaan minoh

Pl R Hedpn kb O sl 133
*lad W13
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mEnyimpan Tatasia para pitak vane membueatkan akta kepadanya. Scbagai pepabat
umum notans diberi kepetcavaan oleh negara dan diangkat oleh {kepala) negara
berdasarkan wndang-undang, schingga kopudanys diberikan wewenang untuk
mencantumkan titel cksekutonal pada grose akta yang dibuatnya. Bahkan sccara
histons jabatan aotans pemah dipersamakan dengan hakim, schingga pembenzan
wewenang mencantumkan titel eksckutonal pada grose aklany: dapal dibenarkan.

Pada saal ini par notaes diawas) dan wnduk pada kekwasaan kehakiman.
Hakim dapal mengawasi pclaksanaan tugas notans dalam menjalankan jubatannya,
temmasuk dulam penerdvtan prose akda yvang mempunyai titel eksekutenal. Hakim
dapal mengoreksi akta-<akta tersebut jika cacal hukum slau tegadi pelangparan
pada sast pembusiannya. Hakim sebapal organ kckuasaan kchakiman dapat
membenkan sanksi berupa skersing alau usulan pemberhentian (erhadap nolads
vang melakuekan pelangparan pada sant menjalankan jabatannva. Karcna notans
bukan pejabat wia vsaha negara dan diz bermda di bawah penpawasan kekpasaan
peradilan, maka pemberian wewenang kepada notans untuk mencanfumbkan ticl
ehsekutorial pada prose aklanva dapat dibenackan. Sedang pembernan wewEnang
seperti fu kepada pejabal TN yang Ldak bBerada 4 bawah penpawasan lembaga
peradilan tidak dapat dibenarkan.

Kewenanpan [Kepala) Kantor Pertanaban selaku Pepalxl tata usaha newara
untuk menerbitkan sertifikzl yang mempuayail kekoatan cksckulonal pada awalnva
chiamur dalam Perducan Menten Aprana Mo, 131951 Talu doeoaskan lag dalam
Sural Edaran Mentert Lalam MNepert Noo 394 3735102548, taneeal 9 Septemler
YRV Suann Fdarpn Kepala BEN Mo, 5394-3 250K RPN jangeal 29 Doesember

T9E, o Sudas Fdaran Kepala BN Mo, 620011555 tangsal 2 Mer 1988 Kemodian
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kewenangan ersebot diatue dalam Pasal 14 (53 UURS. dan terakbar dalaro Pasal 14
(23 LILIT, Meskl kewenanpan it dioeangkan dalam suste wndang-undang, tetap
jika berada dalam badang, reciisprack, iaka schenuoya udak tepat pha dibarikan
kepada lembapaipejabal TUN vang menguiusi pemenintahan.

Apalagi jika hanya dudasackan pada peratgran rendahan, maka penertntan
suatu serlifkat yaop memponyar kekuatan cksekwtorial tidak dapat dibenarkan
dalam perspeknf hukum. Pembuatan perstucan rendahan yang Isinyd mengalur
maten undung-undang it dikcnal dengan subsuiery {(sceonadarpg fegesiofion.
Subaadraey (seconduryy fepstunon pada hekekainya bukan dimaksudkan sebaygal
lewsslasi, melankan susly peraturan yang dibusd oleh pejaban tata wsaha negara
ay merabat administresi (regulasi) Keberadaan wdbsidiery ataun secondiry
feprsfuten ini senng dipersoalkan oleh para abl bykwin, karena selain udak
mengikuti prosedur legislag (ridak mehbmkan DPE sclaku wakll mkyat uniok
memenuh a%as demokrasi dan tepresentasil, juga karena sefsediery atau
secandury legastotma o serioekall memuoat noma atau kaidah yang sehenamya
hanva boleb disanskan melalul proses leeiskas l;undang-lmdﬂngl.' A

Jadi, komsiryksi hukum serafikal hak tangsanean yang  diben il
ghsekuional adatab beentangan dengan sistem hukum ds Indonezia, teratama pha
dikaitkan denpan funpsi pengadilan selagy osidos vaog memberikan
ekachust Konstruks seraula sang deator Pasal 224 H TR adadab el chechoioos]
diterepaskan pada srose ahla chipaik) wang dibuae pejabal oo iotars) s ang
g oleb Bk Apalals wrose sk tersebon hendak diehsckusi secar paksa

mathin b mootmea fat ersehos dan pepgadelan, Penbcran s aleh pesnpadilan
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dapat dibemarkan karena noans diawasi hakon Maka, adalah sangar lucy dan
ranca jcka kemudian pengadilan dibere kewapban untuk memberikan lat eksekus
atas scrufikat {bukun prose) vang tidak dibuat oleh pejabal umum, wwp olch
pcjabart cksekwil yang lidak diawasi oleh pengadilan.

Denpan dermikian apakah sertafikal hak tanggungan yang oleh Pasal 14
LT diben tite] ckscharotial dapat dieksekusi berdasarkan Pasal 224 HIE 2
Apakah senifikat hak tangpungan werscbul memponyal kekuatan cksckutonal yany
sama dengan pulusan pengadilan yang tclab mempereich kekuatan hukum wiap
schapaimana disebutkan IPasal 224 HAR 7 Dan apakab sertifikat hak anggongan
vang beritel eksekutorial tecsebui dapat berlaku sebagai “penggant proze akta
hipank™ {kursif dar Penulis) scpanjang menpenai bak jaminan atas tanah 2. Unguk
mecnjawab keligs pertanyaan tersebut maka harus dikapl secara mendalam dasar
pemikiran dibentuknva Pasal 224 HJR yang duyadikan landazan hukum bagn
cksekusl seoifikal Bbak tangrungan.

Scperti telah Penulis kemuokakan pada bab schelumnva babws disar
pemikitan dibeokanaya kekuatan ckschutorial pads prese akiz (re bupotik dan
sural butang) sebagaimana ditemukan Pasal 224 H LR adakab unfuk membenkan
kemudahan kepada kreedioe dalam menagih hutangnys pads debitur inpa haras
melalun proscs gugatan perdata biasa. [H samping du pasal wrschon jugs berujuan
antuk moemuodsbhkan bakim kacena dak bares memenksa banvaknyva gopatin
hitang-piotane. Para pikak dapat menvelesaikan sendoi senghetasya melabu jatan
puntas dengan langaong meminta eksehos as grose aka yang dileebitkan olch

notaris Selanputova tentane s Pasal 224 HALR Jues wlah Peonlis ureban Talisa

P Bt an, Op (o, L Ve 5
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pasal tersehut menganul ajaran sempit, vakm hanyva grose akla hipatik dan
penpakuan holang saja vang dapat dicksekus secara paksa atas penniah
Pengadilan Neper.

Mahkamah Apurg dalam Putusan Mo, 1520 KPdt 1984, tangeal 17 Me
1986 menyatakan bahwa Pasal 224 HAR bersifal limatatil, karena yang Boleb
dibetkan prose dan mempenyal kekyslan yang sama denpan putusan Hakim
adalah “hanya" (kursif dari Penulis) akta hipotik dan skia notani] vang bersifu
pengakuan hulang (redarcele sohmidbreven). Untok mengeksekusi prosc akia
whagaimana discbutkan Fasal 224 H.LR kecoali akta tersebut harus memenubn
syarat formal yaitu berkepala 0 “Oem Keadtlan Herdusurkon Ketufaran Yung
Afieha Exa™; juga hutang yvang dibayar oleh debitur harus wiah pmﬂi.m Hilar
limnitalif Pazal 224 1V1LR sshapaimana disebulkan dalam yunsprudensi di atas
dnkuh secam konsisten oleh A delam Pulusen No, 1896, K0PAUT99 1, anppal 35
Apgusius 1992,

Sifar [matatil Pazal 224 H LE vange kemodian diperkoat oleh Mahbkamah
Apung dalam heherapa vocisprodensinya, fermyata kemudian diterobos olch Pasal
14 CILHT vany menvatakan bahws rmose akia ipotik digant dengean sertifikat hak
ianppunean sepanjang mengena hak amas tanah. Meski penarbosan uu dilakokan
dengan wndanp-undang, namun perlu diketabwe babes WUHT meoupakan hokum
maternl vany mensstur wmimye hak-hak dan bepemimpan berkadan denean hak
tamranzan, sedane Pasal 224 11K adalabh hokum Bl vang mengalur proses

perindifan, leomasoh gksckost puieson hekim dan dohomen giao gkt vane

TP Pengealwan, I Fhocaemera Padevar Maftemait Agnas B ARare o Peenamamn Keedie Ferin ke
cherednr dompseeond Lre Adiina Habw, Bawdusy, b 21T
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dipersaraakan denpan pulesan. Kelenuan dalam hokum forme lidak dapat dianubr
begilu saja denpan hukum materiil. Undang-undang vang merupakan rampun
hukum materiil nidak dapat mengubah atau menganolir suate ketentuan yang
1erdapat dalam undang-undang hukum formil.

Selamutnva apakah setifikan hak 1anggungan dapatl digunakan sebagai
“pengganti grose akta hipotik™ sepanjang mengenai hak atas tanah ?. Kata
“penppanti” artinya adalah untuk menggantikan fungsi atau kegunaan sesuatu.
Antars sesuatu yang hendak diganti dengan scsuatu yang mengpantikan haruslah
sejenis atau ekuivalen. Perscalannya apakah pgrose akta dapat diganti dengen
sertifikat, harus dilibat dulu apakah keduanya sejenis ataw tidak, Crose adalah
salinan alkta yang dibuat oleh notaris dan punuta yang disimpan dakam
protokolnya, dan diben titel eksekutorial. Pembuatan grose akia harus mengikunt
ketemiuan yang tercantum dalam Pasal 41 PN dengan syaral-syaral yang sangal
ketal, karena grose dipersamakan kualitasnya dengan putusan Hakim dan dapat
dicksekusi scoars paksu dengun hantuan Pengadilan Negerni.

Cirose {akia) merupakan akia pihak (parry ackte) yang dibual dan latur dari
kesepakatan dua pihak wvanp membuat perjanpian dan menuangkannya dalam
bentuk akle noanll. Sebagar sualu akta prhak, maka klausuls yang tercanium
dalam akta terschbat harus ditentukan duan disgpakat bersama. Apahila salah satu
pihak tidak setupn denpan klausula vang diusulkan olch prhak lain, maka dia dapat
menslak dan meminta wdak dimasukkan dalam akta. MNowns sebagar pejalua
pembuat akta tidak dapal memasukkan klawsula dan kehendoknya sendin ke dalain
akia-zkia partal. Moans hanya beriugas mencatal dan memasukkan keinginan par

pihak umiuk diuanpkap dalam akie-akiaeyva. {itna menjamin agar tdak terjadi
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manipulas dalam pembuatan zk?z, maka MNetans diwapibkan membacgkan akia
terscbul kepada para pihak, dengan maksud apabila ada klaysula vang tidak
disetujui maka para pihak dapat menolaknya.

Sedang sertifikat (hak tanpgungan) bukanlah akta pihak, telapi merupakan
akia pejabat (amrbrefiié cokze) yang dibuat olch pejabal berdasarkan penglibatan
dan bmdakannva sendiv. Tmisiatif uniuk membatat akla pejabat tidak lergeniung
pada para pihak, tctapl scpenuhnya ada pada pejabal bersangkutan. Para pihak
tidak dapal memaksakan kempinannya haris dimuat dalam akta pejabar, karena
akta pejabat tidak bensi hak dan kewajibar para pihak, mclamkan benis
pernyataan konstitutif dar pejabal pembuat akta, Hal ini berpeda dengan alkia
partal vang benisi hak dan kewajiban para pihak dan sanksi-sanks ika fegadi
imgkar janp {wanprestas1). fadi, karena grose akia merppakan akia pihak maka
tidak dapat dipanti dengan akid fenis lain (akta pejabal). Demikian pula dengun
grose akta hipotik vang disebutkan Pasal 224 H.LR, karena merupakan akta prhak
tiaka lidak dapaf digant: dengan sertifikal hak langeungan yang meémupakan akla
pejabat, mesk hal u disebutkan datam undanpg-undang,

Dibihat dar Tunpsinya, menuoat Pasal 32 PR Moo 2471997 sermifikat
merupakan sural tanda bukti hak vanp berlaku sebagai alat pembuoktian yang kuat
mengenal data fisik dan data yundis yang wermual di dalamnya, scpanjang data
Nark dan data yundis tecsebul $esuai dengan dota yane ada dalam serat wkur dan
buky tnah vanye bersangkutan. Sertidikat merupakan surat-surat buko hak yang
berlaku sebagm adan peinbugktian yane kuat (Pasal 19 aval 2.c UUPA). Meourut

AP Parlindubgan, peacrintan serlifikal dimaksudkan unipk dijadikan pegangan
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bagi pemiliknya mengenai adanea bukt-hukie haknva yang tenmulis.”” Karena
berlaku sebapun alae bukti adanva hak maka dalam sertifikan (lermasuk seriifikat
hak tanggungan) hanya berisi dala entang subyek dan obyek hak, schingga pada
serlitikal hak wmogeongan ity tidak perlo diben titel eksckutonal.

Selamyutnya apakah serifikat hak tangeuangan vang beriitel cksekulonal iy
dapat diekseknsi berdasarkan Pasal 224 HIR 7, Unluk menjawab pertanyaan ini
kembali kita harus menyimak pendapst Mabkamah Agung berkaan dengan
eksckusi prose akta hipolik, yaily harus memenubi gyarat formil berupa titcl
eksekutarial dan jumlah hutang vang dibayar debitur harus sudah pasu. Senifikat
hak tanggunean yang mempunyal wgh-icgh "l Keadilan  Berdosarkan
Ketwhuman Fortr Mahe f3e” sccara formal memang ielah memenuhi syarat
cksckusi berdasarkan Pasal 224 H LR, tetapd secars materiil masih harus dikaji
apakah sertifikal hak 1anggungan telah memenuhi syaral sehapa prose. Chsekosn
berdasarkan Pasal 224 LR tidak cukup banya telah lerpenube syarat formal,
tedapi uga harus memenuhi syarat mateni] bag grose vang hendak dicksekos

Lilihat dari bentuk labiciahnya sya sertifikar hak angeongan udak
memenuhn svaral selagar grose, karema scrtifikat ferscbut bukan saliman dan
minuia vane dibuat eleh pejabat umum yang bersenane untuk it Sertilikat hak
tangzanpan adalah salinan buku tanah hak anggungan vane disimpan di Kantor
Peranahan. dengan dilumpin akta Pemberian Blak Tanpeonean (AT vang
dibuat pleh Popaboa Peontuen Ak Tanad Buke amah hak spegongan bokanlak

mihma akla seperti pada akta-akia yame dibuat oleh notars sclako pejabad woum.

A rarhisdunpan, BARL S e Vol dy foudoieran feerdaierkaa 0 28 1003 Mamdar Mau
Hrngan b |25

-
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Sedang prose akia hipolik menurm Pasal 224 HLE adabah salinan dan minota akia
vang dibuat oleh notans selaku pejabatl umum dengan diberi Lile| eksekutonal.

17 samping ils, penempatan tited eksekutorial pada sampub sertifikal hak
tanpgungan juga tidak seseai demgan aturan penempatan el eksekoonal
sebagaimana yang duentukan undang-undang. Undang-undang welah menentukan
bahwa titel eksekutorial hamus difetakkan pada kepala akta, bukan pada swmpul
akta. Maksud dan {wwannya adalah apar 1erdapat kesatluan antara kepala akla dan
lubuh akia yang berizi ketenluan yang hendak dilaksanakan sccara paksa. Pada
putusan hakim titel eksekotorial ditempatkan pada kepala putusan, demikian pula
denpan putusan badan arbitrase dan pulusan fembaga quasi pengadilan lamoya,
Juea pada grose wkia notans, titel eksckutonal ditcmpstkan pada kepala aktanya,
bukan pada sampul grose akta.'™

Susunan minuta akia notans tordin atas kepala akta yano berisi judul dan
nomer akta, disusul kompansi vang beris idenlilas para pihak. Sclanjutnya tubuh
akia vans benisi klavsula berupa hak dan kewajiban para pihak, kemudian diakiun
dengan penutup akta. Alas manola akma lersebul nolans dapat menerbikan salinan
alau knfipan akia kepada pihak-pikak vang berkepenimgan. Kemuodian salinan akta
terschut diben sampul yany berisi keterangan imengenal nomor akka dan Judul akia.
Seclamy pka atas oot akta terscbut dikeluatkan prose, maka pads kepala aktanya
diberi titel cksekutorial dan pada akhir akia dhben kat-kal “dikefvorkan sehogen
srcaser porionae” dan numa pihak kepada siapa grosc wersebut diberikan, Pada grose
S0 Pandi 1% Puomanvaahan babwa sgiap pulusan pengadilan hasus meapanyan bepala pada bagan 31

pulusan sane bevhore s s S e MearrmersT. Cealam Pasal 2H TR dan MG By quga dimcalakan
Tadinne prost akla hypodls, grose £he poinon| dan polusan achirass pada hepalanya hary; meowal Lt

chachprongl 1ama prla Basal 101700 Je 11970 a Gk W 53R Tontane Pokobe-pobooh Behuasacn
kechakerman
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akla |uea diberi sampub seperi saliman tetapi lanps dieantombkan tiel cksekmorial
Cremikisn puka dengan susunan putusan hakim erdin aizs kepala putusan
vany disusni dengan penyehitan idenlitas para pibak yang berperkara Remudian
diwraikan tentang perstiva (dudak perkaranya) dan uraian tentang hukumnya.
Berikutnya adalah perimbangan hukem yang dyadikan dasar oleh bakun dalam
menjatuhkan potusan, vang dilanjutksn dengan diktam putusas, lalu diakhin
dengan penutup. Pada kepata potusan diben tiel eksekutonal schag alas agar
putysan tersebul dapat dickschusi secara paksa atas perintah pengadilan. Sama
seperti akta nolari], pada salinan putusan yang diberikan kepada para pihak yang
berperkara juga diben sampul putusan, telapd tdak dicantumkan tite] ekselanorial.
[ Belanda ash pulssan pengadilan dilendatangam oleh majels hakim dan
panitera, dan disimpan Ji kanlor kepanilcrasn pengadilan, Kepada pihak yang
menang perkara diberikan grose yang pads kepalanva diben sitel eksekutonal.
Cirose putusan hanva diterbitkan satn kali, sedang untuk penerbiian grose kedua
dan selerusnya panitera harus mendapat seral perntah das keea pengadilan. I
sampiny grose, terhadap minuls putesan hakim juga dapal dikeluarkan “ekspedist™
yaitu safioan potusan vang ditandakangant oleh paniera etapl udak diber el
gksekutonal  Ekspedis tersebul tdak dapat digunakan wntuk eksekus), etapi
hamsan alepabai umtuk, kencnlinean pengajuan apaya hukum ¢banding stau kasasi). "
Kembali pada soal 1ie] eksekutornal serinkal hak tangruagan ika dilihat
secarg materil giag <ubstansul, wemyaka mengandung cacat yundis, vauu tergads

pelancoaran hubum admimstned korena seocang pejabat melakukan undakan di

A ';..l.h.l|fl. IMA5 rimedirobome pan At ederlomi H|.'I"J,|r|.'.|‘|rll.ui. Mfraeeereche, MY UI:EC'--.'.'I'S'

Sutsg hapgey % B ] Tk Willink, Savelle, i H¥e-207,
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luar kewenangannya. Menurut Pasal 1 42) PMMNA skepala BPN No. 3:19%,,
sertifikat hak taoppungan terdini atas salinan buku tanah hak tanpgungan dan
salinan APHT vang bersangkutan, yang dibuar oleh Kepala Kantor Fenanahan
Kabupaten/Kotamadva selempat dan dijahit menjadi sats dalam suatu sampul
dokumen. Lan ketemiwan terscbul terlinn babwa terjads pelanpearan wewenang
vang dilakukan Kepala Kantor Pertanahan vaitu membuat salinan akia yang dibuat
oleh PPAT.

Menurut undang-undang (P.J.N) pembuatan sualu sabman, kutipan alau
prose alas suatu akia adalab wewenang dan pejabal yang menyimpan minuts ekta
alwu pejabat lain vang menyimpan protokot akta '™ PN merupakan salab satu
peraturan dalam tumpun hukom publik yang berleku bagi notanis sclaku pejabat
winum dan pejabat umem lain yang ditenjuk atau dikecualikan, Ketentuan yang
terdapat dalam P.J.N hersifat memaksa (dwenpen rechit) sehingga mengikal pejabat
urmum dalam menjalankan jubatannya, termasuk dalam membuan salinan, kutipan
atau prose akia.

Temyata ketentuan dalam undang-undang (P.). ) wrsebut desimpangi olch
puraluran menteri (vide PMNAJKBPN Moo 31998) vanp kedudukannya jauh di
hawah undang-undang. Lebih tatal lag), ketentuan dalam Perawmn Menten
tersebut salabh karens wewenang membuoat salinan APHT diberikan kepada huepala
Kamtor Pertanaban yang tidsk meminsa akia dan tdak menyimpan asli (imimura)
gkta. Scharusnya wewenang untuk embuat salman APHT dibenkan kepada

EPAT seluku pejabat pembuat akts dos sekabpos yane menvimpan asti aktanya

Kewonanean du dtonr Salany Pasal | P UM (b 38500 Moo 33 vanz mensatakan Bebieas wesenang
menderiban erusss, sahidon dan Eubipan ads pads pojplal sers reonbuas okl sopanehng beedasaran
vidarg-wndung udak d.k rouabiban bepade pejabat ateu srang lan
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Dhari ketenfivan fu $wya rerdibat bahwa secara matern] seoifikat hak tanggungan
mengandunp  cacal  ywnidis  karena  lerads  pelanggaran kelentwan  hukom
adnunistrast. Pelanggaran atau penyalahpuraan wewenang tersebut merupakan
sualu cacat substansiil yang terdapat dalam kepotosan (heschobmg} vang dibuat
alek pejabat bersanzkuran,

Parabnya lagi dalam prakuk tenadi penyimpangan atas ketentuan yanp
sudah  salah tecsebyl Sertifikat hak  wnggengan  vang  dierbitkan Kantor
Penanahan terdin atas : (1) sampul setiifikal yang diben imh-irah “ Demi K eadiion
Rerduvarkan Ketwhonan Yanrg Maha ksa™, (2] Salinan bukue tangh hak tanggangan
yang dibuat dan ditandatsngam cleh Kepala Kantor Pertanahan; dan (3) Ash
APHT vang difral PIAT ietap dilegalisir oleh Kepala Kantor Pertanahan, fadi,
APHT yang dilampirkan dan dijahit menjads satu dalam sedifikat hak tanggungan
adalah akia asli bukan salinan sehagaimana vang disebutkan PRMNARBEPN No.
31996 tersehur,

Tindakan Kepala Kantor Pertanaban melogalisic atau menyalakan salingn
sesual dengan aslinga merupakan suatu pelangearan wewenang karcna APHT
vang dilegalisi itu bukan dibuat oleh atau di hadapanoya, bMenorut Retno Djohan
Kamarukmi, Undakan Fantor Pertanahan tersebut kurang dapat dibenarkan karena
Bepala Kamor Peranadizn melegalisir (menyatzkan sesuai ashinga) yaitu denpan
rmembububkan tlanda tanpannya dan siempel Kanior Pertanaban pada ash akta
valy dierbitkan oleh PPAT di mana pada skt tersebut schelumnya telah
ditandutangam oleh para puhak, sakse dan PPAT. Tiwndakan Kamor Pertapzban
melepaloar akia yany Gdak dibual oilchnya dan udak meayimpan mineianya

merupakan pelangearan administrasy, karena telah melzkukan perbuatan hukum
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vang udzak menjad kewenzngannyva 1

Yana lebth mengpelikan lagi, kata-kawa legalisir yang dibubohkan aleh
Kepala FKantor Peranahan pada APHT vang dilegalisim adalah “Safrmom il sesmel
dergan psfomea 70 Padabal, APHT yang dilegalisir dan dilampickan  padas
sermiifikat hak tanpgpungan tersebut adalah aslinya, bukan salioan, Kobpan atae copy
dan APHT ash. Blangko APHT dibuat secara baku oleh BPN rangkap empat yang
semuanyy ash, kareny sermuanys mempunyal kolom yang ditandatangani oleh par
pihak, saksi-saksi dam PPAT. Dalam praktik APHT yang dilampirkan pada
sertifikat hak @ogponpan sehapian ada yang ddandatangan oleh pam pihak, sukse-
saksl dan PPAT, namun ada pula vang ldak ditandalangani tetapl tetap tercanium
rnama para mhak dan saksi-sakst lalo dituhsi kata “dilo™ aninys drtardoiangans
et sedany pada kolom PPAT ditulis nama PPAT dan kata-kaia “dio dan cap
PATT. Jaa ada AT yane pada kolom nama paca pibak, saksi-saks Jan PPAT
dhithera kb ™M™ yany arlinya ferdaia,

Dengan  wrjadimya  pelanggaran  wewenany  dalam proses pernbuatan
secbifihat bk tangoungan eleh Kepala Kanlor Pertanahan, maka senifikal hak
tangednsan wrschur cacal hokwm, Deomkan puly gika kelak seninkat bak
Lggronran dibud oleh Lhinas Pertanaban yang merapakan argan Pemeontal
Uracrah frerhanan denpan pwelaksamaan olmnem daerah, maks juga mempunyai
cacal suricdis, Alasannys Kepala Chinas Pertanahan tidab beewenang membuar
serudika hak fangmunsan vang berite] chsekutonal karena udak berdasarkan

mandat daer Kepala BEMN Posalt vang Bersoraber dari wewenany ateibusi ving

" oy Iholn Kaesarobn:, THEL Fouedasn Heradidveres ol ."\.:,'.rr!.li.l..:r.l Flal :fr.l,l|ﬂ|l'_||w_|:.'|r;|_ Tesim, }'rﬂa‘rﬂm
PFzcaearpze: LW AR, Sprabava b Sn-37

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga
in

dibeerikan undang-undanp, melainkan hanva berdasarkan Pecatoran [kacrah vang
kedudukannya jauh di bawah Undang Undang. Karens eksisiens dan kewengngan
Drimas Perlanghan benentangan dengan peraturan perundang-undangan pertanahan,
rmaka pooduk instansi tersebul (lermasuk serohkat hak tangpunpan} cacal hukum.

Menurat yunisprudensi {Potusan bA Noo 2305 KPAUI1999, mnegal 23
Agusius 2000) apabila susly seriifkal hek jaminan atzs tanah (eonasuk sertifiat
huk tanpoungan) cacat hukum, maka tidak mempunyal kckuatan hukum. Scbagan
akibat suatu serlifikal hak jaminan atas @anab bdak memponyasi kekoatan bukum,
maka meski pada seriifikat 1erscbut terdapat niel cksckulonal, konsekwensinya
tefap Uidak rmempunyu kekuatan eksekutorial, Demikian pula dengan sertilikal hak
tanggungan, karcna mengandung cacat yundis, maka scritfikal tersebul tidak
migmpynval kekoatan hukum dus tidak mempunyai kekoatan eksekulornal,

fadi, penempatan titel eksckutonal pada seriifikat hak tanggungan lidak
sefual denpan sistem hukum {perdata) di indonesiz, khostsnya denpan bk wn
jamiman, Peraturan Jabatan Motans, dan kelentwan hukum yvang mengaiur cksekusi
irese akin. [alan hukom Jaminan 1@lab ditenokan bahws hal preferens kreditur
vang diakutalisastkan dalam hak parate eksckosi dan checkost obyek jmninan atas
periniah Ketpa Pengadifan Megeri ercanturn dalam perjanjisn pembocnan jamninan.
Terhadap akia perjanjian pemberian jJamiman yang dibuat di hadapan notaris schako
Sutu-Satunya pjdbal umuem tersebul dapal diterbilkan prose akla yang memponyal
ttel chsokotonal. Sedanz ketenloan meapena eksehus erhadap grose akla
tergebint diatur dalam Pasal 224 H LK vang bersifat hmsdatd’ vaile hanya teouju
prada grose ok bipotk den sural potang

PFerikutnva apabila dianalisis berdasarkan asas hukum dalam eksekus
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perkara perdata, sentiftkal hak tanggungan jugs bdak ndak dapal dicksebos secan
paksa aas bantuan Pengadilan Negeri Salah salw asas cksekhost menyalakan
bahwa eksckusi hanva dilakukan terhadap pulusan vang bersilal condemrusor.
Putusan corcenmmaters adalah pulusan yang berisi peaghukoman kepada pihak
vang kalah (lergupan} Pulusan yang amar atau diklumoya tidak mengandung unsue
penghakeman tidak dapal dieksekusi {mon checkurabel). Orose akta notanil dapat
dipersamakan dengan putusan pengedilan yang bersilal condermoinr sehimpga
busa dieksckusi secara paksa karcna di dalamnya terdapal klausula yang berisi
penghukuwman Dalam prose okl disebulkan babwa debitur waply melunas
hutanghya atau harus membayar s2jwmlah wang dengan catatan jika kewayiban uu
tidak dipenuhi maka debuor dijauhbe hekwnan Berupa penyian terhadap harta
debutar untuk memenuhi kewajibannya terschul.

Jady kewapban demilur yong drutmeskan dafam akia vang kemuodian
dikeluarkan groscnyva olch notans mempunyal silat cerdeniriadoy scpertn pulusan
hakarn, kacenmia di dalomnya berma hokuman bag debmioe baoheas jika diae 1dak
me et kevajibannya, kreditlue diben hak untuk melakokan ponyiaan dengan
banlogn pengadilan— gt hsna kekavaan debisue, Tlengan menyepakat hak dan
kewatiban yane duvangkan &1 dalam suatu akta, maka ela atas akis tersebut
dnerttkan yrose, debilur dianppeep whah melepaskan baknya univk menvelessikan
sengkela melalw proses peradilan. Debitur, melalui {orese) skt yang welab
disepakal dengran kredilue, (s membenkan hak Yo pada kreditur untuk langsune:
mentini bepadd penoadilan agar meliksanakan chsekos slas barta kekavaannyi
seeury pukoss herdiasarksn vress yvanp duwerbitkan cleb nowns selaku pejabat vinam.

Karera di dadarsy prose akia notanil derdapat sifi corcdemmetoir sepem
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putusan bakim, dan dengan melihg kedadukan notans selako pejabal wmuny vane
diberi wewenang olelh negara berdasarkan undang-undang, maka pembentuk
undang-undang mencnlukan babwa grose akia yang dilerbitkan oleh nwtaos
dipersamakan dengan putusan hakim sehingga dapal dieksekusi secara paksa
denean bantwan pengadilan jika debitur tidak melaksanakan secara subarela [1*asal
224 11.LK dan Pasal 258 F.Bg} Menuwnl Melis, sccara histons putusan hakim dan
grosc akta notanis sama kuatnys mesks lggas hakim dan ootz baerbeda,
Kowajiban yang dapal dicksekusi berdasarkan grose akla adalah kewapban uniuk
membayar sejumiabh vang BEahwa sesuatu yang dapal dipaksakan denyran banuan
hakim melalui putusannya dapat juga dilakukan dengan grose akia notans.''
Lebib lanju Mehs menpatakan bahwa kekuatan ehsekotonal terleab pada
grosc. Apa yang dilaksanakan (dicksekusi} bukanlah grose ito sending telap hak
menunio) petnbayaran hplang yuop tercanimn dalam akie otenbk (T cxecnlc
Reachi toe aon de grosse, Wat ecfiter ten witvoer wardt golepd 3 pier i grosse
self, mererr hot ame oy onthenfeke okfe vervatic verderspreciin] Keswenanpan
kreditur untuk melakukan cksckusi atas gross akta merupakan hak vape dibetikian
aleh pembentiok undanp-undany Ereditor bebas onok mebowali proses pueaian
perdatn biasa dalam mendapatkan sebuah grose akic ekschuotorial. Grose akta
wrsebut dapad digunakan jika debitur membaniah mempunyal hutang  alaw
menvanpkal akte tersebut. Demkian pula denpan pemegane ponk, menorol
Fasal 3-268 N.B W din dupat melaksanakan penjualan (cksekusi) dan kepadanya

[

. . 1!
selalu diberikan hak porase cxcenrre

RO Weks, o] ke Neenaeoa o Zesde, eraee: Dk, WoE D Tpaneh Wllink #walle, b2
R 1T T 'Y e T
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Sertifikat hak wanggungan merupakan akta pejabatl (ombrefph acre) yang
hanys berisi peroyvalaan pejabat tentang adanya hak tanggungan, jenis hak atas
tanah yang merjadi obyek hak tanggungan dan nama pemegang hak fangeungan
tersebue. Scrtifikat hak tanppungan hanya bedisi pernyataan konstitutil dari pejabat
vang menerbitkan akia. Pernyataan dalam serlfikal hak tanggungan merupakan
salinan dan bueku tanah hak tangeungan yvang dibuat oleh pejabat. Pembuatan buku
tanah hak tanggungan e meorupakan raogkaian darl proses pendafiaran hak
Languungan puna memenuhl asas publisitas. Dalam serifikal hak tanggungan tidak
terdapal klavsula alau pasal-pasal vang mengator lentang bak dan kewajiban
pemben dan penerima hak tanpeunpgan.

Perryataan Konstiulil  pojabul yang  lerdapatl  dalum  serulikal hak
tanggungan berlaku mengikal sejak sertifikat dibuat taapa memerlukan tindakan
eksehusl secara paksy Cheb karema 1t maka pada serihkat hak woegungan ndak
perlu diben titel cksekutonal. Apabila pada serufikat hak tanggungan \elap diben
titel eksekutonal, uea nigdak dapat dilakpkan tndakan cksekusi (o ekcekpiabel)
Rarens 1ulak memuat kewapban atau syarat-svaral yang bersafin coudemnaior
st pada wrose akia maks sertifkal hak wnggongan Udak dapal disamakan
dengan pulusan pengadilan. Dengan denukian maka Pasal 13 (23 ULEHT yany
menvatakan babwa seiftkat bak tanggunsan sama dengan putusan penpadilan
vang berkekuatan hukum wiap tdak bepdasar secara yuridis dan teoriis

Berbeda dengan vrose vang merupakan salinan dar ek parry yang di
dalommnya bense svarat-svarin atan bak dan kewanbon pihak-pihak vang bersifat
epmcomrstenr, sehinpgpa grose dapat dipersamakan dengan putusan pengadilan

vahg memputyian kekwan hukwm wlap, Sedang seruftkal hek tanpeungan adalah
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akla pejabar wvang di dalawnva hanya bersi permvataan  konstiotil pejabial
bersangkutan tanpa ada ketemwan mengenai hzk dan kewajiban yang beratal
condemnatair, schingea tidak dapat dipersamakan dengan pulusan pengadilan. D
samping o, vang memhbual sertifikat hak anggungan adalah pejabat administrast
vang penunjukznnya 1idak dilakukan olch (Kepala) negary berdasarkan undang-
undang. Kepala Kantor Pertgnshan bokan pejabal wrowm sehapaimans dimaksed
{dikecualikan) oleh Pasal 1 PN, schingoa aktanya udak dapaet dipersamakan
dengan grose akia vang sama kualisnys dengan putusan hakim.

bAenurut Star Busmann, untuk melakvukan cksckosi terhadap pihak lawan
fwederpariy tidak selaly dipertlukan polpsan hakim yahg mempanya kekaatan
hukum pasti, akan ictapi juza denpan akla otenitk {grose; & mana di dalammniva
dilelupkan adanya susio tyntutan {ceespreck), Penetapan sualy hak dalam pkta
oteolik yang dibual olch pejabat umum yang diborl wewenang berdasarkan
updang-undanp, menurdt bentuk yang ditetapkan undang pndang memberkan
cukup aminan kepercavaan unlek dipersamakan kekuatan cksckutonalnya dengan
putusan hakin. Suato (2rose) aki@ nelans vans odak mengandung luntatan yang
dapat segern dilaksamakan {verwezealoken) werthadap seseorang [(misalnya ndak
menyawkan adanva tamban vang elah dapat dingih schetika), demikian pula
dengan putusan hakim yang udak mengandung hal atao kerenivan seperti fo, maka
tidak dayal dilaksanakan {rer vourteraivoerfegamg vatbear)

Cuengan demikian maka pka serifikal bak ranesunean bendak disamakan
dengan putosan hakim. mitka kualilasoyva adalah sama dengan potusan deelurasor,

Putusan decleraion adalah putusan vang amamys hanya bersi pernyataan vang
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menegaskan suate kedudukan, hak, kesdaan atau kewapban fanpa pemyaizan vang,
beriy penphukoman, Polusan demikian tidak dapat dicksekus (romr cheekatabe!),
karena amamya hanva bersilat deklaratoir ' Demiksan pulz denpan serlifikat hak
langeungan, karena hanya berisi pernyataan {deklarasi) dan scorang pejabal, miaka
wifatnys adalah deklaratonr, sehimgpa dengan scndinnva serifikar tersebut tidak
dapal dieksekosi meski diben tebel eksckulonal pada sampulnya

M dalam sertifikat hek tanggungan memang ioricta kolcrangan mengena
svarat-syarat hak tappgongan yang leomeat dalam salinan APHT yang menjadi
lampiran dan seoifikal tcrsebut. Salinan APHY vang menopakan  lampiman
sertifikat hak tanggunpan it tdek dapal dicksekust mesky di dalzmoya terdapac
syarat-svaral (hak dan kewajiban) vang diperjanjikan oleh pemben dan penenima
hak lanppungan 1 ampican duel fpatu akts neropakan bagian terssadio dan udak
dapat dibenikan grosenva. Mepurot belis, lampiran tambaban yang discrtakan
pada suale akie notaris vdak daped dizeeeap sebapal bapian dari akna Lampiran
tersebut wiap meropakan  akie wrsendin, dan dan padanya tidak dapal dibenkan
prose Apdiula not@rs menerlnikan pfose, maka lamgpueannva hanva dibenkan
catatan setelah kata-kata dam minwz yane disaln berakhic '™

Tadh, caliman APUHT yang merppakan lampimm semafikay hak langaungan
tduk dapal dicksckuosi meski benisi syarat-syarat ataw klacsula mengenal hak dan
kewanpin bareny, pertama, salingn wersebot fdak dibuat oleh pejabat omum yang
Berwenang sebagdondnag dientokan aleh pngdang-podang, Kedoa, saliman ok

terse b wdak chinclagnpam oleh para pikak, saksi-sukse dan PPAT. ketiga, pada

VL hrran, P O b 1L

" wd vk [Largkap, 15, K | s ke Prrmgiatnn Bivessa Seclany Perdole, Ciramodia, Jakana, b
KLY I I
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kepala APHT tidak rerdapat titel eksckutonial yang menjadi dasar sksekusi. Tiel
cksckutorizl yanp terdapat pada sampol serifikat kak tanggunpan tidak dapat
dijadikan dasar cksckusi atas salinan APHT vang merupakan lampiran senifikat.
Tite] eksckutorial tersebut hanya berlaku untuk eksekusi salinan buku tanah hak
tanggungan, Namun, karena pada salinan buku tanah hanya berisi permyataan
konstilutil’ pejabat yang menerbitkan, maka tidak memerhikan tindakan cksckusi
{riesnr chsckutabel) Keempat, scperti yang telah Peaulis katakan bahwa sertifikat
hak tangoungan cacat vuridis, maka tidak dapat dieksekusi meski pada sampuinya
diben tite] eksekutonal.

Sebenarmya, untuk menjamin agar sertifikat hak jamnan atas 1anah dapal
dicksekusi, jauh sehelumnya J. Satrio permab menyarankan agar akis hak jaminan
atas tanah (vide akia hipatik) tetap diberi tite! cksckutonal, Pada walkdu membuat
akla hak jarunan atas tangh harus terap dicantemkan rah-irh pada kepala
aktanya, baik pada asli akta maupun salinannya, dun mengirimkannya ke Kantor
Fertanahan  Salman akta yang mempunyvai wah-icah terscbul kemudian digabat
dalam sertilikat hipetik [Hengan demikian, kalau seandainya kekuasan cksekutorial
serufikal hipouk duolak oleh penpadilan, maks sendak-nidaknya masib ada salipan
akta hipouk vang juga mempunyai irah-irah sehinggea dapal dijadikan sebagat
pengeant rrose akta' '

Sedang Yahva Harahap berpendapat dain bahwa jika erhadap sualo
pulusan ataw akty vang dipersamakan dengan putusan toik dapar dieksekusi (nen

eksekutabel) karena bersifat deklarmior, maka wpava hekom vang dapat dilskukan

W 7 st 43 4L B 320
HT Lo, 1R, M amnaos e Fanai (peel ) Ciea Adieya Bakn, Bandurne B 50H)
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aleh pibak yang berkepentinpan  adalah mengajukan  pugatan  perdata ke
pengadilan Hanva melzlui upaya gugatan perdata sustu kewajiben yang bwers lat
deklarator dapat dicksckusi. Dalam menghadapi gugatan demikian, hakim dapat
menfatubkan putusan wifvoerbacr by vooregad, schingea kreditur tidak dirugikan
karcna chksckusinya letap dapat scgera dijalankan meskl lergpugal mengajukan
banditig, kasasi atan peninjauan kembali,''™

Syarat-syaral untek menjatubkan putusan witvoerfaor bip voorrgad dalam
perkara mengenal hutang-pislang dengan jaminan {hipotik, hak tanggengan, dan
fidusia) schagaimana ditentukan Pasal 180 (i) H.LR akan dapat terpenuhi karcaa
pada setiap hubungan hutang-piutang ity selalo dibuatkan akta otentik di hadapan
pcjabat umum. Menurut FPasal 180 {13 H.LE dan Pasal 151 (1) R.Bg, suat putusan
dapat dijatubkan dengan eksekusi terlebih dabuelu (sirveerbaar iy voorroae) jika
didukung alat bukt akts atentik atau akta di bawsh langan yang tidak dibantah
dengan bukii lavwan, atau gugatan didukung oleb putusan pengadilan yang weleh
mempunyai kekoatan hukom Llelap.

Fenpajuan pueaian perdata disenal permobonan pulusan svoerdiar B
vercrrruerd sehasal akibat dan non cksckulabel pada sertifikar hak anppengan dapat
segera memulihkan hak krediter, Hanva saja upava torscbut dalam prakuk
peradilan masth tetap berbelit-belit, sehingga udak scsuai dengan sifat lembaga
hak jaminan yang mudah dan pasu cksehusinya mabakala debitur wanprestasi.
Langkah tersebet meropakan upaya kuratif, yaknl mengajukan akst gugstan
melalyl pengadilan vang memakan wakty lama, biave besar dan hasiloya masth

spekudzit Ada beberns wpava antsipasil don preveattt yang dapet ditenapub agsr

PP al Wabna Ularabap Cpedor | 3110
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pemegang hak tanggungan dapat segera memulinkan hak dan kepentingannya jika
debitur wanprestasi, yakni dengan mergvisi beberaps ketentuan dalam UUHT.

Pertama, pendaftaran  bak  tanggungan  dilakokan  dengan sistem
registration of deed (pendaftaran akta) Selama imi pendaftaran hak tanggungan
menggunakan sistem regisirenion of tife (pendaftaran hak)} seperti dalam
pendaftaran hak atas mnah pada umuennya. Padahal, bak wnggungan bukanlah hak
alas tanah seperti hak milik, hak puna bangunan atau hak guna usaba, sehingga
pendaftarannya dapat dilakukan dengan sistern perdlafiaran akta. Sisiem
rogestration of deed dianut dalam hukuem di negara-ncgara Anglosakson, juga di
Relanda.  Indonesia  pernah menggunakan  sistern i berdasarkan
{verschropmpsordonansiie (Sh 1934 Mo, 27), termasuk dalam pendaftaran
hipotik dan crecierverdand {Sib. 1909 No. 584). Namun berdasarkan PP Ne.
LW196] yang divbah dengan PP No, 2471997 diganti dengan sistern pendafiaran
hak {regisirariom af tile).

Denpan sistem pendafuran akta maka yang didaftarkan adalah akea
pemberian haknya 41.c APHTL APHT vang dibuat pejabat umom {Notaris)
Jidaltarkan ke Kantor Pertanahan wope harus dibuatkan buku tanzh seperti pada
sistern pendaftaran hak yang selama ini dilaksanakan. Dengan sistem pendafiaran
akl lerschul maka Notaris cukup mendaflarkan “salinan” APHT (mnpa titel
eksckutorial}l ke Kantor Peranaban Selanjutnya Kantor Pertapahan mencatat
adanvi hak fanesungan wrscbut pada buky tapah hak atas 1anah opa membual
buku tavah hak lanopunen

Penuinatan adanva hak 1anggunpan juga dilukukan pada sartifikat hak atas

tanahinva, dan tidak perla dibual serufikat bak 1anggungan karena sudeh tidak laps
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dibuat buku tanah hak tanggungannya. Sedang pada “grose”™ APHT [yang juga
dibuat cleh Notaris dengan titel eksekutonal uniuk iujuan eksekusi) dibubub
catatan yang ditandatangani oleh Pejabal Kantor Penanahan bahwa hak
tanggungan telah didaftarkan (guna memenchi asas poblisitas), sehingga kelak
grose akta ierschul dapat dimintakan eksekusi kepada Pengadilan Negen,

Apabila digunakzn sistem ini, maka titel elsekutorial ditempatkan pada
grase APHT agar dapat dicksekusi berdasarkan Pasal 224 H1R. Pembuatan
APHT dilakukan oleh Notans selaku satu-satumya pejabat umum pembuat akia
yang ditunjuk oleh Pasal 1 P.J M. Tetapi jika 1e1ap dikehendaki APHT dibuat aleh
PPAT, maka keberadaan PPAT harus diztur dafam undang-undang seperti MNotaris
yang diatur dalam P J.M, agar akta-aktanya memenubi syarsl sebagai akta otentik
sebagaimana dimaksud Pasal 1868 KUH Perdata, Penggunaan sistern pendaftaran
akla tersebut hanya diterapkan pada pendafimran hak tangoungan, sedang pada
pendaftatan hak atas tanah laimnya teiap dapat digunakan sisten pendaftaran hak
denpar penerbitan seriifikat sebagai tanda bukti adanya hak tersebut.

Pengpunaan sisiern pendaftaran hak pada hak fanggungan seperli vang
berlaku saat ini memang sejak awal dikchendaki oleh Pemermitah dengan fujuan
memasukkan pendapatan ke kas negara Pengeunaan sistem pendaftaran hak pada
hak tanggungan dimaksudken agar semua hak anggungan dibuatkan buku tanah
dan sertifikal yang sudah barang tentu dikenakan biaya-biava Ketentuan sepeni
imi sehenarmya tidak perly, karena hak tanggungan sifatnya sementara, schingpa
tidak perlu dibuatkan buku tanab dan sertifikat. Berbeda dengan hak atas tanah
lainnyas (seperti Hak Milik, HGU dan HGB) yang bersifat tetap, maka pembuatan

buku tanall dan scrtifkal hak atas tanah sangat diperlukan schagai wlat bukti
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pemilikan hak. Sedang pendaflaran hak jamunan atas tenah {hak tanggungan}
hanyalah untuk memenuhi asas publisitas dun sifatnya sementara, sehingga tidak
perlu dibual buko anah dan senifikal.

Apebila pandafiaran hak langgungan dilakukan tanpa pembueatan buku
tanah dan senifikat hak tanggungan maka akan diperokzh keuntungan, yaitu
penyederhanaan  birokrasi  dalam  pendafiaran  hak  langgungan, sehingga
mcnghindan limbulnya ekonomi biaya tinggi, Dengan melakukan debirokratisast
dalam pendaftaran hak tanggungan maka akan tercipia efisienst wakio, karena
pclaksanaan pendaftaran hak wnggungan dapat dilakekan sccam cepa Apabila
digurakan sistem pendafam akta maka proses pendaftaran hak tanggungan dapat
dilaksapakan dulam wakiy =atu har {(ome day service) karcna cukup dilakukan
pencatatan mengenai adanys hak 1anggungan pada buku tanah dan sernfikat hak
atas langhnva, ' Efisiensi wakw dun biaye dalam pendafizran hak tanggungan
tersebut tentu sangat disukai pelaku usaha karena dapat memperiancar kegiatan
ekonami.

I samping il juga uniok menccgah terfadinys kobust dan korapsi olch
IPcjabat Kamor Peranaban, Sciama ini pendaftaran hak langgunpan sangai
burerkratis, karena melalui banyak meja sebagai akibat harus dibuat bukw tanab dan
sertifikal hak tamppunean. Proscdur lersebuot dilakekan melalai penehitian oleh

120

banyak pejabat, schinggs membuka peluang teradinya pungutan liar ™ Apabila

T dgnyrn, Pasal 13 (4] GUHT sedesain s pendanaran hak languungan paliog ianss 7 hari sgpak penerimaun
barhas seciea louehap Samun meowml mfpemas, dasi para BPAT &1 Jember, selesninva pendaliaan bak.
tanesnasan supmqed 1erlil sermifikat hak Langgungan tidah. permah ada vang tepal wakle ¥ hais Fahoy cepas
webivained senifhal ok tangeonpan adalsh antor 1-2 bulm, bahian bea lebib Lama lage jiko berkas
hueany lenukap alaw idab, dilampari wany bps undok pegaw avpejabat Kanwoe Feronahan

'™ [uerdusurkan wawdneard dengan par ssloman geodafioran hak Gangungan d Jember diarandl puaigialan
T edely Pabar Kaneor Fertanakan Uieak pendafiaran o1 loked dikenaban biaa Rye 10.000,- i mupa s1al
v, mengerakan Tona bea Bye LA GHHL-_ selpnquinya di micga kasula diguneus Bp JU0 GER- du micja
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dipunakan ssken pendaftaran akte maka tdak perlu dibeat beku tanah dan
sertelikal hak tanggunpan, letap cukup dilakelkan pencatatan pada buku tanab dan
serifikal hak was @nahnya.

Unuh melakekan koordinasi dengan pengadilan dalam eksebusi, maka
werhadap hak tanggunpsn yang telah didaftar & Kanor Penanahan, oleh Fejaba
vang mendaltar dibuai suaw buku dafiar bak Ganggungan dalam kurun wakiv
ertentu, falu dikinmkan kepada Ketua Pengadila MNegeni. Dengan adanva buku
daftar hak tanpgungan terscbut maka Kefua Penpadidan Megen dapal mengelabu
babwa hak tanggunpesn terentu teiah didaftarkan dan jika dimantakan eksckusi
dapet deogan nudah dilakukan penelivan sebelum dikabukkan permobonannya
Tata cara scperti ity pernah healaku dalam pendafaran crecetversard. PPegaval
vang membual dan mendafiar akta credrenverband sctap tahun scbelum langgal |
Aprl wagih membuat salshan dari daftar credierverbond dan dikicombkan ke
Famefrerasd ataw focdlomee e fioefibank (Pasal 11 5th 909 Mo, 584).

Penpeanaan sistcin pendaliaran akta juga berlako pads lombapa jamman
tipotik dr clanda, Vondafiaran hana ik Berecrak di lelanda menganul sistem
nepatif, termasuk pendaliamm lupobk. Akta hpouk dibuat di bidapan Ratines
Mptelah akra poteh, ditandatangami oleh pary pibab | selsi-sakst dan Notans, maka
Bolans membaat seaia Aordeeed vane nngkasan daci akie hipank yang bere

semuy heteranwan vang penting nengena hipolth lessebor Bordere! detsebad

Fott dipunent By Y5t @ domega Kepata Kzower Fodatim dipeigut Bge 35800 2 d Bp St
T vizitwh Tk e g e deneas ol de baseab ®p 0 R g eodane i atas B T g pegeaeae Lo
sowesar | perran] o pembagan Raseles 25 % ko 30005 bepala Kaaae 2% wadans s e nntak - L
LU e e G preaecliza e ehan seomminok pendittinany de Lokel B Jobsale declat
werschel b hypat-bipat dibding, oand ez neonanat MM S50 o s B 2 RRL moul
sepny perdaiizzn o aneeueen dam Ko 25000 aptet poaciiadan gada sewen serhihe ab e
varatiens ) cozga b Lo Lo Ja vz mcpa B beberaga ke lanasea poiea wrgads gungpecian bai Julam
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kemudian dikinmkan ke Kantor Dinas Peranahan (e dhenss Kador) eedekat
Denpan perdattaran terscbut maka pihak ketiga dapat mengetahu adanya hipotik,

l¥inas Pertanahan ada di setiap Fropinsi di selurub negen Belanda, yang
mempunyai dua hagian pelayanan yaitu pendaftaran tanah (her kodasrer) dan
bagian hipank (et dvpotheskkantonr). Pada Kantor Hipotik dilakukan pendaftaran
emum aias hipotik, di mana dicatat akte-akte hipotik, pengalikan hupotk, akta sia
dan lain-lain akta vanp berkaitan dengan hipotik. Pendaftaran merupakan momen
kelahian hipotik, Apabila tidak ada pendaftaran hipouk atau suals potik tdak
didaftarkan maka tidak mungkin ada (laburd bipold. Kanmor hipotk membuat buko
daftar wmum hipobik yang diplid, schingga dapat diketzbu oleb siapapun,
sermasulc olch jury sita pengadilan sebetum melakukan eksekusi. '™

Sistem pendaltaran zkta juga berlaku pada lembaga jaminan morgpoge di
Amenka Scrikal. Berdasarkan frme AMorfpoye fisclosare Act, 31 Desember 1975
Titel NI, kreditur (bank) diwajibkan untuk melaporksn {mendaflarkan} kepada
publik mengenai semua medgapee atas rubah,' ™ Demikian pula A Singapura,
rrortsase didafiar deogan mengpunakan Sistem Torens, yvail dilukuhan registrass
dokumen-dokumen vane berkaitan dengan 1anah, ermasuk smemsage dan olreeee.
Pendadlatan hak atas fanab dan bak jaminan atas tanab ity dilakukao denpan
mendasarkan pada Megeerention of Deed Aot dan famd Derles Ace TU300 Muoripage

dan oforge yang dak dhdalfiac tdak berada dalam perlindungan Lewd Difes Ao,

prendaftaran hak Langewngan, scperti 4 Swabay a dan Fodw Lol Hanae Sorca, 2521000 8T dan 34
Y-z b, 22

"oken Rorhs & Raad, Op U, b 7281 Lehat ques Ho Duan, L5, Chempendiame van e Mediorfiouns
lermogeayrenin, BElaaer  Devenlor, h el

U7 Curl Fongeleld, 1985, eda O 0 334
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tetape heberadaanmya tetap diaku oleh undang-undang, 123

Kedea, apabila ietap dikehendaki penpgunaan sistem pendaftarun hak pada
hak tanggungan dengan pembuatan buku tanah dan penetbuan sertifikat hak
tanggungan, maka pada sertifikat hak woggungen udak perdo dibonn tiled
eksekutorial. Agar scsuai dan dapat dieksekusi berdasarkan Pasal 224 H.LR, maka
tiel ekselutonial harus diletakkan pada APHT, bukan pada zecilikat hak
tangxungan Dengan calatan bahwa APHT-nya harus dibuat eleh pejabat unvum
{Motanis atau PPAT dengan catatan jika dibual oleh PPAT maka siatus dan
keduduken PRPAT ditingkatkan menjadi pejabal umum dan diatur dalam undang-
undang, bukan dalam peraluran pemenntah} ldealnya wewenang pembuiian
APHT hanya diberikan kepada Motars selake sais-satarnya pajabat umum.

Pembuaian APHT dilakokan menorut standar profesi pejabal urmen,
seper Motaris, dan bentuk aktanya ditentukan berdasarkan undang-undang, bukan
dengan persturan menten seperll vang terjadh sclama ini. Fupa ditentukan bahwa
FPAT harus menvimpan mingls akis, sedane salinannva (lanpa imak-irah ataw neel
ehrekulorial) diserabkan kepada kantor Portanahan uniek keperluan pendaltacan.
[an proses pendaftaran tersebut diterbukan sertifikal hak angpungan yang bensi
salinan buku tanah hak lapgeenpan anpa ddampin salinan APHRT. Sedang grose
APHT wvang mmempunyai kel cksckutorial diterbitkan  olgh  pejabat vang
menvimpan minuty aklanva falo diberkan kepada kredidur schagal prthak vani
berkepenunuan  [h dalam prose APHI itu discbutkan statusnva sebagan grose
rerami dan oama kreditur vany memimts grose, Talo dicoar pada mmuata akanya.

Apabila kendak dikeluackan grose kedoea dan seterusnya maka bares ada e dan

VT b ¥ e 1WA ey e of Saegmrs fone Faw Pafyraonks Asa b 12K
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E.etua Pengadilan Meperi.

Sdang funpst sertifikat hak tanggongan adakab schagal tanda bukt elah
didafiarkannya hak tanggunpan tersebul puna memenuhio ases publisitas, L
samping i sertifikat hak tanggungan jugs berlaku sebapai alal bukn adanya
{lahimaya) hak wnpeungan vang dipunyar oleh kreditur  {pemegang  hak
wnggunpan’. Keberadaan seritifikat hak tanggunpan merupakan syaral wiaima
untuk ekysekusi jika debitur wanprestasi. Permohonan eksekus grose AFHT wanlb
dilampiri Scrtifikat Hak Tanppungan, Apatila pcrmohonan cksckost grose APHT
tidak dilampin sermifikar hak tanggunpan, Ketua Pengadidan MNegen selaku
eksekutor  wajib menolak  peroekonan ersebul meskr  grose APHT-nya
mempunyal tieh eksekutoral Dengan demikizn vanp dwksekusi adalab prosc
APH T-nva, bukan sertifikal hak aegrunpgannya. BMekamsine pengaiuran seperli Uu
gkan sesuan dengan Pasal 224 WLR, schimuga vrose APEIT terschut dopat

dicksckusi secara paksa deazan bantuan Peagadilan Meger

4.4, Kewenangan  Pengadilan dalam Mendlai Kehoaztan  Eksekutorial
Sertifikeat ok Fanpoungan,

Pepeadilan may hakim mempurvadl peran sang sangal pepting dalam
eksehus hak tamgoungan, karena jika debiter wanproesias eksekusa atas obyek hab
tanggungan dilakukan sccarn pabsa s permtzh Betua Pengadilan Megen
Eckuasann sl wewenang Retua Pengadilan Negen hdak hanva dalam ehsekug
letayn Jusa dalam menesinthan penctapam tenting hal-hal vane beckanan densian
permaohonan pemberschan obvek hak @nggongan Jan mengenal pencorctan hak

IR MPrasal T8 (30 Fasal 19 00 ehan Proea® 20 150 THIET Y I sumpany vu
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Kootz Penpadilan Meperi jupa berwenang memberikan spatu penctapan vang, beos
peinhenan kiasa kepada Kreditur {pemegang hak tanggungan) wntuk mengelola
obyek hak tanpgpanpan {Pasal 11 ayal 2.e UUHT).

Cksekusi was obyek hak langeungsn dilakukan socara paksa dengan
terlebib dahubu memnta fat ckschusi kepada Ketoa Penpadilan Megen setrmpat.
Fial eksekusi atau lazwm discbur Jengan execurnr verbloring adalah permyataan
seluju untuk dijalankan.'™ Fiat eksckusi juga disebut dunpan stlah cxequatur
vang diartikan schapai verdof s deavaveerfegig (1an untuk melsksanakan}.'
Frat ehsekusi moempunyar Tunpsi sebapai surana pengawasan olch lembaga
peradiian terhadap cksekusi secars paksa aus akta-akta selam pulusan hakm yang
mempunyar hekuatan eksekutorial dan dipersamakan dengan putusan pengadilan
vang kelah mempuonyan kekwelan hokor tetap,

dewariat Pasal 224 11K gt ehsekos hanya diberkan bagl cksckast grose
akla hipotik dam sura Butane vang dibuat notans selake sau-satunya pejabai
wmum sang ditunuk oleh wndani-ondany Eedus macam grosc akta tersebug
pnetnpumead Lk cksckotored dan pelaksanasn chksckusingg hiangs memmla gin
P ehsehosa kepada Ketoa Fengadilan Mepen Permimtann qim eksckusn ersebin
dilakukan karena negars doosas oleh pengadilan. sehinggs pha tendspal cacat
vundis padi grose akia vang hendak dicksekusi, peoradidan dapat menolak oniluk
memberikan 15in {a) Keberslan fim eksebus dani Ketwa Penpadilan Negeri
meruphin svaral mutlal B ehsckust atas prese akta nenam! pka hendak

dipakerhan =eviira pahsi

v o gl I"||_-;|'\.;| [ boarmen Tz Fadier I_q.'.'l'..:; s Tl Mot der, Trchoime wial ot |'.lljll;n"|'. Ak
Ui Nennnaze b 3VE
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Kewenanoaun Pengadilan Meperi dalam mengeksekusi grose akta hipolik
sehagaimans distur Masal 274 H LR wrsebw oleh Pasal 26 LIUHT dikonstraksikan
serupa terhadap eksckusi hak tanggungan. Eksekos: dalam hak tanpgungan diator
seperti pada cksckusi hipook denpan menggunakan Pasab 274 H LR, yako
sertifikal hak tanggungan yvanp bertitel ckschutonal eksekusinga jupa dilakokan
dengan meminta flat kepada Ketua Pengadilan Negen. Fiat eksckusi {ersehut
hanya diperiukan bagi cksekusi berdasarkan sertifikal hak tanggungan, sedang
terhadap parate cksckusi dan cksekusi melalni penjualan di bawsh tangan tidak
memeflukan fian eksekus dan Ketoa Peogadilan Meper,

Fksekusi sertifikat hak wanggungan dimolai dap pengajuan permohdnin
eksckusi kepada Kemwa Pengadilan Neger. Selanjuinya Kema PN omemanggil
debitur apar memenuhi kewajiban membavar hutang dan burga sena blaya-iaya
schacwimana vang lelah diperjanjikan denpan memben peringalan (eomaian g
dalam wakw naling lama 8 hari Apabila debitur selaku termohon cksekus hade
ke peneadifan, maka dilakukan sidang insidentil yune dihadin Eetaa PN, Paniters
dan Kreditor sclako pemohon eksckos, ook disamparkan penngatan kepada

debhitur aoar memenuh kewagiban scoara sukarels,

dari Kredifur selako pemesang hak danpeunzan. hetus PN mempenigatkan
debilyr awar membayar huotamgnva kepadn kresbour clalane wakon yang telah
ditendukan.  Apabils bais wakle permpaao serlampaar ietapn debiur pdak

meliksunrkan kewaphennya maka Fetua PN melahukan cksehos secara pakss

Y Lagenme st rder it Wenndemners feoraaiereshe (R rperdcl Proceocent 200000 kenaek gk mss i
ey Dol Lt e el 2phinde Higgevarng Laader, b 25
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denpan menerbiikan surat perintah {pencrapan cksekuse Kemudian dilakukan s
eksekutorial terhadap obyek hak tanggungan |abu dijual melalui pelelangan aimum.

Schelum membenkan Gat eksekusi tentunva Ketus PN melakukan
penchitian techadap berkas pemmohonan ckschusi dan menilai syarat-syarat
eksekus bark formil maupun materiil. Keiua PN berwenang melakukan penilaan
terhadap permohonun eksekusi dan menilai pula apakah serufikat hak nggungan
vang dimmntakan cksckusi wlah memeruhd syaral sebaymimana yang ditentukan
Fasal 224 H.1R. Apabila syarat terscbun Gdak tempenuh, ¥eotua PN berwenang
menplak permohonan cksckusi, Ketna PN juga berwenang menvatakan sertifikal
hak tanggungan tidak dapat dicksckusi (nor ehiedrtabel) jika syarat fonmil dan
aaterdilnya tidak terpenuhi Apabila sertifikat hak tanggungan cacat yunidis, Ketws
PN berwenang puba weluk menyatakan tidak mempunyai kekuatan bukun dan
tidak mempunyai kekvatan eksekutorial.

Pazal 224 11K tidak melarang Ketua Pengadilan Megen uniok menilar sah
atal Uidaknva swaty prose akta, Pasal tersebut secars et memben wewenany,
kepuida pengadian untuk menila apakzh siase akta vang diaiukan kepacanyaselah
memenuhn svarat formal. "™ Kewenangan Keta Pergadilan Nepen untuk menibai
svarat Tormal dan materiii gmose akla tidak hanya mengaca pada Pasal 324 LR,
tetapi meliput pula kewentuan dalam peraturan perundang-undangan vang lain,
seperi ealam T A, PP 104196] (PR Mo, 2415997, ketentuan hipotik dalam B.W
Bahkan kewenamgan lersebut diperluas lagi darn sudut dokirin hukem, scpert

e menan svural sahinea weose akla menural dokinn hukum vaoe mengeetongkan

e M Sarurmesane don Corme ana Sivangeans NS Gl Ak dideer Peashad it dor Bl
Eencha Lipla. akana, & B3
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#tose sehapn perjaniian accesorr Jadl, kewenanuan Keotua PN meliputi
berbagal segi vang berkzitan dengan syarat formal vang bersifat imperatif depstan
meruiuk pada kelenlsan undange-endang dan dokirm slmy bakum

Begite uasnya kewenangan Ketuz PN dalam menila grose akia sebelum
membertkan fial eksekusi, maka dapal pula dikatakan bahwa Keloa PN berwenang
menilal spakah semifikat hak tanepunpen yveng dimintakan  eksekesn elah
mergnishi syatad fommal dan materin] selapgar suatu grose akia menwrut Pasal 223
H.ILR. Keioa PN jura berwenang memilal keabsahan sertifikat hak anggungan
berdasarkan LLIPA, LU dan peraturan yang werdapat dalam Hukum Acara
Perdata. Tidak hanva ita, Ketua PN berwenang pula menilal keabsahan dan uiel
ekschulonal vang terdapat dalam seniiikat hak tangeungan berdasarkan dokiom
tan ssng-asas hekom yanp berlabko baik dalam hokum jaminan, hokum perjanjian
maupun hukom acara perdata

Berdasarkan kewenanpannya ity Ketuwa PHodapas menilar ssh ndaknya
seriitikal hak tangeunsan sebagal penseantl grose akla dikaitkan dengean Pasal 224
ES LH. Menuron Yala 1horahap dalome paknk porsdilan parameter aniok menibat
reermshonan chsckwa prose akta {hipouk dan pensakoan huiie ) yane dilakukam
olel Ketws PMosebelum memberikan fiad cksekuse adalal meliputt ponslatan
terhadap (1) berar ndaknya beonek gese gk, (2] 5100 ceeoir wrose akia; (3
dokwnen prose akiy, don 1 menilar paste alac Udaknva jumlah hutane vang
cliselstkan dalam weose kb gersebu '

Pertama, penilaian icrhadap beatuk erose akia adadab meneliei benigk
'Y Vg g et fain, O Can 2223

| -
o
i
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jalviriah dan grose akia apakah wlah memenubn syarat formil dan materil. Svaras
formil wvang harus dipenuhi oleh grose aka adalah apakah rdapat el
eksekulonal pada prose akia 1ersebul vang menjadi dasar bae ekselous, Sedang
gyarat materiilnya meliputi substansi atsu syarat-syarat (diausuba) vang ierdapat
dalam grose akia, scria prosedur pembuzalan grose akia tersebul. Apabila ditingau
dari sep formil, sertifikat hak tangpungan memang telah memencthe syaral karena
mempuenyal Llile] eksckutonal atan terdapat icah-imb pada sampubnya. Namun dai
sepi matenil dan substansiil, sepertr Welah Penuolis katakan pada uraian terdahuolw,
serifikat hak faogrungan ldak memenohn syamal sebarai penppantt grose akla
hipotik karena mengandung cacat yundis.

Kedwa, sifal aecesiyr grose akts Dibimjgo dan s mioseribkal hak
tanpeungan jclas tidak memenuhi syarat schagay svaiu perjanjian vang bersifa
wecesur. Yang berlaku sgbapai perenjian  @mbaban dan peganpan pokok
{hutang-piatang) vang mencrbitkan hak tapegungan adalah peranpian pemberian
hak tanggunnan yange diuangkan dalam AVPIT. Namuon kercne pada APHT tdak
tordapat Dl ekschuional maka udak memenoh syal selasa arose Sedang
sertitikat hak @ngoanean bokan merapakan akia vang berisi porjanjian sooesenr,
leiap mervpakan akta (pejabat) yang lahir dan pendaftaran hak wanpeunpan

L3i dalam sertfikat hak wangeungan benisi salina buku tanah vane memoat
sulsvel, «lan viovek bak, tidak bens hak dan kewapdsn vang diperjanikan olch
para pihak, sehingea seenfikat tersebut ldak dapat dikatakan sebagar pesjanjn
crcesene. Kendan dalam sertifikat bak anggungan dilampan salingn AFHT vane
dijahit menjadi saw, sertifkan i telap tidak bersifat gocosoer, barens APHT dan

surfifikal hak 1angeunzan merupakan doa akia vanyg berbeda, bk bentok, funpsi
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maupun pejabal pembuatl wktanya Meski sertifikal hak anggungan diben el
eksekolorial, lelapi karena bukan merupakan penanjian eceesoir, maka udak
memcruhl syarat schagal grose akia,

Kcetiga, dokumen yang melengkapi grosc akta, Untuk keperluan eksekust
tnaka dokumen yang harus dilengkapi bagi cksckusi hzk 1anggungan adalah haros
ada (dilampin) akla peraniian pokok, akta kuass memberikan hak tangpungan
{jika obwvek hak tangpunzan milik orang lain), APHT yang dibuat olch pejaba
umum dan scrtifikal hak tangguagan. Apabilz dokwmen yang menjadi lampiran
pemtohoran eksekusi hak tanpggungan ldak lengkap, atav lerdépal cacat yundis
pada dokumen terscbut, maka Ketun PN dapat menolak membenkan fat eksekosi.

Heempat, pastt alau  tidakpya jumlab  hutang  debitur. BMenunut
yurisprudensi (Putusan MA Moo 1520 K141 1984, tangeal 17 Mel 19863, salah
salu syarat ckschkos) berdasarkan grosc akla (1.c mpotlk dan surat butang) adalah
hutang vang harus dibayar cleh debilue sudah pasti jumlabnys. Kelentuan terselat
berlaku pula bagn cksekust hak tanpeungan. Apabila jumlah hutang udak past,
maka dapat dijadikan alasan oleh Kewa PN gk menolak membeciban an
chsekusi aiau menvalakan seriibikat hak langgungan tdak dapat dieksckusi.

Mpabila terdapad pechedaan jumlah botang yapg diminlakan cksckusi oleb
Eoreditue dfemyran vane tercantum dalam APHT, maka dapat dikatakan hutangnya
udak pastt 1yalam prokuk peradilun, jika ferjadi perbedaan jumiah hutang maka
vany dijadikan patokan adalab jurnlab hutang dalam APHT. Apabila kreditor teak
puds, maka sasa hulang yaap belum dibavar terscbutl dapat dituntut melalus pugatan
perdata biasa. Penpadidan juga dapat memuotes sésuad rese keadilen, yakom

mraenutuctkan sok bunps menuoot keteniwen dalam Aforee sagrecies (S1h, 1938 No
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514} Palusan MA. No 15 E/SIRAI995 119 Maret 1955 dan Putesan MA ho.
191 7 K/PAL 1986 (30 September 1983} memberikan patokan mengenal besarmya
bunya dan ganti rugi, yailu 2 % per bulan dan hutang pokok.

Apabila dianabisis berdasarkan keempat parameler penilaian di alas,
ternyata sertifikal hak tanggungan tidak memenuhi syaral sebaga grose akic
menurgl Pasal 224 HLR, schingpa permohonan eksekus atas serbfikal hak
tanggungan schanwsnya tidak  dikabulkan. Dalam  sidang  insidéent] oLk
memeriksa permohonan eksekus sertifikal hak tanggungan, Ketua N borwenang
menitai dan menyalakan cksckusi lidak dapai dilaksanakan. Fetua PN berwvenang
pula menyatakan sertifikat hak tanggunean bukan schapar grose akta karena
menganduny cacat yuridis. Kelwa PM juga dapat menyalakan sertilikar hak
tanggungan lidak dapal dicksekusi (on eksekuabel). Kensekuensi dan penetapan
seperti 1tu, maka pemenuhan pembayaran piutang kreditur hanya dapat dsmintakan
melalui proses gugatan prerdaka biasa.

1Mihak debitoe selaku termohon eksekusi dapat mengajukan keberatan pada
saal sidang ineidenti]l serelah  peringatan oooseenagy dan mengemuokakan
pendapataya mengeonai cacat yuoidis vang lerdapat pada sertifikad hak tangyengan
Apabila keberatan tecselbut tidak ditompgapi dar Kewa PN retap mengabulkan
eksekost, debitur dapat  muesgajukan pusaten perlawanan  (verced)  terhadap
chsckusi Apabila eksukom ersebut merogikan pihak ketigs sebagan peanulk obyek
hak tangpuoean, prhak keuea tersebut pupa dapal menyajukan perlawanan {devden
verser). Pada sasl gupeatan perlawanan duagokan maka pihsk penpeusat (pelawsn)
daput kembal menpemukakan dalil-dalilinea menpenai cacat vendis yany werdapat

dalam =orchkar hak mapuuwanoon.
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Sefama i Ketua PN jarang melakukan pemlaian terhadap permohgdarn
sksekusi herdasarkan senifiken hak tangpungan yang diajukan oleh Kredetor.
Umumnya Ketua PN betpandangan bahwa karena tite] eksekulonal senifikal hak
tangguagan lah diatwr dalam undang-undang, makz permohonan ckschusinys
selaly dikabulkan.'’”® Padahal, berdasarkan analisis hukum scbagaimana yang
Penulis kemukakan sebelumnya emyata sertifikal hak tanggungan mengandung
cacal yuridis sehingga tidak mempunyai kekuatan hukum dan tidak mempunyai
kckuatan ckselouorial meski diben titel cksckutonal.

Apgaknya lembaga persdilan berpikic secarz legal formal dalam menilas
kekuatan cksekulonial senifikat hak nppunpan, yakni semata-mala mendasarkan
pada apa kata undang-undang. Padahal apa yang teccantum dalam undang-undang
tidak selamanya benar, 1ndang-undang bukan obat dan scpalu penyakul, dalam
ari bahwa kalau sexala seswurya sodah diater undang-undang make semus
persoulan diangpap selesad. Sama halnya dengan UUHT yang diangpap dapat
menyelesaikan polemik mengenas titel eksekutonal serifikat hak jamingn {wakin
g hpotik don erecficrverberd) vane sudah lama wrjadi. Padahal, pka diolik
berdasarkan dokinn dan asas ukem yang berlako ketentuan dalam USHT mash
menvisakan persoalan seputar kekuatan eksekutonal sertifikal hak tangeungsan.

Apabila penpadilan “boerami™ menyatakan seruftkal hak angpungan non
eksekulabel karena mengandung cacat yundis dan substansill, memang akan
menimbulkan  gopolak  dalam  duma hukum  Tidak  erlulop Eemungkinan
penadilan dicaci-maks oleh banyak kalanpan. Tetap apabda pendapat pengadilan

ity dimaksudkan untuk membenahi sistemn hukum Jaminan, hakum perjangian dan

™ Wawangara denan ot PR Ioriber dan Ketws PY Sueaben 3 12npwat 5 das 12 Apusies 2002,
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hukum eksekpsi yvang amburadul berkaitan dengan penpaturan cksekusi hak
tangaungan dalam UUHT, maka hal oo dapat diterima. Pada awainya, ketika
Pemcrnintah [melaiui PMA No. 15/196 1) menyatakan titel eksekutonal tidak lag
ditempatkan pada akta hipolik / credieiverband, telapi pada semifikatnya, pada
wakiu ity juga menimbulkan gejolak di dunia hakom.

Lembaga peradilan pada wakiu ite mencolang pendapal Pemennlah dan
sering menolak permohonan cksekusi akta hipottk yang tdak ada el
cksckutonizlnya meski pada senifikat hipotiknys diberi Gile]l  eksekutoral.
Penolakan itu dimaksudkan untuk menjaga sistemn hukom bahwa chksekust
berdasarkan grose akta hanos sesusi Pasal 224 HILR dan Pasal 258 R.RBg. Berhayai
yurisprudensi telah diterbitkan oleh lembaga peradilan untuk mengembalikan dan
menata sistem vang kacau balau wakiu itw. Tetapi upaya tersebol hendak dianolir
dengan mencrbitkan UUHT  yang tecovata masth memimbuolkan  persealan.
Pembentuk  undzng-undang mensimpliftkasi  permusalahan titel  eksekulorad
dengan wenempatkannya pada sertTkat bak angpungan tanpa melihal ketentuan
dalinn hokwn acara perdata, hukumn perdata, dan peraturan jabatan noris,

Pembentek  undang-undany Berapzsapan babwa UUIDT sudah sangat
lengkap dulimn mengatyr hak janinan stss tanab, schimpea dapat mengakine
polemik vang umbul berkaitan dengan eksekust alaved Lak rangeungan.’ ™ Padahal
menuret Elenne Portalis, sean endanc-uedans moshipun tampaknya lenpkap.
tetapy ddak permab rampung. sebab rbuan permasalahion vang tdak terduga akan
digjukan kepada hakim, Unding-undanp vany sudah ditetapkan ity tdak akan

Prerubiah, sedanpkan kebidopan manusia Udak pemah herhent dan perkembengan
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itu akan senembulkan peristiwa hare. Oleh karena o permasalab wersebol
Sseralkan kepada kebiuwsaan, pendapat parm savana (dokenn) dan heputusan
hakim."' Bempijak dari pendapal Fortalis tersebut, maka perscalan vang muncul
berkaitan denpan masalah tite] eksekutorial sertifikat hak tanggungan hendaknya
diselesmkan oleh hakim melalu putusan atau penctapannya

Adalah was hakim untuk mcleruskan penyimpangan erhadap sistem
hukum, sebagaimana yang terdapat datam UUHT. Namun kenyetaannya dalam
menilzi lepalites ttel eksekutonal sertifikal hak tangpungan, scperll yvang Pegulis
katkan pada bagian terdahulu, hakim berpikin secara lepsme dafam am bama
mencrapkan begitu aja apa kata UUHT meskr tidak sesual dungan wsas dan
doktnm hukum ataw bereoangan dengan undang-undang Tam. I s hakim hanyva
bentindak sebagar corong ondang-undany o dewcle de fo fod) yang lidak hisa
mengubah alau menambah wndang-undang. Menurat Van Iakema Hommes, pola
berpikir dermikion menjadikan putusan hakim udak akan menympang dan apm
vang Lerdapal dalam undasg-undang. " Wiarda menilai prakuk seperti it dapal
menjiedikan hakom tdak mandin kareng bagos tunduk pada undang-undany: a

Lralam pandanpan legiame atag yunidis formal apa yang dilakokan hakim
vailu membenkan il eksckusi atas sertifikal hak tasgouncan udaklah sulah
karena menurat Fasal 200 Afeemene Beparfeenees v Wetgevirg b 1847 Mo, 23]
hakim harus menpadili menurat ondang-undang  Hakin sama sekall ndak
dhiperkenankan mendlal isi alau kesdilan dan uodang-undang. Tetapi pandingin

legisme vang shann Pazal 20 A3 terschut tedah diperbaiki aleh Pasal 5 0110

Th Lt Pemclesan Lznan GRS T aret g 3 danst
o e Monebusura, P Bethit Teadaes Poremrer Aabem, Catra Bdiea Fakae, [saindeng, b Tu
e

Bed, b
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Pokok Kekuzsaon Kebakuman [(UU Mo, 141970 o UL Moo 35719997 vang
menvatakan bahwa peagadilan mengadili menurut bukum. Hal iw berartn hakim
lidak bolech hanya 1empaku pada undang-undiang, terutama jika undang-undargnva
tiduk seswai dengan asas-asas dan dokirin hukum. Bahkan dalam Pasal 27 {1} LU
Fokok Kckoasaan Kehakwnan juga ditcpaskan bahwa hakum harus menggal
hukum yang hidup dalam masyarakat.

Hakim menapekan penggali dan nilai-nilai hukum yang hadop di dalam
masyarakat, (Meh karcna itw hakim wajib teun ke masyarakal untuk mengenal,
merasakan dan menvelami perasaan hukum dan rasa keadilan yang hedup dalam
masvarakal. ©  Benurut  Benyamin Cardozn, seorang  hakim  agung  pada
Mahkamah Agupe Amenka Serikal, bakim wajib menyatakan ohyekiititas hukom.
Hukim tidak bolch mengutzmakan aspirasi, perasaan dan pandanpgan pribadi, tetapi
harus memperhatikon  aspirasi,  perasean  den pandaogan banyak  otang,
Selengkapmva Cardoze menpatakan, Ay duty us judee say be ta affectfy m faw,
shaf e asprrertony and coseictioms did pldovapies, B e espirattons end
coarvanteenns ouked e amdies of e en and westen of e e Hardfe stodi Do
piee wodi g B anen svmeiharfues e Aefiefs amd pussiencte devafsroms ore waft o
feedhs BNeTE I paaesd™ e

Cleh karens ity diperlukans keberanian hakim ontuk menate kembali
ketuntuan tentang cksehusi obyek hak tanpwunpan vanye erdapat dalam LLTIT.

Rhususnyva mengenad ikl chsekulomal serifikat bak ranggungan soae keleniuan

TN Wede. 1Rt Foee Biec o Becheriendozg, | poenk @ sike Aweclle e 1E

M lgmatias Fadeoan Wds piharmz ) TR e prefeng Bos fogoet e g Faaal megeein feeds ee,
ey Mrnanaas e Seoedt Badsi FenofBtan Lo grenas Dopaseenn, Sernzeane, 39

" oadikne Moikanamn Maa, b 2 dam 4 Labpl yiea Achmad danese 39T Voapaear Sear A oo
‘rlq'll'.'_\.'.g.'_'_lf.\.rll' Fartee Hndave Tevenieanr, Tarsile, i!m.lun;. 2 B
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tersebut sinkron dengan ketenfuan mengenal cksckusi dalam undang-undang vang
lain. Menurnt Yen Savigny —sebagawmana dikulip Alpra—Ishwd hulom L
berdasarkan pada sistem asas-asas hukum dan penpertian dasar dan mana untuk
setiap penstiwa dapat ditcrapkan kacdah yang cocok (bepriffyinrispriniens). Dasar
dan hukum adalah suatu sisem asas-asas hukem serla pengerian dasar yang
menvediakan kaedah vang sudah pasti urtok setiap peristiwa konkrt, Hakim bebas
dalam menerapkan vndang-undang, namun dia tctap bergerak dalam sisiem hukum
yang ectutup, #1e

Tejadinya suatu undang-undang scizlu berkaitan dan berhubungan dengan
peraturan pemondang-undangan vang lamn, dan tidak ada ondang-undang vang
berdin sendin lepas sama sckah dan kescluruhan perendang-undangan. Scuap
undang-undang merupakan bagian dan keselorohan gislesn perundang-ondangan.
Menatsickan undang-undang scbagat bagan dari kesclunhan sistem perundang-
undangan dengan jalan menghubungkannyva dengan undang-undane lain disebut
inlerpraras sislemalis alan inkerpretast lopes Arhmys menafzirkan undang-undany,
tidak boleh menyimpang atau keluar dao sistem perondang-undancan Demikoian
pala denpan ULHHT 41 dalam memberlskukan dan menalsirkannya udak dapat
dilepaskan dai undang-undane lan vang erdapa dalarm soalo sistem perundane-
undangan, yaitu harus disesvarkan dengan sistesn hukom jaminan, hukom perdata
dan hukam acara perdata.

Schubungan dengan pengpunaan mterprotass sistematis dalam menecapkan
suitt wndanp-undane, maka ada baknya kit simak pesan Pislo vane mengaliakan

Rt hrss mertbaco wndaig-wdenry dulem besefurnbanvg, ko teduk

Bl AR RY
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Boted mengeliiarkum suan kereatuc fepas el keselurnhanmya, toiapi ki
Drarrses mmeninjeirn dofans iburganaya dengan ketemuan scjents. Amiura
harvek peraitcart tordopal banvak Rubungen, vag satu tmbul ders pong
fairr, [hifibesr cdury kevefiartfion i kit memthers fempot pre ketenr bun Vi
khtisaes, Dengon mempelajari kotentuan-ketertuun ks kite meacol
sompei poda pengertion wmum vy oda df belokangnya, poda pikivan
vang mengikat waphapon-ungkapon yang: beedivl fepas scfu somu lain. K

hartee Belajar  mefhat futum  sehagad sofu hesatuun,  sebagom satu
- 137

keseluruhar, vang didirikan dori beberapa garis besor”.

Pesan Pitlo tessebut dapat dijadikan pedoman obeh hakite untuk melakukan
koreksi terhadap ketentuan eksckusi dalam ULHT dengan mensinkronkan
terhadap peraturan hukuem acara perdata, hukum perdata matenial, peraturan
jabatan notaris serta doktrin dan ssas-asas hukum. Korcksi hakim melalui proses
peradilan ilu mcrupakan salah sato benwk pengawssan udak langsung oleh
lembaga perudilan selaku organ kekuagzan yudikauf terhadap BPN (¢.q. Kantor
Pertanahan) sclaku orean kekuasaan cksckunf yang mencrbitkan scrtifikat hak
tanguurean. Kekuasaan yudikatil berwenang menjalankan fungsi peradilan di
hidang perdaiz. piduna dun administrasi, wrmasuk mengoreksi tndakan eksckulit
dulam menjalankan lugas dan kewsnangannya apakah telah sesuan bukem vang
herlaku  Sclaku pemegang kekussaan yudikaul lembaga peradilan berwenang
menilat apakab prodok bukum cksekubt ielah sesuzt dengan peratluran perundars-
undangan yang berlaku,

Terhadap pelaksanaan tupas dan kewenanean Kantor Pertanahan dalaim
menerhitkan  scrtifikat  hak  taneewnpgan  yang  beniel  eksekutonal, sccam
administrtit’ penpaddan wdak berwenang mengawasi pka terladi kesalahan
prosedur  atau  pelangeanin weweoang  Pelaksanaan logas Repala Kantor

Peanahan seliky projabal tala usaha negars bersda & Toar vorisdiksi Penpadilan

A Pl BN PR S wrecan stin gt A rvasercetr, Clomda O BV R 24
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uniuk menpawasi. Berbeda dengan notans yang merupakan pejabat umom,
Penuvadiian {hakum) oleh undang-undang {PJ N} diberl wewenang mengswasi
kincrja notans. Apabita teradi pelangearan dalam pefaksanaun gas dan jabnan
Motaris, maka Pengadilan berwenang mengusolkan kepada Mentgri yang
menpanekal Notans ontwk dijalubkan sapks:,  lermasuk mengusulkan
pemberhentian sementara atau tetap.

Sedane pka terjadi kesalahan atan penyalahponaan wewenanp oleh Kepala
Foanior Perznaban dalam penerbitan senifikatl hak tangpunpan vang berne
eksektoral, Penpadilan {haken) tsdak berwenang menindak atae mengrosalkan
pemberian sanksi. Demikian pula wrhadap PPAT, pengadilan udak berwenang
mengawasi mereka dalam menjalankan tupas dan [abataniya, karena gksisicnst
FIEFAT tdak diatur dalam undang-undany khuses seperti Notans, Apabila wegadi
kesalahan PPAT dabam membuat AP dan atau kesalaban Kepala Kantor
Penanahan dalam menerbitkan sertiliks hak tapewepnyean, schimgira memgikan
pLhak lasn, pengadiian havva dapat melakukan pengaswasan secars Ldak labgsany
s lulur presses peradilon,

Fada saab kredioue menwnta {12l ckackos: alau pka delnior moengayulan
ppztan perlwaman lerhadap cksekos seriifikat hak  wwnoeongan,  hakom
{penvadilant Tervecrmare actbenkan pendamze Tlakm o @ao pemstadilan
sevdgyvanyy menaiubkan putusan atag penctapan vang beoisi Yorcks: terhadap
kebeluwan pergnaturan eksebus hak nopenean vang terdapat dalam LIUEIT, vaioe
denpan mensaakan Bahwa ACHT dan sertitibar bak wesesunoam odab memyaims
kebealan bokwne s ardak mempuny kekonan chsckatonab Perimbangaons a

adalah berdasarkan inwerpreas lopis dan sistcmatis bewemlwn mengeny cksek s
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dalam LT bertestanpan dengan peraturan hukum acarn perdzta, hukum perdata

matenil, peraturan jabatan rotins sera doktnn dan asas-asas hukoon,

4.5, Fhsekusi 1kak Tangpungan dalem Hubum Acara Perdata yang Akan Datiog.

4.5.1. Bisinkconisasi Ketentuan Eksekosi Hak Taopguopan.

Ketentuan mengenai eksekusi dalam UUHT ternyata odak sesugl dengan
ketentusn cksekusi dalam peraturan 1lukum Acara Perdats yung saat im berlaku
Telah wrjadi dismkronisass antara ketentuan ¢hsekusa dalam UUHT dengan H LR,
R 13p, dan Ry Padabal, di dalam ULITT telah dinyatakan bahwa eksckusi hak
tangpungan menppunakan ketentuan cksckes hipouk yang diatur dalam peraturan
vang berlako, Ketenluan menpgenai cksekusi hipouk termest dalam Pasal 224
H.I R dan Pasal 258 K. B¢ vang mengatur eksehusl grose akta lupotik dan sosar-
surat hutane. [isiokrenisass terbihat dard adanya ketentuan dalam UULTT yang
menyutakan bahwa grosc akla upouk sebagaumana dimaksud Pasal 224 HILR
Jrsant denpan serdikal bak wapoancan.

[hsenkronisasi puea derlibn dane Penpelasan UUETT menpenar cksekus
lAngsuny ok sl menle fporiene Crdeliie] vanye menyalakan bahwa parale
vhsekua dilakokan atas perintah Ketua Pengadilan Megen berdasarkan fasal 224
BLLY. Padahal, ketentean mengena parate chsckus distur daliom hekom el
(Pasal LIFR €23 KB Perdata) dan pelaksananmea aopa mentnta f1al wau
perimtah Betua P, melainkan dilakukan sendirt oleh Kreduor {pemepangy hal
jammant denvan menjual bBarang juminan mylalue pelelangar umen. Paraic
eksebust mernpukan bok das Kewenatzan keediur vane lahur dan soalu peranan

vivpp dumangkan dulum aka aoanild yang kemudiao diterbnkan geose dengan ot

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga
34|
eksekutonal,

Cueinkronisasi yang pabing tatal adalab ketentuan dalam Pasal 14 (2)
TIHT yang menyatakan buhwa titel eksckutonial dicantumkan pada senitikat hak
tangpungan, bukan pada APHT-nya Kelentuan tersebul di samping tidak sesual
dengan Pasal 224 11 LR jupa menvimpang dan keteoluan dalam Pasal 41 PJN
vang mengatur tenigng grose akta. Lebih parzh lagn penyimpangan rhadzp kedoa
whdane-undang fersebul pada awalnva dilakokan dengan menggunakan Perateran
Menten (PMA Mo, 13/1961) Kendati kemudian distur dalam Pasal 14 (53) UURS
dan Pasal 14 {3 UDHT 3etapm karena udak sesuai dengan asas hukum vang
berlzku mengenal grosc akta maka jega Ldak dapat dibenarkan.

Khuosus 1erhadap disinkronizasi mengenal penempatan ptel cksckutonal,
ternyala memimbulkan persoalan hukum karepa di samping bettentangan déngan
asas hukum dan wndang-undang, juga tidak sesuval denpan sislem yang berlaku
dalam bukum jaminan. [isimkromisasi tersebul menimbulkan persoalan dalam
pelaksanaan cksckusi hak paminan (wakty i hipotik dan crcchenwrbend) selama
berghin-1ahun, Penempakion 19e] cksekwlorial pacda seribikat hak jaminan {bukan
pada akta pemberian haknya) memang sudab fama menjadi kebendak Pemerintal
Fercata sejak tahun 1961 Pemerintah erusaha memempatkan uiel ekschutonal
pada serhifikat hak jarmundn 1anpa sandaran bukum vang haat Penndes tidak anglihat
sedanys periimbangan vuridis dan Tilosofls di dalam PRLA Ne. 1571991 yang isinya
membenkan kekvamn ckseluonal kepads sedifikat hak jamiman {mpotik da2n
credhiefephoird),

[ombags perubilon sehenamya elah berkab-kali melureskan kesalahan

vans dilabukan oleh Pemenniah lersebut. Becbazan putasm pengadijan termasuek
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beherapa Pulusan Mahkamah Agung menolak penempaian titel ekseketonal pada
serifikal hak jaminan, dan menvalakan PMA No. 131961 tidak mempunyal
kekuatnr karena kedudukannya berada di bawah undaog-undang, D samping o
secara malcnil penempatan  Gle] eksekutorial pada  sentifika hak  |aminan
berientangan denpan asas hukum, doktnn dan undarg-undang Meski wlab
dikoreksi oleh pengadilan ternyata ekselulif bersikukub telap menempatkan titel
cksckutonal pada scriifikat hak jaminan. Upaya itu bethasil! pada 1ahun 1996
dengan divndangkannya UUIT yang menempatkan Liel cksekwtorial pada
sertifikai hak tangrungan, bukan pada grose APHT.

UUHT diterbitkan pada jaman Orde Barw di mana pada wakiu it
kebanyakan babkan mungkin selumuh vndang-undang berasal dar usul Pemerintah,
Karena sudah scjak 196] Pemenntah menghendzki titel eksekutonal duempatkan
pada seriifikat hak jamvnan, meski bertentangan dengan hukum, maka ketika
mengdjukan BELIUNT kepada DPR, kehenda)k dericho kembab ditgpngkan dalam
RUL. Penyusun RUUJHT scmuanya berasal dan unswr Pomcrintah (g BEN)
lanpa nelibatkan pengadilan, notans, penaschar hohuem dan pakar hukon perdata
dan hukum acara perdata. Memang schelum diajukan ke DPR RULTHTY sempat
dimintakan pendapat (masuken) darl beberape kalangan (terotama [cmbaga
perbankan), namun masukan yang ditcrima ddak ada vang mempersoalkan
penempatan el cksekuiocial pada sectifikal hak tanggungan,

Kelika menvampalkan pemandangan wnum fraksi-fraks, pada fanggal 9
Chtolwer 1995, semupn Fakyi & DPR tidak mempersoalkan masaiah el
cksckutomial sertifikat bak wanggungan. Fraksi 1'PP hanya mengemuokakan soa)

phuralpame hukum acam perdata yvang berlasku & Indonesia. Fraksi Karya
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Pembangunan sama sekali tidak menyinggung masalab chsckusi dalam hak
nypurgan. Sedang Fruksi PO hanya mengulas soal cksekus atas kekuasaun
scndini (Pasal &) apakah tidak bertemangan dengan kewsnangan cksekust olch
lembiapga peradilan. Fraksi ABRI juga hanya memaparkan soal perbedaan tafsiran
lerhadap Pasal 224 HLR di kalangan praklisi hukum, tanps memberikan solus
hagaimana masalah torsebut harus diselesaikan dan diatur dalam UUHT. ™

Ketika RUUHT dibahas di DPR memang banyak masukan dan
masyarakal, vaita - (1) DPP Real Istate Yndonesia {Swrat tanggal 25 September
19495y, (7} [PP Persatuan Bank Wasional (Perbanas) mclalw surat tanggal 20
Ckinber 1995 (33 Bank Indonesia, surat tanggal 2 Okiober 19495, (4) Bank Rakvat
Indonesia, surat anegal 4 Oktober 1995, dan (3) Lembaga Konsumen [ndoncsia,
surat tanggal 6 Nopember 1995 Scmua masukan kepada DPR tersebul tidak
sutupun vang mengulas masalsh eksekust hak tmggunean dan titel cksekutorial
sertifikat huk wngsonpan. Ketiadaan perhatian terhadap masalah tersebut dapat
dapalan karena mercka memang Ldak memahami persualan mengenal grose akia
dam  syarsi-svarat vang harus dipenuhi oleh spatu o grose akta serla soat
renmasalaban ckschusi berdasarkan Pasal 224 HILR

Kafanpan pengadilan, para ahli hukom, Motaris dan Advokat jugs tidak ada
salipun vang dilibatkan atw dunmtal pendapatl menpenad RULNT. Phak DER
pun fidak pro aknf meminta pandangan dari kalangan prakusi dan akademise
hukom menpenal RLUUHT ernama yane berkaitan dengan masalab eksekusi dan

titel whsehutorial Penuhs ddak mengetahui apakah udak diltbatkannya para ahli

U3 an Meeandurgen Uwsesn Fraks & PR aies KUT- Eluk Tangponean, delame AP Parlmdungan, MR
boemgagzer Dlendaagonchiens Toatams Tl Dageneger dod Segeae Penbeerbasewer, Maodar Maio,
Jakana i W5-13]
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hukum dalam penyusunan dan pembahasan RUUHT pada waklu flu memang
disengajs atau lidak, Yaoe jelas Rarena ndak ada emasokan dari para ahli hukum,
maka kehendak Pemenmtah sclaku Pengusel EUUHT untuk mencmpatkan el
ckschutorial pada sertifikal hak lanpgungan yang diperpuangkan sgjak 1961
begalap dengan moplus, karera wdak ada yang menertang, halk poada saal
penyusunan RUFHT mavpun pada saat RULTHT dibahas di DPR.

Dengan poalnya keinginan Pepgusul RUUHT memasukkan ketentoan
mengenai Ule]l ckschutlonal pada sertifikat hak tanggungan hal ww berartl
kemenangan bagi Pemernntab yang sudah sejak lama "memaksakan™ kehendak
agar titel eksekutonal ditempatkan pada seriifikal hak tangpungan, bukan pada
grose akta sehagaimana yang disebutkan dalam Pasal 224 111R Sudah barang
tentu kotentuan dalam Pasal 14 UUHT masih menimbulkan persoalan karcna
penempatan titel eksekutorial pada serlifikat hak ianpgeonpan  menimbalkan
disinkromzasi dengan undung-undang |ain {hukam acara perdata) dan memopakan

penylmpangan dari asas dan dekinn hukum yang ada.

4.5.L Ehsckosi Hak Tangpungun dalam RULU Hubiom Acara Perdata,
Beberapa pakar menyarankan agar segera dibentuk Undang Undang
Hukum Mcara Perdata (OUHAP) vang bare unuk menvelosaikan  masalab
eksekust prose akla, lemmasuk problema titel eksekotonal pada scaitikan hak
tenpeungan  Melalo UUHAP tersebul diatur berbagai persoalan menpenar
cksehust mulal dan cksckust pulusan penzadilan, eksekusi grose skia noari),
sofal-yurat vanp dywrsamakan dengan pulesan scia sksckust putusan arfnhase

dan  lembapa guasi peradilan laionva. Kelentuan mengenai eksehusi yang
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tercantumy dalam peratyran Hekum Acara Perdala yvang saat i berlabku dimla
kurang memadat untok memenuhl kebutuhan prakak. Ditambah lagi denpgan
adarya tindakan pengebinan wrhadap beberapa kalenpan khusus mengena
eksekusi, salab salunya adalah tentang eksekusi grose akla (penyempitan makna
grose akte surat hulang dan perggantian grose akta hipolik dengan scriifikat hak
tanggunganj, schingga menjadikan keberadaan ketentuan khusus fersebut mandul.

Penimbangan lain diperlukannya reformasi Hokum Acara Perdata adalah
karcna hingea =zaat ini masih tegad! pluralisme dalam pemberlakuan peraturan
Hukum Acara Peordata de Indonesia. Peratoran Hukum Acara Pesdata di walayah
Jewa dan Madvr menggunakan HLR, sedang untuk wilayah luar Jawa dan
bMadura digupakan R.Bg i samping itw masih terdapat kelentuan dalam Ry
(Replememt op de Hurperlipbe Bechiovordering — Stb. 1847 Mo, 520 vang masth
diberlakukan untuk beberapa bagian, scra kelentuan bukwm acara perdata vanp
diawr dalam BW yang merupakan bukum matenil Belum lagi puluban
yunsprudensi vang masik dijadikan pedoman oleh para hakim dalam menjalankan
zas di hidang pecadilan perdara.

Muralisme pemberlakean berbagal  peraturan Hoekum Acare  Perdula
tersebut ndak terlepas dart pergeolongin perdudulk Indonesia vang dilakekan oleh
Pemuriniah Hindiz  Belanda  melalul Pasal 131 fadfiche Srearseggeling
Pengonlangan  pentduduk 1ersebul membawa  konsckucnsi perbedasn hukwm
matenil yang berlaku di antara mereka, sehingra bukum formil (hukumn acaca
penlina) ving diberlakukan unluk melaksanakan hokum materid serselul upa
berbeda  Hagi golongan Bropal dan yang dipersemakan maka hukom maierid

penlaa vang berlakoe Wwrivang dalam 3W, sedanp hekur acaca perdatanya
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menpeunakan Ry vang berlaku pada Ruedf ves Jisidie {(Rv Fy d Balavia (Jakana)
dun Hoogperecitshafi {Hp HY Rl adalah pengadilan tingkat periama brags
polongan Eropah, sedang He H adalah peradilan tingkat banding aius putusan Ryl

Bag polongan penduduek asli {Bumiputera) karena tidak wnduk pada B.W
maka Rv tidak dapat diberlakukan, schingga Pemermtah filindia Bclanda
membentuk H 1R yang khusus dibertakukan bagt mereka. 11L1LE disusun oleh H. L.
Wichers, Ketus Mahkamah Agung (ffooge Raed) di Batavia pada tahun 1844,
yang akan digunakan dalzm proses peradilan perdata, pidana dan administras: bag
polongan Bumiputera. Keterduan dalam HLR terschut sangat sederhana yang
merupakan ringkasan dan Rv. Karena sangal sederhana, maka dibuat keleniuan
Pasal 393 vang mcnyatakan buhwa jika sangat perlu maka ketentuan lain dapat
dipunakan, lermasuk kewentoan dalam By,

Rancangar Wichers teesebut ditenma olch Gubernur  Jenderal 3.
Rochussen kemuodian dipublikasikan pada wagsal 5 Aprl 1848 dengan S1b. 1848
MNa 146 dengan nama Heglemon o de Deoefung van de Pedwne, de Burgerfiphe
Rechisplemne e ole Nirufvardering  ender oy Indomessers Qr de Freemde
fhasterfingen op Juve e Mindoera, vang lazun disingkat dengan Het fedencdie
Mepfemens, vang mulw berlaky b bfei 1848 Peraturan baru tersebut kemuodian
disahkan dengan Firman Raja Moo 93, angeal 2% Seplember 1384% dalany Sth.
Tahun 184% Mo 63 Persioran s senng mengalaimi perubahan, dun perubahan
mendalam wrjad pada tabun 1941 (Sib 194 Mo 44), vait dengan dimasukkan
lemiraga kejaksaan schag penuniul wmwm.

(leh karcna teradi perubahan menelalam, vany dalaon Bahasa Belanda

disehur  deeresien, maka pordtoan  terseowt  lalu dinamakan  fler fleroreme
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fudwesiehe Regfement, disinpkal 1TLR Setelab Indonesy mendeha
diterjemahkan mempadi - Regplement Indoncsia vang [hperbahar (E.1.10 atau

1

Reglement Indonesiz Baru {R.6B) "7 11T R wersebui berlaku bagn Lasdraed, vailu
pengadilan tingkat poriamea yang berlaku schar-hari bagn golongan Bumipuiera
{irmdruud bermgas memenksa dan mengadili perkara-perkara, baik perdat dan
pidana pada tmpkat pertama, sedung pengadilan bandingnya adalah HMueaed v
Jusrrre. Bagi penduduk di luar Jawa dan Madum diberlabokan Heclhrareplemenr
Hutegesewren atan B (Sth. 1931 No 912} Ketentuan yany tendapat dalam
11.1.R dan B Bg pada paris besarnyva adalah sama.

Sutelh Indonesia merdeka maks melalm UL Mo 1219351 diberlakukan satu
tacam hukum acam, vaite LR untok wilayah Jawa dan Madura, dan R By
umuk wilavah di luar Jawa dan Madera sedang Ry dinvatakan tidah berlaku jag.
Upava uolek mengpant produk ukum kolonial dengan bukum nasional sudab
lama dilakukan oleh Bangsa lodonesw 1lal iy dimaksudkan untok meouju
Lereranva kesorsman dan unifihast bukum vang Berlabu bapn sentu gokongam
pendudub Temdaharuan di bidang [lukum Acaes Perdata jupa sudish sbilaboban
Pemenintah sejak tabun 1960-an deasan maenyusan seboab Rascanean Undireg
Undwng Hukwn Acars Perdata Indonesia unlok menzzannkan FLER disn B 1y
wimp masth berlaku hingees sas ina

Dakun meogawr ckackusi prose akta, Pasal 2230 0K mengimul ahem
semgnn, yakni hanya grose gkia hipebh daog soeatsurd hulang sga viog capal

dicksekusi seoarn paksa atas Dantuan Pengachlm Sseven Pengainan sempit

T et Aatann i Bhonder Cresiphanasiazig, e ke dvanr Pordiow stae Sy e
Seadsed Abamm, Henduee, b 5
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tersehul dapat dipahanai karcna H.LR merupakan nngkasan ataw bentuk sederhana
dari Wy yang menganut aliran luas dalam eksekusi prose akta (Pasal 440).
Pandangan sempit dalam Pasal 229 H LR yang dikuatkan yurisprudenss (Putusan
MA Ne Noo 1520 K/Pdu 1984, tangeal 17 Mei 1986) 1emyata menmbulkan
berbagai permeasalaban dalam praktik eksekusi grose akta, salah satunya adalab
persaalan eksekusi sertfikat hipotik (dan serdifikal hak tanggungan) yany ditalak
olch pengadilan dengan alasan tidak scsual Pasal 224 HLR.

Uptuk mengeleminit kendala ckschusi senifikal mpotik, pembentuk
undany-undang menerbitkan UUHT dengan harapan dapat dijadikan pedoman dan
untuk menyatukan pandangan mengenai penempatan liel eksekutorial. Mamun
pencmpatan Hiel cksekulonal pada senifikan hak tanggungan yang dister Pasal 14
UUHT ternyats masih menimbulkan persoalan jika ditinjau berdasarakan asas dan
dektrin hukum serta peratursen hukum acara pordata yang berlaku (vide Pasal 224
Ei R dan Pasal 258 E.Bg). Padahal, menurur AP Pachndungan, dengan adanya
Pasal 14 UUHT maka kemelut akibat perbedaan pandangan ankars hakim dengan
BPW dan PPAT maupun dengan praktisi dan pakar hukom elah selesal dan
diakhiri, karcna Pasal 224 LR separgang menpgenal tanah sudah divabar din
berlaku sepenuhnya Pasat 14 UUHT ™

Pemyataan AP Parlindungan e tidak sepenuhnya benar, karena hingra
saal it masih teradi perbedaan penzfsiran menvensi kekuatan eksekut el
scriifikat hak tangpunean, selidak-lidabova pka ditinjau berdasarkan esas dan
dakimn hukom seoa keemtuan dalo Blekum Acara Perdata D saogang 0,

pernyvatasn Parlinduneen babwy Pasal 224 H LR sepangang mengenas ianah sudah
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dicabut dan beelaku sepenuhoya Pasal 14 DUHT puge udak Benae. Hal imt terlihag
dari Pasal 26 LUHT dan Penjelasannya vany menyalakan babwa ekschusi hak
tangyunEan  mengpunakan Pasal 224 HLR. Dalam UUHT dan  seluruh
penjelasznnya yupa tidak terdapat satepun kelenluan 2iay kalimat yang mencabu
barlakunya Pasal 224 HLR. Dan kalaspun ada pernyalaan sepert Ho maka juga
tidak biva berlaky, kareoa Pasal 224 H1K merupakan hukem formil yang tdak
dapat dicabul dengan undang-undang hukum materl.

Kiranya pelemik mengenal prose ak dan kekoatan eksckutornal senutikat
hak tanceungan akan dapat diskhin ks dibeniok DU Hukem Acars Perdala,
Dalam TUHAP tersebod diaiee berbapai persealan mengenal eksekust pulusan,
cksckusl grose akla dan surat-suml 30 vang dipersamakan dengan putusan.
Keteniuaa dalam Pasal 224 11118 dan Pasal 258 E.Bu harus direvisi apar dapat
memenul kebutuhan prakuk, lermasuk mengenar cksckos hak tanpgunpan
Hevizm atas Pasal 224 111K lersebut harus dapat menpangkae anay menpanyhr
ketenooan dialam Pasal 34 G 20 LIUHT Pasal b4 dap 20 UUHT Ginva meneatar
mzten hukwen focvm | dickum Acara Perdaca) mesk DUT metopakan punpun
Bokine materul, sebingres pika terdapat kekeliruan dapat diperbaky owclabol
updam-undang Eiukom Acara Petdata vane bar

mlal sepak tahyn 1960-an Pemerintah menvuson Rancanean §lwbing
ndany 1lokum Acara Perda (RUDTTAM™ Pada mhun Y965 Pemenintah
meneaskan Lembapa Pembungan Hokum Masional (L33 gk TRy LT
RUUHAD Remudan | PUN membeook scbaah Tun vane teedine dan Terbaoa

A Pelnsduraar S b M
i | FHX bzt s dlesh nensidh Nasan Fembonazan Nkem Sorsong® $BE1ESp vang seal i berada
Aobaveh gz Deponzens o Kehahoman dam 1Luk Ao M
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ahht hekum, bak dan kalangan praktisi maupun akademisi untuk menvasun
RUMEEAP. Tim tersebut menghasilkan sebuah RULIIAY Pertama yang kemudian
disahkan dolam Sidang Plenn Badan Pengurus LPHN ke-13 pada taageal 12 Jem
1967, 1K1IL0IAYF 1 kemuedian dibahas dengan berbapai instansi segara lmitas
deparicmen.  Melalui  pembahasan imter  depaneren  tersebut  RUUHAP |
mengalami banyak pervhahan, sshinppa pada tahon 1985 BPHN menciapkan
EUOHAT Fodua vane sinva lebih lengkap

Kedea RULHIAE tersebul dijadikan tahan hekum untuk melakukan
analisis dalam disenasi 1o mengenal mruasalah ckeekus peose akia dan kekoatan
eksekutonal  serufikar  hak  @nepungan.  Suate  anabisis hokum  dengan
menppunzkan Eancanpan Undang Undiang dikenal denggan feknik inteérpreias
secara futuristik. Menwrut Algra, iolerpretasi (utonstitk atau metode pencmuan
Pukern vane hersttar antisipasr pdalah pempelasan kelentpan  unding-undang
dengan berpedoman pada wndang-undang yang belum mempunya kekoatan
bk,

Rueduy BUNHDIAP tersebut temyvaia lebih maju disanding LR dan R Be
vomy burlaku saal o, womasub dalam mengager babe tentang cksckusi. Dalam
RONHAPR | masalab chsckusi diater dalam Bagian Betueh Tentanyg Pelakspman
Futusan, pada "asal 74 dischuikan ;

(17 Putusan Pengadilan vang ielah mempiobeb kekwian hukum vinge wiap
dan surat-sural bam vang mepurut penmdang-undangan disamakan
kekuatanmva Jenssn le dialankan atas penndah dan g bawah
pimpnesn Kepaln atag wekilnya  dan Pengadilan Negeri vann
mengambil patusan dalasy nagkal perlama atau dand tempab tingoal
Pk serladap saps surat vang bersanekuwtan haros dijalankan, ™

Al [UF5 Mool vgeae e Thabbeny Eladbea gk, by Dlircehl, bo13]

la- e e m ) . o . . . .
Ll e, oW 7 By i Faghons Phgdang femanpr MHubbm Aceer Mendma datam fangizspas e b
I T PRI LR PSS |
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I*agal 74 {17 RLUUHAP | menganut pandangan luzs, vakni tudak hanya
putusan penpadilan saja vang dapel dieksekosn secara pakiss, telapl Juga sutal-sura
lzin yang meépurut perondang.undanpan disamakan kekuatannya dengan o
Rterarts tidak hanya grose aka hipotik dan surat hutang saja yvang dapat digksekus
secara paksa seperdt veng Jdiatar dalee Pasal 224 FLLR, letapd juga surat-sural lam
vanp menurut  porundang-undangan  disamakan dengan putusan  pengadilan
Mamun Penjelasan Pasal 74 (1) teckesan kembali menganut ajaran sempit, yakn
wenunjuk hanva poada surat hipotik dan surat butang. Bunyi Penjclasan Pasal 74
(1} RUUHAE | adakah :

{11 Dengan surat-surat lan yang disamakan kckuatlannya denpan patusan
Pengadilan yang telah memperoleh kekpatan yang tetap dimaksudkan
artara lam surat salinan perlona dar soral lipotk dan sural hotang
vang diperuat di hadupan nodans o indonesia Jdan }'an$ Ihl:rkupu]a

“Igmu Keeadpfan Rerdusurkon Ketufemn v Aol foves

(2]

Doari kata “antars lain” dalam penjelasan o atas sedibae bubwa oi samping
suritt hupotik dan surat hutiene masih terdapar surat-sorat lain vape berdasarkan
perundang-undangan dapal disamakan denpan puiusn, Flioya saja vang porlu
dikerckst adalab dasar uniuk menvamakan  serat-swmat L ersebot audaluah
“perandanye-undanean” Percaluran bersebut kuranp lepat, katena  ketenluan
menzenal sural-sural lain vang dipersamakan denean pusan hekim hars
didasarkan pada undang-undang, bukan perundang-undangan. Apabila didasarkan
poda perundang-wndanean, maka dapar sajo bad ou didasarksn pada peraturan

menter sepert penslaman pada sertifikat hipotk £ crodienerboemd sebavaimana

Mg b Wans
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vang diatur dalam PMA Mo, 151941

Ketenwan lain yang perlu dicermati dalam Penjelasan Pasal 74 (1}
RUUHAT ! adalah bahwa sural hupotik dan surat hotang dibuas di hadapan notans,
bukan PPAT seperli vapg selama il tegad dalam prakiik. Ketenuan rersabut
sinkron dengan Pasal 1 PN dan juga Pasal 224 H.1R, Tidak hanya surat potik
dan surat hutang 5ajs. pulwsan lembaga arburase, putusan badan pengadilan i
lingkungan lain, putusan badan quasi pengadilan dan putusan pengadilan aing
juga dapan dijghankan secara paksa dengan bantusn Pengadilan Megen (Pasal 76
HUWHAP 1) Wewenang entuk menjalankan putusan  terschul tukak hanva
diberikan kepads Kepala (Ketua) PN seperti yang selama ind terjadi 2apl juga
dibenbkan kopada Wakil Kepala {Waki! Fewa) Pengadilan Nepen.

Kelenivan dalam Pasal 74 {1} RUUHAP | sama sckah tidak menvebut
ehsekus sertibkol hiponk 7 credierverfimd, meske pads tabun 19610 Pemenntah
welah menerbitkan PMA Mo, 15/1961 yang member titel eksekotorial pada
sertifikal  hipenk  dan geedigtverfond. Hal g bersra BUUHALR |
tnengesampinegkan keberadaan A Hoo 1519610 harena kedudukamoya berada
Jauh d Tonwabe ondang-undang, dap sinva pun juga bertentangan dengan wodang-
undany. ixcngan perkataan lam dapat diatsickan babewva melala BUUHAP |
Pambetuk lindang Undanye hendak mengorcks ketentuan dalam PMA Na
L31196] yang isinya menvimpang dan ondaneg-ondang yang berlako (vide Fasal
224 IV LR dan Pase) 238 R [Be).

Selanputaya BUBNNHAP TE menmanu pundanean kebib fuas lagi dibanding
HILHAT | dalem menpaiur cksckusi surat-suras vang dipersamakan dengan

rulusan  mengadilan.  Ketentuan  mengenai eksekusi (pelaksanaany  puisan
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renpadifan distur dalam Bab X, Pasal §79-197. Sedang menpenan cksebus
patiesan per-adilan temavar dalam Pasal 181 yang berbuny '

(1) Pelaksenasn putosan pengadilan dilakukan wlay perimah dan di bawah
pimpinan Kewa Pengadilan neperi atae hakin vang diunjuk olehoya
wniuk iy dan Peagadilan nepert vanp menjatubkan putusan lersehbut
dalam tingkal periama.

{2} Sertipikatl hipotik atas wnah dan Crecfiefoerbamd yang diserian salman
akla pojehal peenboug akia Lanah, dan giose Akia Nolans vang berea
hutang pivtang wang mempunyai kekustan hukum yvang sama dengan
putusan pengadilan.

(3}

Dan kewentwan Pasal 181 RULHAP 11 dapat Penulis berikan caratan,
pertama, wesenane untuk menjalankan eksekos wdak hanya ada pada Ketoa
Penpadiian Meper. fotapl Jupa dapat dijalankan oleh hakim yung dilunpuk Foeoa
Pengadilan Mepen. Hal ine Berarl lebib sederhana dibanding ketentuan 1*asal 174
(1 RULIHAR ] yang jupa membenkan wewenang, kepada Wakil Kepaly PN odi
samping Kotua PN-nya scndin. Dalam . LE dan B By wewenang wenjalankan
eksekust b nda pagde Fetus PR, sedang dalam By wegwemany torgeban berada
et tangan juTu sita pengadilan, tanpa barws seminta Hatl keprada beiea PSS

hedus, meneensn eksebust atas sorat-sun selan potusan pengadilan.
dianutl pergertian sang ebib luas dibanding BUUHAT [ Dalam masalah prose
akta notans dand pamgisnyean lugs, saknt idak banya surat pengakuan butang,
el Juga akta molzns lainnsa vane berea hanans-piotane wane ok vane ditwe

seward seprbak {reazipdiel mawpun yang diboat dalam bentuk perjannan bersama

I samping itu, seonfikat peik dar ©Credieserbond 2 vang disertai akez FEAT

v Pl SMesaraa ) TYES Kencsnasn Dadiosy Didner Ve Vil Tewigaera Jda
Lica crepanicezen kalahooan BL Lk b A3
URL A e el lan Lisnsna LALilAT pada 12ty 1Wvis, S.I:'I"|r|';_!:_.\j rairius ik J inasth menesanzhan

veinnn lpetee dun foncdieneertaed ol keade saat im wak bewmican st Darw dibac s sebasa
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juga mempunyal kekuatan vang sama dengan pulusan pengadilan. Eetentuan
tersebutl jelas sanpat Juas dan bahkan lebih luas dari kelentuan serupa yang
terdapat dalam Ry maupun BRv yang berlaku di Belanda, karema melipun pula
sertifikat hipotik dan ¢ redienarband.

Dengan demikian maka menunut RUBHAF 1] vang dapat dieksekust sccara
paksa adalah : {1} putusan pengadilan yang telah memperoleh keluatan hukum
tetap; (2) Cirose akta notaris yang berisi hutang-piwang uvang, (3} Sertifikat
hipotikicredignerbond yang dilampir Alda PPAT; (4) putusan arbilrase; (5)
putusan lembaga pengadilan lain atau lembaga guasi pengadilan, dan (6] pulusan
penpadilan asimg asal diatur secara tegas dengan undang-urddang (Pasal [95
EUUHAP 11} Dan marmusan tersébut yang mienank dikap secara mendalam adalah
eksekusi alas seritikat hipotikicrediesverfand (sclanjuinya baca : Sertilikat Hak
Tangeungan}. Fumusan terscbut dimaksudkan vk memenuhl kebutohan prakik
bagi eksekusi sertifikat hak tanpgunpan, dan mengakhin tecadinya kontroversi
ferhadup eksekus serliikat hak tanggungan yang terad selama ini.

Eetentuan torsebut jika diselgpur DPR dan memadi esdang-ondane
memany sah-sab saga diberiakukan. Hanya saja Penubis inpin membenkan catalan
atas romusan Pasal 181 [2) RUUHAP T terselna kagena masih terdaps
ketidakjuobasan dun kermneuan, baik vang erkandung dalam ramwsan pasal-
pasatnya maupun |ika dikaitkan dengan asas dan dokirin hukum vang ada.
seméntara Penjelasan Pasal 18 [ mengatakan “cukup pelas™, padabal teks rumyzzn

tersebut tidak jelas dan masih memerlukan peryslazan. Penjelasan tersebu: penting

Somafikas Hak Tangimngan, harana lembays sacnanan bionisk 1n s tanche dan ¢ emtierieeBand 1x1ah @iean
denpan hak iangrurpen
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karena undang-undang dibontuk untuk mekindung: kepemingan manosia, sehingza
harus jelas dzn memenuhi psas kepastian hukum. '™

Thuzm rumuosan Pasal 181 {2) RUUHAP T idak dijelaskan keharsan
adanva Wicl cksckuwtonal scbaga dassr pelaksanaan ekschkust secars paksa atas
scrtifikat hak w@neggungan ersebut. ketiadsan otel eksekutonal akan menjadikan
sefitikat tersebut tidak memenuhi syarat fonnal ootok dieksekosi secara paksa.
Juga tidak dijclaskan tiel eksckuonal ditermpatkan & mana, pada serihikal hak
tuhgtumgan atau pada akia PPAL T sampiog iln bdak disebotkan pula akta PPAT
vang menjadi lampiran serlifikal hak tanppunpan ity namanya akla apa, karemna
Jents dan macam akta yang dibwat PRAT sanpat banyak. Ketidakyelazan i dapat
menumbulkan mult inlerpreias g antara perm ahli hokom ks ketentuan it kelak
dibcrlakukan. Berbeda denpan grose akta notans, keteraniya sudah jelas diatuer
dalam PN Fahkan dalam Pasal 36 BUL Jubalan Motans jugza masih dimtur
menienai erose akla notacs.'

Selar i roenusan kol-katn  Uotserion serfraae ki pereeboi premfosag aker
fepredt” . juga menimbulkan persoalan ke dekopn besdacarkan dokriin dan asas
hukann v bbb Seperl elab penohs wnikan o depan bahwa lampiran dar
sumu akis bukanlah merupakan sate kesatuac, selnnzas glnk berlako mengibat
sl ketentoan vang wrdapat dalam gsh sk tersebar Persealan bam, jika
serelikhat hak tanpeuipan dibern titel eksekutoial dan dissmakan dengan putusan
Fubnn, et bl eonvy banys berupa pemvataan konsuiouf dan pejabat poneril

serhitihal. maku koalaseno same dynpam putusan ko vang bersifat deklaratoir.

LT [T T R ST R TR TR LR LIPS, RS Y 8 p . §l
bt Haaeanpan Undaey Uratsny Jubalan Matans, dulain Maalah Rlecha Sodaral Ma, LE-1490 Th v
Finar- "||'||'|i Il Lo aseq) v
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schingga ndak memerlokan epava paksa ontuk menpeksckusinva, Kelentuan
mengenar hak dan kewaphan para pihak vane teriwang dalam APITT vang
dilampitkan pada seritikan juga tidak dapat dieksckusn karena hanva mgtupakan
tampiran dan udak mempunyal Utel cksekutonal,

Scharusnya, seper pagesan yang Penubs lomarkan d1 depan, titcl
eksekutorial tetap ditcmpatkan pada prose APHT boksn pada sertifikat hak
tanggungannya, Mamuyn jiks pembentok wndanp-umlang etap bersikukuh unlok
menempatkan titcl ckschutonal pada sertifkat hak  tamgewnesn, maka agar
serbfikal hak tanpoponpan dapal deeksekus) secara paksa, do dalambva harus
terdapat klausula yang bersifal condesteadaie. Hal u sesua asas vang berlaku
dalam eksekusi Bahwa hanya polusan ceeedommaion S3)a vang dapal deeksekus
dengan bantuan Pengadilan MNepen. Apabila serifikat hak ianpeungan hanya
memuat obyek dan subvek hak serta mlal jaonan, berame ndak roengandung sifarn
condempetenr sehinge tiduk dapal dicksekus secara paksa. Agar bersifa
eeacfeiidetenty, maka di dalam semafikan bak tanegongan haras ada klaesola bernsa
hukyman baps pemben hak tanesungan vasiu pka dig ciders yani maka dilaboukan
ckackust secar paksa atas olwek bak tinzeunein

Peprusunam syacat-svard pembensn hak jamiman dakam secidikar hak
tameeanwae dapad  diramukumkan dam kelentoan sany terdame dalam UUHT
mgupun APHT. badi, di dalam scrtifikat hak tangasnean divcatkan tentaog sulnch
dare obyek hak serta malan hutng vangs dijamen, kemodion dysebutkan syans-svarat
vang bepis hak dan kewapban para pahalk vane bersdat coordenatoir, Seelah ok
dane kuewanpiben parn pibiok divraikan secame lengkap barulah sembikar hak

iangeuman dnandaaneam olch Pejabat sang mcilue Sedung irh-tabh atau el
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cksekutomal dideakkan pada hagian kepala fatas) seriitkar, vakm sebelum urnan
rerlany sulvvek dan obyek hak, bukan pada sampulnyva

Salinan APILT tdak pesla dilampitkan pada serhifikat karcna ketentoan
vang terkandung di dalamnya sudazh dicantumkan di dalam serufikat. Apabila
anatomi serifikal hak tangrungan disusun seperti nu, maka akan memenutn sifat
enmdemaatior sehingpa dapal dieksekiesr secara paksa atas penmtah Pengadilan
Megon. Scehingea denzman demikian maka rumusan dalam Pasal 181 (2) ROUHAP
Il akan sesuan denpan asas hukom dalam cksekust Untuk it perlo difakukan revist
terhadap Pasal 14 dan 20 UUGHT dan peraturan peloksang vang mengaiur i cars
pefmbuatan sertifikar denpan menambabkan swatd ketentuan babvwa di dalam
serfilikm hak wmngpungan harus memuet klawsola gau syaral-svaral yang bersilal
cerderrnstolr agar dapat dicksekus dengan bantuan Penpadilan Negeri,

Sebaom perumdingan, polusan hakon qusa merupakan akln pejala
{eembpefiph ccte ). namum di dalammya sclafu terdapat diktum puiwsan vasg bersifat
ceirefengritenr 1Talam poinsan haksm terdaps dua macurm pernyatian, yaknt yany
bersiFab deklaratorr ataw kenstiludil vang tidak memetlukan undakan ekschos, dan
porfvalian vanye berada eondomematenr vange dapet dicksehusi secara pakss

Apabala dalam putesan hakim tdab ada dikium comsdeseeatorr . maha putwsan i

porpvataan  deklaratonr dan kenstiohf, Upava wook melaksanabkan puiesan
duklacubarr M hargs dilakukan dengan gugatan bare discrtar peronmtaan awn
diaiubban putusan sl by vrerrod

Premikian puin dengan serlifikat hak tanggurran, pha O dalamnva banya

Pt prorninadeasy deklaratonr saja tanpy pemyitaan cosddceaiolr maka - sepert
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vanu Peaulis katakan di depan-—serstikar sersebot tdak dapat dheksekusi secara
paksa dengan banfuan Penpadilan Negen (non ckxekutlahal) Konsckuensinya
uniak merealmasikan hak-hak pemeganyg bak aageungan maka haros dagukai
pugatan perdata biasa ke pengadidan denpgan meminta putusan srfeoerhaar bi
viourraod., Sedany pika d dalam sertifikal hak langpunpan metual pemyalasn
comdemmatens- di samping  pemyataan  deklarator -maka  kualitas  serifikal
terschut dapat dipersamakas dengan potosan pergadiban dan dapan dicksekus

secary paksa aws perintah Kotua Pengadidan Negen

Disertasi Kekuatan Eksekutorial Sertifikat Hak Tanggungan M. Khoidin



ADLN Perpustakaan Universitas Airlangga

BAB Y
PENLTLP
5.1 hesimpulan.
Diari uraian pada bab werdahulu dapat Peaolis 1ank kesimpulan benk

| Dasar pemikman peogeiutan prose akia yane  smempuoya kekuatan
eksokutonal dalam Pasal 224 FLLI (Pasal 258 [ .Bg) adalah, pertama, untuk
memudahkan  kredhitur dalum mempenuanpkan bak dan kepeninganng
apabila tenadi sengkela mengenar hubunean hotang pistang dengan debifor,
Ferdiasurkan wrose akty vappe mempunysn el eksekotorial yane Japm
dicksckusi secara paksa atas bantuan pengadilan, maka kepentingan kredioar
yvang dirapgikan oleh debitor dapat dipulithban secars copd tanpa hans
mengajukan gogatan perdata ke pengadilan. Debier dapat dipaksa oleh
pehoadilan ok memenghn oseomn kewgjpibannya kepada krediur
sebziimana yung tercantum Jalam erose akta apabils dia tidak melaksanakan

Bowarvaann g o sukarels
Penpataran chackwse erose akia dalam Pasal 224 1101 R dimabsocdban
unluk momperlmear kesiatm ol Bidonp ckonomi, i para pelako usat
dapat menyvelesakan senzketa hofanz potane dan seoskels Lredit mace
Btaturiya secara cepod dunoepan, Hal in berart bukum telah memberikan salus
dam ikl vang kondusid bags kegiatan de bdang ckonooe Melado Pasal 204
HIE par pwelaky wsaba idak perlu menselosaban songhets mebdo
penuajuan wuvetan he pengichlan vong memakan wakio lama dan T

mahgl

I
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Bagi kreditur pemepang grose akla sorat-sural hutang (sefidbricven)
Japat mengajukan eksekusi kepada pengadilan agar dilskukan penyitaan ates
barang-harang milik debitur untuk seanjumya dipueal lelang Demikian puls
bapi kreditur pemegang grose akta hipotik—berdasarkan pasal 224 HIR -
juga dapat memwnta pengadilan melakukan penyitaan dan penjuslan lelang
alas obyek hipotik. Kemudshan seperti ini sangat disukai wleh para pelaku
usaha schingea dapal mengeairahkan kegiatun di hidang ekonomi, Khusosnya
dalam mengamankan penyaluran kredi oleh lambaga perbankan.

Kedua, uwniuk memudahkan hakim dalam menvelesaikan senpheta
hutang-piutang yang lerjadi antara heeditur dan debitur, Hakim tidak perlu
meclakukan pemeriksaan  perkam omelalei proses  persidangan,  karena
pengadilan  alas  permimaan keedilor dapal  memenmiahkan  cksckusi
wrhadap yrose akw vang dipepany oleb kreditur. Grose akla wrsebut
memnpunyal kekuman eksekutorial dan dipersamakan denpan putusan hakim
vane Lefab menperoleh kekutan hoksn swtzp, schingra dapat dilaksinakan
secora paksa s permtah pepeadilan Dasar pemdboran wedschul sangat
relevon untuk kondesn saat il di mang senpkets oensenat butang-piutang
wemakin banyvak wradi amara kreditur dan debitur, Frenean slanva Pasal 224
H.18 maka dupat menzurangt beban hakim dalam menvadili sengketa butung
pistacy dan menpurangd Wwrjadinna penompukan perkars de leodagea
peradibn,

Apabuly udob ada ketenigm Pasal 224 FER maka perkar bulmg-
putane skan semakin bamyak dan tentunva menpmbab beban bear hakim

sehnn dapat memnckatkan kongesd perkare de semoes ungkatan lembagss
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peradilan, Akibainia adatah penvelesaran sengketa dalam lalu bntas ekonomi
akan berjalan lamban dan tidak efisien dengan onpkos perkare yang sangal
mahal. [nefisicns dan ekonomi biava tingod terschut sangat tidak disukai oich
para pélaky ekONOMI yang mengedepankan ponsip efektif dan efisicn dalam
perusaha dengan menskan serendah mungkin ongkos produkst dan investas:.
Dan biaya peradilan yang mahal merupakan salah satu fakwr yang selalu
dikindari oleh para pelaku skongmi.

Kctiga, wiasc akta dibual oleh notars sclake satu-sstunya pejabat
umumh yang ditunjuk undang-undang untuk membual akla otemik mengena.
perbuatan, peangian dan penctapan {Pasal 1868 k.U H Perdata dan Pasal
PN Selako pejabat umum dan pemnegang jabatan kepercayaan, keberadaan
notans diztur denpan undang-undany (Pecaturan Jabatan Motans) yany dalam
yelaksanaan lugasnys diawasi oleh hakim selaky vrgan kekoasaan kehakiman
Hakim berwenang mengawasi perilabu dan pelaksanaan jabatan olch notars,
termasuk dalam menerlitkan prose akoa yang kel ekaekoronal

Jadi, untuk memuodahkan kreditur dan mesgurangl beban hakim dalam
menyelesaikan sengkela hutany-prautang, undang-undanyg mengaminl schagian
wewenange hakim dalam menerbitkan puetusan vang mempunyal kekuatan
sksekutonal, selanjuinya sewenany tersehut diberikan kepada nmans selaku
satu-salunyy pejubn womwn untuk menerbitkan prose akta yang mempunyas
kekwatan eksekutonal vang kualitasnya disamakan dengan putusan hakim
Pelaksanann wewenany, notans ueduk mencrbitkan grose sk ersebul etp

burada oi hawah pengawasan hakim selaku ocgan kekuasaan yvudikani.
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Apabils Ketua  Pengadilan Meperi menilai terdapa  kekelinuan,
kesalahan atae tidak terpenwhinya syarat formil dan materiil dalam suatu grose
akta, maka dia wijik untuk menolak memberikan fiat eksckusi. Pemnbenan fiat
cksckusi oleh Kelwa Pengadilan Negeri memang sudah seharusnya demikian
karena notaris diawasi oleh penpadilan. Dengan adanya Pasal 224 H1R maka
penyelesaian senghketa hutang-piutang atau kredit macet yang terjadi di dalam
kegiatan ekonomi dapat berjaian efekiif dan cfisicn sesuai prinsip ekorom
tanpa meninggalkan sistem hukum vang berlaku di Indoncsia.

2. Pagal 224 LK mecnganut ajaran seimpit artinya hanya grose aka ipotik dan
surat hutang (sefaddbricf) saja yang dapat dieksekusi secara paksa atas
perintah Ketua Pengadilan Megen. Mahkamah Agung dalam Putesan No. 1520
K/Pdti 1984, tanpeal 17 Mei 1966 juga menyatakan bahwa Pasal 224 1L1R
hersifat limiatif, vakni wang boieh dibuatkan grose akty yang mempunyai
kekuatan vaop stina denpan putusan pengadilan hanyalah akta hipotik dan akia
nestarisl vang bersiiat pengak wen hulate.

Seriltkan hak tangsunean yang memponyva iah-irah “emn Keadifur
Hordesarkan Netsfonan Yang Meba Fxe”™ sccara fermal memang elah
memenuhi svarat sebagai akta yane mempunyai kekuatan eksekutonal, ictap
secara matenil temyata mengandung cacat yuridis. Dilibar dari bentuk
lahitiahnya senilikat bak tanggungan tidak memenuhi syaral scbagal grosc
akly schapaimana vanye discbetkan Pasal 2234 ILLK, karcaa pertama, tidak
ditizat olch pejabs umum saw-satonva vange duiunjuk oleh undang-uidang
iadalam hal ime Mataeis), Kedua, senifikal hak tingeungan hukan mempakan

salinan dari minut akta vang diboal dan disimpan olch pejabat umum yang
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berwenang untuk itu menoral undang-undany,  Ketiga, penempatan mel
cksehuorial pada sampul sertifikal bak langgangar tidak sesuai dengan
kelentuan mengenar penempatan titel eksekutorial schagaimana ying deatur
dalam undany-undang.

Keempat, dalam scrtilikat hak tanggungan terdapat cacat yundis,
karena terjadi pelanggaran bokum  administrasi, yakm Kepala Kantor
Pertanahan selaku pejabat adminisirasi negare metakokan tindakan di juar
kewenangannya. denwrut yorisprodenss (Pulusan A Noo 2305 K/PAE 1999,
tangeal 23 Agustus 2000} apabiia suaty serulikas hak jaminan atas tanush
{termasuk sertifkat hak lanppungan} cacat hukum, maka tdak mempunya
kekuatan hukom. Denpan demikian, karena pada sedifikat hak tanggungan
terdapal vacyt vonidis, maka sertifikat terscbul lidak mempunvai kekuoatan
hukum dan tidak mempunyal kekuastan eksekuiamnal.

kaclima_ datarn sertifikat hak tanzpunpzn bdsk erdapat ketepluan vaos
Bersi B crmredensintony seperth pada pulesen bakon o wease akta novariel.
sehimegsy sertilikat hak anppenean tdak dapst disamakan kualitasnyvs denpar
pulusan bukm vane mompunyal kekuatan hukum weap T dalun sefika
hak tanrounean hanva berist pernyataan kogsutot Jan deklaraat dari pejabt
vy menerbaiban, vaken uraian dentang obyvek, sulwek dan jumlah ot
vang diggmin denpan hak lngpunsan Pernyacan weschod tidak memerlukan
tngakan pabsa roelalus eksekos: karena sudab Derlaka mengikal sepab
permvaiaan dibw Thenpan demikian maka uka semdikat bak e pds
hendak dipersemakan densean poiusan hakan, maka bualizsnva adalal sams

slengan pulesan yang bersifat deeforotor, sehinga Wwinp sgga elab dape
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dicksckuir meski pada sampulnya diben el eksekatonal

Pazal 14 ¢y UUNT yang menyaiakan senifikat bak tangrongan
mempunya kekuatan ckszhutorial dan kualilasnys disamakan dengan putesan
pengadilan yang telah mempunyad kekoatan hukum eap ndak mempunyal
landasan yuridis dun teentis, Penempatan rel eksekutonal pada sermifikat hak
tanggengan Gdak sesusi dengan sistem hakum {perdziaj di Indonesia,
khususnya hukum jaminan. Persiwman fabaten Notans, dan ketentoan hukum
yang mengalur cksekus grose akta {1*asal 224 H.LR).

Fonstruksi serifikal hak angprongan yvang diten nigd eksekolonal
berentangan deagan sistem hukem di Indomcsia, teruwtama pika dikadkan
denpan Tunpsi pengradilan sebarai msiies yange membenikan fat eksefaosa.
Konstrukst semula vane diatur dalam Pasal 224 H.1LK adalah tiel cksekutonal
ditemngrthan pada prose akila Chipoeik) vanp diltuat pleh notany selako pejaba
umurn vang diawass hakim. Olch karena e pka grose akta tersebut hendak
dicksckusa secaa pakss maka hares meonaa [al cksekosi dan pengsililarn
Lrencan denukian maka tidaklah wpar pka pengadilan ditwers bewapban uouk
nusmbierbom Gk eksekws fechadop seonitks {hubamn prose ) vange vdak diboot
aleh pejabal votan fnotans), e diboat oleh pejalar eksekand yang tdak
bzt oleh pengodilan,

2 keberadoan PEALT hanva diawee dalan P Noo 3719948 vang keducdukanosa
berada di bawah wndanp-undang. Meski keberadaan 1'PAT deselot dakam LT
Mk 1O I9RS dan UL B 401996, runman karema tudak deatur secosra mandirt
dalam undang-undang khusus seperty notans sang diatur dalam 1" 18, maka

eEATT Iakan peabal umon sebapaimans dimaksul Pasal 1868 KU H Perdas
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dun Pasal | PJ N Akta-akia vang dibuan oleh PPAT termasuk Akta Pemberian
ilak Tangpungan tidak memenuhi syarat sebagai akia otentk menomot Pasal
1262 K U H Perdata. Konsekuersinva, menurut Pasal 1369 KU H Perdata jika
suatu akla dibwal bukan olch atau di hadapan pejabal umum ataw dibuat oleh
pejabat yang tidak berwenang menurut undang-undang, maka akia terscbut
bukan akta otennik.

HBadan Penanahan Masional (RPN adalah lembaga tala usaba negara
vang bertugas menyelenggarakan pendaftaran fapah dioselurub Indonesia
Kantoyr Perianahan merepakan wnit kega BI'N di tingkat kabupatén/koia yang
menjalankan wpas herdasarkan mandal dian BPN Pusat. Selaku organ
pemerintahan {(hesilnr} maks kewenangan BI'N hanya menjalankan tupas di
bidang pemenmhan, 39 lidak dapat benindak sebagal regelpeving dan
rechisprack. Mamon pada kenvataannya BPN melaksanakan schagian togas
dan wewenang Jembapa peradilan vang sebenamya bukan merupakan
howenangannya  schaku  lembaga wia wsaha negara,  vano menerhitkan
dokymen (erifikand vang mempunval fiel chackuonal Meski Kewenangan
ersebr distur datam undang-undiny, wetzpm pha ferada dalame badang
rechispraak, maka adalah oidak bepat.

Pelaksaman (ugas Kepala Bantor Penamalian selaku pejabal lata usaha
negara berada di luar pengawasan Penuadilan, Denpan demikian maka
remberan il dun Fetoa Pengadilan Mepen bagi ehsekust serifikat hak
Ltngeunears vane diterbitkan Kamor Pertanatan tidak perlo didakukan karena
tidak mempueai relevans dengan pengawasan oleh lembags peradilan sebab

Fuopata Kamor Pertanaban merupahen aparat eksckunl yang odak digwas
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ofch Pengadilan. Olch karena 1o Ketua Pengadilan Negen tidak mempuinyas
kewajiban untuk membenkan fat terhadap eksekusi awas sefikac hak
tangrungan  Kewajiban Ketoa Pespadilan Negeri untuk memberikan at
hanva tertuju pada cksckusi grose akta hipotik dan surat hutang schagaimana
vang dipenintahkan vlch Pasal 224 HILR

Demikian pula terhadap PPAT, penpadilen tndak  berwenang
mengawast, karema chksisiensi PPAT tdak dianse dalarm wndang-undang
khusus seperti Motaris. Sedang terhadup Motans sclako pejabar wnom,
Pengadilan (bakim) oleh undang-undang {P.J.N} diben wewcnang untuk
mengawasi perifaku dan pefgksanaan tugas (jabatan) notans, salah saunya
diwujudkan dalam bentuk pemberian tiat bagi cksekusi mas prose akta yang
diterbitkan aleh notans. Kendat penpadilan tdak diberi wewenaog untuk
mengawasi pelaksanaan tugas PPAT dan Kepala Kamor Pertavaban namun
jika rerjadi kesafahan PPAT dJalam membuat APHT dan ataw kesalahan
wepals Fanler Perlanahan dalam menerhithan seondikar hak tangzungan,
maka penpadilan berwenang melakukan boreks) dengan menjatuhkan putosan
atau penetapan vany berisi pembatalan.

Fenpadilan Mepen berwenang menila serifikat hak fanpgungan vany
dimzintakan cksckosi apakah elah memenuhi svar menurul Pasal 224 1H1LE.
Kewenangan Kelsa P dalam menilai serifikat hak aoggungan melipun
berbapar segi vang berkailan demgan svarat-svaeat lormad vang bersifal
imperatif denpan menyuk pada ketentuan undang-undang i doktrin il
hukum. Kewenangan tersebo tidak hanva meneacy pada Pasal 224 111K

wetapr meliputi pula keteman dalam peraturan perundang-urdangan yany
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lain Berdusarkan kewenangaonya ecsebut Ketua Pengadilan Nepen dapay
menvatakan sertilikat hak anggungan bersifat aon cksekurafe’ (dak dapat
dieksekust] jika syarar formil dan maledilpya tidak terpenutn Apabila
scrtifikal hak tanggungan dinilai mengandung cacal yuridis, maka Ketua PN
berwenang menvatakan serbifikal tersebut tidak mempuonyal kekuatan hukom
dan tidak mempunyal kekuatan eksekutonial.

Rancangan 1ndang Undane Hukem Acacs Perdata yang baru
menganul pandangan luas mengenal cksekusi, vakm udak hanya lerhadap
putusar hakim dan szose ghla sural hotaog serta akta hipotik s23a, lelapy puea
grose akla notans lamnya vang berssi hutang-pivlang wang vang dibuat dakam
bertuk  perjarpan bersama 1N samplng  do,  sertifikat  hipouk dan
{ reddfedverhond (baea © Scerbifikal Hak Tanggungan) yang discriai akla PPAT
Juza dapal dieksekusi secara paksa atas penniah pengadilan karena disamakan
kuahtosmee dengan putusan pepgadilan. Faetentuan torsebot sangat  Juos,
Pahkan bebih Juas dan ketenman saog ferdapn dalam LR 7 KBz, Ry
mapun dalam 124y vang berlaku v Belanda, karena meliputn pula serbiiikit
hiak patmioan atas nah

Perumusan vang sangat luas wrsebut o sampeng dimaksudkan untuk
memenctn kelanoban prakiik bos eksekusi seoifika hak neyonean, g
uncuk mengakhan tegadinya kontroserst menvenar cksckust sertibkat hak
langoupsan vang terdsd selama in MNamun demdkian pembenan kekuutan
chaokuoral paly seanbikan hak jamiman atas tanak vaog dilweat oleh pegabat
ekackutil Ipernbat tata wsaba necaral tidak scsusy dengan ponsp hiekon

adiovimistras dan benemanpan deagan sistem hukare perdina Kbususnva yang
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menpalur hak jamiman, akta otennk, seria berlentangan dengan Peratucan

Tahatan Notans dan pninsip-prinsip eksekust Ji bidary perdata yaty imengawe

chsckust grose akta.

5.1 Buaran.

I. Untuk menyeicsaikan probicmatika kekuatan chsekulonial semilikar hak
tanpoungan, ada beberapa altcmatif yang bisa dilakukan, pertama, LH] Mo
411996 dicevisi, terutama keteoluan mengeaai pemberian kekoptan eksekuronal
kepada sertifikat hak langgungan. Kedua, sepera dibemtuk Undang Undang
Hukum Ac¢ara Perdata vang baru sebagal pepgpant pecplecan lama vang
berlaku saat um {I"asal 224 H1R / Pasal 258 R.Eg). Dalam UUHAP bara
hendaknya dialur berhagal persoalan mengenal eksekusi pulosan, eksekuosi
prosc akta dam sural-sural lain yang dipersamakan dengan putusan. ketiza,
ketentoan dalom Pasal 224 H LR dan Pasel 255 R.D3g direvisi agar dopa

metnenube kzbutuhan prakiik, termasuk eksckusi sertifikat hak @angeunyan

-2

Sebelom dibemiuk UL LAT lembapa peradibion dapat menerbitkan  soas
pulusan atau penstapan yang dapat dipgadiban pedoman mencenan eksohost
techadup  akw-akia vane mempunsan kekuoatan  eksekutorial vane  dapat
dijalankan atas perintabh pensadilan menoprot Pasal 224 LR Mahkamal
Apung hendaknya mencerbitkan seboah fatwa- misalnva dalam enmiuk Surat
Edaran Mahkamah Apuogp—yane [sinya menoup secam komprehens:?
kekuatan chsekutonial senifikat hak tanggunpan Derdasarkan peiaotan hukom
acma (erdata yane berlako (Pasal 224 HIR)Y, bukum perdatz materidl,

PerasLran Jabalan nofaris senla asas-asas dan dokiwin hokum
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3. Agar memenubi svant sehagan pkta oleank menurut endang-undang, hendaknya
Akty Pembgian flak Tanggungan dibuat olch MNotans selako satu-smunva
pojabat umum yang diunjuk oleh ondarg-undang, sedang jabatan PRPAT
dhapus, Uniuk memenuhs kebowhan Nolang di daeral terpencil dapat diangkat
Wakal Moaris a@y Wakil Motans Sementara berdasarkan L0 Blo. 3371954 (L
1954 Moo 101). Akan tetapt apabyla keberadaan PPAT wwap bendak
dipertahznkan maka hares diatur dalam ondang-undang khusus sepert! Notans,
alan penegiorannya disalukan denpan Motans dalam sato Undeanp Undanyg

Tentang Peraturan Jabaan Notans dan 1'7*AT
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Peraturan Tentang Lelamg Umom, bitpedsse wow indolelang com /Lawd® re gulation.
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1 Moo 351959 Temange Waki! Motaris dan Walkal Motaress Sementara

LIV Mo, 5160 Temang Peraturan Dasar Pokok A grana

LA o A% P | 960 Tentanp Panima Lirusan Priotang Megara.
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Suran kepuiusan Mentert Booangsn Mo, 35WRKMETL2000, wnppsl 18 Apusias
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sural Edaran Dank Indoncsia Mo, 230N, 1anpaal 28 Februari 1991, Tentang
Jaminan Pemberian Kradit.

Surad [datan Bank [ndonesia Noo 2603 BPPE, wangeal 29 Mo 1993 0 Sorat
Keputusan Direksi Bank Indonesia Moo 3117%Kepdhr, tangpal 51
Dieseonber 1998, Tentang Batas Maksimum Pembenan Kredin iBMPE).

Peraturan Mahkamah Agung Mo, 1570961,

Surat bMahkamah Agung No. 14716286 11/Um TwPdL, tanggal 1 April (986 jo
Surat MA Noo 213229050 m. TuTdy, anggal 16 April 1986 Tentang
Grose Akla Pengakuan Hutang.

Surat Mahkamah Agung No. 21789, tanggal 3 Mei 19849 Tenlang Penalsiran Fasal
M HIER

Sural Fdaran Pengadilan Tinggi Baaduny Moo (/1980 tanggal 3 Januan 980
Tentung Iksakusi Scrtifikal Hipotik berdasarkan Pasal 224 TR

Peraturan Dacrah Kabupaten Sidoage Mo, 202001 Tesang Pembentukan dan
Susunzn Organisasi Dinas [Dinas Daerah Kabopaten Sudoano.

Peraorun [Xeerah Lot Surabaya Ho, 32001 Tenlang Crpanisasi [hnas Rola
Surabaya.

Rancangan Undang Undang Hukum Acara Perdata | Tahun (966 terbuan LI'HN.
Rancangan Undang Undang Hukum Acara IPerdata L Tabun 1985 werbitan BFEEN
Rancangan 1ndang Undang Peratumn Jabatan Notans,

Putusan Iengadilan :
Putusan PN Surabaya Mo, LEPAE 1985 1angeal & Mopember 1985

Tiusan PM Surakarta o $3PAU1RED, tangeal 22 Maret 1990
Putusan PN Jember Mo, 14280019096 anueal 3 Aprl 1997
Putasan BT Sumabaya Mo, 2700019860, 1anegal 14 Juli VARG
Purusasn 197 Semarang Mo, 53-HPDOAS90, tanseal 30 Hoapember 1994
Putsan A No VKNS 1955, anpgal 19 Mare) 1945
I'utusan MA o 148 FASip P90, taneeal 24 Oktober 1970,
Putsan A Mo 1520 kTdr 1984 tangeal 13 Mey 1044
Putwsan MA Nie 2584 KA 1986 tanpgal 14 Apol 1983
Pufosan MA No, 90T P 986, taneral 30 Seplember (95K
Pulusan A Noo LU0 EAPde 1987 tangea) 29 September 1985
Putusan 34 Mo, 3992 KPR 986, 1anuzal 25 Seprember 1989,
Purusen MA Mo, 1820 KPAUI991, tanenal 31 Apwitus 19921
Putusam 54 Mo, TR 16 EPRI9ER, taneeal 22 Oktober 1992,
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Puluzan MA No. 230 KPR 1999 tangeal 23 Apustus 2000,
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