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ABSTRAK

PERANAN PPAT (PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH) DALAM SUATU
PERJANJIAN KREDIT HAK TANGGUNGAN ATAS TANAH
( Studi Kasus di Kantor Notaris Sri Uswati, SH, SpN, Deli Serdang )

OLEH
LIDYA HAURINA SEPRISTIANL N
NPM : 07 840 0241
BIDANG HUKUM KEPERDATAAN

Pembalasan skripsi ini mengwaikan hal-hal yang berhubungan dengan
keberadaan PPAT sesuai fungsi deagan perananpya dalam pelaksanaap perjanjian
kredit yang dalam hal ini lebih dikhususkan kepada hak tanggungan atas sanah
dengan mengadalen penelitian di Kantor Notaris Sri Uswati, SH, SpN, Deli Serdang.

Permasalahan yang diajukan adalah bagaimana peranan PPAT dalam
suatu perjanjian kredit hak tanggungan atas wanah dan hambatan-hambatan apakah
yang dibadapi dan upaya pemecahannya dalam eksekusi Hak Tanggungan sebagai
jaminan kregit.

Untuk membahas permasalahan tersebut maka dilakukan penelitian yang
bessifat kepustakaan dan penelitian lapangan pada Kantor Notaris Sri Uswati, SH,
SpN. Deli Serdang,

Has\) penelitian dan pembahasan menjelaskan pcranan PPAT dalam suatu
petjanjian kredit hak tanggungan atas manah adalah sebaga) pejabat umum, yang
diberi wewenang untuk membuat akw eemindahan hak atas tansh dan akwe
pemberian kuasa membebankan Hak tanggungan. Oleh sebab itu maka peranan
PPAT sangat wurgensi terjadinya suatv perjanjian kiedit dengan jaminan han
tanggungan aotasa perbankan dengan nassbsh karens perbuatan hukum iechadap
obyek hak sanggungan yang dilakukan oleh pcmilik hak sanggungan harus ditakukan
didepan PPAT. Hambatan-hambatan dalam Eksekusi Hak Tanggungan adatah
meliputi hambatan yuridis, sehingga Eksekusi Hak Tanggungan tidak dapat
dilakzanakan dengan baik dan [ancer. Upaya pemecahan hambatan yuridis dilakukan
menurut ketentuan hukum yang ada, sedangkan untuk hambatan non yuridis upaya
pcmecahanpya dengan melakukan koordinasi amtara pihak-pikak terkait dan
menambah aparat keamanan serta melakukan sosialisesi dan penyuluhan hukum
pada masyarakat. Kekuatan pendafiaran dan peverbitan sentifikat hak tanggungan
sebagei jaminan kvedit perbankan adalah sebagai suatu bagian yang tidak dapat
dipisahkap dan kegiatan pelaksaraap pemberian lgedit kepada debitur dimana
petbuatan-perbuaten di atas dilakukan untuk menjaga keselamatan bank sehagai
pibak kveditur. Pelaksanaao pendafaran dan peralihan hak tanggungan tersebut
wajib didaftarkan pada Kantor Penanahan.

UNIVERSITASMEDAN AREA



KATA PENGANTAR

Puji syukur penulis persembahkan kehadizat Tuhan Yang Maha Esa, yang
telah melimpabkan karunia-Nya kepada penulis sehingga akhirnya pekerjaan
penulisan karya ilmiah dalam bentuk skripsi ini dapat terselcsaikan.

Skripsi pepulis ini befjudul “PERANAN PPAT (PEJABAT PEMBUAT
AKTA TANAH) DALAM SUATU PERJANJIAN KREDIT HAK TANGGUNGAN
ATAS TANAH ( Studi Kasus di Kantor Notans Sri Uswati, SH, SpN, Deli
Serdang)*.

Adapun penulisan skripsi ini dimaksudkan intuk memenuhi persyaratan
terakhic perkuliahan pepulis di Fakultas Hukum Universitas Medan Area Jurusapo
Hukum Perdata dalam program pendidikan S-1 untuk mencapai gelar Sarana
Hukum.

Dalam mevyelesaikan tulisan ini penulis telah banyak mcndagatkan bantuan
dan berbagai pihak, maka pada kesempalan ini penulis ingin mengucapkan terima-
kasih sebesar-besarnya kepada para pihak tersebut, terutama kepada ;

- Bapak Prof. H. Samsul Arifin, SHMH, selaku Dekan pada Fakultas Hukum
Univecsstas Medan Area.

- Bapak H. Abdul Muis, SH, MS. selaku Ketua Bidang Hukum Keperdataan di
Fakultas Hukum Universitas Medan Asca, dan sekaligus sebagai Dosen
Pembimbing I peoulis.

- Bapak Muazzl, SH, M.Hum, selaku Dosen Pembimbiag 11 Penulis.

UNIVERSITASMEDAN AREA



- Bapak dan Ibu Dosen serta semua swaf administrasi di Fakultas Hukum
Universitas Medan Area.
- Rekan-rekan se-almamater,

Dan pada kesempatan ini penulis juga mengucapkan tenima-kasth yang tiada
terhingga kepada kedua orang tua penulis, semoga keberhasilan penulis
menyelesaikan studi di Fakultas Hukwn Universitas Medan Area adalah juga
menupakan kebahagian kite bersama,

Dengan segala kerendahan penulis betharap semoga tulisan ini besmaafaz)

bagi kita semua.

Medan, Maret 2011

Penulis

LIDYA HAURINA SEPRISTIANI. N
NPM : 07 840 0241

UNIVERSITASMEDAN AREA



DAFTARISE

ABSTRAK

KATA RENGANTAR .. ... ccvicererissssiseomen fesesionssosts 5imate. issecinm ccisiadion aasecees

DAFTARISL ...t cecreiec s e eem e ORI -3

BAB 1.

BAB Il

PENDAHULUAN.....cccivunnremeisiinesissessonriimsssassion
A. Pengettian dan Penegasan Judul................ccoovveeemerccnrevnacnee.
B. Alasan Pemilihan Judul......ciieieencniccaniianinee
C. Permasalaban.......c....cccuicveeriveerissessssarirssansiosissssssranssssisrsses
£. Tujuan Pembahasan................cocceeeecerniiserireerieeresssriisnnisasses
F. Metode Pengumpulan Data .....coe..oceeneeeeieceeeee e
G. Sistematils Penulisan. ..........coiieerrensnicisriiarianirienieransinesenn
TINJAUAN UMUM TENTANG PERJANJIAN KREDIT
BANK DAN PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH............. :
A. Pengertian Perjanjian Kredit Bank ...............c.cocoocceniiccnieean
B. Jenis-Jenis Kredit.............ccovuiiimiicciianiciicncennecaeriien .
C. Tujuan dan Fungsi Kredit.......eecrvieenieeereiomieneiesrieeecreeeeen o
D. Perjanjian Kredit Sebagai Perjanjian Standar dan Perjanjian
Pendabuluan.........cccoccceennenenniens
E. Pengertian PPAT ... eeeceevar e ace s cvesvonens

F. Tugas dan Fungsi PPAT............ccccoooiiconiarccmennresennrisnnees .

UNIVERSITASMEDAN AREA

10
10
15

25

31
36

40



BAB I11.

BAB TV.

BAB V.

TINJAUAN  UMUM TENTANG JAMINAN HAK
A. Peogertian dan Fungsi Jaminan Kredit..........c.ccccccccevivannniee
B. Jenis-Jenis Jaminan Kredit .............ccccccvnriveninrsnnnsivennien
C. Ketentuan Hak Tanggungan Bagi Perbankan ..............ccc0.
D. Sifat dan Objek Hak Tanggungai. ........c...coeecvercenranseracean
KEBERADAAN PPAT DALAM PELAKSANAAN
PERJANJIAN KREDIT DENGAN JAMINAN HAK
A. Peranan PPAT Dalam Peijanjian Kredit Dengan Hak
Tanggungan Amas Tanah.......e...cccoeiiceiiccrienrreniiienioneecares =
B. Caa PenyelesaianKredit Bemmnasalah.............c..coecveiinneee.
C. Hambatan Yang Dihadapi Dan Upaya Pemecahannya
Dalam Eksekusi Hak Tanggungan Sebagai Jaminan Kiedit.
KESIMPULAN DAN SARAN ... cntemessnassnnans
A. Kesimpulan .......oiiiiiiniinieinsicmrsssresasionns

B £ aran s N S L L. T

DAFTAR PUSTAKA

UNIVERSITASMEDAN AREA

44
46
54

58

63

63

71

89
89

90



BABI

PENDAHULUAN

Pembangunan nasional meletakkan dasar-dasar bagi petjuangan pembangunan
bangsa dalam mewujudkan masyarakat untuk peningkatan ekonomi dan setiap bidang
pade ummumnya, Meka pestu adanya pola dasar pembaogunan nasional yang
menggatiskan apa tujuan pembanginan, serta landasan hukum bagi \erselenggaranya
kegiatan pembangunan itu sendiri.

Suatu bal yang sangat mendasar dalam pelaksanaan pembangunan adalah
tersedianya pennodalan. Permodalan t.daklah didapatkan begitu saja tetapi dibutuhkan
sarana-sarana lain termasuk halnya meictakkan keberadaan lembaga jaminan yang
dibutubikan masyaiakat pemodal itu sendiri.

Perkembengen industii dan perdagangan dewasa ini juga berzkibat secara
langsung terhadap perkembangan lembaga jaminan itu sendiri, yang selah satu
perkembangan tersebut adalah jaminan hutang baik itu jaminan perserorangan maupun
Jaminan kebendaan. Kebemdaan jaminan kredit yang dalam penelitian ini difokuskan
pada Hak Taoggungan sangat potensial perkembangannya selain memiliki dasar
hukwun yang kuat maka keberadaan hak tanggungan juga sangat berpotensial dalam
bal dikabulkannya perinohonan kredit aseu tidak.

Dalam hal pemberian kredit maka perihal keberadaan jaminan sangat utama
dalam ha} seorang debitur mendapatkan kreditnya. Aspek jaminan pads dasamya

didasarkan kepada penanggulangan resiko apabila temyata debitur lalai melunasi
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kreditnya, schingga dengan demikian keberadaan jeminan dititikberatkan pada
kecukvpan nilai harta yang dijedikan jaminan kebendzan debitur dalam hal
perrnohonan kreditmya. Atau dengan kata lain keberadaan jaminan disandarkan kepada
apakah nilai kredit yang dimohonkan debitur sesua) dengan nilai hare yang ada atau
jaminan yang diajukan debitur. Apabila dirasakan cukup untuk bank, maka penilaiao
jaminan tersebut akan dilakulen klanfikasi baik itu hak atas jarninan tersebut bukan
merupakan hak orang 12in. Atau debitur menjamiakan sesustu hak yang bukan debitur
sendin pemiliknya.*

Pasa) 1 ayat (1) Undang-Undang No. 4 Tahun 1996 menerangkan bahwa hak
tanggungao adalah hak jaminan yang dibebankan kepada hak atas tanah sebagairazna
dimaksud dalam Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Pokok-Pokok
Agrearia, beiikut atau tidak berikut benda-benda lain yang me:rupakan satu kesatuan
dengan twanah iy, untuk pelunasan utang tertentu yang memberikan kedudukan yang
diutamakan kepada kreditur tertentu terhadap kredit yang lain.

Kedudukan Hak Tanggmmgan dalam suatu perjanjian kredit bevkaitan dengan
peran Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dalam pembuatan Akta Pemberian Hak
Tanggungan (APHT), merupakan suatu kesatuan yang tidak dapat dipisahkan. Dimana
hal ini saling terkait amtara satu dengan yang lainnya.

Mengensi kedudukan Hak Tanggungan dan kaitannya dengan peran PPAT

dalam suatu perjanjian kredit menunjukkan bahwa, pertsma peran PPAT yang dalam

' Thomas Suyatno, ot. al. DasarDasar Perkreditan, PT. Gramedia Puslaka Utama, jakara,
1999, hal. 12-13.
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Ketentuan P.P. 24 Tahun 1997
yang perlu diperhatikan

Pazal «7

Poanenpa=ten tands4amld batzs b=smasuk pevrcfihasasnnya wajib dliskukan cleh pemegeng hak atas
tanah yang bersangkutan,

Pasel 32

Sertifikat merupakan surat tanda bukti hak yang barlaku sebagal alat pembidtan yang kuat mengena data

fesik don data yuridic yang terwesl &F dalanwiva, WD data lisk don dals yundGs tersebut sesus
dairgan duts yong adu dalam suret ukur dan buku tanah hak yang bereangkutan,

Dalam hal atas swatu bidang tanah sudah dilerbitkan sertipikat secara sah atas mams ocang atau badan
hulum yang meorpevoh4) taaah sten dengan itikad baik dan s¢cara nyata menguasainya, nuoka
pihak lain yanD mer2sa mempunyai hak atas tanah itu Udak dapsat lagi menuntut pelaksansan hak
Srvyetun apabels dadam erakty S [limal tatmes sejak diterditkan sortibikst itu tidak mengautan kebesatan
secara tertulis kepada pemegang eerlipviat dan Kepata Kantar Pertanahsn yang bersangkuton ataupun
tidak w2k an gugatsn ke Pengadilan mengenss pengurzaso tanah atau Peneibitan sertipikat tersebut

Paczal 36

Pemeliharaan dew pendaftran tanah d&Rshukan 3pabilate:jae perubshan pada dats fisik atao data
yuridis obyeh pendaftaran tanah yang telah terdeftars

Pemeganp hak yong bersangkutan wajib mendattarkan perub:han sebagaimana dimaksud Pada eyal
It) t=pada Xantor Pertanahan,

Pg<s| 4D

Selacatdambatnya 7 itiuh]l Kan kera sejak tanggal ditandatanganinye akta yang bestanghutan,
PPAT wellk menyampaikan akta yang dibusinya Derikiit dokumen- dokumen Yang bessangkutzn
kepads Kamor Pertanahan untuk ddoltar,

PPAT wajib menyampaikan pembernahuan tertufis mengenat telah disampailtannya akta sebagdiniena
dimoksud pada ayat (1l kapada para pihak yang barsangkutan

Pasal 42

Untuk pendaltaran peralihan hak kare:a pe warisan mengenai bidang tanah hak yang sudah didaftar dan
hak milik ates satvan axvish susun sebagai vang Giwakan menurut ketentuan sebagainena Emaksiad
detam pasal 36, wajib diserahkan oleh yang menecima hak atas tanah atsu hak milik atas satuan rumah
UM yang bersangkitan sebagai warisan kepada Kanlar Pertanahan, sergplkat kak yang banseghuian,
surat kentatlan Dsang yang namanys dicetat sebagai pemegang haknya dan surst tanda bukti sebapsi

abhb waris
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