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BAB Il
KETENTUAN PERALIHAN HAK ATAS TANAH SEBAGAI OBJEK

JAMINAN UTANG

A. Pengertian ihan Hak Atas Tanah

?es berpindahnya sesuatu dari satu
pihak a ead Ihak atau keadaan yang lain. Dalam konteks

enurut hukum.

UNei% R BaRa A fud Afe AR 05T R fptes tanah yaitu
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tanpa ada perbuatan hukum yang dikukan oleh pemiliknya, sedangkan
dialihkan menunjuk pada berpindahnya hak atas tanah melalui perbuatan
hukum yang dilakukan oleh pemiliknya. Contoh peralihan hak atas tanah
karena beralih misalnya yaitu pewarisan, sedangkan untuk peralihan hak

atas tanah karena dialinkan misalnya yaitu melalui jual beli. Peralihan
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hak atas tanah melalui jual beli biasanya dilakukan dengan Perjanjian
Pengikatan Jual Beli (PPJB), setelah dilaksanakannya kewajiban-

kewajiban sebagaimana PPJB maka dibuatlah Akta Jual Beli (AJB).

B. Pengertian Hak Milik Atas. Tanah

n Pasal 20 Undang-Undang Pokok Agraria Ayat (10 dan

(2) yang berbun§i ilik adalah h,turun temurun , terkuat dan terpenuh

atastanah, dengan mengingat ketentuan dalam pasal

6” dan pada Ayat (2) ya 1 “Hak Milik dapat beralih dan dialihkan

kepada pihak lain”%4

g memberikan

dengan begitu saja melakukan pengalihan hak milik atas tanah. Agar Hak milik

RSN deskbip deBatuiznidian] ikl kikanko Heb Ha mitik atas
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Indonesia tunggal, atau badan-badan hukum tertentu yang telah diatur.

24 Mulyadi Kartini, Widjaja Gunawan, Seri Hukum Harta Kekayaan; Hak-Hak Atas Tanah,
Edisi pertama, (Jakarta: Kencana Prenadamedia Group, 2004), hal. 29.

%5 Mulyadi Kartini, Widjaja Gunawan, Seri Hukum Harta Kekayaan; Hak-Hak Atas Tanah,
Edisi pertama, (Jakarta: Kencana Prenadamedia Group, 2004), hal. 30
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C. Objek Jaminan Utang
Objek Jaminan Utang merupakan aset atau properti yang dijadikan
jaminan oleh debitur kepada kreditur sebagai bentuk keamanan atau garansi
dalam sebuah perjanjian pinjaman. Jika debitur gagal memenuhi kewajibannya,
kreditur berhak untuk mengambil alih objek jaminan tersebut untuk menutupi

kerugian atau i utang yang belum dibayar.

Adapun Jenis-J
1. Jami
jami
cenderung meningkat.
Jaminan Kendaraan Bermotor: Kendaraan seperti mobi motor juga
se : dalam atau
pi

Ja mpan di ba

i ' ;
di ) i.
J3 : a | ‘ ] yang dimiliki
di '
| |

ENntu.

D. R®tentuan Peralihah HaK Atas Tanan sebagal ObjJeK Jaminan Utang
URTVERSFTAS FLANCIEEGERF teno
S bagat angperaliha S h sebagaj objekerfami n
Pejabat Pembuat Akta Tanah. Akta ini berfungsi sebagai bukti sah peralihan hak
dan wajib didaftarkan di Badan Pertanahan Nasional (BPN). Ketentuan
peralihan hak atas tanah sebagai objek jaminan utang di Indonesia diatur dalam

beberapa peraturan, termasuk Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) No. 5

Tahun 1960, Undang-Undang Hak Tanggungan (UUHT) No. 4 Tahun 1996,
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dan peraturan terkait lainnya.

Didalam Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) No. 5 Tahun 1960
Pasal 4:

(1) Atas dasar hak menguasai dari Negara sebagai yang dimaksud dalam

pasal 2 ditentukan adanya macam-macam hak atas permukaan

bumi, yang disebut tanah, yang dapat diberikan kepada dan

yang lebih

sud dalam a

ang Pokok A
(1) Hak-hak atas tanah sebagai yang dimaksud dalam pasal 4 ayat (1)

UNIVERSITAS ISLAM NEGERI

SU _@féh&k milik, b. hak_gfl_a usaha, c. hak guna-bangunan, d. hak
hutan, h. hak-hak lain yang tidak termasuk dalam hak-hak tersebut
diatas yang akan ditetapkan dengan Undang-undang serta hak-hak
yang sifatnya sementara sebagai yang disebutkan dalam pasal 53.

(2) Hak-hak atas air dan ruang angkasa sebagai yang dimaksud dalam
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pasal 4 ayat.
(3) lalah: a. hak guna air, b. hak pemeliharaan dan penangkapan ikan,
c. hak guna ruang angkasa.
Didalam Pasal 4 dan Pasal 16 ini Menyatakan bahwa hak atas tanah dapat
dijadikan jaminan utang dengan dibebani hak tanggungan.
Didalam Pasal 20,21,25, 26‘mengenai Hak Milik.

Pasal 20. (1) milikadalah -menurun, terkuat dan terpenuh

yang dapat di

Jika sesudah

UNIVE fbl IAS ISLAM NEGERI

SU waktu te;sebut lampau hak m|!|k itu dlleiaskan maka hak tersebut hapus

hak-hak pihak lain yang membebaninya tetap berlangsung. (4) Selama
seseorang disamping kewarga-negaraan Indonesianya mempunyai
kewarganegaraan asing maka ia tidak dapat mempunyai tanah dengan

hak milik dan baginya berlaku ketentuan dalam ayat (3) pasal ini.
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Pasal 25: Hak milik dapat dijadikan jaminan utang dengan dibebani hak
tanggungan.
Pasal 26: (1) Jual-beli, penukaran, penghibahan, pemberian dengan
wasiat, pemberian menurut adat dan perbuatan-perbuatan lain yang.
dimaksudkan untuk memindahkan hak milik serta pengawasannya
diatur dengan Peraturan Pemerintah. (2) Setiap jual-beli, penukaran,
n deng jat dan perbuatan-perbuatan lain
@gsung aﬁu tidak langsung memindahkan

hak mili ada (or

penghibahan,
yang dimaks
asingy kepada seorang warga-negara yang
onesianya mempunyai kewarga-

disamping kewarganegaraa

negaraan asing atau kepada suatu badan hukum kecuali yaillg ditetapkan

hak-hak

oleh

UNIVERSITAS ISLAM NEGERI
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Agraria diatur juga mengenai peralihan hak atas tanah sebagai objek

jaminan utang di Undang-Undang No. 4 Tahun 1996 tentang Hak
Tanggungan Atas Tanah Beserta Benda-benda yang Berkaitan dengan

Tanah.
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Hak tanggungan adalah hak jaminan yang dibebankan pada tanah,
termasuk atau tidak termasuk benda-benda lain yang merupakan satu
kesatuan dengan tanah itu, untuk pelunasan utang tertentu, yang
memberikan kedudukan yang diutamakan kepada kreditur tertentu
terhadap kreditur-kreditur lainnya.

Pasal 1: Mendefinisikan hak tanggungan sebagai hak jaminan yang

s tana lunasan utang.
Pasal 5: I\? : @/; hak tanggungan hanya dapat dibebankan
pada hak-Rak atas tanai |

guna bangunan, hak pakai at

tentu (ypisalnya hak milik, hak guna usaha, hak

h negara).

Pasal 7: Menyatakan bahwa hak tanggungan berfungsi sgli@gai jaminan

utang ya ) en (priga ifur.

Pasal 1 3 f 09

Pertanah - ¢ { sebagai buk

Pasal 2 ggungan, te

melaly ‘ h.

gur nah sebagai
an Utang
1. Pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT

UNIVERSITAS ISLAM Nli(ilii:ll

2. Di leh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT).
SUMAILERAUTARA MEDAN
a. APHT didaftarkan ke Kantor Pertanahan.
b. Kantor Pertanahan menerbitkan Sertifikat Hak Tanggungan.
4. Pengalihan atau Penghapusan Hak Tanggungan:

a. Jika utang dilunasi, hak tanggungan dapat dihapus.
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b. Jika tanah dijual atau dialihkan, hak tanggungan dapat dialihkan
ke pemili baru dengan proses pendaftaran yang sesuai.
5. Dokumentasi dan Persyaratan Administratif:
a. Surat permohonan.

b. Sertifikat hak atas tanah.

c. Akta peralihan hak.

UNIVERSITAS ISLAM NEGERI
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