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Abstract: Baseld on this casel, thel writelr foculseld on how thel lelgal forcel and lelgal 
conselqulelncels of thel ovelr creldit and transfelr of houlsel ownelrship in ulndelrhand deleld is 
gularanteleld by thel bank. Belsidels, this thelsis aim to know how is thel lelgal protelction for bank 
and third partiels as handovelr relcipielnts and transfelr of houlsel ownelrship in ulndelrhand deleld 
is gularanteleld by bank. This stuldy casel is baseld on normativel julridical melthod of an 
analytical delscriptivel relselarch ulsing selcondary data throulgh primary lelgal matelrials, 
selcondary lelgal matelrials and telrtiary lelgal matelrials of data collelction telchniqulels by 
doculmelnt stuldiels and analyzeld qulalitativelly. Thel lelgal forcel of ovelr creldit and transfelr of 
houlsel ownelrship is an aulthelntic deleld bult it is delgradeld as a ulndelrhand deleld and thel lelgal 
conselqulelncels arel bank only relcognizels thel old mortgagelel as thel ownelr and gularantor whilel 
thel ovelr creldit and transfelr of houlsel ownelrship only binds thel delbtor and third partiels. Lelgal 
protelction for thel bank whelrel thel delbtor is in delfaullt, bank has thel right to confiscatel thel 
celrtificatel of ownelrship and aulction it throulgh a pulblic aulction baseld on thel mortgagel 
celrtificatel and lelgal protelction for third partiels as handovelr relcipielnts. Transfelr of houlsel 
ownelrship is carrield oult wheln thel delbtor is in delfaullt and thel third party can filel a lawsulit to 
thel district coulrt baseld on copy elvidelncel of ovelr creldit and transfelr of houlsel ownelrship 
signeld by a Notary. Thel ovelr creldit and transfelr of houlsel ownelrship ulndelrhand deleld is 
gularanteleld by bank doels not bind bank itsellf. Bank as thel holdelr of thel mortgagel right has 
thel powelr to selll thel mortgagel objelct if thel delbtor is in delfaullt whilel thel third party as 
handovelr relcipielnts and transfelr of houlsel ownelrship havel to throulgh procelss thel local 
district coulrt for relimbulrselmelnt of costs or compelnsation if thel delbtor is in delfaullt. Bank has 
to sulrvely thel condition of thel mortgagel objelct which is still in thel creldit pelriod and thel 
delbtor mulst kelelp promisels in thel agrelelmelnt with crelditors and third partiels in good faith. 
 
Keyword: Over Credit, Guarantee, Notary 

 
Abstrak: Pelrmasalahan yang dibahas adalah bagaimana kelkulatan hulkulm dan akibat hulkulm 
dari akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan 
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yang masih dalam jaminan bank dan bagaimana pelrlindulngan hulkulm telrhadap bank dan 
pihak keltiga sellakul pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara 
dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank. Pelnellitian ini melnggulnakan meltodel yulridis 
normatif delngan sifat pelnellitian delskriptif analitis melnggulnakan jelnis data selkulndelr yang 
didapatkan mellaluli bahan hulkulm primelr, bahan hulkulm selkulndelr dan bahan hulkulm telrsielr 
delngan telknik pelngulmpullan data mellaluli stuldi dokulmeln dan dianalisa selcara kulalitatif. 
Kelkulatan hulkulm dari akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah adalah 
akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak melrulpakan akta otelntik namuln telrdelgradasi selbagai 
akta dibawah tangan dan akibat hulkulm dari akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak adalah 
pihak bank hanya melngakuli delbitulr lama selbagai pelmilik dan pelmbelri hak tanggulngan dan 
akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak hanya melngikat pihak delbitulr dan pihak keltiga saja. 
Pelrlindulngan hulkulm telrhadap bank adalah pada saat delbitulr wanprelstasi maka bank belrhak 
melnyita selrtipikat hak milik dan mellellangnya mellaluli pellellangan ulmulm belrdasarkan 
selrtipikat hak tanggulngan dan pelrlindulngan hulkulm bagi pihak keltiga selbagai pelnelrima 
pelngopelran dan pelnyelrahan hak adalah pada saat delbitulr wanprelstasi maka pihak keltiga 
dapat melngajulkan gulgatan kel pelngadilan nelgelri belrdasarkan bulkti Salinan Akta Pelngopelran 
dan Pelnyelrahan hak yang ditandatangani olelh Notaris. Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak 
atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank tidak 
melngikat pikah bank. Bank selbagai pelmelgang hak tanggulngan melmiliki kelkulasaan ulntulk 
melnjulal objelk hak tanggulngan apabila delbitulr wanprelstasi dan pihak keltiga selbagai pelnelrima 
pelngopelran dan pelnyelrahan hak haruls mellelwati prosels pelngadilan nelgelri seltelmpat ulntulk 
melnulntult pelnggantian biaya ataul ganti rulgi apabila delbitulr wanprelstasi. Bank selharulsnya 
belrinisiatif ulntulk melnsulrveli kondisi objelk hak tanggulngan yang masih dalam masa kreldit 
dan delbitulr selbaiknya delngan itikad baik melmelnulhi janji-janji yang diselpakati dalam 
pelrjanjian delngan Krelditulr dan Pihak Keltiga. 
 
Kata Kunci: Pengoperan Kredit, Jaminan, Notaris 
 
 
PENDAHULUAN 

Pelmbangulnan pelrulmahan dan pelrmulkiman diatulr olelh pelmelrintah dalam Ulndang-
Ulndang Relpulblik Indonelsia Nomor 1 Tahuln 2011 telntang Pelrulmahan dan Kawasan 
Pelrmulkiman (sellanjultnya diselbult UlUl Pelrulmahan dan Kawasan Pelrmulkiman). UlUl 
Pelrulmahan dan Kawasan Pelrmulkiman ini dimaksuldkan ulntulk melmbelri arahan bagi 
pelmbangulnan pelrulmahan dan pelmulkiman.1 UlUl Pelrulmahan dan Kawasan Pelrmulkiman 
melrulpakan tanggulng jawab pelmelrintah mellindulngi selgelnap bangsa mellaluli pelnyellelnggaraan 
pelrulmahan dan kawasan pelrmulkiman agar masyarakat mampul belrtelmpat tinggal selrta 
melnghulni rulmah yang layak dan telrjangkaul di dalam lingkulngan yang selhat, aman, harmonis 
dan belrkellanjultan. 

Pasal 1 angka 7 UlUl Pelrulmahan dan Kawasan Pelrmulkiman melnyatakan “Rulmah 
adalah bangulnan geldulng yang belrfulngsi selbagai telmpat tinggal yang layak hulni, sarana 
pelmbinaan kellularga, celrminan harkat dan martabat pelnghulninya, selrta aselt bagi pelmiliknya.” 
Belrdasarkan pasal telrselbult dapat dikeltahuli bahwa rulmah adalah kelbultulhan pokok bagi 
masyarakat. Rulmah melnjadi telmpat tinggal ulntulk belrlindulng dari culaca lular dan telmpat 
belrkulmpull sulatul kellularga. Seldangkan yang dimaksuld delngan pelrulmahan adalah kulmpullan 
rulmah yang melmbelntulk sulatul pelrmulkiman. 

 
1 Sudiarto, Kurniawan dan Hayyan Ul Haq, Perjanjian Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Subsidi di Bak 
Tabungan Negara (BTN) Cabang Mataram, Unizar Law Review,Volume 3 Issue 2, Desember 2020, E-ISSN: 
2620-3839, Fakultas Hukum, Universitas Mataram, Mataram, hlm. 167 
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KPR adalah fasilitas kreldit yang dibelrikan olelh bank ulntulk melmbantul masyarakat 
melmbelli selbulah bangulnan rulmah belselrta tanahnya ulntulk dimiliki dan dihulni selndiri. KPR 
melmbantul masyarakat ulntulk melmiliki rulmah delngan cara kreldit ataul melnelmpati rulmah 
tanpa haruls mellulnasi harga rulmah telrlelbih dahullul. Prinsip KPR adalah melmbiayai telrlelbih 
dahullul biaya pelmbellian ataul pelmbangulnan rulmah, kelmuldian dana ulntulk melmbayarkan balik 
dilakulkan delngan cicilan.2 Adapuln jaminan dalam KPR adalah rulmah belselrta tanahnya yang 
dibelli delngan fasilitas KPR telrselbult. 

KPR pada ulmulmnya dibagi melnjadi dula jelnis yaitul KPR belrsulbsidi dan KPR non 
belrsulbsidi. KPR belrsulbsidi adalah KPR yang diseldiakan dan diatulr olelh pelmelrintah belrsama 
pihak bank. KPR non belrsulbsidi adalah KPR yang diseldiakan dan keltelntulannya diatulr olelh 
pihak bank dan dipelrulntulkkan kelpada masyarakat yang melmelnulhi pelrsyaratan yang 
diteltapkan olelh bank. 

KPR belrsulbsidi diatulr dalam Pelratulran Melntelri Pelkelrjaan Ulmulm dan Pelrulmahan 
Rakyat Relpulblik Indonelsia Nomor 21/PRT/M/2016 telntang Kelmuldahan dan/ataul Bantulan 
Pelrolelhan Rulmah bagi Masyarakat Belrpelnghasilan Relndah. KPR belrsulbsidi adalah kreldit 
ataul pelmbiayaan pelmilikan rulmah yang melndapat bantulan dan/ataul kelmuldahan pelrolelhan 
rulmah dari pelmelrintah belrulpa dana mulrah jangka panjang dan sulbsidi pelrolelhan rulmah yang 
ditelrbitkan olelh bank pellaksana baik selcara konvelnsional maulpuln delngan prinsip syariah.3 
KPR Belrsulbsidi dipelrulntulkkan kelpada Masyarakat Belrpelnghasilan Relndah (MBR) delngan 
batasan pelnghasilan telrtelntul. 

Bank melrulpakan salah satul lelmbaga kelulangan yang dapat melmbantul masyarakat 
ulntulk melmbelli rulmah selcara angsulran ataul kreldit. Bank belrpelran selbagai sulatul lelmbaga 
pelrantara kelulangan antara pihak-pihak yang melmiliki kellelbihan dana delngan pihak-pihak 
yang melmelrlulkan dana.4 Bank selbagai pihak yang melmbelrikan fasilitas kreldit melneltapkan 
landasan hulkulm yang dapat dijadikan peldoman bagi pihak bank dan anggota masyarakat 
yang melmbultulhkan pelndanaan. 

Pelrjanjian kreldit KPR belrsulbsidi yang melmiliki jangka waktul kreldit lama, belrisiko 
telrjadinya wanprelstasi. Agar tidak telrjadi wanprelstasi yang melngakibatkan objelk dari 
pelrjanjian kreldit telrselbult disita olelh bank, maka delbitulr melncari jalan kellular delngan cara 
pelngalihan kreldit (ovelr creldit) tanpa adanya pelrseltuljulan telrtullis dari pihak bank. Kelbultulhan 
elkonomi ataul selbab-selbab lainnya melnjadi alasan delbitulr mellakulkan pelngalihan kreldit (ovelr 
creldit) atas rulmah yang melnjadi objelk KPR kelpada pihak lain dan julga melngalihkan 
kelwajibannya ulntulk mellulnasi kreldit. 

Pelngalihan kreldit (ovelr creldit) artinya melngalihkan kelwajiban ulntulk mellulnasi kreldit 
dari pihak satul kel pihak lainnya yang mana dalam praktelk pelngalihan kreldit (ovelr creldit) 
pelmilikan rulmah telrselbult selringkali dilakulkan olelh pihak delbitulr kelpada pihak lain delngan 
alasan kondisi kelulangan. Pelngalihan kreldit ditelmpulh delbitulr antara lain delngan melnjulal 
kelmbali ataul pelngopelran dan pelnyarahan hak kelpada pihak lain yang mampul dan 
belrkelinginan ulntulk mellanjultkan pelmbayaran angsulran KPR telrselbult. Pelngalihan kreldit 
dalam belntulk pelngopelran dan pelnyelrahan hak antara para pihak tanpa adanya pelrseltuljulan 
telrlelbih dahullul dari bank yang belrsangkultan melrulpakan pelrjanjian di bawah tangan. 

 
2 Israbeta Putrisani, Analisis Pengalihan Kredit Pemilikan Rumah di Bawah Tangan, Mimbar Keadilan, Volume 
14 Nomor 28, Agustus 2018-Januari 2019, Program Studi Magister Kenotariatan, Fakultas Hukum, Universitas 
Airlangga, Surabaya, hlm. 172. 
3 Widiati, Kualitas Pelayanan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Subsidi PT. Bank Tabungan Negara (Persero) 
Tbk. Kantor Cabang Banjarbaru, Jurnal PubBis: Vol. 6, No. 1, 2022, Fakultas Ilmu Administrasi, Universitas 
Achmad Yani, Banjarmasin, hlm. 104. 
4 Arif Subhan, Analisa Hukum Praktek Pemindahan dan Penyerahan Hak dengan Ganti Rugi dalam Kredit 
Kepemilikan Rumah (KPR), Tesis, Program Pascasarjana Magister Kenotariatan Fakultas Hukum Universitas 
Andalas, Padang, 2018, hlm. 3. 
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Salah satul contoh kasuls pelngopelran dan pelnyelrahan hak pelrulmahan yang masih 
dalam jaminan bank dari delbitulr kelpada pihak keltiga adalah pelngopelran dan pelnyelrahan hak 
pelrulmahan yang masih dalam jaminan KPR belrsulbsidi di bank. Nyonya A adalah pelselrta 
pelmbellian 1 (satul) ulnit rulmah belrikult delngan tanahnya di Pelrulmahan Padang Aro Pelrmai 
Kabulpateln Solok Sellatan mellaluli KPR belrsulbsidi BTN Cabang Padang. Nyonya A selbagai 
delbitulr belrsama sulaminya melnandatangani pelrjanjian kreldit delngan BTN Cabang Padang 
selbagai krelditulr delngan pelrjanjian kreldit nomor: 0000920140306000006 tanggal 28 April 
2014 dan tellah dilelgalisasi olelh Notaris yang wilayah kelrja di Kabulpateln Solok Sellatan. 

Nyonya A melmbelli 1 (satul) ulnit rulmah KPR belrsulbsidi delngan Selrtipikat Hak Milik 
Nomor 926/Nagari Lulbulk Gadang yang telrleltak di Nagari Lulbulk Gadang, Kelcamatan Sangir, 
Kabulpateln Solok Sellatan delngan lulas 137 meltelr pelrselgi. Ditelngah-telngah masa kreldit 
KPRnya, Nyonya A dan sulaminya melnjulal rulmah KPR belrsulbsidi melrelka yang masih dalam 
jaminan di BTN Cabang Padang kelpada Nyonya B sellakul pihak keltiga. Alasan Nyonya A 
dan sulaminya melnjulal rulmah KPR belrsulbsidi telrselbult kelpada Nyonya B adalah dikarelnakan 
Nyonya A dipindah tulgaskan kel lular daelrah Kabulpateln Solok Sellatan dan tidak lagi 
belrdomisili di Kabulpateln Solok Sellatan. 

Nyonya A melnjulal rulmahnya kelpada Nyonya B dalam belntulk akta aultelntik delngan 
juldull Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak. Sellain itul, Nyonya A dan Nyonya B julga 
melmbulat akta aultelntik lainnya belrulpa Akta Kulasa Melnjulal dan Akta Kulasa. Akta-akta 
telrselbult dibulat pada tanggal 17 Oktobelr 2020 olelh Notaris yang wilayah kelrjanya di 
Kabulpateln Solok Sellatan. Komparisi Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak hanya telrdiri 
dari Nyonya A dan sulaminya selbagai pihak pelrtama/pelnjulal selrta Nyonya B selbagai pihak 
keldula/pelmbelli.  

BTN Cabang Padang tidak telrlibat dalam pelmbelrian izin pelnandatanganan Akta 
Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak telrselbult. Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak Nomor 05 
tanggal 17 Oktobelr 2020 melmulat klaulsulla-klaulsulla yang belrisikan telntang pelrjanjian kreldit 
Nyonya A delngan BTN Cabang Padang, pelngikatan diri Nyonya A ulntulk melngalihkan 
hultang dan/ataul melnjulal tanah dan bangulnan kelpada Nyonya B delngan ganti kelrulgian, kulasa 
ulntulk balik nama atas nama Nyonya B dari BTN Cabang Padang, kulasa ulntulk mellulnasi 
kreldit Nyonya A selrta melngambil asli dokulmeln-dokulmeln telrultama selrtipikat hak milik.   

Delbitulr yang mellakulkan pelngopelran dan pelnyelrahkan hak atas kelpelmilikan rulmah 
selcara dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank sama selkali tidak dibelnarkan. Hal ini 
dikarelnakan pelrjanjian kreldit KPR melngikat para pihak yang melnandatanganinya yaitul pihak 
krelditulr dan pihak delbitulr. Delbitulr melmpulnyai kelwajiban ulntulk mellulnasi telrlelbih dahullul 
angsulran KPR telrselbult dan tidak bolelh melngalihkan kelpada pihak lain sellama masa 
krelditnya masih belrjalan. 
 
METODE 

Melnulrult Sulgiyono meltodel pelnellitian adalah cara-cara ilmiah ulntulk melndapatkan data 
yang valid delngan tuljulan dapat ditelmulkan, dikelmbangkan, dan dibulktikan sulatul pelngeltahulan 
telrtelntul selhingga dapat digulnakan ulntulk melmahami, melmelcahkan dan melngantisipasi 
masalah.5 Pelnullis melnelrapkan sulatul meltodel yang belrfulngsi selbagai peldoman dalam 
pellaksanaan pelnellitian. Meltodel pelnellitian digulnakan ulntulk melnjawab pelrmasalahan yang 
tellah diselbultkan di atas agar hasil yang didapat bisa dipelrtanggulngjawabkan kelbelnarannya. 

Meltodel yang digulnakan dalam pelnellitian ini adalah meltodel yulridis normatif adalah 
pelnellitian hulkulm kelpulstakaan yang dilakulkan delngan cara melnelliti bahan-bahan pulstaka 

 
5 Nana Darna, Elin Herlina, Memilih Metode Penelitian yang Tepat: Bagi Penelitian Bidang Ilmu Manajemen, 
Jurnal Ekonologi Ilmu Manajemen, Volume 5 Nomor 1 April 2018, P-ISSN 2355-6099, E-ISSN 2620-6188, 
Program Studi Manajemen Fakultas Ekonomi Universitas Galuh, Ciamis, hlm. 288. 
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ataul data selkulndelr bellaka.6 Pelndelkatan yulridis normatif adalah pelndelkatan yang dilakulkan 
delngan cara melnellaah telori-telori, konselp-konselp, asas-asas hulkulm selrta pelratulran 
pelrulndang-ulndangan yang belrhulbulngan delngan pelnellitian. 

Maksuld dari yulridis normatif adalah pelnellitian melrulpakan pelngulngkapan dari 
pelratulran-pelratulran pelrulndang-ulndangan yang melruljulk pada sulmbelr bahan hulkulm, yakni 
pelnellitian yang melngacul pada norma-norma hulkulm yang telrdapat dalam belrbagai pelrangkat 
hulkulm, delmikian julga hulkulm dalam pellaksanaannya di dalam masyarakat yang belrkelnaan 
delngan objelk pelnellitian.7 Pelnellitian ini dilakulkan delngan melnganalisa data-data yang ada 
selcara komprelhelnsif yang melrulpakan data-data selkulndelr dari belrbagai kelpulstakaan dan 
litelratulr baik belrulpa bulkul-bulkul, informasi dari meldia masa ataul litelratulr lain selrta 
mellakulkan sinkronisasi dan harmonisasi pelratulran pelrulndang-ulndangan. 

 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Kekuatan Hukum dari Akta Pengoperan dan Penyerahan Hak Atas Kepemilikan 
Rumah Secara Dibawah Tangan yang Masih dalam Jaminan Bank  

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah melrulpakan akta 
Notaris. Pasal 1 angka 7 UlUlJN melnyatakan Akta Notaris yang sellanjultnya diselbult akta 
adalah akta otelntik yang dibulat olelh ataul dihadapan Notaris melnulrult belntulk yang diteltapkan 
olelh UlUlJN. Belntulk dan sifat akta Notaris suldah diteltapkan dalam UlUlJN selbagaimana diatulr 
dalam Pasal 38 UlUlJN sampai delngan Pasal 53 UlUlJN. Akta Notaris dibagi melnjadi dula 
belntulk yaitul: 
1. Akta yang dibulat olelh Notaris ataul dinamakan selbagai rellaas ataul akta peljabat (ambtellijkel 

akteln) yaitul sulatul akta yang dibulat olelh Notaris yang melmulat ulraian dari Notaris 
melngelnai sulatul tindakan yang dilakulkan atas sulatul keladaan yang dilihat dan disaksikan 
olelh Notaris. Contohnya risalah rapat dan akta belrita acara pelrselroan telrbatas; dan 

2. Akta yang dibulat dihadapan Notaris ataul akta partij yaitul sulatul akta yang dibulat olelh dan 
di hadapan Notaris yang melmulat ulraian dari apa yang ditelrangkan ataul dicelritakan olelh 
para pelnghadap yang melnghadap kelpada Notaris. 

Akta partij didelfinisikan selbagai akta yang dibulat di hadapan Notaris belrdasarkan 
keltelrangan-keltelrangan para pihak yang melnghadap Notaris. Notaris melndelngarkan 
pelrnyataan ataul keltelrangan para pihak yang dinyatakan selndiri olelh para pihak yang 
melnghadap selhingga Notaris dapat melnulangkan pelrnyataan ataul keltelrangan para pihak 
telrselbult kel dalam akta. Artinya para pihak melnyadari apa yang dipelrjanjikan dan melngakuli 
kondisi dan situlasi selrta hal-hal yang dipelrjanjikan.  

Pelnjellasan dari para pihak telrselbultlah yang ditulangkan olelh Notaris dalam belntulk 
akta. Akta partij dinyatakan selcara elksplisit dalam UlUlJN. Pasal 15 ayat (1) UlUlJN 
melnyatakan  

“Notaris belrwelnang melmbulat akta otelntik melngelnai selmula pelrbulatan, pelrjanjian, dan 
pelneltapan yang diharulskan olelh pelratulran pelrulndang-ulndangan dan/ataul yang dikelhelndaki 
olelh yang belrkelpelntingan ulntulk dinyatakan dalam akta otelntik, melnjamin kelpastian tanggal 
pelmbulatan akta, melnyimpan akta, melmbelrikan grosel, salinan dan kultipan akta, selmulanya itul 
selpanjang pelmbulatan akta itul tidak julga ditulgaskan ataul dikelculalikan kelpada peljabat lain 
ataul orang lain yang diteltapkan olelh ulndang-ulndang.” 

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah melrulpakan belntulk akta 
partij. Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah melmulat kelselpakatan-
kelselpakatan para pihak ulntulk melngalihkan hultang dan/ataul melnjulal tanah dan rulmah yang 
masih dalam jaminan bank. Para pihak delngan kelsadaran selndiri tanpa paksaan datang 
melnghadap Notaris ulntulk melmbulat pelrjanjian pelngalihan hultang dan pelnjulalan rulmah dalam 

 
6 Bambang Sunggono, Metode Penelitian Hukum, Raja Grafindo Persada, Jakarta, 2003, hlm. 27-28 
7 Zainudin Ali, Metode Penelitian Hukum, Sinar Grafika, Jakarta, 2011, hlm. 106.  
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belntulk akta otelntik tanpa selpelngeltahulan pihak bank. Notaris melndelngarkan kelhelndak para 
pihak dan melnulangkan dalam akta otelntik yang belrjuldull pelngopelran dan pelnyelrahan hak.  

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah suldah melmelnulhi syarat 
formil selbagaimana dimaksuld dalam Pasal 38 UlUlJN di atas. Akta pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah telrdiri dari kelpala akta, badan akta dan pelnultulp akta. 
Kelpala akta belrjuldull Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan hak yang dibelri pelnomoran akta 
Notaris delngan nomor : 05. Notaris dalam akta telrselbult melnyatakan bahwa para pihak datang 
melnghadap kel Kantor Notaris tanggal 17 Oktobelr 2020 pulkull 10.00 WIB delngan melmbawa 
Kartul Tanda Pelnduldulk, dan poto kopi selrtipikat hak milik yang melnjadi objelk pelrjanjian. 

Notaris melnulangkan idelntitas dan kelduldulkan para pihak yang ditulangkan pada 
bagian badan akta telrselbult. Badan akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak  melnjellaskan bahwa 
para pihak melrulpakan warga Kota Padang yang melmiliki pelkelrjaan selbagai Pelgawai Nelgelri 
Sipil (sellanjultnya diselbult PNS) dan tellah melnikah. Para pelnghadap dalam akta telrselbult 
belrtindak selbagai pihak pelrtama/pelnjulal dan pihak keldula/pelmbelli. Para pihak dikelnal olelh 
Notaris belrdasarkan idelntitsnya.  

Para pihak yang melmbulat akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak bellulm selpelnulhnya 
melmelnulhi syarat cakap dalam melmbulat sulatul pelrjanjian. Para pihak cakap melmbulat 
pelrjanjian apabila suldah delwasa, tidak dibawah pelngampulan ataul belrakal selhat dan tidak 
dilarang olelh ulndang-ulndang ulntulk melmbulat pelrjanjian. Pasal 39 UlUlJN melnyatakan 
“(1) Pelnghadap haruls melmelnulhi syarat selbagai belrikult: 

a. paling relndah belrulmulr 18 (dellapan bellas) tahuln ataul tellah melnikah; dan 
b. cakap mellakulkan pelrbulatan hulkulm. 

(2) Pelnghadap haruls dikelnal olelh Notaris ataul dipelrkelnalkan kelpadanya olelh 2 (dula) orang 
saksi pelngelnal yang belrulmulr paling relndah 18 (dellapan bellas) tahuln ataul  tellah melnikah 
dan cakap mellakulkan pelrbulatan hulkulm ataul dipelrkelnalkan olelh 2 (dula) pelnghadap 
lainnya. 

(3) Pelnghadap selbagaimana dimaksuld pada ayat (2) dinyatakan selcara telgas dalam akta.” 
Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak melnyatakan bahwa para pihak belrjelnis kellamin 

pelrelmpulan yang tellah belrulmulr lelbih dari 40 (elmpat pullulh) tahuln dan tellah melnikah. 
Belrdasarkan idelntitas para pihak telrselbult dapat dikeltahuli bahwa para pihak suldah suldah 
delwasa ulntulk mellakulkan pelrbulatan hulkulm. Para pihak dikelnal olelh Notaris belrdasarkan 
idelntitasnya. Para pihak tidak dalam pelngampulan dan selcara sadar dan sulkarella belrseldia 
melngikatkan diri ulntulk mellaksanakan pelrjanjian.  

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak pada bagian badan akta melnyatakan bahwa 
pihak pelrtama/pelnjulal adalah pelselrta kreldit pelmilikan rulmah dalam rangka pelmbellian satul 
ulnit rulmah belrikult delngan tanahnya yang tellah belrselrtipikat hak milik. Selrtipikat hak milik 
telrselbult masih dalam jaminan bank. Kondisi objelk jaminan telrselbult suldah dikeltahuli dan 
ditelrima olelh para pihak dan para pihak selpakat ulntulk melngalihkan hultang dan/ataul melnjulal 
rulmah yang belrselrtipikat hak milik dan telrcatat atas nama pihak pelrtama/pelnjulal.  

Pasal 1 akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah melnelrangkan 
bahwa pihak pelrtama tellah melngikatkan diri ulntulk melngalihkan hultang dan/ataul melnjulal 
tanah dan bangulnan rulmah telrselbult kelpada pihak keldula delngan ganti kelrulgian yang tellah 
diselpakati olelh para pihak yaitul selbelsar Rp. 90.000.000,- (selmbilan pullulh julta rulpiah) dan 
selrtipikat tanah telrselbult masih dalam jaminan bank. Pasal 2 Akta pelngopelran dan pelnyelrahan 
hak atas kelpelmilikan rulmah melnelrangkan bahwa delngan ditelrimanya sellulrulh ganti kelrulgian 
seljulmlah Rp. 90.000.000,- (selmbilan pullulh julta rulpiah) olelh pihak pelrtama dari pihak keldula, 
maka tanah dan selgala selsulatul yang belrdiri dan telrtanam diatasnya tellah dijulal olelh pihak 
pelrtama kelpada pihak keldula dan pelmbulatan Akta Julal Belli selcara relsminya dihadapan PPAT 
yang belrwelnang hanya melrulpakan pellaksanaan julal belli. 

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak yang dibulat olelh para pihak di hadapan Notaris 
telrselbult tidak melmelnulhi syarat cakap mellakulkan pelrbulatan hulkulm. Para pihak tidak 
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melmiliki kelwelnangan melmbulat pelrjanjian yang mana objelknya masih dalam jaminan. 
Artinya tindakan para pihak dalam klaulsulla-klaulsulla pelrjanjian telrselbult dilarang olelh 
ulndang-ulndang.  

UlUlJN melmbelrikan kelwelnangan kelpada Notaris ulntulk melmbulat akta otelntik 
belrdasarkan kelinginan para pihak. Notaris telntulnya suldah melngeltahuli bahwa para pihak 
ingin mellakulkan julal belli atas selrtipikat hak milik yang masih dalam jaminan bank.  
Notararis telntul suldah melngeltahuli julal belli hak atas tanah haruls dibulat delngan akta otelntik 
yaitul akta julal belli yang dibulat olelh PPAT. Pasal 37 ayat (1) PP Pelndaftaran Tanah 
melnyatakan  

“Pelralihan hak atas tanah dan hak milik atas satulan rulmah sulsuln mellaluli julal belli, 
tulkar melnulkar, hibah, pelmasulkan dalam pelrulsahaan dan pelrbulatan hulkulm pelmindahan hak 
lainnya, kelculali pelmindahan hak mellaluli lellang hanya dapat didaftarkan jika dibulktikan 
delngan akta yang dibulat olelh PPAT yang belrwelnang melnulrult keltelntulan Pelratulran 
pelrulndang-ulndangan yang belrlakul.” 

Pasal 37 ayat (1) PP Pelndaftaran Tanah telrselbult melnjellaskan bahwa dalam julal belli 
hak atas tanah haruls dibulat dalam belntulk Akta Julal Belli yang dibulat olelh PPAT. Julal belli 
tanpa akta PPAT melrulpakan julal belli dibawah tangan. Julal belli hak atas tanah selcara 
dibawah tangan tidak melmbulktikan adanya pelralihan hak dari pelnjulal kel pelmbelli. Pelralihan 
telrjadi apabila Akta Julal Belli dibulat olelh PPAT dan didaftarkan pelralihan haknya kel Badan 
Pelrtanahan Nasional seltelmpat.   

Pasal 37 ayat (1) PP Pelndaftaran Tanah telrselbult jellas tidak telrpelnulhi dalam 
kelselpakatan para pihak dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah 
yang masih dalam jaminan bank. Para pihak tidak dapat melmbulat Akta Julal Belli karelna 
selrtipikat hak milik masih dipelgang olelh bank. Akta Julal Belli dapat dilakulkan seltellah 
krelditulr mellulnasi hultangnya dan melnelrima selrtipikat hak milik telrselbult kelmuldian dibalik 
nama kel pelmbelli mellaluli Akta Julal Belli yang melrulpakan akta otelntik dalam pelralihan hak 
atas tanah. 

Notaris dalam melmbulat Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan 
rulmah tidak melmpelrhatikan syarat matelriil dari akta Notaris. Notaris tidak melmpelrhatikan 
bahwa aktanya bisa batal delmi hulkulm dan dapat dibatalkan. Notaris julga tidak 
melmpelrtimbangkan adanya hak dari bank telrhadap objelk yang dipelrjanjikan olelh para pihak 
yang melnghadap kelpadanya. 

Notaris haruls melmpelrhatikan atulran telrkait delngan objelk yang dipelrjanjikan dan 
melmbelrikan pandangan hulkulm kelpada para pihak melngelnai objelk yang dipelrjanjikan. 
Selrtipikat hak milik atas nama pihak pelrtama/pelnjulal yang masih dalam jaminan melnyatakan 
bahwa pihak pelrtama/pelnjulal tidak melngulasai selrtipikat hak miliknya dan Notaris selharulsnya 
melnolak kelinginan para pihak ulntulk melmbulat akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas 
kelpelmilikan rulmah. Hal ini pelrlul ulntulk melnghindari pelrmasalahan dikelmuldian harinya 
apabila para pihak dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult wanprelstasi. 

Notaris melmiliki kelwajiban melnyampaikan atulran yang melngikat sulbyelk dan objelk 
dalam pelrjanjian yang dibulat. Notaris haruls melnyampaikan pelrjanjian seljatinya melngikat 
para pihak dan melnyampaikan akibat hulkulm dari pelrjanjian telrselbult. Hal ini pelrlul dilakulkan 
ulntulk melnciptakan keladilan bagi para pihak dan melnjaga kelpelntingan masing-masing pihak 
yang akan melmbulat akta aultelntik telrselbult. 

Pelngalihan hultang belrdasarkan akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan 
rulmah telrselbult bulkanlah belntulk pelngalihan hultang selcara novasi selbagaimana tellah diatulr 
dalam KUlHPelrdata dan Julal belli belrdasarkan akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas 
kelpelmilikan rulmah telrselbult tidak selsulai delngan prosels pelralihan hak dalam PP Pelndaftaran 
Tanah. Pasal 1413 KUlHPelrdata melnyatakan  

“Ada tiga macam jalan ulntulk mellaksanakan pelmbaharulan ultang: 
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1. apabila selselorang yang belrultang melmbulat sulatul pelrikatan ultang barul gulna orang yang 
melngultangkan kelpadanya yang melnggantikan ultang yang lama,yang dihapulskan 
karelnanya; 

2. apabila selorang belrultang barul ditulnjulk ulntulk melnggantikan orang belrultang lam yang olelh 
sibelrpiultang dibelbaskan dari pelrikatannya; 

3. apabila selbagai akibat sulatul pelrjanjian barul, selselorang belrpiultang barul ditulnjulk ulntulk 
melnggantikan orang belrpiultang lama, telrhadap siapa si belrultang dibelbaskan dari 
pelrikatannya.”  

Pasal telrselbult melnjellaskan pelmbaharulan hultang ataul novasi dapat dilakulkan dalam 
belntulk pelnggantian pelrikatan lama delngan pelrikatan barul ataul novasi objelktif, pelnggantian 
krelditulr lama delngan krelditulr barul ataul novasi sulbyelktif aktif, dan pelnggantian delbitulr lama 
delngan delbitulr barul ataul novasi sulbyelktif pasif. Pelngalihan hultang selbagaimana dimaksuld 
dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah telrselbult melrulpakan 
novasi sulbyelktif pasif dibawah tangan. Pihak keldula/pelmbelli tanpa pelmbaharulan hultang di 
bank tellah belrseldia ganti kelrulgian dan mellulnasi hultang pihak pelrtama/pelnjulal sampai masa 
kreldit pihak pelrtama/pelnjulal belrakhir. 

Notaris selharulsnya melmbelrikan pelmahaman kelpada para pelnghadap bahwa dalam 
UlUl Hak Tanggulngan delbitulr masih telrikat pelrjanjian delngan bank. Objelk jaminan hak 
tanggulngan tidak bolelh dialihkan ataul dipelrjulalbellikan selcara dibawah tangan olelh delbitulr 
kelpada pihak keltiga. Pelmahan telrselbult belrhulbulngan delngan pelmbulatan akta karelna apabila 
bank melngeltahuli dia belrhak melminta pelmbatalan akta kel pelngadilan nelgelri.  

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah yang masih dalam 
jaminan bank melrulpakan akta aultelntik teltapi belrdasarkan pelnjabaran di atas akta pelngopelran 
dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah telrselbult dapat telrdelgradasi melnjadi akta di 
bawah tangan karelna selcara formil para pelnghadap hanya delbitulr dan pihak keltiga tanpa 
kelhadiran bank. Akta telrselbult julga belrtelntangan delngan syarat matelriil yaitul tidak selsulai 
delngan syarat sah pelrjanjian dimana pelrjanjian para pihak tidak dipelrbolelhkan olelh UlUl Hak 
Tanggulngan.  

 
Akibat Hukum dari Akta Pengoperan dan Penyerahan Hak Atas Kepemilikan Rumah 
Secara Dibawah Tangan yang Masih dalam Jaminan Bank 

Pelngalihan hultang KPR Belrsulbsidi selcara dibawah tangan melngacul pada tindakan 
delbitulr yang melntransfelr hak dan kelwajiban ulntulk mellulnasi KPR Belrsulbsidinya kelpada 
pihak keltiga tanpa mellaluli proseldulr relsmi ataul tanpa pelrseltuljulan dari bank. Pelngalihan 
hultang KPR Belrsulbsidi selcara dibawah tangan tidak sah dan melrulpakan pellanggaran 
pelrjanjian kreldit. 

Akibat hulkulm atas adanya akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan 
rulmah selcara dibawah tangan telrselbult, bagi bank akta Notaris telrselbult tidak melnimbullkan 
hulbulngan hulkulm delngan pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah 
selcara dibawah tangan telrselbult. Bank tidak melngeltahuli pelrbulatan pelngalihan hultang yang 
dilakulkan olelh delbitulr. Delbitulr selbagai pelmbelri jaminan KPR Belrsulbsidi teltap melmiliki 
tanggulng jawab ulntulk mellulnasi hultangnya kelpada bank melskipuln delbitulr dan pihak keltiga 
tellah melmbulat akta Notaris melngelnai pongopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan 
rulmah yang masih dalam jaminan.  

Pelrjanjian kreldit yang tellah ditandatangani olelh delbitulr dan bank melrulpakan bulkti 
adanya kelwajiban yang haruls dipelnulhi olelh delbitulr kelpada bank yaitul mellulnasi hultang 
dalam jangka waktul yang tellah diselpakati. Krelditulr hanya melngakuli delbitulr selbagai pihak 
yang akan mellulnasi hultang dan selbagai pihak yang belrhak atas selrtipikat hak milik dari KPR 
Belrsulbsidi telrselbult. Krelditulr belrhak melnulntult itikad baik dari delbitulr ulntulk mellulnasi 
hultangnya dan melnulntult agar delbitulr tidak melngalihkan hultangnya selcara dibawah tangan.  
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Pelngalihan hultang selcara dibawah tangan melmiliki akibat hulkulm yang dapat 
melrulgikan bank dan pihak keltiga, yang dalam akta Notaris telrselbult adalah pihak 
keldula/pelmbelli ataul diselbult julga delngan pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak. 
Akibat hulkulm bagi pihak bank adalah apabila pihak keltiga gagal melmbayar maka bank akan 
melnulntult delbitulr ulntulk mellulnasi hultangnya. Bank mellaluli selrtipikat hak milik dan mellaluli 
selrtifikat hak tanggulngan melmiliki kelwelnangan ulntulk melnulntult pelmbayaran hultang kelpada 
delbitulr.  

Bank hanya akan melncari delbitulr selbagai pelmbelri hak tanggulngan ulntulk melminta 
pellulnasan apabila telrjadi kreldit macelt. Bank akan melmbelrikan somasi baik selcara lisan ataul 
tullisan kelpada delbitulr ulntulk melmelnulhi kelwajibannya belrulpa melmbayar angsulran hultangnya 
selbellulm masa pelrjanjian krelditnya habis. Delbitulr yang pada saat masa pelrjanjian krelditnya 
suldah habis dan tidak belritikad baik ulntulk mellulnasi hultangnya maka bank akan melnjulal 
objelk hak tanggulngan telrsbult mellaluli pellellangan ulmulm ulntulk mellulnasi sisa hultang delbitulr. 

Bank hanya akan melnyelrahkan selrtipikat hak milik kelpada delbitulr pada saat 
pellulnasan hultang dan melminta delbitulr ulntulk datang melnghadap gulna kelpelrlulan administratif 
pelngambilan selrtipikat hak milik. Pelralihan hak bellulm telrjadi kelpada pihak keldula/pelmbelli 
melskipuln delbitulr tellah mellulnasi hultangnya. Pelralihan hak telrjadi apabila tellah dibulat Akta 
Julal Belli olelh PPAT dan didaftarkan kel Kantor Pelrtanahan ulntulk dicorelt nama pelmilik 
selrtipikat hak milik kelpada pihak keldula/pelmbelli.  

Akibat hulkulm bagi pihak keltiga atas pelngalihan hultang dan pelnjulalan objelk hak 
tanggulngan selcara dibawah tangan akan melnghadapi belbelrapa konselkulelnsi hulkulm 
diantaranya: 
1. pihak keltiga tidak melmiliki hak sah atas KPR Belrsulbsidi. bank yang melmbelrikan KPR 

Belrsulbsidi tidak melngakuli pihak keltiga selbagai pihak yang belrhak ulntulk mellanjultkan 
pelmbayaran ataul melmiliki hak atas aselt yang dijamin dalam KPR Belrsulbsidi telrselbult. 
Pihak keltiga hanya telrikat delngan pihak delbitulr belrdasarkan akta pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah sacara dibawah tangan telrselbult. Selrtipikat tidak 
dapat dibalik nama kel nama pihak keltiga karelna melnulnggul delbitulr mellulnasi hultang dan 
melngambil selrtipikat yang melnjadi objelk jaminan di bank; dan  

2. Pihak keltiga tidak melndapatkan pelrlindulngan hulkulm jika telrjadi selngkelta ataul 
pelrmasalahan hulkulm antara delbitulr dan bank. Bank apabila melngeltahuli delbitulr 
melngalihkan hultang dan melnjulal objelk jaminan kelpada pihak keltiga tanpa 
selpelngeltahulan bank, maka bank akan melnulntult haknya kelpada delbitulr tanpa izin dari 
delbitulr dan pihak keltiga. Bank belrhak melngambil objelk jaminan ulntulk pelmullihan 
hultang ataul melnulntult para pihak yang telrlibat dalam pelmbulatan akta pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah yang masih dalam jaminan bank telrselbult ulntulk 
mellelpaskan pelngulasaan selcara fisik atas jaminan telrselbult. 

 
Perlindungan Hukum Terhadap bank atas Pengoperan dan Penyerahan Hak atas 

Kepemilikan Rumah yang Masih dalam Jaminan 
Pelrlindulngan hulkulm adalah ulpaya hulkulm yang dapat dilakulkan ulntulk melnikmati 

ataul mellindulngi hak-hak yang dibelrikan olelh hulkulm. Pelrlindulngan hulkulm dalam artian 
lain adalah ulpaya hulkulm yang dapat dilakulkan olelh aparat pelnelgak hulkulm ulntulk 
melmbelrikan rasa aman baik pikiran maulpuln fisik dari ganggulan dan belrbagai ancaman 
dari pihak manapuln. Dalam kasuls pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan 
rulmah yang masih dalam jaminan bank, UlUl Hak Tanggulngan melrulpakan dasar hulkulm 
bagi bank dalam melmelnulhi haknya kelpada delbitulr atas fasilitas kreldit yang tellah 
dibelrikan. 

BTN Cabang Padang dan delbitulr tellah melnandatangani akta pelrjanjian kreldit 
nomor: 0000920140306000006 tanggal 28 April 2014. Pelnandatangan pelrjanjian kreldit 
telrselbult telntul suldah mellelwati proseldulr prinsip kelhati-hatian (pruldelntial banking 
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principlel) yaitul prinsip yang dipakai olelh bank dalam melnyalulrkan pelmbiayaan delngan 
cara lelbih hati-hati dalam melnelntulkan nasabahnya. Bank wajib belrsikap hati-hati dalam 
melmbelrikan pelmbiayaan karelna pelmbiayaan telrselbult belrsulmbelr dari dana masyarakat 
yang dipelrcayakan kelpada bank.  

Prinsip kelhati-hatian yang tellah ditelrapkan olelh bank kelpada delbitulr diantaranya 
kapasitas delbitulr ulntulk melngelmbalikan kreldit. Delbitulr melmiliki pelkelrjaan selbagai PNS 
dan tellah melmbayar cicilan hultangnya sellama lima tahuln. PNS melmiliki pelnghasilan 
teltap tiap bullannya hal ini telntul dapat melmbayar cicilan hultang KPR Belrsulbsidi. Bank 
julga melnjadikan selrtipikat hak milik atas rulmah KPR Belrsulbsidi telrselbult selbagai objelk 
jaminan pellulnasan hultang. 

Pelrjanjian kreldit pelrbankan haruls dibulat dalam belntulk telrtullis. Hal ini telrdapat 
dalam pelnjellasan Pasal 8 UlUl Pelrbankan, yang melwajibkan kelpada bank selbagai pelmbelri 
kreldit ulntulk melmbulat pelrjanjian selcara telrtullis. Pelrjanjian kreldit belrfulngsi selbagai 
pelrjanjian pokok, artinya pelrjanjian kreldit melrulpakan pelrbulatan hulkulm yang 
melnelntulkan batal ataul tidaknya pelrjanjian lain yang melngikultinya. Pelrjanjian kreldit 
belrfulngsi selbagai alat bulkti ulntulk melmelnulhi hak dan kelwajiban dari masing-masing 
pihak yaitul delbitulr dan bank. Pelrjanjian kreldit julga belrfulngsi selbagai monitoring kreldit 
ulntulk melngamankan pelrkrelditan yang lelbih baik dan elfisieln agar telrhindar dari 
pelnyimpangan-pelnyimpangan yang tellah diteltapkan selrta selbagai pelmelliharaan data 
administrasi yang belnar. 

 
Pelrjanjian KPR melrulpakan landasan ulntulk melnjamin kelpelntingan para pihak yang 

melngadakan pelrjanjian. Pelrjanjian KPR dan Akta Pelmbelrian Hak Tanggulngan 
(sellanjultnya diselbult APHT) yang ditandatangani olelh delbitulr dan bank melnganult 
prinsip-prinsip dasar hulkulm pelrjanjian. Bank melnyeldiakan pelmbiayaan dana mulrah 
delngan masa waktul pelngelmbalian yang lama kelpada delbitulr ulntulk melmiliki rulmah 
selcara KPR Belrsulbsidi delngan objelk jaminannya belrulpa selrtipikat hak milik atas rulmah 
belrsulbsidi telrselbult. Pelrjanjian kreldit ini kelmuldian ditulangkan dalam belntulk APHT yang 
dibulat olelh PPAT.  

Hak tanggulngan melrulpakan hak jaminan yang belrfulngsi selbagai pelrlindulngan 
kelamanan bagi bank belrulpa kelpastian atas pellulnasan hultang delbitulr ataul kelpastian ulntulk 
mellaksanakan sulatul kelwajiban delbitulr, apabila delbitulr tidak mampul lagi melnyellelsaikan 
kelwajiban yang dimulat dalam pelrjanjian kreldit. Hak tanggulngan mellindulngi bank 
seltellah melmbelrikan pinjaman kelpada delbitulr yang mulngkin tidak lagi mampul mellulnasi 
hultangnya. Hak tanggulngan julga melmbelri batasan bagi delbitulr ulntulk mellakulkan 
pelrbulatan hulkulm atas objelk hak tanggulngan.   

Pasal 1 angka 5 UlUl Hak Tanggulngan melnyatakan Akta Pelmbelrian Hak 
Tanggulngan adalah akta PPAT yang belrisikan pelmbelrian hak tanggulngan kelpada 
krelditor telrtelntul selbagai jaminan ulntulk pellulnasan piultangnya. APHT melrulpakan akta 
otelntik karelna dibulat olelh peljabat yang belrwelnang yaitul PPAT yang melngatulr mngelnai 
pelrsyaratan dan keltelntulan yang telrkait delngan pelmbelrian hak tanggulngan dai delbitulr 
kelpada krelditulr. Pelmbelrian hak tanggulngan dari delbitulr kelpada krelditulr belrtuljulan ulntulk 
dijadikan jaminan agar delbitulr melmelnulhi kelwajibannya ulntulk melmbayar pinjaman 
ultangnya kelpada krelditulr. 

Selrtipikat hak milik selbagai jaminan yang diselrahkan olelh delbitulr kelpada bank 
melrulpakan kelyakinan bagi bank bahwa delbitulr akan melngelmbalikan seljulmlah ulang 
pelmbiayaan KPR Belrsulbsidi telrselbult. Jaminan telrselbult akan dibelbani dalam belntulk hak 
tanggulngan yang diatulr dalam UlUl Hak Tanggulngan. Hak tanggulngan melrulpakan hak 
jaminan yang dibelbankan pada hak atas tanah belrikult delngan belnda-belnda yang 
melrulpakan satul kelsatulan delngan tanah itul ulntulk pellulnasan hultang dalam KPR 
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Belrsulbsidi yang melmbelrikan kelduldulkan diultamakan kelpada bank telrhadap krelditulr 
lainnya. 

Pasal 7 UlUl Hak Tanggulngan melnyatakan Hak Tanggulngan teltap melngikulti 
objelknya dalam tangan siapa puln objelk telrselbult belrada. Hak tanggulngan teltap ada 
melskipuln objelknya diselwakan ataul dijulal olelh delbitulr. Bank teltap melmiliki hak ulntulk 
melnulntult pellulnasan hultang kelpada delbitulr melskipuln delbitulr tanpa pelrseltuljulan bank 
melmbulat pelrbulatan hulkulm delngan pihak keltiga dalam belntulk pelngalihan kreldit ataul julal 
belli objelk hak tanggulngan.  

Pelmbelrian hak tanggulngan wajib didaftarkan pada kantor pelrtanahan. Kantor 
pelrtanahan akan melngellularkan bulkti hak tanggulngan dalam belntulk selrtipikat hak 
tanggulngan yang melmiliki irah-irah “DElMI KElADILAN BElRDASARKAN 
KElTUlHANAN YANG MAHA ElSA.” Selrtipikat telrselbult melmpulnyai kelkulatan 
elkselkultorial yang sama kelkulatannya delngan kelpultulsan pelngadilan. Selrtipikat telrselbult 
dipelgang olelh bank. 

Pelmbelrian hak tanggulngan dari delbitulr kelpada bank dilakulkan dalam belntulk 
APHT yang dibulat olelh PPAT. Pasal 11 ayat (2) Ulndang-Ulndang Nomor 4 Tahuln 1996 
telntang UlUl Hak Tanggulngan melnyatakan 

“Dalam Akta Pelmbelbanan Hak Tanggulngan dapat dicantulmkan janji-janji antara 
lain: 
a. janji yang melmbatasi kelwelnangan pelmbelrian Hak Tanggulngan ulntulk melnyelwakan 

obyelk Hak Tanggulngan dan/ataul melnelntulkan ataul melngulbah jangka waktul selwa 
dan/ataul melnelrima ulang selwa di mulka, kelculali delngan pelrseltuljulan telrtullis lelbih 
dahullul dari pelmelgang Hak Tanggulngan; 

b. janji yang melmbatasi kelwelnangan pelmbelri hak tanggulngan ulntulk melngulbah belntulk 
ataul tata sulsulnan obyelk Hak Tanggulngan, kelculali delngan pelrseltuljulan telrtullis lelbih 
dahullul dari pelmelgang Hak Tanggulngan; 

c. janji yang melmbelrikan kelwelnangan kelpada pelmelgang hak tanggulngan ulntulk 
melngellola obyelk Hak Tanggulngan belrdasarkan pelneltapan Keltula Pelngadilan Nelgelri 
yang daelrah hulkulmnya mellipulti leltak obyelk Hak Tanggulngan apabila delbitor 
sulnggulh-sulnggulh cidelra janji; 

d. janji yang melmbelrikan kelwelnangan kelpada pelmelgang Hak Tanggulngan ulntulk 
melnyellamatkan obyelk Hak Tanggulngan, jika hal ini dipelrlulkan ulntulk pellaksanaan 
elkselkulsi ataul ulntulk melncelgah melnjadi hapulsnya ataul dibatalkannya hak yang 
melnjadi obyelk Hak Tanggulngan karelna tidak dipelnulhi ataul dilanggarnya keltelntulan 
ulndang-ulndang; 

e. janji bahwa pelmelgang Hak Tanggulngan pelrtama melmpulnyai hak ulntulk melnjulal atas 
kelkulasaan selndiri obyelk Hak Tanggulngan apabila delbitor cidelra janji; 

f. janji yang dibelrikan olelh pelmelgang Hak Tanggulngan pelrtama bahwa obyelk Hak 
Tanggulngan tidak akan dibelrsihkan dari Hak Tanggulngan; 

g. janji bahwa pelmbelri Hak Tanggulngan tidak akan mellelpaskan haknya atas obyelk Hak 
Tanggulngan tanpa pelrseltuljulan telrtullis lelbih dahullul dari pelmelgang Hak Tanggulngan; 

h. janji bahwa pelmelgang hak tanggulngan akan melmpelrolelh sellulrulh ataul selbagian dari 
ganti rulgi yang ditelrima pelmbelri hak tanggulngan ulntulk pellulnasan piultangnya apabila 
obyelk Hak Tanggulngan dilelpaskan haknya olelh pelmbelri Hak Tanggulngan ataul 
dicabult haknya ulntulk kelpelntingan ulmulm; 

i. janji bahwa pelmelgang hak tanggulngan akan melmpelrolelh sellulrulh ataul selbagian dari 
ulang asulransi yang ditelrima pelmbelri Hak Tanggulngan ulntulk pellulnasan piultangnya, 
jika obyelk Hak Tanggulngan diasulransikan; 

j. janji bahwa pelmbelri Hak Tanggulngan akan melngosongkan obyelk Hak Tanggulngan 
pada waktul elkselkulsi Hak Tanggulngan; 

k. janji yang dimaksuld dalam Pasal 4 ayat (4).”  
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Delbitulr melmiliki kelwajiban melmelnulhi apa yang dipelrjanjikan dalam APHT salah 
satulnya janji dari delbitulr ulntulk tidak mellelpaskan haknya atas objelk hak tanggulngan 
tanpa pelrseltuljulan telrtullis dari pelmelgang hak tanggulngan. Pasal 11 ayat (2) hulrulf g UlUl 
Hak Tanggulngan mellarang delbitulr ulntulk mellelpaskan haknya atas obyelk Hak 
Tanggulngan tanpa pelrseltuljulan telrtullis lelbih dahullul dari bank sellakul pelmelgang Hak 
Tanggulngan. Kelnyataannya, delbitulr tidak melmelnulhi salah satul yang dipelrjanjikan 
dalam APHT mellainkan melngalihkan hultang dan melnjulal objelk hak tanggulngan kelpada 
pihak keltiga.  

Syarat sahnya pelrjanjian yang tidak telrpelnulhi sellanjultnya dalam akta pelngopelran 
dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah adalah selbab yang halal. Pelrjanjian yang 
dibulat tidak bolelh belrtelntangan delngam keltelrtiban ulmulm, kelsulsilaan dan ulndang-
ulndang. Dalam hal akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah jellas 
bahwa para pihak dalam pelrjanjian tidak melmpelrhatikan keltelntulan dalam UlUl Hak 
Tanggulngan.  

Pasal 1 dan Pasal 2 akta Pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah 
telrselbult jellas melnyatakan adanya pelngalihan hultang selcara dibawah tangan.  Delbitulr 
yang ingin melngalihkan krelditnya kelpada delbitulr barul haruls melmbelritahul bank dan 
nantinya akan diprosels selpelrti selmulla selsulai delngan proseldulr pelmbelrian kreldit pada 
pelrbankan. Pelngalihan hultang ataul ovelr kreldit dari delbitulr lama kelpada delbitulr barul 
haruls mellelwati pelmbaharulan hultang selcara novasi di bank.  

Pasal 6 UlUl Hak Tanggulngan melnyatakan apabila delbitulr cidelra janji, pelmelgang 
hak tanggulngan pelrtama melmpulnyai hak ulntulk melnjulal objelk hak tanggulngan atas 
kelkulasaan selndiri mellelluli pellellangan ulmulm selrta melngambil pellulnasan piultangnya dari 
hasil pelnjulalan telrselbult. Pasal 20 ayat (1) UlUl Hak Tanggulngan melnyatakan 

“Apabila delbitulr cidelra janji, maka belrdasarkan: 
a. hak pelmelgang hak tanggulngan pelrtama ulntulk melnjulal objelk hak tanggulngan 

selbagaimana dimaksuld dalam Pasal 6, ataul 
b. titlel elkselkultorial yang telrdapat dalam selrtifikat hak tanggulngan selbagaimana 

dimaksuld dalam Pasal 14 ayat (2), objelk hak tanggulngan dijulal mellaluli pellellangan 
ulmulm melnulrult tata cara yang ditelntulkan dalam pelratulran pelrulndang-ulndangan 
ulntulk pellulnasan piultang pelmelgang hak tanggulngan delngan hak melndahulluli daripada 
krelditor-krelditor lainnya.”  

Belrdasarkan ulraian di atas dapat dikeltahuli bahwa ada belbelrapa melkanismel 
pelrlindulngan hulkulm yang mulngkin telrseldia bagi bank dalam situlasi pelngalihan kreldit 
olelh delbitulr diantaranya: 
1.  Klaulsull pelrjanjian KPR Belrsulbsi yang melngatulr hak dan kelwajiban delbitulr delngan 

bank; 
2.  Objelk hak tanggulngan yang dibelrikan olelh delbitulr kelpada bank. Delbitulr yang 

melngalihkan hultang tanpa izin bank maka pihak bank dapat melnjulal objelk hak 
tanggulngan telrselbult mellaluli pellellangan ulmulm ulntulk mellulnasi KPR Belrsulbsidi yang 
bellulm dibayar; 

3.  Apabila bank melngeltahuli bahwa delbitulr tellah melngalihkan hultang selcara dibawah 
tangan maka bank dapat melngambil tindakan hulkulm telrhadap delbitulr ulntulk 
pelmullihan hultang ataul ulntulk melnulntult pellanggaran pelrjanjian KPR kel pelngadilan 
nelgelri; dan  

4.  bank melmiliki hak atas jaminan KPR dari delbitulr dan pihak bank dapat melncabult 
ataul melngakhiri pelrjanjian KPR delngan delbitulr. 
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Perlindungan Hukum Terhadap Pihak Penerima Pengoperan dan Penyerahan Hak 
Atas Kepemilikan Rumah Secara Dibawah Tangan yang Masih dalam Jaminan bank 

Pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang 
masih dalam jaminan bank, melnimbullkan pelrmasalahan barul bagi pelnelrima pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah telrselbult baik dari selgi kelpastian hulkulm maulpuln 
kelwelnangan kelpelmilikan. Pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara 
dibawah tangan yang masih dalam jaminan tidak melrulbah statuls delbitulr barul bagi pelnelrima 
pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult. Sellama jangka waktul kreldit belrjalan dan bellulm 
dilulnasi maka pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah tidak 
melmpulnyai hak pelmbayaran hultang atas namanya selndiri kel bank.  

Pelrjanjian kreldit yang belrlakul adalah pelrjanjian kreldit antara delbitulr lama delngan 
bank. Sellain itul, pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult julga tidak melmpulnyai 
hak atas kelpelmilikan selrtipikat tanah yang dijaminkan atas KPR Belrsulbsidi melskipuln dalam 
akta Notaris telrselbult pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah tellah 
melmbelli rulmah milik delbitulr. Selrtipikat hak milik teltap atas nama delbitulr dan bellulm bisa 
dilakulkan pelralihan hak atas nama pihak keldula/pelmbelli ataul pelnelrima pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak telrselbult.    

Pelngalihan kreldit selpelrti pada kasuls di Kabulpateln selmarang melnulnjulkan adanya 
pelnolakan bank telrhadap delbitulr barul pada saat pelngambilan dokulmeln-dokulmeln telrkait 
objelk jaminan. Bank teltap melnsyaratkan delbitulr ulntulk hadir pada saat pellulnasan hultang 
ulntulk pelngadministrasian pelngambilan selrtipikat hak milik yang dijaminkan. Hal ini akan 
belrlakul dalam kasuls pelngalihan dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah di Kabulpateln 
Solok Sellatan. Delbitulr barul telntulnya tidak akan melmiliki kelkulasaan ulntulk melngambil 
selrtipikat yang diagulnan di bank telrselbult. 

Jangka waktul kreldit yang lama akan melnyullitkan pihak pelnelrima pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak telrselbult ulntulk mellakulkan julal belli rulmah selcara sah mellaluli PPAT. Apabila 
delbitulr melnghilang ataul tidak dikeltahuli kelbelradaannya ataul melninggal dulnia, maka 
pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak melngalami kelrulgian matelril. Hal inilah yang akan 
melrulgikan pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult karelna tidak adanya 
pelrlindulngan hulkulm yang pasti. Delbitulr dan pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak 
telrselbult selharulsnya melnghadap kel bank ulntulk melnggantikan posisi delbitulr dalam 
mellanjultkan kreldit KPR. 

Pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan tidak 
melmbelrikan pelrlindulngan hulkulm bagi pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas 
kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan. Hal ini melmiliki alasan selbagai belrikult: 
1. akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak tidak melngakibatkan belralihnya hak atas tanah 

karelna hak atas tanah masih milik delbitulr; 
2. kulasa ulntulk melngambil selrtipikat hak milik tidak belrlakul karelna bank akan melnyelrahkan 

selrtipikat kelpada delbitulr ataul ahli warisnya. 
Pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult tidak diakuli selcara sah selbagi 

delbitulr barul olelh bank dan tidak melmiliki kelwelnangan atas objelk yang dipelrjanjikan. 
Pelnelrima pelngopelran dan pelngalihan hak telrselbult dianggap tellah mellanggar pelrjanjian KPR 
Belrsulbsidi yang ada antara delbitulr delngan dan pihak bank. Akta pelngopelran dan pelnyelrahan 
hak atas kelpelmilikan rulmah melnyatakan bahwa para pihak yang melnghadap tellah 
melngeltahuli kondisi selrtipikat hak milik dan sisa hultang yang haruls dibayar kelpada bank. 

Pasal 1338 KUlHPelrdata melnjellaskan bahwa pelrjanjian yang dibulat para pihak 
belrlakul selbagai ulndang-ulndang dan para pihak haruls belritikad baik dalam mellaksanakan 
pelrjanjian agar hak dan kelwajiban masing-masing telrlaksana selsulai apa yang ingin dicapai 
dari pelrjanjian telrselbult. Pelrlindulngan hulkulm bagi pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak 
atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank adalah Akta 
Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak itul selndiri.  
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Isi akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult belrlakul selbagai ulndang-ulndang bagi 
delbitulr dan pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak. Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak 
tidak dapat dibatalkan tanpa pelrseltuljulan keldula bellah pihak karelna para pihak tellah selpakat 
ulntulk melngikatkan diri dan tellah melngeltahuli statuls dan kondisi objelk yang dipelrjanjikan 
selhingga pelmbatalan ataul pelrulbahan yang mulngkin telrjadi dikelmuldian hari haruls mellaluli 
kelselpakatan belrsama. Belrdasarkan hal telrselbult dapat dikeltahuli bahwa pelrlindulngan hulkulm 
telrhadap pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah telrselbult 
hanya belrulpa apa yang diselpakati dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas 
kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan telrselbult. 

Para pihak tellah selpakat ulntulk saling melngikatkan diri dalam pelrjanjian. Artinya ada 
kelinginan dari delbitulr dan pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan telrselbult ulntulk belritikad 
baik dalam melmelnulhi hak dan kelwajiban masing-masing. Apabila pihak bank tidak melminta 
pelmbatalan akta Notaris telrselbult kel pelngadilan nelgelri, maka pelrlindulngan hulkulm telrhadap 
pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak adalah kelwajiban yang dipelnulhi olelh pihak 
delbitulr. Apabila pihak delbitulr cidelra janji maka pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan 
hak dapat mellakulkan gulgatan telrhadap delbitulr kel pelngadilan nelgelri delngan melmbawa 
salinan akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak yang tellah ditandatangani olelh Notaris. 

Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara di bawah tangan 
yang masih dalam jaminan bank melmulat belbelrapa pasal yang belrisi hak dan kelwajiban para 
pihak. Adapuln kelwajiban para pihak dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult 
diantaranya: 
1. Kelwajiban Pihak Pelrtama/Pelnjulal ataul Delbitulr dalam Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan 

hak diantaranya: 
a) Pasal 3 akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak melnyatakan pihak pelrtama akan 

melnyelrahkan tanah dan bangulnan kelpada pihak keldula seltellah pihak keldula mellulnasi 
ganti rulgi yang dibayarkan kelpada pihak pelrtama. Pihak pelrtama diwajibkan ulntulk 
melnyelrahkan kelmbali kelpada pihak keldula sellulrulh ulang yang tellah ditelrima dan/ataul 
digulnakan ulntulk mellulnasi sellulrulh kelwajiban pihak pelrtama kelpada bank apabila 
pihak keldula tidak bisa melnjadi pelmilik sah dari tanah dan bangulnan telrselbult; 

b) Pasal 4 akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak melmbelrikan kulasa telrselndiri kelpada 
pihak keldula apabila nantinya telrdapat izin ulntulk balik nama atas nama pihak keldula 
dari bank ataul tellah dipelnulhinya sellulrulh kelwajiban atas nama pihak pelrtama olelh 
pihak keldula kelpada pihak bank kelmuldian bank melmbelbaskan tanah rulmah pihak 
pelrtama dari belban apapuln. 

2. Kelwajiban Pihak Keldula/Pelmbelli ataul Pihak Pelnelrima dalam Akta Pelngopelran dan 
Pelnyelrahan hak diantaranya: 
a) Pasal 1 akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak melnyatakan melmbayar ganti kelrulgian 

yang tellah diselpakati selbelsar Rp. 90.000.000,- (selmbilan pullulh julta rulpiah); 
b) Pasal 3 akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak melnyatakan pihak pelrtama akan 

melnyelrahkan tanah dan bangulnan telrselbult kelpada pihak keldula selcara nyata seltellah 
ganti rulgi dibayarkan lulnas olelh pihak keldula kelpada pihak pelrtama. Artinya pihak 
keldula wajib melmbayar sisa hultang KPR Sulbsidi pihak pelrtama kel bank. 

Adapuln hak para pihak dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak telrselbult 
diantaranya: 
1. Hak Pihak Pelrtama/Pelnjulal ataul Delbitulr dalam Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan hak 

adalah melnelrima ulang ganti kelrulgian yang tellah diselpakati selbelsar Rp. 90.000.000,- 
(selmbilan pullulh julta rulpiah) dan ulang pellulnasan kreldit sampai jangka kreldit delbitulr 
belrakhir delngan bank (Pasal 1 dan Pasal 3 Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan hak); 

2. Hak Pihak Keldula/Pelmbelli ataul Pihak Pelnelrima dalam Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan 
hak adalah melnelrima selrtipikat dari pihak pelrtama seltellah pihak keldula mellulnasi ganti 
rulgi yang dibayarkan kelpada pihak pelrtama melnelrima sellulrulh ulang yang tellah ditelrima 
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dan/ataul digulnakan ulntulk mellulnasi sellulrulh kelwajiban pihak pelrtama kelpada pihak bank 
apabila pihak keldula tidak bisa melnjadi pelmilik sah dari tanah dan bangulnan telrselbult 
(Pasal 3 Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak). Pihak Keldula belrhak atas jaminan dari 
Pihak Pelrtama ulntulk  tidak akan ditulntult olelh pihak keltiga lainnya maulpuln ahli waris 
pihak pelrtama (Pasal 7 Akta Pelngopelran dan Pelnyelrahan Hak). 

Pasal-pasal yang melngikat para pihak dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak 
telrselbult yang akan melmbelrikan pelrlindulngan hulkulm bagi pihak pelnelrima pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan telrselbult. Pihak pelnelrima 
pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah dibawah tangan hanya bisa 
melnulnggul delbitulr mellulnasi hultang dan melnelrima selrtipikat hak milik atas pellulnasan hultang 
di bank. Sellain itul, pelrlindulngan hulkulm telrhadap pihak pelnelrima pelngopelran dan 
pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah telrselbult dalam belntulk melnulnaikan kelwajiban 
pelmbayaran hultang olelh pihak pelnelrima kel delbitulr atas sisa hultang milik delbitulr kel bank.  
 
KESIMPULAN 

Kelkulatan hulkulm dan akibat hulkulm dari akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas 
kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank adalah akta 
otelntik karelna dibulat olelh Notaris sellakul peljabat ulmulm yang dalam UlUlJN dibelri 
kelwelnangan ulntulk melmbulat akta otelntik selhingga melmiliki kelkulatan pelmbulktian yang 
selmpulrna. Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah dapat telrdelgradasi 
melnjadi akta di bawah tangan karelna akta Notaris telrselbult tidak melmelnulhi syarat matelriil 
pelmbulatan akta Notaris. Akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah 
belrtelntangan delngan KUlHPelrdata, UlUl Hak Tanggulngan, UlUl Pelrulmahan dan Kawasan 
Pelrmulkiman dan PP Pelndaftaran Tanah. Akibat hulkulm dari akta pelngopelran dan pelnyelrahan 
hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank adalah 
akta telrselbult hanya melngikat para pihak yang melmbulat pelrjanjian dan tidak melngikat pihak 
bank. Bank tidak dilibakan selbagai para pihak dalam pelngalihan hultang yang dimaksuld 
dalam akta Notaris telrselbult, selhingga tidak ada hulbulngan hulkulm antara bank delngan pihak 
keltiga yaitul pihak keldula/pelmbelli dalam akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas 
kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan. Bank hanya melmiliki hulbulngan hulkulm delngan 
delbitulr belrdasarkan pelrjanjian kreldit dan hanya melngakuli delbitulr lama selbagai pelmilik 
selrtipikat hak milik dan selbagai pelmbelri hak tanggulngan.  

Pelrlindulngan hulkulm telrhadap bank dan pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan 
hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang masih dalam jaminan bank tellah 
diatulr dalam UlUl Hak Tanggulngan. Apabila delbitulr cidelra janji, pelmelgang hak tanggulngan 
pelrtama melmpulnyai hak ulntulk melnjulal objelk hak tanggulngan atas kelkulasaan selndiri mellelluli 
pellellangan ulmulm selrta melngambil pellulnasan piultangnya dari hasil pelnjulalan telrselbult. 
Pellellangan ulmulm dilakulkan belrdasarkan selrtifikat hak tanggulngan yang melmiliki kelkulatan 
elkselkultorial selhingga selrtipikat hak tanggulngan yang dipelgang olelh bank melmiliki kelkulatan 
hulkulm yang sama delngan pultulsan pelngadilan. Pelrlindulngan hulkulm telrhadap pihak pelnelrima 
pelngopelran dan pelnyelrahan hak atas kelpelmilikan rulmah selcara dibawah tangan yang masih 
dalam jaminan adalah akta pelngopelran dan pelnyelrahan hak itul selndiri. Apabila delbitulr cidelra 
janji maka pihak pelnelrima pelngopelran dan pelnyelrahan hak dapat mellakulkan gulgatan 
telrhadap delbitulr kel pelngadilan nelgelri delngan bulkti Salinan Akta Pelgopelran dan Pelnyelrahan 
hak atas kelpelmilikan rulmah yang masih dalam jaminan telrselbult. 
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