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ABSTRAK 

Permasalahan serius dalam dunia perbankan syariah dalam akad murabahah 

adalah praktik menjaminkan objek milik pihak lain, yang kerap terjadi dan 

berpotensi menimbulkan dampak negatif yang luas. Fenomena ini merugikan 

berbagai pihak, termasuk bank, debitur, dan bahkan masyarakat luas. Berdasarkan 

uraian tersebut, peneliti bertujuan untuk mempelajari, memahami, dan 

menganalisis kekuatan mengikat APHT terhadap jaminan milik pihak ketiga dalam 

perjanjian murabahah dan penyelesaian permasalahan hukum akibat pemberian 

jaminan milik pihak ketiga dalam perjanjian murabahah. 

Penelitian ini bersifat deskriptif-analitis, yaitu dengan membuat gambaran-

gambaran secara sistematis, faktual, aktual mengenai fakta-fakta, kondisi, situasi 

atau permasalahan yang hendak dianalisis. Metode pendekatan yang penulis 

lakukan dalam meneliti dan mengkaji permasalahan yang ada dalam penelitian ini 

menggunakan pendekatan yuridis normatif. Penelitian ini menggunakan analisis 

yuridis empiris. adapun tahapan penelitiannya adalah penelitian kepustakaan dan 

lapangan. Metode analisis data yang dipergunakan dalam penelitian ini adalah 

yuridis-kualitatif, yaitu data yang diperoleh melalui penelitian observasi maupun 

penelitian kepustakaan disusun secara sistematis dan selanjutnya dianalisis secara 

kualitatif untuk mencapai kejelasan masalah yang akan dibahas. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa kekuatan mengikat APHT terhadap 

jaminan milik pihak ketiga dalam perjanjian murabahah adalah sah dan mempunyai 

kekuatan eksekutorial, sepanjang dilandasi oleh grosse akta pengakuan utang dan 

dibuat sesuai dengan ketentuan Pasal 10 ayat (1) Undang-Undang Nomor 4 Tahun 

1996 tentang Hak Tanggungan atas Tanah Beserta Benda-Benda yang Berkaitan 

dengan Tanah, yang mensyaratkan bahwa pemberian Hak Tanggungan harus 

merupakan bagian tak terpisahkan dari perjanjian yang menimbulkan utang, serta 

diperkuat oleh Pasal 46 ayat (1) Peraturan Otoritas Jasa Keuangan Nomor 

16/POJK.03/2014 tentang Penilaian Kualitas Aset Bank Umum Syariah dan Unit 

Usaha Syariah, yang mewajibkan adanya pengikatan agunan sesuai peraturan 

perundang-undangan guna memberikan hak preferen bagi bank. Dan penyelesaian 

permasalahan hukum akibat pemberian jaminan milik pihak ketiga dalam 

perjanjian murabahah adalah bahwa bank sebagai kreditur dapat menempuh 

penyelesaian melalui jalur perdata dengan mengajukan gugatan wanprestasi 

terhadap debitur atas pelanggaran isi perjanjian, serta memastikan bahwa penerapan 

prinsip kehati-hatian sebagaimana diatur dalam Pasal 8 Undang-Undang Nomor 10 

Tahun 1998 tentang Perbankan dan pelaksanaan cara-cara yang tidak merugikan 

bank serta nasabah sebagaimana ditegaskan dalam Pasal 29 ayat (3) Undang-

Undang Nomor 10 Tahun 1998 tentang Perbankan telah dijalankan secara optimal, 

agar hak kreditur atas jaminan maupun atas pengembalian pembiayaan tetap 

terlindungi secara hukum, serta menghindari ketidakpastian hukum akibat jaminan 

yang tidak sah atau tidak dapat dieksekusi. 

Kata Kunci : Hak Tanggungan, Murabahah, dan Perbankan Syariah. 

 



 

 

 

 

ABSTRACT 

A serious issue in the field of Islamic banking within murabahah contracts is 

the practice of pledging property owned by third parties, which frequently occurs 

and has the potential to cause widespread negative impacts. This phenomenon 

harms various parties, including banks, debtors, and even the wider community. 

Based on this background, the researcher aims to study, understand, and analyze 

the binding force of the Deed of Granting of Mortgage Rights (Akta Pemberian Hak 

Tanggungan/APHT) over third-party collateral as a holder of third-party 

ownership security in murabahah agreements, as well as the legal remedies related 

to issues arising from the provision of third-party ownership guarantees in 

murabahah financing facilities. 

This research is descriptive-analytical in nature, providing systematic, 

factual, and actual descriptions of facts, conditions, situations, or issues to be 

analyzed. The research employs a normative juridical approach to examine and 

review the legal problems under study. In addition, it incorporates empirical 

juridical analysis, consisting of both library and field research stages. The data 

analysis method used in this research is juridical-qualitative, in which data 

obtained through observation and library research are systematically organized 

and qualitatively analyzed to achieve clarity on the issues discussed. 

The research findings indicate that the binding force of the Deed of Granting 

of Mortgage Rights (APHT) over third-party collateral as a holder of third-party 

ownership security in a murabahah agreement is valid and has executorial power, 

as long as it is supported by a grosse acte of debt acknowledgment and executed in 

accordance with Article 10 paragraph (1) of Law Number 4 of 1996 concerning 

Mortgage Rights over Land and Objects Related to Land, which requires that the 

granting of mortgage rights must be an inseparable part of the agreement creating 

the debt. This is further reinforced by Article 46 paragraph (1) of the Financial 

Services Authority Regulation (POJK) Number 16/POJK.03/2014 concerning the 

Assessment of Asset Quality of Islamic Commercial Banks and Islamic Business 

Units, which mandates that collateral binding must comply with prevailing laws 

and regulations to grant preferential rigts to banks. As for the legal remedies for 

issues arising from the provision of third-party ownership guarantees in 

murabahah facilities, the bank as creditor may pursue civil legal actions by filing 

a breach of contract lawsuit (wanprestasi) against the debtor for violating the terms 

of the agreement. Furthermore, the bank must ensure the application of the 

prudential principle as stipulated in Article 8 of Law Number 10 of 1998 

concerning Banking, and implement measures that do not harm either the bank or 

the customer as emphasized in Article 29 paragraph (3) of the same law, in order 

to maintain legal protection over the creditor’s rights to the collateral and 

repayment of financing, while avoiding legal uncertainty resulting from invalid or 

unenforceable guarantees. 

Keywords: Mortgage Rights, Murabahah, Islamic Banking. 

 

 



 

 

 

 

RINGKESAN 

Masalah anu serius dina dunya perbankan syariah dina akad murabahah téh 

nyaéta praktek ngajaminkeun barang milik pihak séjén, anu mindeng kajadian 

sarta mibanda poténsi nimbulkeun pangaruh négatif anu lega. Kajadian ieu 

ngarugikeun rupa-rupa pihak, kaasup bank, debitur, jeung masarakat sacara 

umum. Dumasar kana hal éta, panalungtik boga tujuan pikeun diajar, ngartos, 

jeung nganalisis kakuatan ngahiji (daya ngiket) Akta Pemberian Hak Tanggungan 

(APHT) di luhur jaminan milik pihak katilu minangka pihak anu nahan jaminan 

kapamilikan pihak katilu dina perjangjian murabahah, ogé usaha pikeun 

ngungkulan masalah hukum anu timbul tina panyadiaan jaminan kapamilikan 

pihak katilu dina fasilitas murabahah. 

Panalungtikan ieu sifatna deskriptif-analitis, nyaéta ku cara nyieun 

gambaran sacara sistematis, faktual, jeung aktual ngeunaan fakta, kaayaan, jeung 

masalah anu rék dianalisis. Métode pendekatan anu dipaké nyaéta yuridis-

normatif, anu dipadukeun jeung analisis yuridis-empiris, ngalangkungan dua 

tahapan, nyaéta panalungtikan kapustakaan jeung lapangan. Métode analisis data 

anu digunakeun nyaéta yuridis-kualitatif, nyaéta data anu dikumpulkeun tina 

observasi jeung pustaka disusun sacara sistematis lajeng dianalisis sacara 

kualitatif pikeun ngahontal kajelasan masalah anu dipaluruh. 

Hasil panalungtikan nunjukkeun yén kakuatan ngahiji (daya ngiket) Akta 

Pemberian Hak Tanggungan (APHT) di luhur jaminan pihak katilu salaku pihak 

anu nahan jaminan kapamilikan pihak katilu dina akad murabahah téh sah jeung 

mibanda kakuatan éksekutorial, salami dumasar kana grosse akta pangakuan 

utang sarta dijieun nurutkeun Pasal 10 ayat (1) Undang-Undang Nomor 4 Taun 

1996 ngeunaan Hak Tanggungan kana Tanah jeung Benda-Benda anu patali jeung 

Tanah, anu nyaratkeun yén pangajen hak tanggungan kudu jadi bagian anu teu 

bisa dipisahkeun tina perjangjian anu nyiptakeun utang. Ieu ogé ditegaskan deui 

dina Pasal 46 ayat (1) Peraturan Otoritas Jasa Keuangan (POJK) Nomor 

16/POJK.03/2014 ngeunaan Panilaian Kualitas Aset Bank Umum Syariah jeung 

Unit Usaha Syariah, anu ngawajibkeun pangiketan agunan nurutkeun peraturan 

perundang-undangan pikeun masihan hak istiméwa ka pihak bank. Sedengkeun 

usaha pikeun ngungkulan masalah hukum tina jaminan milik pihak katilu dina 

fasilitas murabahah nyaéta yén bank salaku kreditur bisa ngalakukeun jalan hukum 

perdata, nyaéta ku ngalebetkeun gugatan wanprestasi ka debitur alatan 

ngalanggar eusi perjangjian. Sajaba ti éta, bank kudu mastikeun yén palaksanaan 

prinsip kahati-hatian sakumaha diatur dina Pasal 8 Undang-Undang Nomor 10 

Taun 1998 ngeunaan Perbankan, sarta ngalaksanakeun cara anu teu ngarugikeun 

boh pihak bank boh pihak nasabah sakumaha ditétélakeun dina Pasal 29 ayat (3) 

tina undang-undang anu sami, supaya hak kreditur kana jaminan jeung balikna 

pembiayaan tetep aya dina panangtayungan hukum, sarta nyingkahan kateupastian 

hukum tina jaminan anu henteu sah atawa teu bisa dieksekusi. 

Kecap Konci: Hak Tanggungan, Murabahah, jeung Perbankan Syariah. 
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