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ABSTRAK 

 

Akibat praktik perjanjian nominee dalam kepemilikan tanah yang 

bertentangan dengan peraturan perundang-undangan, sertifikat hak milik yang 

dijadikan objek Hak Tanggungan berpotensi dibatalkan oleh pengadilan. 

Pembatalan tersebut menimbulkan kerugian bagi kreditor, karena jaminan 

kebendaan berupa hak atas tanah kehilangan kekuatan hukum sebagai alat 

pelunasan utang debitor. Tujuan penelitian ini adalah untuk mengananilisi 

implementasi perlindungan hukum terhadap kreditor yang beritikad baik atas 

gugatan pihak ketiga tehadap Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) di atas 

sertifikat hak milik atas tanah yang didasari oleh perjanjian nominee, serta 

keabsahan hukum APHT yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) 

berdasarkan sertifikat hak milik atas tanah yang didasari oleh perjanjian nominee. 

Dalam penelitian ini penulis menggunakan spesifikasi penelitian deskriptif 

analitis dengan metode pendekatan Yuridis Normatif yang terdiri dari beberapa 

pendekatan yaitu: pendekatan peraturan perundang-undangan (Statute Approach), 

pendekatan analitis (Analytical Approach), pendekatan kasus (Case Approach) dan 

pendekatan konseptual (Conceptual Approach). Teknik pegumpulan data dalam 

penelitian ini dilakukan dengan cara penelitian kepustakaan atau library research, 

alat yang digunakan untuk menunjang Teknik pengumpulan data tersebut yaitu 

dengan cara menginventarisasi bahan-bahan hukum seperti peraturan perundang- 

undangan, buku-buku dan jurnal. Analisis data dalam penelitian ini dilaksanakan 

dengan cara yuridis kualitatif. 

Hasil penelitian yang didapat yaitu bahwa perlindungan hukum terhadap 

kreditor yang beritikad baik atas gugatan pihak ketiga terhadap Akta Pemberian 

Hak Tanggungan diatas sertifikat hak milik yang didasarkan pada perjanjian 

nominee pada prinsipnya tetap diberikan sepanjang kreditor memperoleh Hak 

Tanggungan sesuai prosedur hukum yang berlaku dan menerapkan prinsip kehati- 

hatian. Kreditor sebagai penerima Hak Tanggungan hanya melakukan pemeriksaan 

berdasarkan produk pemerintah yaitu dokumen pertanahan yang sah, seperti 

sertifikat hak atas tanah, identitas debitor, serta keabsahan Akta Pemberian Hak 

Tanggungan, sehingga tidak dapat dibebani tanggung jawab atas adanya hubungan 

nominee yang secara sengaja disembunyikan oleh para pihak. Perlindungan tersebut 

didasarkan pada asas Publisitas (Publicity Principle) dalam pendaftaran tanah 

(stelsel negatif bertendensi positif) dan perlindungan kreditor beritikad baik secara 

publik yang terarfimasi melalui SEMA No. 4 Tahun 2016. Meskipun perjanjian 

nominee yang mendasari adanya Sertifikat Hak Milik dinyatakan batal demi hukum 

karena bertentangan dengan Pasal 21 ayat (1) dan Pasal 26 UUPA serta tidak 

memenuhi syarat objektif sahnya perjanjian sesuai Pasal 1320 KUHPerdata, namun 

Akta Pemberian Hak Tanggungan yang dibuat berdasarkan Sertifikat Hak Milik 

tersebut yang masih terdaftar dan diakui secara hukum tetap memiliki kekuatan 
hukum, sehingga kedudukan kreditor sebagai pemegang Hak Tanggungan tetap 

memperoleh kepastian dan perlindungan hukum. 

Kata Kunci: Perlindungan Hukum, Kreditor, Hak Tanggungan, Perjanjian 

Nominee 
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ABSTRACT 

 

As a consequence of nominee agreement practices in land ownership that 

contravene statutory regulations, a certificate of ownership (Hak Milik) used as the 

object of a Mortgage Right (Hak Tanggungan) may be subject to annulment by the 

court. Such annulment may cause losses to creditors because the proprietary 

security in the form of land rights loses its legal force as a means of settling the 

debtor’s obligations. This study aims to analyze the implementation of legal 

protection for good-faith creditors against third-party claims concerning a Deed of 

Granting Mortgage Rights (Akta Pemberian Hak Tanggungan/APHT) established 

over a land ownership certificate based on a nominee agreement, as well as the 

legal validity of an APHT executed by a Land Deed Official (Pejabat Pembuat Akta 

Tanah/PPAT) based on a land ownership certificate founded upon a nominee 

agreement. 

This study employs a descriptive-analytical research specification using a 

normative juridical approach, which consists of several approaches, namely the 

statutory approach, analytical approach, case approach, and conceptual approach. 

Data collection was conducted through library research. The instruments used to 

support data collection included the inventory and examination of legal materials 

such as legislation, books, and scholarly journals. Data analysis was carried out 

using a qualitative juridical method. 

The results of the study indicate that legal protection for good-faith 

creditors against third-party claims concerning a Deed of Granting Mortgage 

Rights over a land ownership certificate based on a nominee agreement is, in 

principle, still provided as long as the creditor acquires the Mortgage Right in 

accordance with applicable legal procedures and applies the prudential principle. 

As the holder of the Mortgage Right, the creditor only examines official 

government-issued documents, such as valid land certificates, the debtor’s identity, 

and the validity of the Deed of Granting Mortgage Rights. Therefore, the creditor 

cannot be held responsible for the existence of a nominee relationship that has been 

intentionally concealed by the parties. Such protection is based on the Principle of 

Publicity in land registration (a negative publication system with positive 

tendencies) and the protection of good-faith creditors as reaffirmed through 

Supreme Court Circular Letter (SEMA) No. 4 of 2016. Although the nominee 

agreement underlying the issuance of the Certificate of Ownership is deemed null 

and void by operation of law due to its inconsistency with Article 21 paragraph (1) 

and Article 26 of the Basic Agrarian Law (UUPA), as well as its failure to satisfy 

the objective requirements for a valid agreement under Article 1320 of the 

Indonesian Civil Code, the Deed of Granting Mortgage Rights established on the 

basis of such Certificate of Ownership, which remains registered and legally 

recognized, continues to possess legal force. Consequently, the creditor’s position 
as the holder of the Mortgage Right remains protected and legally certain. 

 

Keywords: Legal Protection, Creditor, Mortgage Rights, Nominee Agreement 
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RINGKESAN 

Salaku akibat tina prakték perjangjian nominee dina kapamilikan taneuh 

anu bertentangan jeung peraturan perundang-undangan, sertipikat hak milik anu 

dijadikeun objek Hak Tanggungan boga kamungkinan dibatalkeun ku pangadilan. 

Pembatalan éta tiasa nimbulkeun karugian pikeun kreditor, sabab jaminan 

kabendaan dina wangun hak atas taneuh leungit kakuatan hukumna minangka 

sarana pikeun ngalunasan hutang debitor. Tujuan tina ieu panalungtikan nyaéta 

pikeun nganalisis palaksanaan perlindungan hukum pikeun kreditor anu boga 

itikad hadé dina nyanghareupan gugatan pihak katilu kana Akta Pemberian Hak 

Tanggungan (APHT) anu dijieun di luhur sertipikat hak milik atas taneuh anu 

dumasar kana perjangjian nominee, kitu deui pikeun nalungtik kaabsahan hukum 

APHT anu dijieun ku Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dumasar kana 

sertipikat hak milik atas taneuh anu didasaran ku perjangjian nominee. 

Panulis ngagunakeun spésifikasi panalungtikan déskriptif analitis kalayan 

métode pendekatan yuridis normatif anu ngawengku sababaraha pendekatan, 

nyaéta pendekatan peraturan perundang-undangan, pendekatan analitis, 

pendekatan kasus, jeung pendekatan konseptual. Téknik ngumpulkeun data dina ieu 

panalungtikan dilaksanakeun ngaliwatan studi pustaka (library research). Alat anu 

digunakeun pikeun ngadukung téknik ngumpulkeun data nyaéta ku cara 

ngainventarisasi bahan-bahan hukum saperti peraturan perundang-undangan, 

buku, jeung jurnal ilmiah. Analisis data dina ieu panalungtikan dilaksanakeun 

sacara yuridis kualitatif. 

Hasil panalungtikan nunjukkeun yén perlindungan hukum pikeun kreditor 

anu boga itikad hadé kana gugatan pihak katilu ngeunaan Akta Pemberian Hak 

Tanggungan anu aya di luhur sertipikat hak milik anu dumasar kana perjangjian 

nominee, dina prinsipna tetep dipasihkeun salami kreditor meunangkeun Hak 

Tanggungan luyu jeung prosedur hukum anu berlaku sarta nerapkeun prinsip 

kahati-hatian. Salaku panarima Hak Tanggungan, kreditor ngan ngalakukeun 

pamariksaan dumasar kana dokumén resmi anu dikaluarkeun ku pamaréntah, 

saperti sertipikat hak atas taneuh, idéntitas debitor, sarta kaabsahan Akta 

Pemberian Hak Tanggungan. Ku kituna, kreditor henteu tiasa dibéré tanggung 

jawab kana ayana hubungan nominee anu sacara ngahaja disumputkeun ku para 

pihak. Perlindungan éta dumasar kana Asas Publisitas dina pendaptaran taneuh 

(sistem publikasi négatif anu miboga kacenderungan positip) sarta perlindungan 

pikeun kreditor anu boga itikad hadé anu ditegaskan deui ngaliwatan Surat Edaran 

Mahkamah Agung (SEMA) Nomor 4 Taun 2016. Sanajan perjangjian nominee anu 

jadi dasar ayana Sertipikat Hak Milik dinyatakeun batal demi hukum sabab 

bertentangan jeung Pasal 21 ayat (1) jeung Pasal 26 Undang-Undang Pokok 

Agraria (UUPA), sarta henteu nyumponan sarat objektif sahna hiji perjangjian 

sakumaha diatur dina Pasal 1320 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 

(KUHPerdata), Akta Pemberian Hak Tanggungan anu dijieun dumasar kana 
Sertipikat Hak Milik anu masih kadaptar sarta diaku sacara hukum tetep miboga 

kakuatan hukum. Ku kituna, kadudukan kreditor salaku pamegang Hak 

Tanggungan tetep meunang kapastian hukum jeung perlindungan hukum. 

Kecap Konci: Perlindungan Hukum, Kreditor, Hak Tanggungan, Perjangjian 

Nominee. 
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