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ABSTRAK 

PERBUATAN MELAWAN HUKUM DEBITUR AKIBAT MENJUAL 

TANAH AGUNAN HAK TANGGUNGAN TANPA SEPENGETAHUAN 

KREDITUR 

Oleh: 

Anggun R Guspita 

NPM: 238100038 

Program Studi Magister Kenotariatan 

 

Perjanjian kredit pada umumnya terdapat benda yang dijadikan jaminan atas 

perjanjian tersebut biasanya berupa benda tidak bergerak yaitu tanah. Pasal 9 

menyatakan bahwa “Pemegang Hak Tanggungan adalah orang perseorangan atau 

badan hukum yang berkedudukan sebagai pihak yang berpiutang”. Sehingga 

kreditur dalam hal ini yang berhak untuk menguasai jaminan atas tanah tersebut 

sampai utang debitur dilunasi. Namun, pada praktiknya masih ada debitur yang 

menjual objek tanah yang telah dibebani oleh hak tanggungan tanpa mendapatkan 

persetujuan terlebih dahulu dari kreditur yang bersangkutan. Penelitian ini 

mengidentifikasi Bagaimana perbuatan melawan hukum yang dilakukan debitur 

akibat menjual tanah agunan hak tanggungan tanpa sepengetahuan kreditur dan 

bagaimana perlindungan hukum bagi kreditur akibat debitur yang melakukan 

perbuatan melawan hukum dengan menjual tanah agunan tanpa sepengetahuan 

kreditur. 

Penelitian ini dilakukan dengan pendekatan deskriptif analitis dengan metode 

pendekatan yuridis normatif. Tahap penelitian ini meliputi kepustakaan dan 

lapangan. Metode analisis data yang digunakan dalam penelitian ini adalah yuridis 

kualitatif, yakni data berupa kata-kata dan gambar yang diperoleh dari transkripsi 

wawancara, catatan lapangan, foto, dokumen resmi, dan dokumen-dokumen 

lainnya.  

Hasil penelitian ini menerangkan bahwa tindakan menjual tanah yang telah 

dibebani Hak Tanggungan tidak hanya merupakan pelanggaran terhadap isi 

perjanjian kredit, tetapi juga dapat dikualifikasikan sebagai Perbuatan Melawan 

Hukum sebagaimana dimaksud dalam Pasal 1365 Kitab Undang-Undang Hukum 

Perdata karena memenuhi unsur adanya perbuatan, sifat melawan hukum, 

kesalahan, kerugian, dan hubungan sebab akibat antara perbuatan dengan kerugian 

yang dialami kreditur. Oleh karena itu, hukum memberikan beberapa bentuk 

perlindungan kepada kreditur, antara lain melalui hak eksekusi, hak mengikuti objek 

jaminan, serta hak mengajukan gugatan apabila debitur melakukan perbuatan yang 

merugikan. Keberadaan berbagai instrumen tersebut menunjukkan bahwa hak 

kreditur sebagai pemegang Hak Tanggungan memperoleh jaminan kepastian hukum 

yang kuat. 

 

Kata Kunci: Perbuatan Melawan Hukum, Debitur, Kreditur, Hak Tanggungan, 

Tanah. 
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ABSTRACT 

Unlawful Act by a Debtor in Selling Land Subject to a Security Right 

Without the Creditor's Knowledge 

By: 

Anggun R Guspita 

NPM: 238100038 

Master of Notarial Law Study Program 

 

Credit agreements generally involve collateral typically immovable property 

such as land to secure the agreement. Article 9 stipulates that "the holder of the 

security right over land is an individual or a legal entity acting as the creditor." 

Consequently, the creditor is entitled to hold the land collateral until the debtor's 

debt is fully repaid. In practice, however, some debtors sell land encumbered by 

such a security right without obtaining prior consent from the relevant creditor. This 

study examines the unlawful act committed by a debtor in selling land serving as 

security without the creditor's knowledge, as well as the legal protections available 

to the creditor in such instances. 

This study employs a descriptive analytical approach utilizing a normative-

juridical method. The research process encompasses both library and field-based 

stages. A qualitative juridical method is used for data analysis, involving data in the 

form of words and images obtained from interview transcripts, field notes, 

photographs, official documents, and other relevant materials. 

he results of this study indicate that the act of selling land encumbered by a 

security right over land and related objects constitutes not only a breach of the credit 

agreement but also qualifies as an Unlawful Act under Article 1365 of the 

Indonesian Civil Code, as it satisfies the requisite elements: the act itself, 

unlawfulness, fault, loss, and a causal link between the act and the loss suffered by 

the creditor. Consequently, the law affords creditors various forms of protection, 

including the right of execution, the right to follow the collateral object, and the 

right to file a lawsuit should the debtor engage in detrimental conduct. The existence 

of these instruments demonstrates that the rights of the creditor as the holder of the 

Security Right are backed by robust legal certainty. 

 

Keywords: Unlawful Act, Debtor, Creditor, Security Right, Land. 
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RINGKESAN 

Perbuatan Melawan Hukum ku Debitur dina Ngajual Tanah anu Jadi Objek 

Hak Tanggungan Tanpa Sepengetahuan Kreditur 

Ku: 

Anggun R Guspita 

NPM: 238100038 

Program Studi Magister Kenotariatan 

 

Perjangjian kiridit umumna ngalibetkeun jaminan biasana mangrupa harta teu 

gerak saperti taneuh pikeun ngajamin éta perjangjian. Pasal 9 netepkeun yén "nu 

nyekel Hak Tanggungan (hak jaminan kana taneuh) nyaéta hiji jalma atawa badan 

hukum anu boga kalungguhan salaku kreditur." Ku kituna, kreditur boga hak pikeun 

nahan jaminan taneuh éta nepi ka hutang debitur lunas sapinuhna. Nanging, dina 

praktékna, aya sababaraha debitur anu ngajual taneuh anu keur jadi jaminan tanpa 

meunang idin ti kreditur nu patali. Panalungtikan ieu ngulik ngeunaan tindakan 

ngalawan hukum anu dilakukeun ku debitur dina hal ngajual taneuh jaminan tanpa 

kanyaho kreditur, sarta perlindungan hukum anu sadia pikeun kreditur dina kaayaan 

saperti kitu. 

Panalungtikan ieu ngagunakeun pendekatan déskriptif-analitis kalayan 

métode yuridis normatif. Prosés panalungtikanana ngawengku tahapan studi 

pustaka jeung panalungtikan lapangan. Métode yuridis kualitatif dipaké pikeun 

nganalisis data, anu ngawengku data dina wangun kecap jeung gambar tina 

transkrip wawancara, catetan lapangan, poto, dokumén resmi, sarta bahan-bahan 

séjénna nu relevan. 

Hasil panalungtikan ieu némbongkeun yén tindakan ngajual lahan anu 

dibebankeun ku Hak Tanggungan (hak jaminan kana taneuh) lain ngan ukur 

mangrupa palanggaran kana perjangjian kirédit, tapi ogé kaasup kana Perbuatan 

Melawan Hukum (PMH) dumasar kana Pasal 1365 KUH Perdata, lantaran geus 

nyumponan unsur-unsur anu diperlukeun: ayana tindakan éta sorangan, sipat 

ngalawan hukum, ayana kasalahan, karugian, sarta hubungan sabab-akibat antara 

tindakan jeung karugian anu kaalaman ku pihak kiréditur. Ku kituna, hukum 

nyadiakeun rupa-rupa bentuk panyalindungan pikeun kiréditur, di antarana hak 

éksékusi, hak pikeun ngudag barang jaminan, sarta hak pikeun ngajukeun gugatan 

upama débitur ngalakukeun tindakan anu ngarugikeun. Ayana instrumen-instrumen 

ieu némbongkeun yén hak-hak kiréditur salaku nu nyekel Hak Tanggungan 

didukung ku kapastian hukum anu kuat. 

 

Kecap Konci: Pagawean Ngalawan Hukum, Debitur, Kreditur, Hak Tanggungan, 

Taneuh. 
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A. PENDAHULUAN 

Setiap kredit yang telah disetujui dan disepakati antara pemberi kredit dan 

penerima kredit wajib dituangkan dalam bentuk perjanjian yaitu perjanjian 

kredit. Pengertian kredit dalam UU Perbankan mencantumkan kata-kata 

persetujuan atau kesepakatan pinjam meminjam. Kata-kata tersebut menegaskan 

bahwa hubungan kredit adalah hubungan kontraktual atau hubungan yang 

berdasar pada perjanjian. 

Perjanjian kredit biasanya disertai dengan jaminan kebendaan berupa 

benda tidak bergerak, yaitu tanah. Tanah tersebut merupakan jaminan hak 

tanggungan. Hak tanggungan merupakan suatu hak yang dibebankan pada hak 

atas tanah untuk melunasi utang debitur kepada kreditur. Hak tanggungan ini 

memberikan kedudukan yang mengutamakan kepada kreditur tertentu 

dibandingkan kreditur lainnya dalam pelunasan utang, terutama jika debitur 

wanprestasi. 

Benda yang dijadikan jaminan, khususnya benda tetap seperti tanah dan 

atau bangunan, pada umumnya tetap dikuasai oleh debitur. Hal ini 

memungkinkan pihak debitur melakukan perbuatan yang menyimpang dari 

perjanjian kredit yang telah disepakati dengan kreditur, seperti debitur menjual 

objek jaminan tanpa sepengetahuan pihak kreditur. Tindakan debitur yang 

menjual objek jaminan kredit merupakan perbuatan melawan hukum karena 

melanggar hak kreditur yang memiliki kedudukan hukum atas objek jaminan 

tersebut dan menimbulkan kerugian bagi kreditur. Tindakan ini juga dapat 

mengakibatkan pembeli kehilangan haknya atas objek tersebut dan debitur 

dapat dimintai pertanggungjawaban atas perbuatannya. Perbuatan melawan 

hukum ini diatur dalam Pasal 1365 KUHPerdata, yang menyatakan bahwa: 

“tiap perbuatan melanggar hukum, yang membawa kerugian kepada orang lain, 

mewajibkan orang karena salahnya menerbitkan kerugian itu, mengganti 

kerugian itu”.  

Sebagaimana diketahui dalam Pasal 9 yang menyatakan bahwa 

“Pemegang Hak Tanggungan adalah orang perseorangan atau badan hukum 

yang berkedudukan sebagai pihak yang berpiutang.” Maka dari itu, dapat 
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dipahami bahwa kreditur sebagai pihak yang memberikan pinjaman yaitu yang 

berhak sebagai pemegang hak tanggungan atas objek tanah yang dijaminkan 

oleh debitur. Sehingga mereka berhak untuk menguasai jaminan atas tanah 

tersebut sampai utang debitur dilunasi. Namun, pada praktiknya masih ada 

debitur yang menjual objek tanah yang telah dibebani oleh hak tanggungan 

tanpa mendapatkan persetujuan terlebih dahulu dari  kreditur yang 

bersangkutan. Hal yang dilakukan debitur tersebut jelas merupakan perbuatan 

melawan hukum karena sudah dinyatakan dengan tegas dalam Pasal 9 UUHT 

tersebut bahwa kreditur adalah pemegang hak tanggungan sehingga secara 

otomatis tanah tersebut menjadi aset bank. 

Seperti halnya pada kasus di Bank Tabungan Negara yang biasanya 

terjadi pada debitur  KPR, ada saja debitur yang melakukan pengalihan atau 

take over namun bank tidak pernah mengetahui dan tidak pernah menyetujui 

take over yang dilakukan oleh debitur dengan pihak ketiga, sehingga 

perbuatan yang dilakukan debitur yang bersangkutan merupakan wanprestasi. 

Kemudian cara bank mengamankan asetnya apabila ada debitur menjual tanah 

agunan hak tanggungan tanpa sepengetahuan kreditur biasanya ketika ada 

kasus seperti itu, bank tidak pernah mengetahui dan menyetujui atas tindakan 

debitur tersebut sehingga ketika pihak ketiga mengalami kredit macet, maka 

bank akan tetap memberikan peringatan atau sp 1 sampai sp 2 kepada debitur 

yang bersangkutan sejak pertama melakukan kredit dengan pihak bank, jika 

debitur tetap tidak bisa melakukan pembayaran cicilan maka pihak bank akan 

melakukan eksekusi lelang terhadap tanah agunan tersebut. Tindakan bank 

sudah tepat dan dilindungi secara hukum karena dalam hal ini tanah yang 

diagunkan kepada bank sudah diikat oleh hak tanggungan, maka secara 

hukum bank memiliki perlindungan yang sangat kuat. 

Beberapa penelitian yang membahas tema tentang perbuatan melawan 

hukum yang dilakukan oleh debitur, diantaranya yaitu Penelitian terdahulu 

yang dilakukan olehTrenadi Kahlil Gibran dan Hasan Asy’ari menjelaskan 

bahwa perbuatan melawan hukum dalam hubungan Hak Tanggungan dapat 

muncul akibat adanya pelanggaran terhadap perjanjian, pelanggaran terhadap 
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ketentuan hukum, serta tindakan yang menyebabkan ketidakseimbangan 

kepentingan antara para pihak. Kemudian penelitian yang dilakukan oleh Fitri 

Windradi dan Gentur Cahyo Setiono, penelitian ini mengulas tentang 

bagaimana penyelesaian masalah yang timbul sebagai akibat pembelian tanah 

yang masih dibebani hak tanggungan. Serta jurnal ditulis oleh Veryantoyo 

Eka Yunanda dan Arman Nefi, Penelitian ini membahas tentang akibat 

perbuatan melawan hukum pelelangan objek hak tanggungan. 

Berdasarkan uraian tersebut di atas, penelitian ini bertumpu pada dua 

rumusan masalah. Pertama, bagaimana perbuatan melawan hukum yang 

dilakukan debitur akibat menjual tanah agunan hak tanggungan tanpa 

sepengetahuan kreditur. Kedua, bagaimana perlindungan hukum bagi kreditur 

akibat perbuatan debitur yang menjual objek jaminan tanpa sepengetahuan 

kreditur. Sejalan dengan hal tersebut, tujuan penelitian ini adalah untuk 

menganalisis dan mengkaji perbuatan melawan hukum yang dilakukan 

debitur akibat menjual tanah agunan hak tanggungan tanpa sepengetahuan 

kreditur serta menganalisis dan mengkaji perlindungan hukum bagi kreditur 

akibat perbuatan debitur yang menjual objek jaminan tanpa sepengetahuan 

kreditur, dengan bersandar pada teori perbuatan melawan hukum dan teori 

perlindungan hukum sebagai pisau analisis dalam penelitian ini. 

 

B. METODE PENELITIAN 

Penelitian ini menggunakan metode pendekatan yuridis normatif, yaitu 

suatu pendekatan yang mendasarkan analisisnya pada perundang-undangan, 

teori-teori serta konsep-konsep yang berhubungan dengan permasalahan yang 

akan diteliti. Pendekatan ini dilakukan dengan mengkaji materi pustaka atau 

data sekunder. Dalam proses ini, peneliti mempelajari teori dan konsep hukum 

yang relevan dengan kondisi saat ini serta peraturan perundang-undangan yang 

berkaitan dengan topik penulisan hukum ini. Spesifikasi Penelitian ini bersifat 

deskriptif analitis, yang berarti bahwa prosedur atau pemecahan masalah dalam 

penelitian ini dilakukan dengan cara memaparkan objek yang diselidiki sesuai 

dengan fakta-fakta aktual yang ada saat ini tidak hanya terbatas pada 
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pengumpulan data, tetapi juga mencakup analisis dan interpretasi mengenai 

makna data tersebut. 

Tahapan penelitian dilakukan melalui dua tahapan. Tahapan pertama, 

penelitian kepustakaan yang dilakukan dalam upaya mencari data dengan 

menggunakan literatur (kepustakaan) yang terdiri bahan hukum primer, bahan 

hukum sekunder dan bahan hukum tersier. Tahapan kedua, penelitian lapangan 

yaitu bahan-bahan yang menunjang data sekunder dilakukan secara langsung 

melalui pengamatan (observasi dan wawancara) tentang topik permasalahan 

dalam penelitian. Kemudian metode analisis data yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah yuridis kualitatif, seluruh data yang diperoleh dikaji, 

diteliti secara menyeluruh, sistematis dan terintegritas untuk mencapai 

kejelasan terkait permasalahan dalam penelitian. 

C. HASIL DAN PEMBAHASAN 

1. Perbuatan Melawan Hukum Yang Dilakukan Debitur Akibat Menjual 

Tanah Agunan Hak Tanggungan Tanpa Sepengetahuan Kreditur 

Tindakan menjual tanah yang telah dibebani Hak Tanggungan tidak hanya 

merupakan pelanggaran terhadap isi perjanjian kredit, tetapi juga dapat 

dikualifikasikan sebagai Perbuatan Melawan Hukum sebagaimana dimaksud 

dalam Pasal 1365 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata karena memenuhi 

unsur adanya perbuatan, sifat melawan hukum, kesalahan, kerugian, dan 

hubungan sebab akibat antara perbuatan dengan kerugian yang dialami kreditur. 

Perbuatan Melawan Hukum (onrechtmatige daad) merupakan salah satu 

dasar pertanggungjawaban dalam hukum perdata yang bertujuan memberikan 

perlindungan hukum terhadap pihak yang mengalami kerugian akibat tindakan 

seseorang yang bertentangan dengan ketentuan hukum. Dalam konteks 

permasalahan debitur yang menjual tanah yang sedang dibebani Hak 

Tanggungan tanpa sepengetahuan kreditur, tindakan tersebut tidak hanya dapat 

dipandang sebagai pelanggaran terhadap hubungan kontraktual antara debitur 

dan kreditur, tetapi juga dapat dikualifikasikan sebagai suatu perbuatan melawan 

hukum apabila memenuhi unsur-unsur sebagaimana diatur dalam Pasal 1365 
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KUHPerdata. Pasal tersebut menyatakan bahwa setiap perbuatan yang 

melanggar hukum dan membawa kerugian kepada orang lain, mewajibkan pihak 

yang karena kesalahannya menyebabkan kerugian tersebut untuk mengganti 

kerugian. Oleh karena itu, tindakan debitur yang melakukan pengalihan atau 

penjualan objek tanah yang telah dijadikan jaminan Hak Tanggungan tanpa 

adanya pemberitahuan maupun persetujuan dari kreditur berpotensi 

menimbulkan kerugian terhadap hak preferen kreditur sebagai pemegang Hak 

Tanggungan. 

Tindakan debitur yang menjual tanah yang sedang dibebani Hak 

Tanggungan tanpa sepengetahuan kreditur merupakan suatu perbuatan hukum 

yang memiliki konsekuensi yuridis karena berkaitan langsung dengan 

keberadaan hak kebendaan yang melekat pada objek jaminan tersebut. Dalam 

hukum jaminan Indonesia, Hak Tanggungan merupakan lembaga jaminan yang 

memberikan kedudukan istimewa kepada kreditur untuk memperoleh pelunasan 

piutangnya apabila debitur tidak memenuhi kewajibannya. Oleh karena itu, 

walaupun debitur masih memiliki hak kepemilikan secara administratif terhadap 

tanah yang dijadikan jaminan, hak tersebut tidak bersifat mutlak karena telah 

dibatasi oleh adanya hak kreditur sebagai pemegang Hak Tanggungan. 

Mariam Darus Badrulzaman menerangkan Perbuatan Melawan Hukum 

adalah suatu tindakan atau sikap pasif (tidak berbuat) yang tidak hanya melanggar 

ketentuan undang-undang tertulis, tetapi juga melanggar hak orang lain, 

kesusilaan, serta kepatutan dan kehati-hatian dalam pergaulan masyarakat. 

Debitur yang menjual tanah yang menjadi objek Hak Tanggungan tanpa 

persetujuan kreditur, maka tindakan tersebut pertama-tama dapat dikategorikan 

sebagai wanprestasi karena debitur telah melanggar kewajiban yang telah 

disepakati dalam perjanjian kredit maupun akta pemberian Hak Tanggungan. 

Namun demikian, apabila tindakan tersebut dilakukan secara sengaja dengan 

maksud menghilangkan atau menghalangi hak kreditur untuk melakukan 

eksekusi terhadap objek jaminan, maka perbuatan tersebut juga memenuhi 

karakteristik Perbuatan Melawan Hukum. 
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Berdasarkan uraian tersebut, dapat dipahami bahwa tindakan debitur yang 

menjual objek tanah yang telah dibebani Hak Tanggungan tanpa 

sepengetahuan dan persetujuan kreditur merupakan suatu perbuatan yang tidak 

hanya bertentangan dengan kewajiban kontraktual dalam perjanjian kredit, tetapi 

juga berpotensi memenuhi unsur-unsur Perbuatan Melawan Hukum 

sebagaimana diatur dalam Pasal 1365 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata.  

Keberadaan Hak Tanggungan sebagai hak jaminan kebendaan 

memberikan kedudukan hukum yang kuat kepada kreditur melalui sifat droit de 

suite dan hak preferen, sehingga setiap tindakan debitur yang mengurangi, 

menghilangkan, atau menghambat pelaksanaan hak kreditur terhadap objek 

jaminan merupakan bentuk pelanggaran. Oleh karena itu, penjualan objek Hak 

Tanggungan secara sepihak oleh debitur tidak dapat dipandang semata-mata 

sebagai tindakan pengalihan hak atas tanah, melainkan sebagai tindakan hukum 

yang menimbulkan akibat yuridis berupa pertanggungjawaban perdata, baik 

dalam bentuk tuntutan pemenuhan kewajiban, pembayaran ganti kerugian, 

maupun upaya hukum lainnya yang diberikan oleh peraturan perundang-

undangan kepada kreditur sebagai pihak yang dirugikan. 

2. Perlindungan Hukum Bagi Kreditur Akibat Perbuatan Debitur Yang 

Menjual Objek Jaminan Tanpa Sepengetahuan Kreditur 

Perlindungan hukum terhadap kreditur dalam perjanjian kredit dengan 

jaminan Hak Tanggungan merupakan salah satu tujuan utama dibentuknya 

lembaga Hak Tanggungan sebagaimana diatur dalam Undang-Undang Nomor 4 

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

Berkaitan dengan Tanah. Kreditur sebagai pihak yang memberikan fasilitas 

pembiayaan membutuhkan suatu mekanisme hukum yang mampu menjamin 

pengembalian dana yang telah diberikan kepada debitur. Oleh karena itu, Hak 

Tanggungan memberikan kedudukan istimewa kepada kreditur melalui adanya 

hak preferen, yaitu hak untuk memperoleh pelunasan terlebih dahulu 

dibandingkan kreditur lainnya dari hasil penjualan objek jaminan apabila 

debitur mengalami cidera janji. 



13 
 

Perlindungan tersebut menjadi sangat penting ketika debitur melakukan 

tindakan yang merugikan, seperti menjual objek jaminan tanpa persetujuan 

kreditur. Dalam keadaan demikian, kreditur tetap memiliki hak untuk 

mempertahankan kepentingannya karena Hak Tanggungan merupakan hak 

kebendaan yang telah lahir sejak didaftarkan pada Kantor Pertanahan. 

Berdasarkan Pasal 6 Undang-Undang Hak Tanggungan (UUHT) Nomor 4 

Tahun 1996, apabila debitur wanprestasi, pemegang Hak Tanggungan pertama 

memiliki hak untuk menjual objek jaminan melalui pelelangan umum guna 

memperoleh pelunasan piutang. 

Satjipto Rahardjo menjelaskan bahwa perlindungan hukum adalah upaya 

memberikan pengayoman terhadap hak asasi manusia (HAM) yang dirugikan 

oleh pihak lain agar masyarakat dapat menikmati atas hak-hak yang telah 

diberikan oleh hukum. 

Perlindungan hukum terhadap kreditur sebagai pemegang Hak 

Tanggungan pada dasarnya diwujudkan melalui pemberian hak kebendaan yang 

memiliki kekuatan hukum khusus dibandingkan jaminan perorangan. Hak 

kebendaan tersebut memberikan kedudukan yang lebih kuat kepada kreditur 

karena melekat secara langsung pada objek jaminan dan tetap mengikuti objek 

tersebut meskipun telah beralih kepada pihak lain (droit de suite). Perlindungan 

hukum tersebut mencerminkan penerapan asas kepastian hukum yang 

menghendaki agar hak-hak kreditur tidak dapat dihilangkan hanya karena adanya 

pengalihan hak atas tanah yang dilakukan secara sepihak oleh debitur. Dalam 

konteks ini, Herowati Poesoko berpendapat bahwa Hak Tanggungan merupakan 

lembaga jaminan kebendaan yang memberikan perlindungan hukum maksimal 

kepada kreditur melalui penerapan asas publisitas, asas spesialitas, droit de 

préférence, dan droit de suite, sehingga pengalihan objek jaminan oleh debitur 

tidak menghapus hak kreditur untuk memperoleh pelunasan piutangnya sesuai 

dengan ketentuan Undang-Undang Hak Tanggungan.1 

Berdasarkan uraian tersebut, dapat dipahami bahwa sistem hukum jaminan 

 
       1 Herowati Poesoko, Dinamika Hukum Parate Executie Objek Hak Tanggungan Edisi Revisi, 

Asjawa Pressindo, Yogyakarta, 2013, hlm.67-75. 
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di Indonesia telah menyediakan berbagai instrumen hukum untuk memberikan 

perlindungan kepada kreditur sebagai pemegang Hak Tanggungan terhadap 

tindakan debitur yang menjual objek jaminan tanpa sepengetahuan maupun 

persetujuan kreditur. Perlindungan tersebut diwujudkan melalui upaya hukum 

preventif maupun represif, antara lain dengan pemberian somasi, pengajuan 

gugatan wanprestasi dan Perbuatan Melawan Hukum, serta pelaksanaan hak 

eksekusi berdasarkan Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996 tentang Hak 

Tanggungan. 

D. KESIMPULAN DAN SARAN 

1. Kesimpulan 

Pertama, tindakan menjual tanah yang telah dibebani Hak Tanggungan 

tidak hanya merupakan pelanggaran terhadap isi perjanjian kredit, tetapi juga 

dapat dikualifikasikan sebagai Perbuatan Melawan Hukum sebagaimana 

dimaksud dalam Pasal 1365 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata karena 

memenuhi unsur adanya perbuatan, sifat melawan hukum, kesalahan, kerugian, 

dan hubungan sebab akibat antara perbuatan dengan kerugian yang dialami 

kreditur. Keberadaan Hak Tanggungan sebagai hak jaminan kebendaan 

memberikan kedudukan hukum yang kuat kepada kreditur melalui sifat droit de 

suite dan hak preferen, sehingga setiap tindakan debitur yang mengurangi, 

menghilangkan, atau menghambat pelaksanaan hak kreditur terhadap objek 

jaminan merupakan tindakan hukum yang menimbulkan akibat yuridis berupa 

pertanggungjawaban perdata, baik dalam bentuk tuntutan pemenuhan kewajiban, 

pembayaran ganti kerugian, maupun upaya hukum lainnya yang diberikan oleh 

peraturan perundang-undangan kepada kreditur sebagai pihak yang dirugikan. 

Kedua, Perlindungan hukum terhadap kreditur dalam perjanjian kredit 

dengan jaminan Hak Tanggungan merupakan salah satu tujuan utama 

dibentuknya lembaga Hak Tanggungan sebagaimana diatur dalam Undang-

Undang Nomor 4 Tahun 1996. Oleh karena itu, Hak Tanggungan memberikan 

kedudukan istimewa kepada kreditur melalui adanya hak preferen. Perlindungan 

tersebut menjadi sangat penting ketika debitur melakukan tindakan yang 
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merugikan, seperti menjual objek jaminan tanpa persetujuan kreditur. Tindakan 

debitur yang menjual objek jaminan secara sepihak dapat menghambat 

pelaksanaan hak eksekusi tersebut dan menyebabkan ketidakpastian hukum bagi 

kreditur. Oleh karena itu, hukum memberikan beberapa bentuk perlindungan 

kepada kreditur, antara lain melalui hak eksekusi, hak mengikuti objek jaminan, 

serta hak mengajukan gugatan apabila debitur melakukan perbuatan yang 

merugikan. Keberadaan berbagai instrumen tersebut menunjukkan bahwa hak 

kreditur sebagai pemegang Hak Tanggungan memperoleh jaminan kepastian 

hukum yang kuat, sehingga tindakan debitur yang mengalihkan objek jaminan 

secara sepihak tidak menghapus hak kebendaan maupun hak preferen yang 

dimiliki oleh kreditur. 

2. Saran 

Pertama, debitur sebaiknya tetap melakukan setiap kewajiban yang telah 

disepakati dalam perjanjian kredit dengan niat baik, serta tidak mengalihkan atau 

menjual objek Hak Tanggungan tanpa mendapat persetujuan tertulis dari 

kreditur. Tindakan itu bisa menyebabkan wanprestasi dan juga bisa dianggap 

sebagai tindakan melawan hukum jika membuat kreditur mengalami kerugian. 

Kemudian untuk pihak yang memberi pinjaman yaitu kreditur, perlu 

meningkatkan penerapan prinsip kehati-hatian dengan cara memantau objek 

jaminan, mengevaluasi secara rutin kondisi barang jaminan, serta menulis syarat 

yang jelas mengenai larangan pengalihan objek Hak Tanggungan tanpa izin 

tertulis, serta menyebutkan konsekuensi hukumnya jika aturan tersebut 

dilanggar. 

Kedua, kreditur harus memperkuat upaya perlindungan hukum melalui 

penerapan prinsip kehati-hatian dimulai sejak saat proses pemberian kredit, 

termasuk memastikan Hak Tanggungan sudah didaftarkan sesuai dengan 

ketentuan peraturan perundang-undangan, serta melakukan pengawasan secara 

berkala terhadap keberadaan dan status hukum objek jaminan. Selain itu, 

kreditur perlu segera menempuh upaya hukum apabila mengetahui adanya 

pengalihan objek Hak Tanggungan yang dilakukan oleh debitur tanpa 



16 
 

persetujuan terlebih dahulu dari kreditur. Kemudian bagi pembentuk kebijakan, 

perlu dilakukan penguatan pengaturan mengenai perlindungan hukum bagi 

kreditur terhadap tindakan debitur yang dengan sengaja mengalihkan objek Hak 

Tanggungan tanpa persetujuan kreditur. Harus ada pula pengaturan yang lebih 

jelas mengenai konsekuensi hukum dan mekanisme penyelesaiannya yang 

diharapkan dapat memberikan kepastian hukum, perlindungan hukum, serta 

mencegah terjadinya penyalahgunaan hak oleh debitur. 
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