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Creditverband distar dalsm Koninlijk Besluit
tanggal 16 Juli 1808 Nomor 50 Stbl. 1908 Nomor 542 dan
dirubah dengan S5tbl. 1937 Nomor 190, s=zebagsi leﬁbaga vang
hingds ssaat ini masih diberlskukan didssarkan atas pe-
tunjuk pasal 57 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria. Sebelum berlskunys
Undang-undang Nomor 5 Tshun 1980 obyek creditverband hs-
nya sebatas pada tanah milik adat saja, tetapi setelsh
berlakunys Undang-undang MNomor 5 Tshun 1880 dan Peratur-
an Pemerintah Nomor 10 Tshun 1861 tentang Pendaftaran
Tansh, maka obyeknys meliputi seluruh hak stss tanah
baik yang telah bersertifikst maupun belum bersertifikat
atan belum didaftar vang kepemilik&nnya hanya didsasarksan
pada petok D atau surat bukti pembayaran pajiak bumi
s8js.

Bagi hsk atas tansh yveng belum didsftar dalam ar-
ti belum bersertifikat ﬁpabila'digunakan sebagal jaminan
kredit melalui lembaga creditverband pengikstasnnys ber-
sama-sama dengan sast didsaftarkannys hsk atas tanah un-
tuk memperoleh sertifikat. Jasdi yang sda hanyalah surst
kuasa memasang creditverband, karena selama sertifikat
belum terbit, bank hsnys dikussskan untuk memasang cre-
ditverband apabila sertifikat telah terbit dan debitur

tidak mampu memenuhi atsu membaysar kreditnys.



Berdassrkan Surat Edsran Departemen Agraris tang-
gal 10 Desember 19686 Nomor Dph/364/43/66 vang mgnentukan
bshwa sccessie vertikal hanya berlaku untuk tanah vang
mempunyai sertifikat, untuk tansh yang belum sertifikat
dapat dilskukan jual beli rumah tanpa stas tanshnysa. Hal
ini bersrti bagi tanah yang belum bersertifikat mengsasnut
asaz pemisahan secara horizontsl, maksudnys pemilik ta-
nah dapat ssja bukan pemilik bangunsn. Dalam keadsan
demikian tanah dapat menjual tanahnysa tanps harus men-
jusal barang-barang atsu bends yang ads di atas tanah dan
sebsliknysa.

Pemisahan secars horizontal ini selsin menyulit-
kan pembeli, jugs bagi pihsk bank spabila hsarus mengikat
tanah sebsasgai jaminan kredit tanpa dengan diiksinys puls
benda stau barang-barang vang ada di stas tanah. kesu-
litan bank ini tidak akan mungkin terjadi apasbils pihsk
nesabah mampu membayar kreditnya, tetspi bagsimans
apabils nasabsh tidak msmpu membayar kreditnya dan bank
mengambil tindakan untuk menjual lelang tansh yang digu-
nakan sebagal jaminan tersebut. Hal ini juga dialami
cleh Bank Rakysat Indonesia (selanjutnva disinghkat BRIDY.

Atas dasar ursisn di stas ysng perlu dipersoalkan
adalahrsebagai berikut: Bagsimana pelaksanaan dalam
praktek creditverbsnd atss tansh yang dibebsni spabils
debitur tidak mampu membaysar kreditnys dan bank meng-

ambil tindsakan untuk menjusl lelang tsnah yang digunakan



sebagai jsminan tersebut. Hal ini Jugs dialami oleh Bank
Rakyat Indonesia,(sélanjutnya disingkst BRI},

Atas dasar uraian di atas yand perlu diperscalksn
adalah sebsgsil berikut: Bagaimsna pelaksanasn dalam
praktek creditverband atas tanah yang dibebanni apabilsa
debitur tidak mampu memenuhi prestasinya 7

Tujuan penelitian adalah untuk memperoleh jawsban
vang benar atau mendekati kebenaran ysng diharapkan da-
pat digunakan sebagsai masukan basgi pars pengdambil kre-
dit vsng hanys memiliki tanah vasng belum bersertifikst
digunakan sebagsi jaminan. Sedangksn bagi pihak-pihsak
vang berkompeten dengan perbsnksn khususnya BRI Cabsang
Tanjung Persk Sursbaya dapst digunakan sebsgai masuksn
dan pembenahan-pembenshsan pasda tahap selanjutnysa.

Pendeksatan mssalsh dalasm penyusunan skripsi ini
menggunakan metode yuridis normaitif maksudnysa didasssr-
kan pada peratursasn perundang-undangsan yaﬁg berlsku yangd
berkaitan dengan masalah creditverband dan asas pemisah-
an horizontal bagi hak stas tanah. Sedangkan sumber data
berups dsts sekunder terdiri dsri bshsn hukum primer be-
rupa peraturan perundang-undangan yvang berkaitan dengan
creditverband khususnys bagi hsk atas tansh yang belum
bersertifikat sebagai jaminan kredit dan bshan hukum se-
kunder yasng menjelasksn bshsn hukum primer berupa lite-

ratur msupun bahan perkuliahsn. Sebsagsi penunjang diper-



oleh dari Bank Rakyat Indonesia Cabang Tanjung Persk
Surabays.

Bats dikumpulkan melalui membacs, mempelajari,
mengidentifikasi kemudian mengklasifikasi, sehingga
dipercleh dats yang sda kaitannyas dengan masslsh yang
dibahas. ‘Sedangksn dsts penunjsng dikumpulksn dengan
mengadakan wawancara di Bank Rakyst Indonesis Cabang
Tenjung Perak Surabays. Selanjutnya diolah menggunskan
metode deduktif maksudnys bertolsk dari hsl vang umum
ditarik menjadi khusus, sehingga ditemuksksn jawabsan
atas masalah ysng dibshas:. Kemudisn disnsliss secars
kuslitatif maksudnya mengsnalisis dats didasarkan pada
hal-hal vangd logis, bernalar dan runtunt dengan menelaah
sistemstiks peraturan perundang-undangsan ysang berlsku
dan ada kaitannyza dengan masalsh vang dibshss.

Penelitian baik melalui studi kepustakaan maupun
wawancars dengan pihak Bank Rakyat Indonesis Cabang Tan-
jung Persk Surabsya diperlukan waktqllebih kurang empsat
bulsn sntars bulsn April sampsi dengan bulsn Juli 1882.

Berdasarksn hasil penelitiasn diketahui bahwa,
memang Bank Rakyst Indonesis Cabang Tsnjung Persk Suras-
baya masih berkenan menerima hak stas tanah yang belum
bersertifikat digunskan sebagai Jjaminan kredit. Hak atsas
tsnah yang belum bersertifikat oleh pihak Bank HRakyat
Indonesia hanya diperuntuksn bsgi jumlah pinjamsn vang

relstif kecil sajs, sedanghsan pihak nssabah yang meng-



inginkan jumlah pinjaman yang besar diharuskan untuk
menyersahksn hsk stass tsnah ﬁﬁng telah bersertifikat,
sehinggs bagi tanah yang belum bersertifikat hanys di-
gunakan sebagai jaminan yang bersifst tambahsan sajs.
Hal ini didassrksn karena bagi tsnah ysng belum berser-
tifikat diragukan pemilikannys, karenas hanya didassarkan
pada petok D arau surat tandas bukti pembayaran pajak
bumi. Selain itu Bank Rakyst Indonesias Cabang Tanjung
Perak Surabsays tetap konsekwen dengsn Surat Edaran
Departemen Agraria sebagaimana di atas yang mengsnut
asas pemisahan secsra horizontal bagi tanah ysng belum.
bersertifikst. Tetapi dalsm pengikatannya sebagai_jamin—
an kredit.Bank Rakyat indonesia Cabang Tanjung Perak
Surabaya menganut pemisahan secara vertikal melalui me-
minta persetujusn pasds pemilik rumsh yang ada di stas
tansh tersebut spabilas memang pemilik rumah bukan pe-
milik tanah. Hal ini hanya didssarksn stss keamsnsn da-
lam hal untuk memperoleh kembali piutsngnys apsbila ter-
nyata pihak nassabah tidak mesmpu mengembaliksn kreditnya.
Berdasarkan uraisn di atas dapsat disimpulkan bah—.
wa lembsgs ereditverband di Bank Rakyst Indonesis Csbang
Tanjung Perak Surabaya lambat laun aksn ditiadakan, de-
ngan pertimbangsn hanys untuk jumlsh piutang yasng rela-
tif kecil stau hanys sebagsi jaminan ysng bersifat tam-
bahan saja. Pergesersn atau penghapussan ini memsng dapst

diterimsa, karena lembags creditverband banvak kelemshan



dan ads kesamsan dengan lembags hipotek. Kelemshannya
didasarkan belum bersertifikat berarti meragukan kepe-
milikannya @an hanys dapsat diikat sekali saja, sehinggsa
apabila skan menambah jumlah pinjaman maka harus diroya

dan dipassng creditverband vang baru dan seterusnya.



