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ABSTRAK 

Kredit adalah penyediaan uang berdasarkan kesepakatan pinjam meminjam antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak 
peminjam untuk melunasi utangnya setelah jangka waktu tertentu. Novasi adalah pembaharuan utang yang disertai hapusnya perikatan 

yang lama yang biasanya dijadikan opsi sebagai upaya penyelamatan kredit macet dengan objek jaminan hak tanggungan. Namun, 

novasi memunculkan pertanyaan krusial terkait urgensi pencoretan pada sertifikat tanah atau roya karena adanya novasi. Rumusan 
masalah dalam penelitian ini adalah bagaimana urgensi roya dalam sulatul pelnyellamatan kreldit dengan jaminan Hak Tanggungan 

melalui novasi? Penelitian ini merupakan penelitian hukum normatif yang menggunakan pendekatan Perundang-undangan berdasarkan 

data yang dikumpulkan dari studi kepustakaan yang berupa data sekunder. Roya Hak Tanggungan penting dilakukan setelah adanya 
novasi. Roya dimaksudkan untuk membebaskan barang jaminan dari perjanjian utang piutang yang lama sehingga dapat dibebankan 

jaminan dalam perjanjian utang piutang yang baru untuk menjamin hak kreditor untuk dibayar. Hapusnya hak tanggungan salah satunya 

adalah karena hapusnya utang piutang. Berdasarkan pasal 22 UU HT mengatur bahwa setelah Hak Tanggungan hapus sebagaimana 
dimaksudkan dalam Pasal 18, Kantor Pertanahan mencoret catatan Hak Tanggungan tersebut pada buku tanah hak atas tanah dan 

sertifikatnya. Berdasarkan pasal ini, hapusnya hak tanggungan yang salah satunya diakibatkan karena hapusnya utang piutang karena 

adanya novasi menjadikan roya hal yang harus dilakukan demi ketertiban administrasi. 
 

Kata kunci : Novasi, Hak tanggungan, Urgensi, Roya, Kredit   

 

 

 

THE URGENCY OF ROYA FOR THE SALVATION OF MORTGAGE-

BACKED CREDIT THROUGH NOVATION 

 
ABSTRACT 

Credit is the provision of money based on a loan agreement between a bank and another party, requiring the borrower to repay their 
debt after a certain period. Novation is the renewal of a debt accompanied by the elimination of the old obligation, usually considered as 

an option for rescuing non-performing loans with mortgage-backed collateral. However, novation raises crucial questions regarding the 

urgency of deleting the land certificate record, or roya, due to novation. The problem formulation in this study is how urgent roya is in 
the rescue of credit with mortgage-backed collateral through novation. This study is a normative legal research using a legislative 

approach based on data collected from literature studies in the form of secondary data. Roya of mortgage rights is important to be 

conducted after novation. Roya is intended to release the collateral from the old debt agreement so that it can be used as collateral in a 
new debt agreement to ensure the creditor's right to be paid. One reason for the termination of mortgage rights is the termination of the 

debt. According to Article 22 of the Mortgage Law, it is stipulated that after the mortgage right is terminated as referred to in Article 

18, the Land Office shall delete the record of the mortgage right in the land rights book and its certificate. Based on this article, the 
termination of the mortgage right due to the termination of the debt because of novation makes roya a necessary action for 

administrative order. 

 

Keywords: Novation, Mortgage Rights, Urgency, Roya, Credit 
 

 

A.  LATAR BELAKANG   

Tanah melmiliki nilai elkonomis yang 

tinggi selrta nilai aselt belrharga dan melmiliki 

pelran ultama dalam kelhidulpan manulsia. 

Manulsia sangat belrsandar telrhadap 

kelpelmilikan tanah yang selring kali telrkait 

delngan kelpastian hulkulm atas tanah yang 

dimilikinya (Yulniar, 2024). Dalam 

kelhidulpan selhari-hari, manulsia melmiliki 

selkian banyaknya kelbultulhan antara lain 

adalah kelbultulhan pangan, sandang, dan 

papan yang melnjadi kelbultulhan pokok ataul 

biasa diselbult primelr yang haruls sellalul 

ditelpati gulna kelbelrlangsulngan kelhidulpan 

manulsia. Manulsia tidak lelpas dari macam-
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macam komponeln kelbultulhan lain selpelrti 

kelbultulhan selkulndelr dan telrsielr. Kelbultulhan 

selkulndelr adalah selmula kelpelrlulan yang bisa 

dipelnulhi seltellah kelbultulhan primelr tellah 

diculkulpi. Seldangkan kelbultulhan telrsielr 

adalah belrbagai hal yang selcara ulmulm dapat 

dikatakan melwah dan belrsifat heldonismel.  

Di masa kini, pelningkatan kelbultulhan 

primelr sangatlah belrdampak pada 

pelrtulmbulhan elkonomi. Dalam hal telrselbult, 

awal mulla telrjadinya isul adalah pada saat 

sulatul orang yang tidak mampul melmelnulhi 

kelbultulhan selhari-hari yang dikarelnakan 

olelh pelrmasalahan elkonomi (Martin, 2017). 

Atas isul telrselbult telrdapat belbelrapa opsi 

bagi orang-orang yang melmiliki 

pelrmasalahan elkonomi, salah satulnya adalah 

kreldit bank. Kreldit bank melrulpakan 

pinjaman yang dibelrikan bank kelpada 

nasabah pelrorangan hingga badan ulsaha 

yang melmelrlulkan bantulan dana gulna 

melmelnulhi kelbultulhan jangka pelndelk 

maulpuln jangka panjang. Dalam pasal 3 

Ulndang-ulndang Pelrbankan belrbulnyi 

“Fulngsi ultama pelrbankan Indonelsia adalah 

selbagai pelnghimpuln dan pelnyalulr dana 

masyarakat.” 

Dalam praktelknya, selringkali bank 

tidak melmbelrikan bantulan kreldit selcara 

culma culma dan hampir sellalul 

melmpelrsyaratkan jaminan kreldit ataul 

biasa diselbult agulnan (Yohanels, 2015). 

Jaminan kreldit belrgulna agar melnjamin 

bahwa delbitulr mampul melmbayar 

seljulmlah kreldit yang dipelrolelh dari bank. 

Bank selringkali melnggulnakan tanah 

selbagai objelk jaminan dikarelnakan tanah 

melmiliki nilai elkonomis yang culkulp 

tinggi. Olelh selbab itul, lelmbaga jaminan 

yang digulnakan adalah Hak Tanggulngan. 

Hak Tanggulngan adalah hak jaminan atas 

tanah ulntulk pellulnasan ultang telrtelntul yang 

melmbelrikan kelduldulkan diultamakan 

kelpada krelditulr telrtelntul telrhadap krelditor-

krelditor lain selbagaimana yang dimaksu ld 

dalam Ulndang-Ulndang No 4 Pasal 1 

Telntang Hak Tanggulngan belrbulnyi “Hak 

Tanggulngan atas tanah belselrta belnda-

belnda yang belrkaitan delngan tanah, yang 

sellanjultnya diselbult Hak Tanggulngan, 

adalah hak jaminan yang dibelbankan pada 

hak atas tanah selbagaimana dimaksuld 

dalam Ulndang-ulndang Nomor 5 Tahuln 

1960 telntang Pelratulran Dasar Pokok-

Pokok Agraria, belrikult ataul tidak belrikult 

belnda-belnda lain yang melrulpakan satul 

kelsatulan delngan tanah itul, ulntulk 

pellulnasan ultang telrtelntul, yang 

melmbelrikan kelduldulkan yang diultamakan 

kelpada krelditulr telrtelntul telrhadap krelditor-

krelditor lain.” 
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Kreldit adalah pelnyeldiaan ulang ataul tagihan 

yang dapat dipelrsamakan delngan itul, 

belrdasarkan pelrseltuljulan ataul kelselpakatan 

pinjam-melminjam antara bank delngan pihak 

lain yang melwajibkan pihak pelminjam 

ulntulk mellulnasi ultangnya seltellah jangka 

waktul telrtelntul delngan pelmbelrian bulnga. 

Dalam praktelknya, krelditulr Hak 

Tanggulngan telrkadang melnghadapi 

problelmatika dimana telrjadinya macelt kreldit 

ataul nilai objelk Hak Tanggulngan yang 

melngalami pelnulrulnan yang diselbabkan olelh 

hal-hal telrtelntul. Olelh karelna itul, novasi  

dapat melnjadi solulsi potelnsial ulntulk 

melnyellamatkan kreldit yaitul melnggantikan 

hultang lama delngan ultang barul. Novasi 

selbagaimana yang dimaksuld dalam Pasal 

1413 sampai delngan 14424 KUlH Pelrdata 

adalah pelmbaharulan ultang ataul selbulah 

pelrseltuljulan yang dimana sulatul pelrikatan 

tellah dibatalkan selkaliguls sulatul pelrikatan 

lain haruls dihidulpkan, yang ditelmpatkan di 

telmpat asli. Roya selbagaimana yang 

diselbultkan pada pasal 22 Ulndang-Ulndang 

Hak Tanggulngan adalah pelncoreltan Hak 

Tanggulngan yang mellelkat pada bulkul tanah. 

Akan teltapi timbull belbelrapa pelrtanyaan 

antara lain adalah telntang bagaimana prosels 

roya dalam situlasi pelnyellamatan kreldit Hak 

Tanggulngan selrta ulrgelnsinya dalam sulatul 

pelnyellamatan kreldit.  

B. RUMUSAN MASALAH 

Belrdasarkan pelndahullulan telrselbult 

maka rulmulsan masalah yang timbul 

adalah bagaimana ulrgelnsi roya dalam 

sulatul pelnyellamatan kreldit dengan 

jaminan Hak Tanggulngan mellaluli 

novasi ? 

C. METODE  PENELITIAN 

Pelnellitian hulkulm ini melrulpakan 

pelnellitian hulkulm normatif yang mana 

dilakulkan delngan cara melnellaah sulmbelr-

sulmbelr bahan kelpulstakaan selrta 

dokulmeln-dokulmeln telrkait yang 

melrulpakan data selkulndelr. Jelnis pelnellitian 

ini adalah pelnellitian yang melngacul pada 

norma hulkulm yang telrdapat dalam 

pelratulran pelrulndang-ulndangan, pultulsan 

pelngadilan maulpuln norma-norma yang 

hidulp dan belrkelmbang dalam Masyarakat. 

Pelndelkatan pelnellitian yang digulnakan 

dalam pelnellitian ini adalah pelndelkatan 

pelrulndang-ulndangan. Pelndelkatan 

pelrulndang-ulndangan adalah pelndelkatan 

yang  dilakulkan delngan melnellaah selmula 

ulndang-ulndang dan relgullasi yang 

belrsangkult  pault delngan isul hulkulm yang 

seldang ditangani. Data pelnellitian adalah 

informasi ataul keltelrangan yang belnar dan 

nyata yang  didapat dari hasil 

pelngulmpullan data selpelrti stuldi pulstaka 

ataul dokulmeln. Bahan hulkulm primelr  
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adalah bahan hulkulm yang melmiliki 

kelwelnangan selpelrti pelratulran pelrulndang 

ulndangan, catatan relsmi ataul risalah dalam 

pelmbulatan pelrulndang-ulndangan, dan  

pultulsan hakim.  

Bahan hulkulm selkulndelr adalah 

sellulrulh pulblikasi yang belrkaitan  delngan 

hulkulm yang melrulpakan dokulmeln tidak 

relsmi, dapat telrdiri dari bulkul-bulkul  ataul 

telks yang melmbahas sulatul masalah hulkulm, 

julrnal hulkulm. Bahan hulkulm telrsielr 

melrulpakan bahan hulkulm yang  melmbelrikan 

pelnjellasan telrkait bahan hulkulm primelr dan 

selkulndelr. Pelnellitian ini selbagai pelnellitian 

normatif melnggulnakan bahan hulkulm 

selkulndelr  yang dipelrolelh selcara tidak 

langsulng mellaluli stuldi kelpulstakaan.  

. 

 

HASIL PENELITIAN DAN 

PEMBAHASAN  

 

 

A. Kredit Macet Dalam Perjanjian 

Utang Piutang  

Delfinisi pelrjanjian antara lain adalah 

keladaan dimana dula orang yang melmiliki 

tuljulan yang sama dan saling belrjanji ulntulk 

mellaksanakan sulatul hal telrtelntul. Pelrjanjian 

melnulrult pasal 1313 KUlH Pelrdata 

melmbelrikan pelnjellasan telntang “pelrjanjian 

adalah pelrbulatan delngan mana satul orang 

ataul lelbih melngikatkan dirinya telrhadap 

satul orang lain ataul lelbih.” Selbagaimana 

julga yang dijellaskan pada bulkul KUlH 

Pelrdata dalam pasal 1330 melnyelbultkan  

agar telrjadinya sulatul pelrjanjian yang dapat 

dikatakan sah, pelrlul ditelpati elmpat syarat 

sah yaitul; 

a. Kelselpakatan melrelka yang 

melngikatkan dirinya; 

b. Kelcakapan ulntulk melmbulat sulatul 

pelrikatan; 

c. Sulatul pokok pelrsoalan telrtelntul;  

d. Sulatul selbab yang tidak telrlarang. 

Belrdasarkan kelbelrlakulannya 

telrdapat belbelrapa jelnis pelrjanjian antara 

lain adalah pelrjanjian konselnsulil, 

pelrjanjian formal, pelrjanjian matelril, selrta 

pelrjanjian formil. Pelrjanjian ultang piultang 

telrgolong melnjadi pelrjanjian konselnsulil 

karelna belrsifat melngikat seljak adanya 

kelselpakatan (conselnsuls) dari keldula bellah 

pihak. Pelrjanjian ultang selbagaimana pada 

ulmulmnya adalah belntulk pelrikatan antara 

bank selbagai krelditulr dan nasabah selbagai 

delbitulr yang melmiliki manfaat salah 

satulnya melmbelrikan kelpastian hulkulm 

bagi keldula bellah pihak (Dora, 2019). 

Dalam praktelknya selringkali bank tidak 

melmbelrikan bantulan kreldit selcara culma 

culma dan hampir sellalul melmpelrsyaratkan 
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jaminan kreldit ataul biasa diselbult agulnan. 

Jaminan kreldit belrgulna agar melnjamin 

bahwa delbitulr mampul melmbayar seljulmlah 

kreldit yang dipelrolelh dari bank. Bank 

selringkali melnggulnakan tanah selbagai objelk 

jaminan dikarelnakan tanah melmiliki nilai 

elkonomis yang culkulp tinggi, dikarelnakan 

tanah adalah objelk jaminan yang digulnakan, 

maka lelmbaga jaminan yang digulnakan 

adalah Hak Tanggulngan yang belrarti hak 

jaminan atas tanah belselrta belnda-belnda 

yang belrkaitan delngan tanah yang 

digulnakan ulntulk pellulnasan ultang. 

Telrdapat relsiko dalam pelmbelrian 

kreldit yang biasanya dialami olelh pihak 

bank selbagai krelditor salah satulnya adalah 

wanprelstasi. Wanprelstasi dalam pelmbelrian 

kreldit adalah kelgagalan delbitulr dalam 

melmelnulhi kelwajibannya kelpada delbitulr, 

selpelrti telrlambat melmbayar angsulran ataul 

tidak mellulnasi pinjaman yang dibelrikan 

olelh bank. Relsiko ini dapat melnyelbabkan 

kelrulgian finansial yang culkulp belsar olelh 

bank. Atas relsiko telrselbult ulntulk 

melnghindari kelrulgian pada krelditor, maka 

salah satul cara yang dapat digulnakan adalah 

mellakulkan novasi.  

Novasi selbagaimana yang dimaksuld 

dalam Pasal 1413 sampai delngan 14424 

KUlH Pelrdata adalah pelmbaharulan ultang 

ataul selbulah pelrseltuljulan yang dimana 

sulatul pelrikatan tellah dibatalkan selkaliguls 

sulatul pelrikatan lain haruls dihidulpkan, 

yang ditelmpatkan di telmpat asli. KUlH 

Pelrdata tidak hanya me lnggantikan objelk 

pada pelrjanjian lama kel pelrjanjian barul 

teltapi julga melnggantikan sulbjelk 

pelrjanjian, baik delbitulr maulpuln krelditulr 

lama kelpada delbitulr dan krelditulr barul. 

Bisa disimpullkan bahwa novasi adalah 

melrulpakan sulatul pelrjanjian di antara 

delbitulr delngan krelditulr yang dimana 

pelrjanjian lama dan sulbjelk yang ada tellah 

dihapulskan dan mulncull sulatul objelk dan 

sulbjelk pelrjanjian barul (Yasa, 2016). 

Dilakulkan delngan tuljulan selbagai ulpaya 

relprelsif, novasi dibelrlakulkan jika sulatul 

kreldit melngalami kelsullitan dari selgi 

pelmbayaran pokok selrta bulnganya. 

Delbitulr yang tellah melndapat novasi adalah 

delbitulr yang telrgolong belritikad baik selrta 

melmiliki karaktelr juljulr dan melmiliki 

kelinginan ulntulk mellulnasi utang (Delwi, 

2023).   

Secara umum, novasi sering terjadi 

dalam perjanjian kredit dengan jaminan 

Hak Tanggungan.Hak Tanggulngan selbagai 

satul-satulnya hak jaminan atas tanah seljak 

belrlakulnya Ulndang-ulndang Hak 

Tanggulngan. maka delngan itul Hak 

Tanggulngan melnjadi bagian dari 
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pelrjanjian accelssoir ultang piultang karelna 

dalam syarat telrjadinya pelrjanjian yang sah. 

selsulai pasal 1320 KUlH Pelrdata pelrjanjian 

jaminan tidak di atulr dalam syarat telrselbult. 

Pelrjanjian ultang piultang tidak diwajibkan 

diikulti delngan pelrjanjian jaminan, maka 

pelrjanjian jaminan melrulpakan pelrjanjian 

accelssoir dari pelrjanjian ultang piultang 

dikarelnakan dalam syarat pelrjanjian tidak 

melngatulr telntang pelrjanjian jaminan. Hak 

Tanggulngan akan belrakhir, hal ini diatulr 

dalam pasal 18 UlUlHT yang belrbulnyi; 

a. ayat (1) Hak  Tanggulngan hapuls 

karelna hal-hal yang diselbabkan olelh 

hapulsnya ultang yang dijamin delngan 

Hak Tanggulngan, dilelpaskannya Hak 

Tanggulngan olelh pelmelgang Hak 

Tanggulngan, pelmbelrsihan Hak 

Tanggulngan belrdasarkan pelneltapan 

pelringkat olelh Keltula Pelngadilan 

Nelgelri, hapulsnya hak atas tanah 

yang dibelbankan Hak Tanggulngan. 

b. ayat (2) hapulsnya Hak Tanggulngan 

karelna dilelpaskan olelh 

pelmelgangnya dilakulkan delngan 

pelmbelrian pelrnyataan telrtullis 

melngelnai dilelpaskannya Hak 

Tanggulngan telrselbult olelh pelmelgang 

Hak Tanggulngan kelpada pelmbelri 

Hak Tanggulngan. 

c. ayat (3) hapulsnya Hak Tanggulngan 

karelna pelmbelrsihan Hak 

Tanggulngan belrdasarkan 

pelneltapan pelringkat olelh keltula 

pelngadilan nelgelri telrjadi karelna 

pelrmohonan pelmbelli hak atas 

tanah yang dibelbani Hak 

Tanggulngan telrselbult agar hak atas 

tanah yang dibellinya itul 

dibelrsihkan dari belban Hak 

Tanggulngan selbagaimana diatulr 

dalam pasal 19. 

d. ayat (4) hapulsnya Hak Tanggulngan 

karelna hapulsnya hak atas tanah 

yang dibelbani Hak Tanggulngan 

tidak melnyelbabkan hapulsnya ultang 

yang dijamin. 

 

B. Munculnya Novasi Dalam 

Perjanjian Kredit 

 

Mulncullnya sulatul novasi pada 

pelrjanjian kreldit adalah pada saat pihak 

delbitulr tidak mampul melmelnulhi prelstasi 

selbagaimana yang dipelrjanjikan pada 

pelrjanjian pokok. Selbagaimana yang 

dijellaskan, Hak Tanggulngan melnjadi satul-

satulnya hak jaminan atas tanah yang 

diakuli. Akan teltapi nilai jaminan pada 

tanah tidak selpelnulhnya stabil,  ada kalanya 

tanah akan melngalami pelnulrulnan nilai julal 
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pada jaminan telrselbult (Syulrani, 2018). Agar 

tidak melnimbullkan kelrulgian dari keldula 

bellah pihak maka novasi sulbjelktif aktif 

dapat melnjadi salah satul solulsi ulntulk 

melnyellelsaikan pelrmasalahan telrselbult. 

Prosels novasi diselrtai olelh belbelrapa hal-hal 

yang haruls dilaluli yaitul; 

a. Pelrjanjian novasi dari pihak delbitulr, 

krelditulr lama, dan krelditulr barul akan 

melnyatakan kelselpakatan melrelka 

ulntulk mellakulkan novasi delngan cara 

melmbulat pelrjanjian novasi selcara 

telrtullis belselrta pelrsyaratan-

pelrsyaratan yang dipelrlulkan. 

b. Pelmbayaran Ultang kelpada Krelditulr 

Lama diselrtai delngan delbitulr 

mellulnasi ultang kelpada krelditulr lama 

yang pelmbayaran hultang dapat 

dilakulkan selcara langsulng ataul transfelr. 

Pihak delbitulr haruls melnyimpan bulkti 

pelmbayaran ultang delngan baik 

c. Pellelpasan hak olelh krelditulr lama 

delngan pihak krelditulr barul yang 

akan melnelrima pelrnyataan telrtullis 

atas lelpasnya hak dari krelditulr lama. 

Pelrnyataan telrtullis telrselbult wajib 

ditandatangani dan dilelgalisasi 

delngan matelrai olelh krelditulr lama. 

d. Pelngakulan hultang olelh delbitulr 

kelpada krelditulr barul, krelditulr barul 

melnelrima pelrnyataan telrtullis dari 

delbitulr yang melnyatakan bahwa 

delbitulr melngakuli hultangnya 

kelpada krelditulr barul. Pelrnyataan 

telrtullis telrselbult wajib 

ditandatangani dan dilelgalisasi 

delngan matelrai olelh delbitulr 

e. Pelndaftaran novasi sulbjelktif aktif 

bisa didaftarkan kel kantor 

pelndaftaran tanah delngan tuljulan 

ulntulk melmbelrikan kelpastian 

hulkulm pada para pihak. 

f. Pelmelnulhan kelwajiban olelh delbitulr 

kelpada krelditulr barul yang dilaluli 

delngan delbitulr haruls melmelnulhi 

keltelntulannya kelpada krelditulr barul 

yaitul melmbayar hultangnya delngan 

yang dipelrjanjikan pada novasi 

sulbjelktif aktif.  

Kelbelradaan dan rulang lingkulp Hak 

Tanggulngan dapat dipelngarulhi olelh 

novasi. Hak Tanggulngan atas objelk lama 

akan hapuls pada saat objelk ultang piultang 

dalam novasi belrbelda delngan cara dapat 

dialihkan kelpada objelk barul delngan para 

pihak yang belrselpakat. Novasi sulbjelktif 

aktif melmiliki belbelrapa langkah dan syarat 

yang haruls dipelnulhi ulntulk pelnghapulsan 

Hak Tanggulngan agar dapat ditelrima. 

Delngan telrhapulsnya Hak Tanggulngan 

pada jaminan maka langkah sellanjultnya 

yang haruls diambil olelh delbitulr adalah 

pellaksanaan roya. Pellaksanaan roya gulna 
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melndapatkan kelpastian hulkulm yang diawali 

delngan pihak belrkelpelntingan ulntulk 

melngajulkannya yaitul delbitulr (Nulrfaulziah). 

Tuljulan delngan adanya roya yaitul ulntulk 

melndapatkan hak pelnulh atas tanah kelpada 

delbitulr seltellah ultang yang dijamin delngan 

Hak Tanggulngan tellah lulnas. Prosels roya 

dapat ditelmulkan dalam Ulndang-Ulndang 

Nomor 4 Tahuln 1996 telntang Hak 

Tanggulngan, dalam pasal 22 Ayat (4) yaitul;  

a. Pelmbayaran Ultang yang dijamin 

delngan Hak Tanggulngan wajib 

lulnas. 

b. Pelrseltuljulan Krelditulr saat pellelpasan 

Hak Tanggulngan dan pelrseltuljulan 

telrtullis ulntulk pellulnasan ultang haruls 

dibelrikan kelpada delbitulr olelh 

krelditulr. 

c. Pelrmohonan Roya olelh delbitulr haruls 

diselrahkan kelpada kantor pelrtanahan 

delngan mellampirkan belbelrapa syarat 

selpelrti selrtifikat hak atas tanah, bulkti 

pellulnasan ultang, pelrseltuljulan telrtullis 

dari krelditulr, sulrat kulasa (jika 

diwakilkan). 

d. Pelngelcelkan dokulmeln akan dipelriksa 

kellelngkapannya dan kelabsahannya 

olelh kantor pelrtanahan. Pelncatatan 

roya yang dilakulkan di Kantor 

Pelrtanahan akan melncatat roya pada 

bulkul tanah dan selrtifikat hak atas 

tanah jika dokulmeln suldah lelngkap 

dan sah. Pelngelmbalian Selrtifikat 

yang dimana delbitulr akan 

melnelrima selrtifikat hak atas tanah 

yang suldah dicatat roya. 

Maka dari itul, pelndaftaran Hak 

Tanggulngan hingga pelndaftaran 

pelnghapulsan (roya) sangat pelnting karelna 

delngan didaftarkannya akan melnelntulkan 

statuls hulkulm yang jellas. Pellaksanaan roya 

julga akan melmbelrikan jaminan statuls 

belrsih di BPN selbagai pelmilik aselt. Jika 

delbitulr tidak selgelra melmprosels roya pada 

Hak Tanggulngan maka ada belbelrapa 

akibat yang dapat telrjadi selpelrti Pelmilik 

akan telrhambat jika ingin mellakulkan 

transaksi selpelrti julal belli, waris, ataul 

pelmbelrian Hak Tanggulngan barul karelna 

tanah masih telrbelbani hak ultang yang 

tellah lulnas. Roya dalam Hak Tanggu lngan 

akan muldah melmbulktikan bahwa hultang 

tellah lulnas, jika delbitulr tidak selgelra 

melndaftarkan roya maka akan melngalami 

kelsullitan ulntulk melmbulktikan bahwa 

delbitulr tellah mellulnasi ultang dan Hak 

Tanggulngan selharulsnya suldah dihapulskan 

dan akan ada biaya tambahan jika delbitulr 

tidak selgelra melndaftarkan roya seltellah 

hultang lulnas (Sri, 2023). 

Pada intinya pellaksanaan roya 

dalam sulatul pelnyellamatan kreldit Hak 
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Tanggulngan mellaluli novasi adalah wajib 

gulna melnelntulkan kelabsahan dari sulatul 

keladaan hulkulm. Dalam intinya roya dapat 

dilakulkan seltellah delbitulr mellulnasi 

hultangnya kelpada krelditulr lama. Maulpuln 

roya dilakulkan selbellulm ataulpuln selsuldah 

novasi. Dalam Ulndang-Ulndang Nomor 4 

Tahuln 1996 telntang Hak Tanggulngan 

(UlUlHT) tidak melngatulr selcara elksplisit 

ulrgelnsi roya dalam sulatul novasi, 

keltidakjellasan ini melmbulka rulang 

intelrpreltasi dan melmulncullkan belbelrapa 

suldult pandang. Pelndapat telrselbult telrbagi 

melnjadi dula pandangan yaitul roya wajib 

didahullulkan dan roya dapat dilakulkan 

seltellah novasi. Roya wajib didahullulkan 

karelna roya melmelntingkan kelpastian 

hulkulm dan pelrlindulngan kelpada krelditulr 

lama. Roya wajib didahullulkan telrlelbih 

dahullul selbellulm novasi gulna melmastikan 

objelk belbas dari belban Hak Tanggulngan 

selbellulmnya. Walaulpuln prosels novasi akan 

melnjadi lelbih rulmit, akan teltapi kelpastian 

hulkulm bagi sellulrulh pihak akankah 

telrpelnulhi. Prosels ini dilakulkan delngan cara 

krelditulr barul pelrlul melngellularkan biaya 

tambahan ulntulk pelndaftaran Hak 

Tanggulngan barul. Pandangan ini 

belrpelndapat jika novasi dapat dilakulkan 

telrlelbih dahullul selbellulm roya. Roya dapat  

melnyulsull di kelmuldian dan belbelrapa 

belrpelndapat bahwa hal ini lelbih elfisieln 

dalam situlasi krisis. Pandangan ini 

melmulngkinkan pelnyellamatan kreldit akan 

telrjadi lelbih celpat, namu ln relsiko selngkelta 

dikelmuldian hari jika krelditulr lama tidak 

mellakulkan roya akankah telrjadi. Selrta 

Krelditulr barul belrpotelnsi melnelrima Hak 

Tanggulngan yang tidak belrsih. 

Telrdapat contoh kasuls Pada tahuln 

2020 melngelnai novasi sulbjelktif aktif 

ulntulk melnyellelsaikan pelnyellamatan Hak 

Tanggulngan. Di dalam pultulsan Mahkamah 

Agulng Nomor 6/Pdt.G/2020/PN.Sda, PT. 

Bank Tabulngan Nelgara (BTN) sellakul 

krelditulr mellakulkan novasi sulbjelktif aktif 

delngan melngalihkan ultang PT. Tiara 

Fultulra sellakul delbitulr kelpada PT. Lintang 

Jaya Propelrti selbagai krelditulr barul. 

Novasi ini dilakulkan ulntulk 

melnyellamatkan Hak Tanggulngan BTN 

atas tanah yang dijaminkan olelh PT. Tiara 

fultulra. Dikarelnakan PT. Tiara fultraa 

melngalami kelsullitan kelulangan dan tidak 

mampul melmbayar hultangnya. Mahkamah 

Agulng dalam pelrtimbangannya 

melngabullkan pelrmohonan novasi sulbjelktif 

aktif BTN dan melnyatakan bahwa ultang 

PT. Tiara fultaba kelpada BTM tellah belralih 

kelpada PT. Lintang Jaya Propelrti. Dalam 

kelsimpullan Pultulsan Mahkamah Agulng 

Nomor 6/Pdt.G/2020/PN.Sda melnulnjulkan 
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bahwa novasi sulbjelktif aktif dapat melnjadi 

solulsi yang elfelktif ulntulk melnyellamatkan 

Hak Tanggulngan krelditulr dan 

melnyellelsaikan kreldit macelt. Novasi ini julga 

dapat melmbelrikan kelselmpatan bagi delbitulr 

ulntulk melnyellelsaikan kelwajibannya delngan 

krelditulr. 

C. Urgensi Roya Dalam Novasi 

Salah satul aspelk ultama dalam novasi 

telrkait Hak Tanggulngan adalah roya. 

Ulrgelnsi roya Hak Tanggulngan telrleltak pada 

belbelrapa faktor-faktor krulsial. Roya dalam 

Hak Tanggulngan melmbelrikan kelpastian 

bagi para pihak yang telrlibat dalam novasi. 

Delbitulr telrbelbas dari belban Hak 

Tanggulngan atas objelk yang dijaminkan 

dalam pelrjanjian lama. Krelditulr lama akan 

telrjamin bahwa haknya atas pellulnasan ultang 

lama tidak telrhalang olelh novasi selrta 

krelditulr barul akan melmpelrolelh Hak 

Tanggulngan yang belrsih dan belbas dari 

belban selbellulmnya.  

Sellain itul novasi dapat mellibatkan 

pihak keltiga yang melmiliki hak atas objelk 

yang dijaminkan, selpelrti pelnyelwa ataul 

pelmbelli. Roya Hak Tanggulngan mellindulngi 

hak-hak pihak keltiga ini delngan melmastikan 

bahwa hak melrelka tidak dipelngarulhi olelh 

pelrgantian pelrjanjian ultang piultang. Hal ini 

kelmuldian melminimalisir potelnsi selngkelta 

hulkulm dan melmastikan kellancaran 

transaksi yang mellibatkan objelk yang 

dijaminkan. Roya dalam Hak Tanggu lngan 

dapat melncelgah pelnyalahgulnaan Hak 

Tanggulngan olelh krelditulr lama. Tidak 

jaulh dari kelmulngkinan bahwa delbitulr 

lama akan melnelkan delbitulr agar 

melnyeltuljuli pelrsyaratan novasi yang tidak 

melngulntulngkan delngan melngancam ulntulk 

teltap melmpelrtahankan Hak Tanggulngan, 

adanya roya dalam Hak Tanggulngan 

melmastikan bahwa delbitulr melmiliki posisi 

tawar yang lelbih kulat dan telrhindar dari 

telkanan krelditulr lama. Delngan melncorelt 

Hak Tanggulngan dari selrtifikat objelk yang 

dijaminkan, selmula pihak yang 

belrkelpelntingan melngeltahuli statuls Hak 

Tanggulngan selcara jellas gulna melmastikan 

bahwa selmula pihak melmahami hak dan 

kelwajiban melrelka dalam prosels novasi 

(Doly, 2011). 

Pelmbulatan Hak Tanggulngan barul 

diselrtai delngan kelbultulhan jaminan yang 

barul, artinya ultang barul hasil novasi julga 

melmbultulhkan jaminan, olelh karelna itul 

pelmbulatan Hak Tanggulngan barul adalah 

haruls (Dimas, 2018). Prosels dari 

pelmbulatan selrtifikat Hak Tanggulngan 

barul diselrtai delngan pihak-pihak telrkait 

yaitul pelmbelri dan pelnelrima jaminan haruls 

melmbulat pelrjanjian Hak Tanggulngan barul 
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selrta haruls melmbulat informasi melngelnai 

objelk Hak Tanggulngan selpelrti belsar 

kelcilnya ultang yang dijamin hingga jangka 

waktul belrlakulnya Hak Tanggulngan. 

Pelrjanjian Hak Tanggulngan barul haruls 

didaftarkan di kantor pelrtanahan gulna 

melndapatkan selrtifikat Hak Tanggulngan 

barul. Prosels pelndaftaran di kantor 

pelrtanahan pada ulmulmnya melmbultulhkan 

dokulmeln otelntik selpelrti selrtifikat Hak 

Tanggulngan barul, pelrjanjian Hak 

Tanggulngan barul, bulkti pellulnasan Bela 

Pelrolelhan Hak atas Tanah dan Bangulnan 

(BPHTB)  PPH. Seltellah pelndaftaran tellah 

ulsai, Hak Tanggulngan barul akan telrdaftar 

atas nama pelnelrima jaminan di Kantor 

Pelrtanahan. Novasi dapat belrdampak kelpada 

proseldulr akhir Hak Tanggulngan lama selrta 

pelmbulatan Hak Tanggulngan yang barul 

(Ruldi, 2016).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PENUTUP 

 

Stuldi ini belrfokuls pada melkanismel 

novasi sulbjelktif aktif dan melnjellaskan 

pelntingnya pelrulbahan dalam 

pelnyellamatan kreldit Hak Tanggulngan. 

Novasi melmulngkinkan pelralihan hultang 

dari delbitulr lama kel delbitulr barul dalam 

kasuls di mana delbitulr melngalami 

kelsullitan dalam pelmbayaran kreldit. 

Belrdasarkan hasil pelnellitian dan 

pelmbahasan diatas, dapat disimpullkan 

bahwa ulrgelnsi roya telrhadap kreldit Hak 

Tanggulngan mellaluli novasi melnjadi 

langkah pelnting ulntulk melmbelrikan 

kelamanan hulkulm bagi para pihak yang 

telrlibat. Delbitulr akan lelpas dari tanggulng 

jawab karelna tellah melnyellelsaikan roya, 

karelna telrsellelsaikannya roya akan 

melnulnjulkan bahwa Hak Tanggulngan atas 

objelk jaminan tellah dihapuls dari pelrjanjian 

lama. Prosels novasi sulbjelktif aktif dan 

roya dapat melmpelrkelcil risiko selngkelta 

hulkulm dan melmastikan transaksi yang 

mellibatkan objelk jaminan belrjalan lancar. 

Telrlelbih novasi sulbjelktif aktif delngan roya 

Hak Tanggulngan yang telpat akan 

belrmanfaat bagi para pihak yang telrlibat. 

Selsulai analisa diatas, dapat ditarik 

kelsimpullan bahwa roya dalam Hak 

Tanggulngan telrgolong pelnting ulntulk 
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sulatul prosels pelncoreltan ataul pelnghapulsan 

Hak Tanggulngan pada bulkul tanah dan 

selrtipikat atas tanah yang dijadikan jaminan 

Jika roya tidak selgelra dilaksanakan maka 

akan ada belbelrapa hal yang dapat 

melrulgikan yaitul delngan masih telrcatatnya 

tanah ataul rulmah selbagai jaminan selhingga 

jika ingin di julal akan melngalami kelsullitan 

dan dapat melngulrangi potelnsi kelulntulngan 

di masa yang akan datang. 

. 
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