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bstrak
Hak Guna Bangunan merupakan hak atas tanah yang menviliki jangka waktu terentu, dan hak tanah
h Jang Ka hak

bersanghutan akan terus ung sampai jangka wakiu semul. Hak

o Denen berlkunya Undangundang Nomr 4 Tahun 109 tnang Hak Tanggungan At Tarah

vbends yang Berkaan dengn Tanah, mka lnisga yumnn Creditverband

iy k. b g Dengan dapaina Hik Guna Bangun  ibebani HaL Tanggmgen, maba

hukum yang lebih

I Adma et s ok nw.,.w e opunys hk e o s Ao

Kan menimbulkan persoalan di dalam prakick. Der ‘akan menimbulkan ketidskpastian
e el T s woch i Gl o e o

Pendekn masdl san Ginton sl Y pomatt. csitn b

permasalahan di dalam per o St b e

denan ek pulmasu]zh:w bengimpin o, Glbuion Jenkon el Ghsevss, vaancas dan
i 0

i g e i oty ek el

Kata Kunci: hak wnggung

endapat bk atas tnah bk yang dimilki sccara

PENDAHULUAN perorangan maupun badan hukum. Tangh merupakan
Undangeundang Nomor § Tahun 1960 1enang  jenis benda yang sangat istimewa, oleh karena it benda

Undang-undang Pokok ~Agraria  (UUPA) merupakan paling penting di dalam hukum adat yaitu tanah.

Undang-undang pertama yang memperkenalkan KOnSep  Scorang manusia tdak dapat hidup anpa tanah, demkian

hﬂk menguasai negara. Pasal 33 Lnd.m), undd'\k Dasar  puly apabila mereka meninggal akan ditanam dalam
945

nyebutkan bahwa bu hayan  ganah,
I\‘m yﬁl\s terkandung di ﬂalﬂ"w)ﬂ ﬂlWSﬂ 0“" negara Sebagaimana dimaksud dalam msnl m ayat (1)
rbetr Verakunn  Undingeindg | Polok  Agrwia (UUPA)  yang
nkyu  Ketentuan m-hh yﬂn nenjadi  dasar  menyebutkan bahwa hak-hak atas tanal
i e pn 4 (1) Uniog mdang Pk

Konsiusion! pembertukan. dan- perumsan Unda
undang Pok (UUPA). Dua hl pokok dar pass
ini adalah seak awa telah dieima bahwa e
campur untuk mengstur sumber daya sl scbagai ala
produks, dan pengaturan terscbut adslah dalam rangka
Utk sebesar-bsar kemakmuranrakyat o Mok paka

Pasal 2 ayat (1) Undangandang Pokok AZrS ¢ 1ak sens
(UUPA) menyebutan bawa bui, i 61 g angkisa £k ekt
e kelayan sl g tanduns G g ko by 5k ok dalan ekl
e g it RIS nen S oot i yon ko dicipon dengn Undn-
organisasi s s serta hakchak yang sifanya sementar,
bagian permukaan hmw yang mcrapakn saan g imana discbutkan dalam pasal 53 (Hak Gadai,
yang meniliibatastrent, Distas bidong tanah terscbut

ikt
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Hak Usaha Bagi Hasil, Hak Menumpan

Tanah Pertanian).

Hak Guna Bangunan yang diatur secara khusus dalam
Pest 3 snpe dngin Pl 40 Undin i Pk
Agraria (UUPA) yang menyatakan bahwa Hak Guna
Bangre o o mempunyai

n diatas tanah yang niliknya
dcnun ngha waks k30 ahn, At peria
pemegang haknya, dengan mengingat keperluan serta
estan bngurn-bnganny, e ok
dapat diperpanjang waka palin
gy Bangunan merspatan mk o
memili jangka waktu
dapat menjadi hapus

Apabila Hak Guna Bangunan diperpa
skunya maka hak yang bersangkutan d
menyambung sampai jangka wakiu semula. Hak Guna
Bangunan dapat dialibkan atau dipindahia Kepada
pihak lain dan dapat djadikan jaminan hutan

Dengan berlakunya Undang-undang Nomor 4 Tahun
1996 tentang Hak Tanggungan Atas Tanah beserta Benda-
benda yang Berkain dengan Tana, mka
jaminan Hipotik dan Creditverband dinyatakan. tidak
berlaku lagi. Dengan dapatnya Hak Guma Bangunan
dibcbani Hak Tanggungan, maka dalam  proses
permohonan_ perpanjangan Hak Guna B
endspukan bk yng i

. Hak Sewa

Kan sendir,

tertentu, dan hak tanah erseby

e angka
kan terus

sarkan uraian-ursian latar belakang terscbut di
atas, penyusun membatasi pengertan perpanjangan Hak
Guna Bangunan disni adalah Perpanny

n Hak G
Bangunan yang telah berakhir jangka waktunya atau
disebut juga. pembaharuan/pemberian atau  perubalian
HGB.

TINJAUAN UMUM TENTANG
HAK GUNA BANGUNAN
Pengertian dan Dasar Hukum Hak Guna Bangunan
dan Hak Tanggun,
Guna Bangunan diatur dalam Undang-undang

Pokok Agrai (UUPA) P 6 Pual 35 v degen
Pasal 40, Pasal 50, Pasal § serta ketentuan
Konts a1, . vl diengkaps juga dengan
peraran  pelaksanaan Pemerintah
Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha. Hak

dan Mk Pakai Auas Tamh.
mor 3 Tahun 1996 tentang Pelimpahan
Kewenangan  Atas Tansh Negara, serta sejumlah
peraturan-peraturan terkai ainnya.

Hak Guna Bangunan adalah hak untuk mendickan dan

it Peraturan

an miliknya

ey b b yang
senl dengan anga wakta plng . 30 tahun don
dar anjang sampai dengan 20 tahun atas

pa diperp
permintaan pemegang hak dengan mengingat keperluan
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serta keadaan bangunan-bangunan. Hak Guna Bangunan

dapat beralib dan dialivkan kepada pihak _lain
cbagaimana bunyi Passl 35 Undang-undang Pokok
Agraria (UUPA) adalah

I Hak Quns Banguran adelsh tak ok meniihan
in mempunyai bangunan-bangunan atas tanah yang
- mioya sendi, dengan jangka waktn palig
ama 30 tahun.
At permintaan hak dan dengan
mengings et keadaan bangunan-
wa. Jangka waku tersebut dalam ayat |
du e et Tt
ik o Bangunan dapat beralih_ dan dialibkan
Kepada piht
Derpn mnigays perbngunen o, s
douian peum ol ik

pemegang.

pembangunan. peraturan
perundang-undangan yang lengakap mengeni ptnglkaﬂn
agunan (Hak Tanggungan) telsh ada sejak. berlakunya
Ui g e Thna 1900 S Peis

Dasar Pokok-pokok Agrara
Hispn s et ks pac b 199

i
Ketentuan ersebut maka ketentun hpork s m:ngam
b

ak atas benda yang berkaitan dengan
tanah tidak berlaku lagi. Dengan diundangkannya
Undang-undang Hak Tanggungan tuntaslah unifikasi

hukum tanah nasional yang merupakan salah satu wjuan
wama Undang-undang Pokok Agraria (UUPA) karena
Hak Tangaungan merupakan sat-satunya lembaga hak
jaminan atas tanah. (Boedi Hassono, 1996 : 1)
Normo T 199 P 1 47 (1)
tau pengertian Hak Tanggungan
i ki yan disbankan pada ok s taneh
sebagaimana dinaksud dalam Undang-undang Nomor §
Tahun 1960 tentang Undang-undang Pokok Agraria,
berikut atau tidak  berikut_benda-benda lain yang
satu Kesauan dengan itu, untuk
tertentu, yang. i Ko
yane  divtamakan kepada kreditor tertentu terhadap
kreditor-kreditor fain. (Kartini Muljadi, Gunawan Wijaya,
2006
Dari definsi tersebut, dapat di
unsur-unsur pokok Hak Tangsungan yaitu
I H i adalah hak jaminan untuk pelunasan

Undang-unda

13)

pulkan adanya
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2. Obyk Helk Tanggingn del k. st arah b
Hak Milik, Gun

kimplan daan Pl 4 27 )
Undangandang Nemor 4 Tahn 199 dopat juga
Pelmsimb il o i i

benda yang dimiliki oleh pemegang hak.atas tanah
yang bersangkutan saja melainkan dapa juga melput
oleh pihak lain. Namun
pembet Jana dopa dikukandengan
penundllnnymm serta oleh pemiliknya atau yang.
om ol pmlilc ps Ak Pt ok
Tnnggungm ing bersanghut
Bl kit i s
atas tanah) saja, tetapi dapat pula dibebankan berikut
benda-benda lain yang merupakan st Kesatuan
dogn st b Berkuian Feul § av (O
Undang-undang - Nomor 199, Hak
Tanggingen dupt dibcbnkan bukan s pads bk
atastanah yang menjad obyek Hak Tanggungan teapi

juga berikut bangunan, tanaman dan hasil karya yang
enpan st et dngn ot et
(benda-benda yang berkaia

merupakan milik pemegang hak stas anah ttapi jus
bl el Sl gl
e (Pasl 4 syat (5 Undang-undang Hok
Tanggungan). Hak Tanggungan dapat dibcbankan juga
s bendabenda yang berkaitan dengan tanah yang
baru akan oda dikemudian hari. Pasal 4 ayat (4)

tang-undang Nomor 4 Tahun 1996 memungkinkan
Hak Tanggungan dapat dibebankan pula atas bends-
bendayag betaancengan ara trct sk

enda-benda terscbut belum ada tetapi bar
dxk:mudmn hari, Pengerlian “yang baru akan ar

floh benda-benda yang pada tanah dibebankan
e ada g bk s
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e il e
diperjan dengan_ jumlah yang
e e St ok T
aan dicizn e peplian wing
petanin bin v mesiblkan
an wtang piutang yan bersangkutan

Pacl . st b g i perbnkan

dimana wang yang baru akan ada sering terjadi

sobelumnya

o, ik Tangeu
st g, Mot Pus 3 ey ) Uners
undang Nor hun 1996 bahwa Hak

Drggmr poll dberanurnk s s
sal doi beberapa hubungan hukum. Jadi

ndang memunghinkan. pembera

Kreditor

e et g plaan bitcl s
masing-masing  reditor dengandebitor  yang

bersanghutan.
5. Memberikan kedudukan yangdiutamakan Kepada
Kreditor tertentu terhadap.reditor-kreditor ain. (1
Sauro, Op. Cit : 278

Obyek dan terjadinga Hak Guna Bangus
O Hok Gunn Banunan don Tesadinya ok Gura
D s

a. Tangh Nega
b Tavah ok Pngelolan
. Tanah Hk Millk

(Pasal 21 Perawran Pemeriniah Nomor 40 Tahun
199)

Tanah Negara atau tanah yang dikuasai langsung oleh

a adalah tanah yang tidak dipunyai dengan scsuatu
ok s tangh (Pash 1 2y (3. Pranran Permeriah
Nomor 24 Tahun 1997).

i Gy Bangura s ana regas s bk
erian oleh pemegang hak milik
diberikan oleh Pejabat

il terjadi dengan pen

dengan akta yang dibuat d

Pembuat Akia Tansh. Jadi Hak Guna Bangunan tersebut
timbul atau ada pada wakiu dibuat oleh Pjabat Pembuat
Akta Tanah yang memuat tentang pemberian Hak Guna

il S Ao ol S o S
Pertanahan Nasional
apnya Pasal 24 Peraturan Pemerintah Nomor

4. Utang yang dijamin harus suatu utang tertentu.
Menurut Pasal 3 ayat (1) Nomor 4
Tohun 1996, Hak Tanggungan dapat  dijadik
Jaminan untuk :

a. Utang yang teoh ada
b, Uang yang banu ada tetpi telah

dipecjanjikan scncmmm.mmu jumiah tertentu

40 Tahun

1. Hak Guna Bangunan atas tanah Hak Millk teriadi
dengan pemberian oleh pemegang Hak Milk dengan

akia yang dibuat leh Pejabat Pembuat Akta Tanah.




Kajian Hukum Perpanjangan Hak Guna Bang

2. Pemberian Hak Guna Bangunan atas tanah Hak Milik
scbagaimana yang dimaksud dalam ayat (1) wajib
didafarkan pada Kantor Pertanahan

mengenai @ cara pemberian dan
pendafiaran Hk Guna Bangunan atas Tanah Hak
il diatur lebih anjut oleh Keputusan Presiden

Hak Pengelolaan adalah hak mengussai dari Negara
e encnsan e
kepada pemegangs

ik i e e i
feveh daat dipuyal onng s . dengan
mengikat fungsi sosial (Pasal 20 ayat (1) Undang-unda
Pokok Agraria).

Menurut Pasal 37 Undang-undang. Pokok

(UUPA), Hak Guna Bangunan tejad:

a. Mengenai tamah yang dikuasai N
penetapan pemeriniah,

b Mengenai Tanah Milik : karena. perjanjan sang
otentik antar pemilik tanah yang bersangkutan dengan
hak yang memperoleh Hak Guna Bangunan itu yang.
bermaksud menimbulkan hak tersebut,

a sebagian dilimpahkan

Karena

Pasal 22 Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996
menerangkan bl

1. Hak Guna Bangunan atas tanah Negara diberikan

dengan Keputusan pemberian hak oleh Menteri atau
Pejabat yang ditunjuk.

2. Hak Guna Bangunan atas tansh hak pengelolaan

n Keputusan pemberian hak oleh Menter atau

ditunuk berdasar usul pen

e

2 Bangun
e Pl 3ty (1) Unirg i Pk

A g, dat s penege Guna
Bangunan adalah

a. Warga Negara Indonesia

b Badan Hukum yang didirikan menurut hukum

Indonesia dan berkedudukan di Indonesia

Pibak yang berwenang dalam member
Bangunan
Untuk tanah d

an Hak Guna

Tuas sampai dengan 2,000

Pemberian Hak Guna Bangunan atas Tanah Negara
s peberian Hak G Bangunan s T

Hak Pengelol rwenang - memberikan

Kepuusan iy Kepai Kanor Badan erniin

e e
Agraria Nomor 3 Tahun 1999)
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2. Untuk Tanah Negw e s il o 200
g 150000
enang  memberikan _kep dalah
Kepu‘a Kamor Wiy Badon Pemnzhln Nasiona
Propinsi (Pasal 9 Peraturan Ment ra Agraria
Nomor 3 Tahun 1999)
3. Untuk Tanah Negara dengan s lebih dari 150.000

Ya

bervenrg memberan epin st
pala Badan Peranal asional  Republik
SiGion s (a1 ) Rt ity Negara
Agraria Nomor 3 Tahun 1999)

Kewajiban dan Hak Pemegang Hak Guna Bangunan

jumiah
pembayarannya dilam keputusan
pemberian haknya

Mengeunakan tanah sesuai dengan peruntukkannya

. Memelihara dengan baik tanah dan bangunan yang ada

diatasnya serta menjaga kelestarian lingkiungan hidup

erahkan Kembali tanah yang diberikan dengan

Hak Guna Bangunan kepada Negara, Pemegang hak.

pemegang hak

heapan

at
i kgt K Bt P

Kewajiban umum yang lan, termuat dalam ketentuan
Pasal 31 Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996
‘ang mewajibkan kepada pemegang Hak Guna Bangunan
untak memberikan jalan keluar atau jlan air apabila Hak
Bangunan iberikan  secara ~ geografis
rung bidang tanah piak lain,
Hak dari ¢ ok Gum Bangura e
dalam Pasal 33 Peraturan Pemeriniah Nomor
1996 yang menyatakan bahwa pemegang ik Gonn
Bangunan berhak menguasai dan mempergunakan tanah
yang diberikan dengan Hak Guna Bangunan selama
ok terienty unuk mendirikan dan  mempunyai
bangunan untuk Keperluan pribadi atau usahanya serta
nk mengaliian ko kpada plsk ain dan
membebani
Pasal

PMNAKBPN Nomor 9 Tahun 1999

ebutkan bahwa setiap penerimaan hak ates tansh

Rarus mementii hewajiban sebagaimana berikut:
Membayar Bea Perolehan Hak atas Tanah dan
Bangunan (BPHTB) dan uang pemasukan kepada
Negara sesuai dengan ketentuan peraturan perundang-
undangan yang ber

b, Memelinara tanda-tands batas
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<. Menggunakan tansh secara optimal
& Mercgah

Kerusakan-kerusakan  dan  hilangnya
Kesuburan tangh
. kngglmlllu s g ko i

. Kewajiban yang tercantum dalam sertpikat
Datam bl peerma hak sk memensh kevajten
‘ersebut, maka Menteri dapat membatalkan haknya sesuai
dengan persturan undang-undang yang berlaku.
Pembatalan hak aias. tanah meliputi pembatalan
Keputusan pemberian hak, sertpikat hak aas tansh dan
iepuan verleim b duim nogla gt
tanah pembatalan hak aas tanah tersebut
Gerbikn kepuusin pemberan danaas ek hak
atas tanahnya atau melaksanakan keputusan pengadilan
ong i el ke ki
Pembatalan hak  atas dilakukan ~ dengan
ontiitd o i o B €
Kantor Wilayah yang di twnjuk. Keputusan pembatalan
ik atas tanah Keran cacat hukum administrati dalam
pencrbitannya, dapat dilakukan karena permohonan yang
bocpeningn s ol Pty berveang s
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c. Pembolnnya  karena
pengadilan yang telah n
tetap. sesui Pasal 12

melaksanakan  putusan
perolel kekuatan hukum

Prmbtaaa Hak Guns Banginsn
Sebagaina i dalam Pasal 39 Undang-

s Pokok Aume k! ol 33 aya (1 Perauran

1 1996, Hak Guna Bangunan

g G v wang. dengan e Hak

ok st s cengan g ieagan
(1) Undang-undang Nomor 4 Tahu

o i

d
Pemerintah Nomor 40

e

o, maupun ok Guna Bangunan s
it

P

Jihan Hak Guna Banguna
Cara-cara peralihan Hak Guna Bangunan diatur dalam
Pasal 34 Peraturan Pemeriniah Nomor 40 Tahun 199¢
eralihan Hak Guna Bangunan terjad Karena:
a. Jual Beli
Tukar menukar

hukum  administatif menurut Pasal 107 c. Penyertaan dalam
PMNAKBPN Nemor Tahu 1999 st . Secara hibah dan hibah wasi
a. Kesalahan prosedur Pewarisan, yaitu pewarisan tanpa  wasiat dan
. Kesalahan subyek hak
4. Kesalahan obyek hak Hapusnya Hak Guna Bangunan
<. Kesalahan jenis hak Pasal 40 Undang-undang Pokok Agraria (UUPA)
(R e menyatakan bahwa Hak Guna Bangunan hapus Karena:
& Terdapat tumpang tindih hak aas tanah a. Jangka wakuw berakhir

b

Do yorids ot sk ok b

Dintikan sebelum jangka waktunya berakhir karena

Ketentuan Pasal 119 PMNA/KBPN Nomor 9 Tahun
1999 menyatakan bawa pembatalan hak ates tansh yang
dilakukan oleh Pejabat berwenang dilaksanakan apabila
Giketahui adanya cacat hukum adminisiatf dalam proses
penerbitan keputusan pemberian hak ats seripikainya
‘anpa adanya permohonan

ot
SR e P S
sebagai ber

i permohonan yang berkepentingan

sesui Pasal 108

Pembatalan tanpa
Badan Pertanahan Nasional ser
hukum  adminisiraif dalam penet
epumian pamban ok s o s serplismya
sebagaimana diatur dalam Pasal 119

‘permohanan, apabila diketahui olch
Mm s

Dilepaskan oleh
berakhir
Dicabut untuk kepentingan umum
Ditclantarkan

pemezang hak sebelum jangka

waktuny

nahoya musnah
& Ketentuan dalam Pasal 36 ayat (2) bahwa pemegang
\m Guna Bangunan tdak lagi memenuhi syarat
byek Hak Guna Bangunan.
engenai hapusnya Hak Guna Bangunan
it oleh Pasal 35 Peraturan Pemerintah Nomor 40
Taha 1996 yang meneranghan b
1 ik Gara By s e
2ot

g i i
an penberian i prpargan s
e e ponte
Dita e
pem Hak Pengelolah atau Hak  Milik
Sebelum jangka waktunya berakhir, arena:

Tidak  dipenuhi  kewjiban-kewajiban
pemegang  hak atu yang  dilanggamya,



Kajian Hukum Perpanangan Hak Guna Bangunan

Ketentuan-ketentuan  sebagaimana  dimaksud
dalam Pasal 30, 31 dan

2. Ty ot e oo
m perianian pemberi Hak

Guna [hnum’m antara pemegang Hak Guna
Bangunan dan pemegang Hok il atau

perjanjian penggunaan tanah Hak Pengelolah,
At

3. Putusan pengadian yang telah memp,
Kekuatan hukum yang tetap.

. Dilepaskan secara sukarela oleh pemegang haknya
bl s e b
Dicabutkan berdasar Undang-undang Nomor 21
Tanun 1961 tomang Pencabon Hak ks
Tanh d Dendends sng s dinsya

e. Diterlantarkan

o i €] T o ik

Bagnan stk sty e
e kelewmm dalam Pasal 20
i Nomor 40 T 1096, pmegand 1

M e Ll s
e iy G’ Brgira bl
dalam jangka wakw 1 Tahun
epasian s ilithan ke bk crsco bpes

@

Karena hukum.
2 Kt e b el b ik Guna
Bangunan sebagaimana. dimaksud dalam ayat (1)
diatur dalam kwmuwv Presiden
a Hapusnya Hak Guna Bangunan atas
ergabibakan amhnya i (e
sedangkan  hak  pengelolah
tanahnya kembali kepada pengusabia
b, Hapusnya Hak Guna Bangunan as tanah Hak.
Milik mengakibatkan tanahnya kembali ke dalam
Pengusahaan pemegang hak pengelolah
3. Hapnys Hak Gara B 3 T Hok Wik
mengakibatks ya kembali ke dalam
engasan penceng kil
tapus una Bangunan atas_ tanah
memberikan seumish Aeuaﬁl&m-ke ebagaimana

ditentukan dalam Pasal 37 Peraturan Pemerintah Nomor
40 Tahun 1996, apabila Hak Guna Bangunan aas tanah
negara hapus, maka hak bekas pemegang bangunan wajib
membangkar bangunan serta benda yang ada di atasnya

Toeyn el derian lepds
Keadaan Kosong. selambat-lambatnya dala
tahun w\ hapusnya Hak Guna Bangun
dangkan dalam Pasal 38 Peraturan Pemerinah
Nomor 40 Tahun 1996 menyatakan bahwa Hak Guna
s anah

i G W P i

don harus memenuhi ketentuan yang sudah
.m Kati dalam perjanjian  penggunaan tanah hak
pengeloldh st perjanjian  penggunzan tanah  hak

Tiik Mudjiningsih

pengelolah atau perjanjian Hak Guna Bangunan ata tanah
K milik.

Pendfiar hapusnya Hok Guna Bangunan diakukan
tuan Pasal 131 PMNA/KBPN Nomor

Gilakukan oleh Kepala Kantor Pertanahan karena jabatan
berdasarkan data i Kantor Pertanahan,

ik Halk atas tansh Pengelolaan atau Hak Milk hapus,
maka bekas pemegang Hak Guna Bangunan wajib
menyershkan tanalinya kepada pemegang Hak Pcngcluhh
i psjnan oo Hok G Bigmms
Tansh Hak Milk,

Pendafiaran atas hapusnya Hak Guna Bangunan
dilakukan sesuai dengan ketentuan Pasal 31 Peraturan
Menteri Negara AgrariaKepala Badan Pertanahan
Nasionsl Nomor 3 Tahun 1997 yang menyatakan bahva
pendafaran hapusnya hak atas tanah dan Hak Milk atas
satuan rumah susun yang discbabkan oleh_ habisnya
jangka wakiu hal tersebut dilakukan oleh Kepala Badan
Pertanahan Nasional karena jabatannya berdasarkan data
dari Badan Pertanahan Nasional.

cin

i Hak Tangzungar
Dalam peniclasan umum Undang-undang. Nomor 4
Tahun 1996 angka 3 dinyatakan bahwa Hak Tanggungan
sebagai lembaga hak jaminan atas tanah yang kuat, maka
dari it harus mer-andung cii-cir
a Hak Tange memberikan  Kedudukan yang
diutamakan bag kreditor pemegang Hak Tanggungan.
Dijelaskan dalam penjelasan Unum Undang-undang
Nomor 4 Tahun 1996 bahwa yang dimaksud dengan
memberikan kedudukan diutamakan kepada kreditor

tertentu terhadap kreditor-keditor lain w.l-n bahva
debitor

cidera janj,  kreditor  pemegang  Hak
ok menjal melai peciangan
yang dijedikan jaminan  menurut

ng

Keddkan dimakan trebor s barag e

sk mnguran) el plaang g egs
menurut_ ketentuan-ketentuan hukum yang berlaku.
Dalam Pasal 20 ayat Undang-undang Nomor 4 Tahun

156 didan b g o sdra Joi
maka berdasarkan hak pemegang Hak Tanggungan
pertama uniuk menjual obyek

Hak Tanggungan sebagaimana dimaksud dalam Pasal
 Undang-undans Nomor 4 Tahun 1996, Obyek Hak
Tangaungan diual melalui pellanga enurut
entukan dalam peraturan peundang-
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undangan untuk pelunasan pivtang. pemegang Hak

Tanggungan dengan mendahului _daripada

Kreditor-kreditor lainnya. (Karini Muljadi dkk, 2006 :
3)

Hak Tanggungan mengikuti obyeknya dalam tangan
siapapun obyek Hak

it beralih kepada pihak lain oleh karena sebalapapun
s Bt s pemegang  Hak

Tanggungan akan selalu dapat melaksanakan haknya.
alam tangan siapapun benda it berpindah
Hak Tanggungan hanya dapat dibebankan atas tanah
yang tertentu

‘Asas ini menghendaki bahwa Hak Tanggungan hanya
dapat_ dibebankan atas tanah yang ditentukansecara
spesifik.  Dianuinya asas  spesialitas oleh ik
Tanggungan dapat disimpulkan dari ketentuan Pasal 8
dan Pasal I ayat (1) huruf ¢ Undang-undang Nomor 4
‘Tahun 1996. Pasal 8 Undang-undang Nomor 4 Tahun
eriHak Tanggungan harus

i telah ertentu pula tanah it
tana as ayat (1) hul e
menctokn b didaam Ak Pembrin Hak
Tangeungan wajib_ dicantumkan uraian yang jelas
mengenai obyek Hak Tanggungan

Tiakiah mungkin unok memberkan in yarg
o sebgtivana dinaoud sobils bvk
Tan g e el

13 Undang-undang Nomor 4 Tahun 1
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Tegunn i, Hens dngn cr pscn s
pendafiaran yang terbuka bagi  umum  yang
memungkinkan piak kcngn Gt mengeiaal enang
adanya pembebanan Hak Tanggungan atas suatw hak

i saat

Kepastian  mengensi

yang diviamakan baginya disamping untak memenl
sas publisias demikian pendafiaran Hak.
an tersebut merupakan syarat mutlak unuk
adanga Hak Tanggungan. (Robert J. Lumampouw.
1996:3)

e Mu

Iy dan pasti pelaksanaan eksekusinya.
Sepent telah dikemukakan diaws jika debitor cidera
janii kredior pemegang Hak Tanggungan berhak
unuk melelang obyek yang diadikan jaminan bagi
pelunasan piutang yang. disebut eksekusi

o depsion

Kemudahr pelaksanaan
ersebut yang menjos tak tanggungan, d
disediakannya, cara-cara yang lebih mudah

melalui acara gugatan seperti perkara perdaa biasa.

Proses Pe

abebanan Hak Tanggu
pembebanan Hak Tanggungan terdir dari 2
ke, i alhappbein yangdikkan i hdpen
(PPAT) dan tahap
ps.ml.v\\.\mm)n eng dlakkan df Kaan Peranbon
Nasional. Pejabat Pembuat Akia Tanah (PPAT) discbut
sebagai .wb.x umm v b wencrang ik
dbust akia  pemindahan hak
b bt i ke pnmhm'm Kuasa
enicbankan ok Tangsnga,
Pejabat Pembuat Akta Tansh (PPAT) diangkat oleh
Neneri AgrariaKepalaBadan  Pertanshan

et

& A Propinsi
i bust ol mm vt Ak o
(PPAT: merupakan ks i,

Peraliban Hak Tanggungan

Hak i
didafiarkan pada Kantor Pertwnahan,  Pendafiaran
pemberian Hak Tanggungan merupakan syarat mutlak
Ik ahimya Hak Tanggungan s Tk sdi
s ik s k. crat dngan pebctan
suatu Hok Tangaungan atas suatu obyek Hak
Tangsungan st pk kg sk dmunginkan
untuk  mengedhui  tentang  pembebanan  Hak

Hak jaminan
pada Dk atas tanah. Hak ini dapan dialibkan namun
S e T e (i

beralibnya Hak T k. g e
pernjon pokokny et peranjan ke s prsion
Nenurut hukum beralinya pejanjian kredit dapat
dilakukan secara casse, subrogasi. pewarisan, novasi atau
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pengambilaliban, atu penggabungan perusahsan yang

tersebut

‘mengakibatkan beralihnya pi
Dl

lam rangka memenuhi syarat publisitas bagi pi
ketiga, maka peralihan Hak Tanggungan wajib
dafackan, berlaku bagi. pihak ketiza

Sehin etk

Gngeal i dafarkannya kepada. Badan et
Nasional  setempat. ~ Disebabkan beralitnya  Hak

Tangeungan tersebut karena hukum, hak in tidak perlu
dibuktikan dengan akia yang di buat oleh Pejabat Pembuat
Akta Tanah (PPAT), mehinkan cukup dilakukan
berdasarkan akta yang membukikan beralitnya pivtang
yang dijamin kepada kreditor baru.

Hapusnya Hak Tangzungay

Menurut Pasal 18 ayat (1) Undang-undang Nomor 4
‘Tahun 1996, hapusnya Hak Tanggungan discbabkan oleh
hal-hal sebagai berikut

a Hapusnya uang yang  dijamin dengan  Hak
Tanggungan
b. Dilepaskannya Hak Tanggungan oleh pem
Tangungen
n Hak Tanggungan berdasarkan peri
i Pengadilan Negeri
& Hapusnya hak s tanah yang dibebani Hak
at (1) Undang-undang Nomr 4
ahun 199, s Hok. Tanggungan hapus. Komor
Pertanahan mencoret catatan Hak Tangaungan tersebut

pada buku tanah hak atas tanah dan sertipikatnya,
Permohonan pencoretan disjukan oleh piliak yang
Kepentingan dengan melampirkan scrtipikat Hak
12an yang telah diberi catatan ol keeditor balwa
pelunasannya dengan Hak Tanggungan ita sudah lunas.
Apabila karena sesuatu hal sertipikat Hak n it
dapat digan oot gl
el bl i e i
dijamin pelunasannya den
lunas (Pasal 22 ayat 4 Undang-undar
1996). Apabilakreditor tidak bersedia  men
pemyataan scbagaimana dimaksud maka pibak yang
berkepentingan  dapat  meminta mpurnya
Pengadilan Negeri dengan cara mengajukan permoionan
perintah pencoretan tersebut kepada.ketua. Pengadi
Neger yang dacah hukummya melpu et Hak
Tanggungan didafar (Pasal 22 ayat (5) Undang-undang
Nomor 4 Tahun 1996).
Hapunya ik Tenggngan e apseys bk aas

anah yang tidak  menyebabkan

g Nomor 4 Tahun

dijadikan

Tiik Mudjiningsih

e ey ekt ksl e penbabnan bk
tanah, maka Hak Tanggungan yang
b meradi hapus sching hres iakukan
enbsnan Hak Targgingn b

m hal perpanjangan maupun pembaharuan hak
i dibuthkan surat persetujuan kreditor selaku
pemegang Hak Tanggungan.

PROSES PERPANJANGAN
HAK GUNA BANGUNAN
Proses Perpanjangan Hak Guna Bangunan yang.
dibeban Hak Tangzungay

Pasal 27 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor

bahwa
perpa fok Guna Bangunan diajukan oleh
Pemegang diam reang. ek 2 thim 1m
berakhimya jangka waktu hak tersebut.

cgang hak masih mempunyai
i perpanjangan haknya. Penentuan
tahun sebelum  berakhir hak
ditetapkan oleh  Peraturan _ Pemerintah
Nomor 40 Tahun 1996 atau dalam jangka waktu 2 tahun
sebelum berakhir haknya sebagaimana dietapkan dalam
P 41 PMNAKBEN Noror 9 Tao 199 b
merupakan pertimbangan ketatausahaan ditehnik semata.
P e et el i ety
Jangka waktu Hak Guna Bangunan diajukan dalam waktu
2 ahun dalam pengsjoan permohonan perpanjangan hak,
lebih bersifat ketatusah

sertipikat dan hak atas tnah yang bersangkutan belum
berakhir, maka pemegang hak atas tanah tersebut berhak
mengajukan permohonan jangka wakiu dari hak yang
bersanghutan,
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Berdasarkan pencliian yang dilikukan di Badan
Pertanahan Nasional Kabupaten Probolinggo, persyaratan
permohionan perpanjangan Hak Guna Bangunan sebagai
berikut

Formulir permohonan  yang  sudsh _diisi _dan
ditandatangani pemohion atau kuasanya diatas materai
cukug

»
Surat Kuasa apabila dikuasakan

ooy el penchcn s peregans do
pencrima hak (Katu Tanda Penduduk dan Kartu
Relvarge) i Kar lin Meneap st uasaspbia
dikuasakan, yang telah dicocokkan dengan aslinya
oleh petugas loket pendaftarar

Foctop ks Pendiin dan Pengeshan Badon
jukum yang telah dicocokkan dengan aslinya oleh
petugas loket pendafaran

. Seripikatasli
6. Fotocopy SPPT PBB Tahun berjalan yang telah
dicocokkan wa oleh petugas loket
pendaftaran dan bukii uang pemasukan
Tahapan _pelaksansan ~ perpanjangan
Bangunan di Badan Pertanshan Nasionsl Kabupn
cobolinggo  didasarkan  pada poci

Opersoal Pngasn dan oy (S7OPP

akan diuraikan scbags

Petugas Loket
Menerima dan memeriksa kelengkapan berkas

gkap berkas di teruskan ke
etugas Loket Il untuk di dafarkan
Petugas Loket Il
a Menerima dan memeriksa kelenghapan berks
permohonan hak
. Apsi s e
buat Surat Perintah Setor (SPS) dan
i S T as Do
(STTD)
Menyampaikan dokumen ke Petugas Loket 1
Petugas Loket Il
. Menerima bisya dari permohonan sesuai Surat
Perintah Setor (SPS)
b, Membuat kwitansi (i 306)
¢, Mencantumkan nomor dan tang
404

al DI. 305 dan FI

4. Menyerahkan dokumen kepada Kepala Sub Seksi
Penctapan Hak Atas Tanah
4. Kep 5 e PenmpmHolk s Tt el
a \Mm.nlu Kembali
permohor
i o et ek s Pengolah Data
P sikan berkas permolionan

kelenghapan data berkas

1SSN 2355-6056

d. Vengendalikan

pengurusan

pala Badan Pertanahan Nasional

a. Venandatangani  sural  tugas.
pelaksana  pemeriksaan  tanah
Raporn)

b, Melakukan koordinasi dengan petugas pelaksana

. Menyerahkan berkas kepada petugas pemeriksaan
anah (Konstatring Raport)

4. Membuat pengembalian  berkas
perminiaan kelengkapan data jika dokum

lenghap atau tidak benar

Neny

pelaksanaan  tugas-tugas

bagi  petugas
(Konstatering

wrang

crahkan dokumen kepada Kepala Sub Seksi
Penctapan Hak Atas Tanah
s Pemeriksaan Tanah (Konstaering Raport)
1. Melakukan penelitan data yuridis dan fsik ke
spangan
b Membuat  Risalah
(Konsatering Roport)
€ Mencruskan dokumen dan el
ki Jah data)
Data
Pemberian

pemeriksaan  tanah

Kapannya ke

berkas

e apabila
pencltan. pemberan

haknya

pemberian
menjadi kewenangan Kepala Kantor Wilayah atau

Badan Pertanshan Nasional
surat pengembalian  berkas.

permintaan data apabila ada kekurangan berkss
. Merenskan dokunen b purciosn Kl

pemarn sera membubakn pare
- Surat Keputusan pemberian hak
s

t pengantar berkas permohonan

pencrapan

dua atau

Kepal Sk kT P

Kepala Badan Pertanahan Nasional
. Memeriksa surat permintaan kelengkapan berkas.
ot bepatun penberin s pevolkan

pemberian bk

dokumen

tanah, suratper
da pejabat

berwenan

. Mo unk megslan aay merlk
pemberian  hat nah yang
Kew

menjadi

dn surat

e menndangan
Keputusan
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€. Meneruskan arsip d mohonan hak atas

n per
i S

stematis scb

an pelayanan informasi
10.Petugas Loket IV
Menyerahkan  Sut Keputusan  pemberian atau
penolakan  pemberian  hak,  surat  pernintaan
Kelengkapan data atau surat_ pengembalian. berkas

dokumen permohonan.
1. Petugas Arsip
Menyimpan arsip dokumen permohonan hakstas
tanah sccara sistematis sebagai bahan pelsyanan

Tiik Muciningsit

sl dokan pevcibion \epusn_pembesin
dan'atau sertipikat hak atas tanahnya atau melaksanakan
Bl st v il memperoleh kekuatan
hukum teap.

Pasal 107 Peraturan Menteri Negara Agraria / Kepala
Badan Pertanshan Nasional (PMNA/KBPN) Nomor 9
Tahun 1999 menenukan bahwa cacat  hukum

prosedu
WPt RRET undangan
. Kesalahan subyeh

Permohonan perpanjangan Hak Guna Bangunan harus
i

d
<. Kesalahan jenis hak

gkan waktu yang cukup
ik s st meyipan s et penoin
perpjangan Hak Guna Bangunan, apbiapey

chut.

rscbut .Wm.m
obyek jaminan Hak Tanggungan dalam prakicknyo d
diketuahi bahwa  perpanjangan Hak Guna Banguna
tersebut sclalu dilakakan jaubjauh hari sebelum jangka

ks ek Pemohora perpaingan ok Gura
Bangunan tersebut dilakukan oleh pifak Bank selaku
Keedioryang bertindak erasarkan Yo i pencpng

atas tanah (pemberi  Hak M yan
bersanghutan.

Berdasarkan_ ketentuan Pasal ® (1) hunf o
Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1999, apabila Hak.
Guna Bangunan hapus karena jangka waktunya telah
berakhir,  ms ndaftaran m.,...;m Hak Guna

ews n merupakan

sk dc Kepala Kamor Pesnsban dengan

el ol P T ] i

serta memusnabkan sertpikat yang
yang_ disimpan

bersangkutan
pada Badan ey

bila Hak Guna Bangunan sudsh di hapus. teapi
i s pembean peringn g vaka
mberian

pem Hak Guna Bangunan telah  terlanjur
ditebitkan, maka terhadap surat kgplmmm tersebut dapat
dikukan pembun o doa et et ke

perundang-undangan set
Pasal 104 Perawran Me
aan Nasonl (PNNAKBIN) Nomor 9

Badan
Tan 199,

‘Adapun Pasal 107 Peraturan Menteri Negara Agraria/
Kepala Badan Pertanahan Nasional (PAINAKBPN)
Nomor 9 Tahun 1999 menentukan bahwa cacat hukum

a8

. Terdapat tmpang tindih hak ats tanah

. O il el S

Kesalahan lainnya yang bersifat hukum administrative
hak atas fanah atau sertpikat

maka  Keputusan
nteri Negara
eranahan Nasional
hun 1999 tersebut dapat
dilakukan ofeh Badan Pertanahan Nasional dengan 3 cara
scbaga berikut:
Pembtalan karena permohonan yang berkepentingan
sesuai Pasal I
Pembatalan tanpa permohonan, apabila diketahui .
Badan adanya
hukum i
Keputusan pemberian hak atas tanah atau srtipikatnya
sebagaimana diatur dalam Pasal 119
c. Pembotalannya  karena  melaksanakan  putu
pengatilan yag tcah memperoleh kekatan ko
tetap, sesuai Pasal 124

Abdt Ml ek smson Perveiung ik Guma
Bangunan yang dibebani Hak an
e e pembangurwu st
ianya

‘redo” yang
Kepercayaan (15 arau faih). Kegiatan orang perorang
atau badan usaha dolam rangka pemenuhan kebutuhan
hidupnya dengan cara pinjam meminjam, Berdasar
Kegiatan pemberian kredit dari yang memberikan kredit
epada yang menerima kredit adalah kepercayaan,
“Transaksi kredit imbul karena suatu piak meminjam
ik vog st sy g, dpermon g
. di mana pihak peminjam waiib melunasi kredit atau
el ol Disamping
itu keedic pun timioul sebagai akibat adar si jual
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e, dimana pembayarannya ditanggubkan, baik sebagian
maupun seluruhnya.
Menurut Undang-undang Perbankan Nomor 7 Tahun

pcms;hnn ae..g... pmnk ain yans v sk
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banyak diminta oleh bank adalah berupa tanah
 ekonomis tanah mempunyai prospek yang
KelahiranHak

undang Pokok Agrria (i
Nor

Bendacbenda yang Berkaitan

Tanah  dapat Kebutwhan  lemb:
it e ,umm. weng, mbsan a0 perbagian  prbankan scbagal spays. mengamaskan kredi yecg
asil keur disurkan kepada. masyarakat, dan_Undangundang

Nomor 4 Tahun 1996 memberikan definsi Hak

tungan.
o bk e g e ol | v
(2) Undang-undang Nomor 10 Tahun 1998 tent
Peubahan Undangandaog Nomor 7 Tahn 1992 enans
Undang-Undang

pra nasbah dbiu, tambaban dana. terscbu sangn
menunjang kegiatan bisnis pada Khususnya dan kegiatan
ckonomi pada umumnya.

=n)l\umﬂ Kredit kepada masyara

at sebagai pelaku

usaha, penuh  dengan resiko  kemacetan  dalam
pelnmsamv)ﬂ ‘Agar dapat mengurangi resiko kemacetan
am penyaluran. kredit

ran i dam Pl |y () seag b
Ta nan

dalah Hak Jan

Pl o ok

pelunasan
Kedudukan

wang
yang diuamakan
Tertentu terhadap kreditor-kreditor yang la

Kepada_kreditor

Unsur pokok Hak Tangzungan yang terkandung dalam
definisitersebut distas adlah:
1. Hak Tangzungan adalah hak janinan untuk pelunasan

I
dang-undang Perbankan telah ditegaskan bahwa dalam 2. mmx Hak T, ok st s
rkan ik Pokok Agraria (LU
tasarkan analisis yang me ats itkad dwp.mhmhmkmAnsmnalmmmm
Kemampuan serta Kesnggupan debior mengembalikan icpidapt ol dibcbakon berotbendebenda ain
hutang, v
Dalam  peratrar tlsh 4. Utang yang
o pengusan’ Wopade! e dan . Menbarkan Keidikan g dhvmmakan hopnia
erpuiabn oty Kipada| debr yalon dangan  ehor ek dap e
‘memberikan jaminan umum menurut Pasal 1131 dan 1132 Dari definisi mengenai Hak Tanggungan sebagaimana
Bk Vetboek (B, yang meneuan by ckcmukalan calam Pl |y (1) d Undang

semua harta kekayaan atau kebendaan debitor baik
bergerak maupun tdak bergerak, yang sudah ada maupun
ang ok i cluruh periki

Terkgingen memebrian kit sa0g disaaian

dengan kreditor.

‘Apabila terjadi wanprestasi maka seluruh hara benda
e S TR
e s e e Newim

pcr\mdung:m vang berasal dari jaminan umum tersebut
dirasakan belur

bl memberkan res e bag i,
schingga dalam prakiek penyaluran  kre
memandang perlu untuk memintajaminan o
terutama yang bersifat kebendaan

Perminan jminan. Khusus e bank_dalam

penyaluran keedit tersebut merupakan realsasi dari prinsip
Kehati-hatian  bank  seb dalam
Undang-undang  Perbari

mempunyai posisi

dalam penyaluran kredit bank. Jaminan kebendaan yang

simana ditentukan

a Kebend
tominan dan dianggap siratezis

Jaminan n

4

Kreditor yang dimaksud  adalah

tertentu yang
memperolel yang menjadi pemegang Hak
. Mengenai apn yang dimaksud

den
Kreditor-kreditor la
Pasal 1 tersebur,

a
va didlm el san
. tetapi dijumpai dibagion lan_dalan

Undang-ondang Nower 4 Tah 1996, yuite déuam
ancka 4 penjelasan umum Nomor 4
Tann 1996 Dihtan s perjlson ama e b

yang dimaksud ‘memberikan

dengan fudukan
Giutamakan kepada hreditor tertemu terhadap hreditor-

Kreditor lain” adalah bahwa jka hreditor cidera janj
Krsditor pemey ungan berhak menjual
melalui pole dijadikan jaminan

menurut hetentuan peraturan perundang-undangan yang
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bersanghutan, dengan hak mendahulu daripada kreditor-
an yang divtamakan terscbut

piutang negara menurut ketentuan-etentu
berlaku,
el s ugs dpat il e Pas 20
ayat (1) Undang-undang Nomor 199 yang
dinyatakan — apabila debitor cidera janji. maka
anggungan periama unuk
sebagaimana

hukum yang

Janii -
Tanggungan pertama mempunyai hak untuk
obyek Hak Tangungan atas kekuas
pdc\lngun umum gl

ali
el

i imaksud dalam Pasal
“Senipikat Hok Tangumgan g dinakud
pada ayat (1) memuat_ira

DEMI DILAN T BERDASAR N

KETUHANAN YANG MAHA ESA”
ungan dijual melalui pelelangan
umum menurut tata cara yang ditentukan datam peraturan
perundang-undangan uniuk pelunasan pivtans pemezang
Hak hak mendahulu daripada

Pasal § ayat (2) Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996
menentukan  bahwa  kewenangan uniuk  melakukan
perbuatan hukum terhadap obyek Hak Tangeungan
(memberikan Hak Tanggungan) harus ada pada pemberi
Hak Tanggungan pada saat dilakukan pendafiaran Hak

uan tesebut, Hak

Begitu juga tidak mungkin g bl

Tiik Muciningsit

kepada_ benda-benda yang merupakan milik pemegang
hak atas tnah yang. bersangkutan (Pasal 4 ayat (4
Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996, teapi juga yang
ukan dimiliki oleh pemegang hak atas tanah tersebut
(Pasal 4 ayat (5) Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996,
Meskipun Hak Tanggungan hanya dapat dibebankan pula
atas benda-benda yang berkaitan dengan tanah tersebut

alipun benda-benda_tersebut belum ada, tetapi baru
ansin dkavmdmn o,

Pengerian “yan Ken ada” yang dimaksud
ol e A St B bt vang pada
saat Hak Tanggungan dibebankan belum ada scbagai
o (k. s ) i, doctan Hak
Tangaungan tersebut, Karena_bend-benda.
s b damm (k. ey b
(untuk bangunan-dan hasil karya)
T it ot
tersebu,

Pasal 13 Undang-undang Nomor 4 Tahun

tapkan babwa:
ungan hapus Karena hal-hal

199

sebaga

kot

Hapusnya utang

Tangunzan

ilepaskannya Hak Tanggungan oleh pemegang
ingan

yang dijamin dengan  Hak

Hak Ts

e eiion
ckat oleh Ketua Pengadilan Negeri
Vit Yang dichan ok
Tangeungan
ity T s s ol
pemegangnya dilakukan dengan pemberian pernyataa
tertuls mengenai dilepaskannya Hak Tanggungan
tersebut oleh pemegang Hak Tanggungan kepada
pember Hak Tanggungan
Hopuany Hak Tanggungan ke peersien Hak
berdasar penetapan peringkat oleh Ketua
Pzngldv\an Negeri teradi karena permohonan pembel
hak atas tanah yang dibebani Hak T
fescbut agar hak ais arah yang divlima i
i Hak

dikemudian hari. Berdasarkan Pasal 4 ayat (4) Undang-
undang Nomor 4 Tahun 1996, Hak Tanggungan dapat
bt bukan s ad ok s s e

Tanggungan, tetapi juga berikut ba
bl Karya yang merupakan satu Kesatuan

dengan tanah tersebut. Bangunan, tanaman. dan. hasi
Karya yang merupakan sau_kesatuan dengan tanah
tersebut adalah yang dimaksudkan oleh Undang-undang
Undang-undang Nomor 4 Tahun 199 sebagai “benda-
benda yang berkaitan dengan tanah”

berkaitan dengan tanah yan dapat
dibebani pula dengan Hak Tanggungan tidsh terbatas

s e 15 ndongndang Nomor 4 Tabun
199

4. Hapusnya Hak Tangaungan kena hapusnya bk atas
Gnah yang  dibebani Tk
menyebabkan hapusnya utang yang dij
Dari cara penyebut Kita bisa meny\mpu\kzn

S yang el ke dar et Uneas

e e s yang

mengakibatkan hapusnya Hak Tanggungan. Sala satu

perisiiva nenghapuskan  Hak  Tanggungan

disebuikan dalam Pasal 18 ayat (16), bahwa sebagai dasar
yang  diseb terakhir ok hapusnya  Hak,
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Tangungn adiah tapsn ek s Hops
hak atas tanah dapat ditafirkan fisik tanah atau persl
vang hapus maupun hak atas tanahnys.

Hapusnya tanah dalam at ik jarang sckal terfadi
dan hanya bisa terjadi karena tanah tersebut tertimbun
total, misalnya oleh tanah lain sebagai akibat dari letusan
au tertutup ai, atau Kare

p:lendlmm s pembusan o

ok s o bk il e
e Wi W i ke ma
yong. e rendah gy drpndn Hk. Nk

ki
e tep s Denganberkiy ks 0

bersangkutan, maka hak atas tanah yang bersanghuta
Kbl epada yang brsanghon s oy dun
jika hak. tersebut diberikan oleh negara, maka tanah
Kepada kekuasaan negar.

Guna Bangunan berbeda sesuai
degen ol s, o

ina Bangunan ats tansh negara

Hak Guna. Bangunan Inl berangha wakts unik
pertama kali paling lama 30 tshun. dapat diperpaniang.
untuk jangka wakiu paling lama 20 tahun dan dapat
diperbarui untuk jangka waktu paling a
Hak Guna Bangunan atas tanah Hok Pengelolaan
Hak Guna Bangunan ini berjangka wakiu untuk
pertama kali paling lama 30 tshun, dapat diperpaniang.

untuk jangka wakuu paling lama 20 tahun dan dapat
diperbarui untuk jangka waktu paling lama 30 tahun,

namun s kesepakatan antara penyilk anah dengan
pemegang Hak Guna bangunan dapat diperbarui
dengan permberian Hak Guna Bangunan baru dengan
akia yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah
(PPAT) dan wajib didaftarkan pada Badan Pertanahan

Nasional Kabupaten'Kota stempat
Mengenai hapusnya benda-benda yang berkaitan
dengan tansh terscbut misalnya bangunan, tentunya
rksitan dengan jangka waktu hak atas tanah dimana

letak bangunan tersebut. Sehingga. bilamana hak. stas
tanah tersebut menjadi hapus dalam hal ini Hak.
Bangunan yang telah habis jangka wakunya
mengakibaan.jaubmya. anah Kok Guna Birgonan
tersebut menjadi tnah negara, maka fentunya bangunan
tersebut wrut pulajatuh kepada negara. Pasal 37 dan Pasal
38 Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 mengat
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Kansckuensi bagi bekas pemegang Hak Guna Bangunan
s hapusnya Hk Guna Bangunan,yait:
Apabil Hak Guna Bangunan atas tanah negara hapus
dan tidsk diperpanjang atau diperbarui, maka bekas
ne Hak Guna Bangunan wajib membonghar
bangunan dan benda-benda yang ada diatasnya dan
L e e
Kosone. selambat-lambatnya dalam waktu | tahun
Lok Hapsnya ok Gun Banganan,
Dl e o b et e
ks ik pemegang § ik G
Bangunan diberikanga e
Jumiinya dir o gt denan Keputsan
Presiden.
Pembongkaran bangunan dan benda-bend trsebut
Shcarkan s b bk pencgeng Hak urm
o Ve pemegang Hak Guna Bangunan lalai dalam
memeni kewajibannya, maka bangunan dan bends-
benda yang ada diatas tanah bekas Hak Guna
Bangunan it dibongkar oleh pemerintah atas bi
ckas pemegang Hak Guna Bangunan

erlukan,

3. Apbl Huk Gaon B i Hik Pengros
s s itk MUK s, ok b pemepmg
nenubi_ketentuan yang. sudah
disepakati njian_pemberian Hak Guna
Segom ‘..,,L,mm il
ingat Konscku diass maka
am.u.mk.m bdior pemegg Hok Tagungin sy
mana hak atas tanal ah Hak Guns
Bancanan yang ol m.pm. angonin da benda

erughan hsdior pmega
disamping hak atas tanah (dalam hal ini Hak Guna

nenjadi hapus, bangunan dan_ benda-benda
g bbb g s R e

hapus.
Hal ini tentunya sangat diindari o keeditor, sebals
Hab ungan merupakan jaminan kebendaan yang.
bt sl s pengaan el peyshien
onmlh ko eyt
Dedhvtio g pm\ 15 ot ) ot saloh
yyundm» omuirya ok Tanggumgn yas hapuy bk
ok i Wt kT

"o ek ktntan didns peraten
e i, M
pemerintah . enperpar auna Bangunan
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yang sudah lewat waktu 30 thun. Alasan pemerintah
tidak memperpanjang Hak Guna Bangunan- tersebut
isiya barena rencama i ang kot tclah
sehingga peruntukkannya fidak sesuai de
Kol yang baru. Dalam hal ni apabila tidak diperpanjang
maka Hak Guna Bangunan tersebut menjadi hapus. Jika
Gnah Hok Guna Bangunan it dilekkan Hak
Tanggungan demi kepentingan kreditor, maka Hak
Tangsngn st e opes

nndan; ‘Notmor 4 Tahun 1996, diketahui bawa jnjanj

dalam pasal tersebutterdapat_ Klausu

Demhmm Kuasa dari pemberi Hak T
X Taggomgan, it st

dalam Pasal 11 ayat (2) huruf d U

Mot 4 T 199 yng eum

mberikan kew

Kiausul tentang

an kepada

fk  Tanggungan  unwk
menyelamatkan obyek Hak Tanggungan. jika b
s dpeukan onk pelksaan ks s

untuk  mencegah  menjadi hapusna  atau
malkannya, ok yang. merjod obyek fok
Tonggungan karen ik dipenhi - atau

langgaya ket Untag i
Maksudnya yaitu memberikan kewenangan kepada
i R K eyt cyek

pemegang Hak Ta
Hak Tanggungan aias biaya pemberi Hok Tangzungan,
it diperikon ok pelcnman shocks s
untuk. mencegah menjadi hapusnya. atau dibatalkannya
hak yang menjadi obyek Hak Tang arena tidak.
dipenuhi

0 gy eenn Ui
Misalnya. mengurus hak atas tanah ata
i inaol ot el

sgan Karena tidak diperpanjangnya hak atas anah
08 e by Hok Tarssngan. Vs ok
Guna Bangunan yang diper unya hak
e T e g ke
yang wmn i menjadi Tanah Negara,

i odanya Klausula dalam Pasal 11 ayat (2 huruf.

gkan,

selama tidak diperjanjikan lain,

dan pembaaruan obyek  Hak
n st ko dolem Akt P H e

(APH femperpanjane  atau

‘memperbaharui hak atas tanah memerlukan biaya yang
sedikit, meskipun dalam Pasal 11 aat (2) huruf d

Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996 tidak discbutkan

Siapa yang menanggung bisya yang diperlukan. tctapi
s b prnnen dan pembaharuan

beri. Hak Tangeungan. harena
km\a]\b«w .mn\mun perpanjangan hak aas tanah pada

Tiik Mudjiningsih

dasarnya menjadi tanggungan
bersanghutan,

pemilik tanah yang.

PENUTUP

Simpulan
Pengajuan permohonan perpanjangan Hak Guna
Bargun yong djminkan st scag s dpet
K melampasi batas waks

Selin s g dalam Peturs M Negen
Agraria/Kepala Badan Peranahan Nasional Nomor 9
Iun 1999 tentang Cara szbcmn an Pc.mm.n -

adlah pemegang k. Jika penegang i
dunia sebel jangka temponya maka ahl war
bisa memperpanjang Jangka temponya dengan cara
‘memproses terlebin dahulu peralihan haknya atas
ahli waris sebagaimana diatur dalam Pasal 34 Pmmun
Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak G
Ui, ik G Bangnan dan ik Pkl At T
Akibat hukum_ perpanjangan Hak Guna Bangunar
ol pamega e empree peparngan vk
Tebih lama 20 tahun dan memberikan kekuatan hukum
bagi pemegang Hak Guna Bangunan,

orang atau

calon nasabah yang.
yang berstatus Hak

sy mengabulks
K menimbulkan
i schelumjatuh

temponya beral o
Setiap pemezang Hak Guna Bangunan hendaknya

Selalu memperhatikan jangka waktu belakunya Hak Guna
Bangunan sehingga tidak terjadi hal-hal yang tidak
diginkan s i hpusrya ik Guns Bangunan

endiri dengan cara memperpanjang jangka waktu Hak
Guna Bangunan > iun scblum habis masa berakurya
ranahan Nasional agar pemegang hak. tetap
memilii kekuatan hukurn

4 Badan P
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