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RINGKASAN

Rumah mempunyai banyak fungsi bagi setiap orang dan keluarganya, rumah

memiliki fungsi yang sangat penting bagi kehidupan manusia, selain sebagai tempat

berlindung dari ancaman seperti rasa dingin, rasa panas, maupun ancaman fisik

lainnya, rumah juga mempunyai fungsi yang sangat strategis sebagai pusat

pendidikan keluarga, persemaian budaya, dan peningkatan kualitas generasi

mendatang, termasuk perlindungannya sebagai perlindungan jati diri.

Semakin meningkatnya kebutuhan rumah, sementara ketersediaan rumah

semakin terbatas, menuntun hadirnya pemerintah untuk terlibat dalam pemecaham

masalah perumahan melalui kebijakan di bidang perumahan. Kebijakan perumahan

ini, khususnya terkait dengan Kredit Pemilikan Rumah (KPR), yang memberikan

kesempatan kepada masyarakat membeli rumah secara kredit atau mengangsur

melalui perbankan. Kebijakan ini disambut baik oleh dunia perbankan, dengan

memberikan kesempatan kepada pihak developer untuk memperoleh dana perbankan,

melalui kredit untuk membiayai pembangunan perumahan.

Kredit merupakan Kepercayaan, tentunya sangat beresiko bagi dunia

perbankan sebagai pihak kreditur. Untuk mencegah terjadinya resiko, maka UU

perbankan Undang-undang Nomor 7 tahun 1992 tentang perbankan, sebagaimana

telah diubah dengan Undang-Undang Nomor 10 tahun 1998, Masyarakat bagi Bank

yang akan menyalurkan kredit diwajibkan mendasarkan pada prinsip 5C dan 4P.

Salah satu syarat yang diperlukan adalah adanya jaminan yang dari debitur, yang

akan dijadikan pelunasan bagi hutang debitur manakala debitur wanprestasi.
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Salah satu jenis agunan yang sering digunakan dalam kredit perbankan adalah

pengikatan hak tanggungan atas sebidang tanah milik debitur sebagai salah satu

syarat pencairan kredit oleh Bank. Pengikatan dan pembebanan hak tanggungan dapat

dilakukan hak atas tanah yang bersertipikat maupun tanah yang belum bersertipikat.

Untuk tanah yang bersertipikat pembebanannya dapat dilakukan secara langsung.

Namun untuk tanah yang belum bersertipikat, secara normative harus menunggu

terbitnya hak atas anah yang bersangkutan. Namun proses pendaftaran tanah untuk

memperoleh sertipikat pada umumnya memerlukan waktu yang lama dengan

persyaratan yang telah ditentukan, sementara kebutuhan dana segera dipenuhi untuk

merealisasikan pembangunan perumahan.

Untuk menjembatani kondisi lamanya penerbitan sertipikat sebagai syarat

pencairan kredit, sementara debitur segera menginginkan segera dilakukan pencairan

kredit oleh pihak Bank, diselesaikan dengan cara menerbitkan Covernote oleh notaris.

Covernote pada dasarnya hanya merupakan keterangan bahwa penerbitan sertipikat

hak tanggungan masih dalam proses penyelesaian. Covernote berfungsi sebagai

pengganti hak tanggungan, yang diikat dengan sertipikat hak tanggungan. Covernote

inilah yang selanjutnya dijadikan syarat pencairan kredit oleh Bank.

Dalam praktik sebelum sertipikat hak tanggungan belum selesai, secara

normatif pika debitur wanprestasi tentu Bank sebagai kreditur harus mengeksekusi

benda yang dijadikan agunan tersebut. Dalam hal covernote sebagai syarat pencairan

kredit Bank tentunya tidak dapat dieksekusi, sebab covernote bukan akta otentik yang

dapat dijadikan jaminan, dan bukan termasuk benda yang dapat dilekati atau dibebani
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jaminan atau agunan, melainkan hanya sekedar keterangan bahwa sertipikat hak

tanggungan masih dalam proses penyelesaian.

Covernote menjadi penting, meskipun tidak memiliki kekuatan mengikat

secara hukum, sebeb Covernote sebagai bukti pendukung di awal proses verifikasi

pencairan kredit. Covernote tidak menjadi alat bukti pencairan kredit . Covernote

hanya berfungsi sebagai media yang menyatakan kebenaran transaksi yng sedang

berjalan dan proses perbuatan hukum yang sedang dikerjakan oleh Notaris, dan ketika

semua proses transaksi dan perbuatan hukum selesai akan diserahkan oleh Notaris

kepada pihak yang berkepentingan. Covernote sebagai syarat pendukung pencairan

kredit memang tidak diatur dalam Undang-Undang Jabatan Notaris (UUJN), baik

terkait degan kewenangan Notaris yang menerbitkan, maupun kedudukan hukum dan

fungsinya dalam perjanjian kredit perbankan.

Tidak diaturnya Covernote dalam UUJN menimbulkan banyak permasalahan

yang melibatkan notaries, karena tidak ada pedoman baku bagi Notaris dalam

membuat Covernote dan tidak ada rumusan yang jelas mengenai aspke

pertanggungjawaban Notaris atas Covernote yang dibuatnya. Permasalahan tersebut

khususnya terkait dengan perlindungan hukum terhadap Bank selaku kreditur, yang

telah mencairkan kredit kepada kreditur. Sementara ketika debitur wanprentasi,

piohak Bank tidak dapat mengeksekusi benda-benda yang sedianya akan dilekati

dengan hak tanggungan. Dalam hal ini pihak Bank tentunya sangat dirugikan akibat

penerbitan Covernote tersebut.

Secara teroritik, Covernote tidak mampu memberikan jaminan perlindungan

hukum terhadap pihak Bank selaku kreditur, karena daya ikat Covernote sangat
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lemah. Sebagai alat bukti hukum terkait pencairan kredit pun hampir tidak ada

maknanya, sebab hanya membuat keterangan Notaris terkait dengan belum selesainya

penerbitan sertipikat hak tanggungan. Demikian juga perlindungan hukum terhadap

Notaris juga sangat lemah, sebab penerbitan Covernote oleh notaries tidak didasari

kewenangan Notaris yang diatur dalam UUJN, melainkan hanya didasarkan pada

kebiasaan praktik perbankan dengan tujuan untuk mempercepat proses pencairan

kredit.

Memahami karakter dan sifat Covernote yang sangat lemah dalam perjanjian

dan transaksi kredit perbankan, maka seyogyanya pihak perbankan harus lebih hati-

hati dalam menggunakan Covernote sebagai syarat pencairan kredit perbankan.

Secara jujur memang harus diakui, bahwa Bank harus menyalurkan kredit atas dana

yang dihimpun masyarakat, dan penyaluran kredit tersebut merupakan salah satu

fungsi perbankan yang diatur dalam UU perbankan, akan tetapi Bank harus tetap hati-

hati terhadap resiko yang akan ditanggung, manakala kredit tersebut macet dan tidak

dapat mengeksekusi benda-benda yang menjadi obyek jaminan. Bank seharusnya

mempertimbangkan resiko yang akan ditanggung, sehingga harus tetap berpegang

pada prinsip kehati-hatian.

Prinsip kehati-hatian dalam penggunaan Covernote dalam perjanjian kredit

sebagai salah satu syarat pencairan kredit, nampaknya juga berlaku juga terhadap

Notaris. Sebab tidak ada kewenangan bagi Notaris untuk menerbitkan dalam

perjanjian kredit sebagai salah satu syarat pencairan kredit, nampaknya juga berlaku

juga terhadap Notaris. Sebab tidak ada kewenangan bagi Notaris untuk menerbitkan

Covernote, baik yang secara jelas maupun melalui interpretative dalam UUJN.
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Sehingga penerbitan Covernote oleh notaris ini tidak sesuai dengan kewenangan,

bahwa sebuah keputusan pejabat publik harus didasarkan pada kewenangan yang sah,

baik yang diperoleh secara atributif, delegatif, maupun mandat. Penerbitan dan

penggunaan dalam perjanjian kredit perbankan hanya didasarkan pada praktek atau

kebiasaan kredit perbankan.

Kebutuhan akan hadirnya Covernote dalam perjanjian kredit perbankan,

sementara itu tidak memiliki legalitas, baik menyangkut kedudukan, dan fungsinya

dalam kredit, serta tidak diaturnya wewenang Notaris dalam menerbitkan Covernote,

maka kondisi yang demikian semakin mempertegas dibutuhkan adanya Peraturan

Perundang-undangan yang mengatur secara tegas pedoman pembuatan Covernote

oleh Notaris dan batasan pertanggung-jawabannya. Dengan regulasi yang jelas dan

tegas, akan memperjelas kedudukan dan fungsi Covernote dalam perjanjian kredit

perbankan mempertegas kedudukan otaris, yang pada akhirnya dapat memberikan

jaminan perlindungan hukum dan kepastian hukum bagi perbankan sebagai kreditur,

mupun Notaris.

Surabaya, Juni 2021

Erna Mastiningrum
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ABSTRACT

Covernote was born from the practice of banking credit agreements, which

were made by a notary, containing information that the certificate of mortgage is still

in the process of being issued. However, the publication of this covernote is not based

on the legal authority regulated in UUJN. Covemote is not an authentic deed, so it

cannot be used as evidence and basis for execution of objects that are burdened with

mortgages. If the debtor is in default, the Bank cannot execute collateral objects, so

the Bank as the creditor will experience a loss. However, in practice covemote is a

necessity, because covemote can be used as a basis for bank credit disbursement,

while the content is only information from a notary public which cannot be used as

legal evidence.

The problems in this research consist of: 1) the authority of the notary in

publishing covemote; and 2) covemote function in bank credit disbursement.

This type of research is normative research with a statutory approach, a

philosophical approach, and a conceptual approach, and uses primary and

secondary legal materials. The theory used as an analysis knife is the theory of

authority, the theory of legal certainty and the theory of legal protection, as well as

several legal concepts

The results of the problem analysis can be stated as follows; covemote

issuance is not the authority of the Notary as a General Officer. Making a covemote

by a Notary is only based on the habits and beliefs of the banking institution on the

Notary's statement. The function of the covemote is as one of the conditions for

disbursing Home Ormership lroans in the banking environment so that credit can be

immediately disbursed for the benefit of the debtor, especially related to mortgages,

credit difousement is used to finance the construction of houses by the debtor.

Keywords : Covernote, Notary Authority, Credit Disbursemen
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