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Abstract Abstrak

Many obstacles to execute mortgages by 

DXFWLRQV�RQ�WKH�2I¿FH�RI�6WDWH�3URSHUW\�DQG�

Auction Services (KPKNL) Yogyakarta. The 

problem is how the constraints are solved 

E\�.3.1/�<RJ\DNDUWD��7KLV�UHVHDUFK�¿QGV�

WZR�FODVVL¿FDWLRQV�RI�REVWDFOHV�� OHJDO�DQG�

sociological.

Banyak hambatan yang dialami ketika ingin 

melaksanakan eksekusi hak tanggungan 

melalui lelang pada Kantor Pelayanan 

Kekayaan Negara Lelang (KPKNL) Yogya-

karta. Masalahnya adalah bagaimana 

hambatan tersebut diselesaikan oleh KPKNL 

Yogyakarta. Penelitian ini menghasilkan 2 

NODVL¿NDVL�KDPEDWDQ��\DLWX�KDPEDWDQ�\XULGLV�

dan hambatan sosiologis.

Kata Kunci: hambatan eksekusi, hak tanggungan, Yogyakarta.

A. Latar Belakang Masalah

6HFDUD� XPXP� VHPXD� XWDQJ� GHELWXU�

telah dijamin dengan segala kekayaan 

debitur. Hal ini diatur dalam Pasal 1131 

.8+3HUGDWD� \DQJ� LQWLQ\D� PHQ\DWDNDQ�

bahwa segala harta kekayaan debitur baik 

yang sudah maupun yang akan ada menjadi 

WDQJJXQJDQ� DWDV� XWDQJQ\D�� -DPLQDQ� VHSHUWL�

LQL�GLNHQDO�VHEDJDL�MDPLQDQ�XPXP��-DPLQDQ�

ini mendudukkan seorang kreditur menjadi 

kreditur konkuren, sehingga kreditur yang 

bersangkutan tidak memiliki kedudukan 

\DQJ� LVWLPHZD� GLEDQGLQJ� NUHGLWXU�NUHGLWXU�

lainnya. Berkaitan dengan pemberian kredit, 

seorang kreditur selalu menuntut untuk 

diadakannya perjanjian tambahan yang 

mengatur tentang jaminan. Adapun bentuk 

jaminan yang diminta biasanya berupa 

benda, baik bergerak maupun tidak bergerak. 

Berdasar uraian tersebut nampak bahwa 

pemberian jaminan umum belum cukup 

memberi kepastian hukum bagi kreditur. 

Pada prinsipnya jaminan yang baik GD�

SDW� GLOLKDW� GDUL� NHPXGDKDQ� XQWXN�PHPSHU�

ROHK�NUHGLW�GDUL�EDQN��WLGDN�PHOHPDKNDQ�SR� 

WHQVL�HNRQRPL�SHQHULPD�NUHGLW�XQWXN�PHQH�

ruskan usaha, dan memudahkan kreditur 

untuk memperoleh pelunasan atas utang 

debitur.1 Hal ini karena benda jaminan 

nantinya akan menggantikan hak kreditur 

*  /DSRUDQ�+DVLO�3HQHOLWLDQ�)DNXOWDV�+XNXP�8QLYHUVLWDV�$WPD�-D\D�<RJ\DNDUWD�7DKXQ������
**� 'RVHQ�%DJLDQ�+XNXP�3HUGDWD�)DNXOWDV�+XNXP�8QLYHUVLWDV�$WPD�-D\D�<RJ\DNDUWD� 

�H�PDLO��UBNXQLQJ#\DKRR�FRP���
1� 6XEHNWL�� ������ Jaminan-Jaminan untuk Pemberian Kredit Menurut Hukum Indonesia�� &LWUD�$GLW\D�%KDNWL��

Bandung, hlm. 19.
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untuk memperoleh prestasi apabila debitur 

wanprestasi. Hukum pun juga mengatur 

tentang jaminan yang demikian dan dikenal 

sebagai jaminan khusus, diantaranya dalam 

NHWHQWXDQ� 3DVDO� ����� VDPSDL� GHQJDQ� �����

.8+3HUGDWD�WHQWDQJ�JDGDL��3DVDO������VDP� 

SDL�GHQJDQ������.8+3HUGDWD�WHQWDQJ�KLSR�

WHN��88�1R����7DKXQ������WHQWDQJ�+DN�7DQJ�

JXQJDQ��GDQ�88�1R�����7DKXQ������WHQWDQJ�

)LGXVLD�� -DPLQDQ� LQL� GLUDVD� OHELK� PHPEHUL�

kepastian hukum bagi kreditur dibanding 

jaminan umum dan memberi kedudukan 

kreditur sebagai kreditur preferen atau 

yang mendapat hak untuk diistimewakan 

pelunasannya dibanding kreditur lain. 

.HQ\DWDDQQ\D� EDQ\DN� GHELWXU� \DQJ�

tidak memenuhi kewajibannya berprestasi, 

hal ini tentu saja mempersulit kondisi 

kreditur. Hal ini menyebabkan pemerintah 

membentuk suatu lembaga yang diharapkan 

dapat membantu kesulitan kreditur dalam 

memperoleh pemenuhan haknya saat debitur 

wanprestasi dengan mengoptimalkan fungsi 

jaminan kebendaan. Lembaga tersebut 

DGDODK�.DQWRU�3HOD\DQDQ�.HND\DDQ�1HJDUD�

dan Lelang. Meskipun demikian kadang 

eksekusi jaminan, terutama hak tanggungan 

tidak dapat berjalan dengan lancar. 

Hambatan tersebut kadang menyebabkan 

SXWXVDQ� .3.1/�� WLGDN� GDSDW� GLMDODQNDQ�

sama sekali. Diantara hambatan tersebut 

DGDODK� RE\HN� MDPLQDQ� \DQJ� GLOHODQJ� GL�

akui pihak ketiga sebagai miliknya dan 

karenanya pihak ketiga tersebut menggugat 

ke Pengadilan Negeri, obyek jaminan masih 

berpenghuni dan lain sebagainya. Hambatan 

dalam eksekusi hak tanggungan ini juga 

WHUMDGL�GL�.3.1/�<RJ\DNDUWD��+DO�LQL�SHUOX�

mendapat penyelesaian, mengingat peranan 

GDQ� IXQJVL�.3.1/�\DQJ� GLKDUDSNDQ� GDSDW�

membantu kreditur, terutama negara dalam 

memperoleh kembali haknya atas pelunasan 

utang debitur. 

B. Perumusan Masalah

Berdasar uraian pada latar belakang di 

DWDV� PDND� GDSDW� GLUXPXVNDQ� SHUPDVDODK� 

DQ�VHEDJDL�EHULNXW�³%DJDLPDQDNDK�SHQ\HOH�

saian hambatan dalam pelaksanaan eksekusi 

KDN� WDQJJXQJDQ� EHUGDVDU� SXWXVDQ� .DQWRU�

3HOD\DQDQ� .HND\DDQ� 1HJDUD� GDQ� /HODQJ�

<RJ\DNDUWD"´

C. Metode Penelitian

Penelitian ini merupakan penelitian 

\XULGLV�HPSLULV� \DQJ� GLODNXNDQ� PHODOXL�

penelitian kepustakaan untuk memperoleh 

data sekunder di bidang hukum. Bahan 

yang dipergunakan dalam penelitian ini 

adalah bahan hukum yang meliputi bahan 

hukum primer, bahan hukum sekunder, dan 

bahan hukum tersier. Guna mendukung data 

sekunder dilakukan penelitian lapangan untuk 

memperoleh data primer yang diperoleh 

dengan melakukan wawancara dengan 

UHVSRQGHQ� \DLWX� .HSDOD� .DQWRU� 3HOD\DQDQ�

.HND\DDQ� 1HJDUD� GDQ� /HODQJ� <RJ\DNDUWD��

Data yang diperoleh kemudian dianalisis 

secara kualitatif, yaitu suatu metode analisis 

GDWD� \DQJ� WLGDN� EHUGDVDUNDQ� SDGD� DQJND�

DQJND�DWDX�VWDWLVWLN��VHKLQJJD�GDWD�GDWD�\DQJ�

diperoleh dalam penelitian akan disajikan 

GDODP� NDOLPDW�NDOLPDW� \DQJ� ORJLV� XQWXN�

memperoleh gambaran yang jelas tentang 

permasalahan dalam penelitian. 

D. Hasil Penelitian dan Pembahasan

1. Tinjauan tentang Hak Tanggungan 

+DN�WDQJJXQJDQ�GLDWXU�GDODP�88�1R��

�� 7DKXQ� ����� WHQWDQJ� +DN� 7DQJJXQJDQ��
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0HQXUXW�3DVDO���DQJND���88�1R����7DKXQ�

�����\DQJ�GLPDNVXG�GHQJDQ�KDN�WDQJJXQJ�

an adalah hak jaminan yang dibebankan 

pada hak atas tanah sebagaimana dimaksud 

GDODP� 88� 1R�� �� 7DKXQ� ����� WHQWDQJ�

3HUDWXUDQ� 'DVDU� 3RNRN�3RNRN� $JUDULD��

EHULNXW�DWDX� WLGDN�EHULNXW�EHQGD�EHQGD� ODLQ�

yang merupakan satu kesatuan dengan tanah 

itu, untuk pelunasan utang tertentu, yang 

memberikan kedudukan yang diutamakan 

NHSDGD� NUHGLWXU� WHUWHQWX� WHUKDGDS� NUHGLWXU�

NUHGLWXU�ODLQ��'DUL�SHQJHUWLDQ�KDN�WDQJJXQJ�

DQ� \DQJ� GLEHULNDQ� ROHK� 88� 1R�� �� 7DKXQ�

�����GDSDW�GLNHWDKXL�EDKZD�KDN�WDQJJXQJ�

an tidak difokuskan pada tanah saja, tetapi 

MXJD� EHQGD�EHQGD� ODLQ� \DQJ� EHUNDLWDQ� DWDX�

menjadi satu kesatuan dengan tanah.2 

0HQXUXW�3DVDO���88�1R����7DKXQ�������

yang dapat dijadikan obyek hak tanggungan 

DGDODK�VHEDJDL�EHULNXW�

a. hak milik;

b. hak guna usaha;

c. hak guna bangunan;

d. hak pakai atas tanah negara;

e. hak atas tanah berikut bangunan, 

tanaman, hasil karya yang sekarang 

dan di kemudian hari akan ada yang 

merupakan satu kesatuan dengan 

tanah tersebut yang berada dalam 

kepemilikan yang sama;

f. hak atas tanah berikut bangunan, 

tanaman, hasil karya yang sekarang 

atau nanti akan ada, yang merupakan 

satu kesatuan dengan tanah tersebut 

yang berada dalam kepemilikan yang 

berbeda.

0HQXUXW�3DVDO����88�1R����7DKXQ������

pembebanan hak tanggungan juga berlaku 

untuk satuan rumah susun dan hak milik atas 

satuan rumah susun. Hak tanggungan wajib 

GLGDIWDUNDQ�� .HWHQWXDQ� LQL� WHUGDSDW� GDODP�

3DVDO� ��� D\DW� ���� 88� 1R�� �� 7DKXQ� ������

.HWHQWXDQ� PHQJHQDL� SHQGDIWDUDQ� WHUGDSDW�

GDODP�3DVDO� ������88�1R�� ��7DKXQ� ������

Pendaftaran hak tanggungan dilakukan di 

.DQWRU�3HUWDQDKDQ�GL�ZLOD\DK�WDQDK�WHUVHEXW�

berada. Permohonan pendaftaran dapat 

dilakukan oleh pemegang hak tanggungan, 

kuasa atau wakilnya dengan melampirkan 

pernyataan pendaftaran hak tanggungan 

DWDX� VXUDW� NXDVD�� .DQWRU� SHQGDIWDUDQ� KDN�

WDQJJXQJDQ� PHQFDWDW� KDN� WDQJJXQJDQ� GD� 

lam buku daftar hak tanggungan dan 

PHQHUELWNDQ�VHUWL¿NDW�KDN�WDQJJXQJDQ�SDGD�

tanggal yang sama dengan penerimaan 

permohonan pendaftaran. Dengan terbitnya 

VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ� PDND� VHMDN� VDDW�

itu telah lahir jaminan hak tanggungan 

dan memberikan kedudukan preferen pada 

pemegang hak tanggungan terhadap kreditur 

ODLQQ\D�� -DGL� KDN� WDQJJXQJDQ� EDUX� ODKLU�

VHWHODK�NHOXDUQ\D�VHUWL¿NDW�KDN�WDQJJXQJDQ�

'DODP� VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ� GL�

PXDW�LUDK�LUDK��µ'HPL�.HDGLODQ�%HUGDVDUNDQ�

.HWXKDQDQ�<DQJ�0DKD�(VD¶��$VSHN�\XULGLV�

GDUL� SHPXDWDQ� LQL� DGDODK� EDKZD� VHUWL¿NDW�

hak tanggungan itu mempunyai kekuatan 

eksekutorial yang sama dengan putusan 

pengadilan yang telah memperoleh kekuatan 

hukum tetap dan berlaku sebagai grosse 

acte KDN� WDQJJXQJDQ�� -DGL� DSDELOD� VHRUDQJ�

debitur wanprestasi, obyek hak tanggungan 

dapat dieksekusi seperti putusan pengadilan 

yang telah mempunyai kekuatan hukum 

2� %DPEDQJ�6RHWLMRSURGMR��³3HQJDPDQDQ�.UHGLW�3HUEDQNDQ�\DQJ�'LMDPLQ�ROHK�+DN�7DQJJXQJDQ´��GDODP�)DNXOWDV�

+XNXP�8QLYHUVLWDV�6XPDWHUD�8WDUD��/HPEDJD�.DMLDQ�+XNXP�%LVQLV��GDQ�%DQN�1HJDUD�,QGRQHVLD��%1,���������

Persiapan Pelaksanaan Hak Tanggungan di Lingkungan Perbankan��&LWUD�$GLW\D�%KDNWL��%DQGXQJ��KOP�����
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tetap melalui tata cara dan menggunakan 

lembaga parate executie sesuai peraturan 

KXNXP�DFDUD�SHUGDWD��.HWHQWXDQ�LQL�WHUGDSDW�

GDODP�3DVDO����D\DW� ����GDQ� ����88�1R����

7DKXQ������EHVHUWD�SHQMHODVDQQ\D��

3DGD� DVDVQ\D�� SHQGDIWDUDQ� KDN� WDQJ�

JXQJDQ� KDUXV� GLODNXNDQ� VHQGLUL� ROHK� SHP� 

beri dan pemegang hak tanggungan, 

WHWDSL� DJDU� OHELK� H¿VLHQ�� XQGDQJ�XQGDQJ�

PHPXQJNLQNDQ� SHQGDIWDUDQQ\D� GDSDW� GL�

lakukan oleh pemegang hak tanggungan 

dengan membawa surat kuasa dari pemberi 

KDN� WDQJJXQJDQ� \DQJ� GLVHEXW� 6XUDW� .XDVD�

0HPDVDQJ� +DN� 7DQJJXQJDQ� �6.0+7���

6HVXDL� NHWHQWXDQ�3DVDO� ��� D\DW� ���� GDQ� ����

6.0+7� ZDMLE� GLEXDW� GDODP� DNWD� QRWDULV�

DWDX� 33$7� GDQ� GLLNXWL� GHQJDQ� SHPEXDWDQ�

$NWD�3HPEHULDQ�+DN�7DQJJXQJDQ��$3+7���

6\DUDW�6.0+7�DGDODK�WLGDN�PHPXDW�NDXVD�

untuk melakukan perbuatan hukum lain 

selain pembebanan; tidak memuat kuasa 

substitusi; dan mencantumkan objek hak 

tanggungan.

6HODLQ� LWX� 6.0+7� MXJD� WLGDN� GDSDW�

GLWDULN� NHPEDOL�� 3HPEXDWDQ� $3+7� LQL�

dibatasi dengan jangka waktu sesuai status 

tanahnya, yaitu apabila tanah obyek hak 

WDQJJXQJDQ� VXGDK� EHUVHUWL¿NDW� MDQJND�

ZDNWXQ\D���EXODQ�GDUL� SHPEHULDQ�6.0+7�

GDQ� DSDELOD� WDQDK� EHOXP� EHUVHUWL¿NDW� 

jangka waktunya 3 bulan sejak pemberian 

6.0+7��'DODP�3DVDO����D\DW�����88�1R����

7DKXQ������GLWHWDSNDQ�DSDELOD�MDQJND�ZDNWX�

yang ditentukan dalam Pasal 15 ayat (3) dan 

���� WLGDN� GLSHQXKL��PDND�6.0+7�PHQMDGL�

batal demi hukum. Maksimal 7 hari sejak 

SHQDQGDWDQJDQDQ��$3+7� KDUXV� GLGDIWDUNDQ�

GL�.DQWRU�3HUWDQDKDQ�

0HQXUXW� 3DVDO� ��� 88� 1R�� �� 7DKXQ�

������ KDN� WDQJJXQJDQ� GDSDW� KDSXV� NDUHQD�

a. hapusnya utang yang dijamin dengan 

hak tanggungan, karena sifat perjan�

jian hak tanggungan merupakan per�

janjian accesoir atas utang pokoknya;

b. pelepasan hak tanggungan oleh peme�

gang hak tanggungan;

c. pembersihan hak tanggungan ber�

dasarkan penetapan peringkat oleh 

.HWXD�3HQJDGLODQ�1HJHUL�

d. hapusnya hak atas tanah yang dibebani 

hak tanggungan.

'DODP� 3DVDO� ��� 88� 1R�� �� 7DKXQ� �����

ditegaskan bahwa setelah hak tanggungan 

hapus, kantor pertanahan harus mencoret 

catatan hak tanggungan tersebut pada buku 

WDQDK� KDN� DWDV� WDQDK� GDQ� VHUWL¿NDWQ\D��

Pencoretan ini disebut dengan roya hak 

tanggungan. Akibatnya pencoretan ini hak 

tanggungan dinyatakan tidak berlaku lagi. 

Permohonan pencoretan ini diajukan oleh 

pihak debitur atau yang berkepentingan 

GHQJDQ� PHODPSLUNDQ� VHUWL¿NDW� KDN�

tanggungan yang telah diberi catatan dari 

kreditur bahwa utangnya sudah lunas atau 

telah dilepaskan oleh kreditur.

$SDELOD� NUHGLWXU� WLGDN� PHPEHUL� SHU�

nyataan lunas, pihak yang berkepentingan 

dapat mengajukan permohonan perintah 

pencoretan dari dari ketua pengadilan  

negeri yang wilayah hukumnya meliputi 

WHPSDW�KDN�WDQJJXQJDQ�GLGDIWDU��3HUPRKRQ�

DQ� SHQFRUHWDQ� GLDMXNDQ� SDGD� .HSDOD�

.DQWRU� 3HUWDQDKDQ� GHQJDQ� PHODPSLUNDQ�

VXUDW� SHQHWDSDQ� GDUL� SHQJDGLODQ�� .DQWRU�

Pertanahan melakukan pencoretan atas 

catatan hak tanggungan maksimal tujuh 

hari kerja terhitung sejak diterimanya 

permohonan dari pihak debitur. Apabila 

pelunasan utang dilakukan dengan cara 

angsuran, maka hapusnya hak tanggungan 

pada bagian yang sudah dibayar dicatat di 
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EXNX� WDQDK� GDQ� VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ�

VHUWD� VHUWL¿NDW� KDN� DWDV� WDQDK� \DQJ� WHODK�

bebas.

'DODP�3DVDO����88�1R����7DKXQ������

diatur bahwa apabila debitur cedera janji 

maka pemegang hak tanggungan dapat 

melakukan eksekusi yang dapat dilakukan 

PHODOXL� SHODNVDQDDQ� WLWHO� HNVHNXWRULDO� VH�

perti dimaksud Pasal 14 ayat (2), penjualan 

umum atau parate eksekusi dan penjualan 

GL� EDZDK� WDQJDQ�� (NVHNXVL� EHUGDVDU� WLWHO�

HNVHNXWRULDO� VHVXDL� 3DVDO� ��� D\DW� ���� 88�

1R�� �� 7DKXQ� ����� WHUPDVXN� PHUXSDNDQ�

pelaksanaan eksekusi berdasarkan suatu  

akta yang telah mempunyai kekuatan 

VHEDJDL� SXWXVDQ��PDND� SHODNVDQDDQQ\D� KD�

rus mengikuti prosedur pelaksanaan putusan 

SHQJDGLODQ�� (NVHNXVL� EHUGDVDU� SHQMXDODQ�

umum atau parate eksekusi pada prinsipnya 

harus dilakukan dengan penjualan di muka 

umum atau pelelangan, meskipun tidak 

melalui pengadilan, tetapi harus melalui 

.DQWRU� /HODQJ� DWDX� 3HMDEDW� /HODQJ�� 3HQ�

jualan di bawah tangan merupakan hasil 

kesepakatan antara pemberi dan penerima 

¿GXVLD�DJDU�GDSDW�GLSHUROHK�KDUJD� WHUWLQJJL�

yang saling menguntungkan. 

2. Pelaksanaan Lelang di Kantor 

Pelayanan Kekayaan Negara dan 

Lelang Yogyakarta

Dalam Pasal 1 angka 1 Peraturan 

0HQWHUL� .HXDQJDQ� �3HUPHQNHX�� 1R�� ���

30.��������� GLWHJDVNDQ� EDKZD� OHODQJ�

adalah penjualan barang secara terbuka  

untuk umum dengan penawaran harga 

secara tertulis dan/atau lisan yang semakin 

meningkat atau menurun untuk mencapai 

harga tertinggi yang didahului dengan 

pengumuman lelang. Pengumuman lelang 

adalah pemberitahuan kepada masyarakat 

tentang akan adanya lelang dengan 

maksud untuk menghimpun peminat lelang 

dan pemberitahuan kepada pihak yang 

EHUNHSHQWLQJDQ�� .HWHQWXDQ� LQL� WHUGDSDW�

GDODP�3DVDO���DQJND���3HUPHQNHX�1R�����

30.����������

Pasal 1 angka 4 dan 5 Permenkeu No. 

���30.��������� PHQJNODVL¿NDVL� OHODQJ�

PHQMDGL�

D�� /HODQJ�(NVHNXVL

Lelang eksekusi merupakan lelang 

XQWXN�PHODNVDQDNDQ� SXWXVDQ� DWDX� SHQHWDS� 

DQ� SHQJDGLODQ� DWDX� GRNXPHQ� \DQJ� GLSHU�

samakan dengan itu sesuai peraturan 

perundangan yang berlaku, dalam rangka 

membantu penegakan hukum, seperti lelang 

HNVHNXVL� DWDV� VHUWL¿NDW� ¿GXVLD� DWDXSXQ�

VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ�� /HODQJ� HNVHNXVL�

merupakan jenis lelang seperti ditentukan 

GDODP� 3DVDO� ���� D\DW� ���� +,5� DWDX� 3DVDO�

215 RBg karena merupakan penjualan di 

muka umum barang milik tergugat yang 

GLODNXNDQ�SHQJDGLODQ�QHJHUL�PHODOXL�.DQWRU�

Lelang. Intinya semua penjualan umum 

yang dilakukan oleh pengadilan negeri 

disebut lelang eksekusi.3�6\DUDW�SRNRN�OHODQJ�

eksekusi adalah didahului sita eksekusi. 

E�� /HODQJ�1RQ�(NVHNXVL

Lelang non eksekusi merupakan 

jenis penjualan umum di luar pelaksanaan 

putusan atau penetapan pengadilan. Lelang 

ini meliputi penjualan barang milik/yang 

dikuasai negara atau lelang wajib dan lelang 

3� 0��<DK\D� +DUDKDS�� ������Ruang Lingkup Permasalahan Eksekusi Bidang Perdata�� 6LQDU� *UD¿ND�� -DNDUWD�� 

hlm. 116.



127Windajani, Hambatan Eksekusi Hak Tanggungan di Kantor Pelayanan Kekayaan Negara 

sukarela atas barang milik perorangan, 

kelompok masyarakat atau badan swasta 

WHUPDVXN� %801�'� EHUEHQWXN� SHUVHUR��

%HUGDVDU� 3DVDO� �� 3HUPHQNHX� 1R�� ���

30.���������� OHODQJ�KDUXV�GLODNXNDQ�ROHK�

dan/atau di hadapan Pejabat Lelang kecuali 

GLWHQWXNDQ� ODLQ� ROHK� SHUDWXUDQ� SHUXQGDQJ�

undangan. Pejabat lelang menurut Pasal 1 

DQJND����3HUPHQNHX�1R�����30.���������

adalah orang khusus yang diberi wewenang 

ROHK� 0HQWHUL� .HXDQJDQ� PHODNVDQDNDQ�

penjualan barang secara lelang. Berkaitan 

GHQJDQ� 3HUPHQNHX� 1R�� ���30.����������

pejabat lelang yang diberi wewenang 

WHUVHEXW�DGDODK�SHMDEDW�\DQJ�DGD�GL�.DQWRU�

3HOD\DQDQ� .HND\DDQ� 1HJDUD� GDQ� /HODQJ�

�.3.1/��DWDX�%DODL�/HODQJ��0HQXUXW�3DVDO�

��DQJND����3HUPHQNHX�1R�����30.���������

yang dimaksud dengan Balai Lelang adalah 

%DGDQ�+XNXP�,QGRQHVLD�\DQJ�EHUEHQWXN�37�

yang menyelenggarakan kegiatan usaha di 

bidang jasa lelang berdasarkan izin Menteri.

Meskipun demikian kewenangan 

.3.1/�VDDW� LQL�PDVLK�GLEDWDVL�KDQ\D�SDGD�

pelaksanaan lelang non eksekusi sukarela, 

DVHW� %80'�1� EHUEHQWXN� SHUVHUR�� GDQ�

DVHW� PLOLN� EDQN� GDODP� OLNXLGDVL�� .3.1/�

belum diijinkan melaksanakan lelang 

eksekusi dan lelang non eksekusi wajib, 

termasuk di antaranya lelang aset yang 

dimiliki atau dikuasi pemerintah. Hal ini 

karena adanya keinginan pemerintah untuk 

mengembangkan lelang sukarela aset milik 

perorangan, kelompok masyarakat, dan dari 

dunia swasta.4

3HOD\DQDQ�.DQWRU�3HOD\DQDQ�.HND\DDQ�

1HJDUD�GDQ�/HODQJ�<RJ\DNDUWD�PHOLSXWL�

a. Pelayanan kekayaan negara;

b. Pelayanan penilaian;

c. Pelayanan piutang negara;

d. Pelayanan lelang.

Berdasar hasil penelitian yang dilakukan 

dapat diketahui prosedur lelang seperti 

GLMHODVNDQ�GDODP�GLDJUDP�EHULNXW�LQL�

4� 'KDQLDUWR�� ³3HQ\HOHVDLDQ� .UHGLW� 0DFHW� GL� /LQJNXQJDQ� .DQWRU� 3HOD\DQDQ� .HND\DDQ� 1HJDUD� GDQ� /HODQJ´�� 

Makalah��3HQ\HOHVDLDQ�.UHGLW�0DFHW�GL�/LQJNXQJDQ�.DQWRU�3HOD\DQDQ�.HND\DDQ�1HJDUD�GDQ�/HODQJ��������

hlm. 6.
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$GDSXQ� GRNXPHQ� \DQJ� GLYHUL¿NDVL�

DGDODK�

a. Apabila lelang dilakukan melalui 

3DVDO����88�1R����7DKXQ������PDND�

GRNXPHQ�\DQJ�GLSHUOXNDQ�DGDODK�

��� 8PXP

D�� 6DOLQDQ��IRWRNRSL�SXWXVDQ�SHQXQ�

jukan penjual.

b) Asli/fotokopi bukti kepemilikan/

hak.

F�� 6\DUDW� OHODQJ� GDUL� SHQMXDO� MLND�

ada.

d) Daftar barang yang akan dile�

lang.

��� .KXVXV

D�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�SHQHWDSDQ�aan-

maning/teguran.

5� .HWHUDQJDQ�SURVHGXU�OHODQJ�GL�.3.1/�

��� 3HUPRKRQDQ� OHODQJ� VHFDUD� WHUWXOLV� GDUL� SHPLOLN� EDUDQJ�SHQMXDO� GHQJDQ�PHODPSLUNDQ� GRNXPHQ�GRNXPHQ�

persyaratan lelang;

��� 9HUL¿NDVL�GRNXPHQ�

��� /HQJNDS��.3.1/�PHQHWDSNDQ�MDGZDO�OHODQJ�

��� 7LGDN�OHQJNDS���.3.1/�PHPLQWD�NHOHQJNDSDQ�GRNXPHQ�

5) Pengumuman lelang oleh pemohon lelang;

��� 3HVHUWD�OHODQJ�PHQ\HWRU�XDQJ�MDPLQDQ�OHODQJ�NH�UHNHQLQJ�EHQGDKDUD�SHQHULPD�.3.1/�

��� 3HODNVDQDDQ�OHODQJ�GLSLPSLQ�ROHK�SHMDEDW�OHODQJ�.3.1/�

��� 3HPHQDQJ�OHODQJ�PHPED\DU�KDUJD�OHODQJ�NHSDGD�.3.1/�

��� 3HQ\HWRUDQ�ELD\D�OHODQJ�NH�.DV�1HJDUD�ROHK�.3.1/��VHUWD�KDVLO�OHODQJ��MLND�SHPRKRQ�OHODQJ�EHUDVDO�GDUL�

instansi pemerintah/Pemda);

����+DVLO�OHODQJ�GLVHWRUNDQ�NHSDGD�SHPRKRQ�OHODQJ��MLND�SHPRKRQ�OHODQJ�EXNDQ�EHUDVDO�GDUL�LQVWDQVL�SHPHULQ�

tah/Pemda);

����.3.1/�SHMDEDW� OHODQJ� PHQ\HUDKNDQ� NXWLSDQ� ULVDODK� OHODQJ� NHSDGD� SHPEHOL� GDQ� VDOLQDQ� ULVDODK� OHODQJ� 

kepada penjual/pemohon lelang.

Gambar 1. Bagan alir prosedur pelaksanaan lelang di KPKNL5 
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E�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL� SHQHWDSDQ� VLWD�

pengadilan.

F�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL� EHULWD� DFDUD�

sita.

G�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL� SHQHWDSDQ� OH�

lang pengadilan.

H�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�SHULQFLDQ�XWDQJ�

atau jumlah yang harus dipenuhi 

debitur kepada kreditur.

I�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL� VXUDW� SHP�

beritahuan lelang pada termohon 

eksekusi.

J�� 6XUDW� NHWHUDQJDQ� WDQDK� �6.7���

b. Apabila lelang dilakukan melalui Pasal 

��88�1R����7DKXQ������PDND�GRNXPHQ�

\DQJ�GLSHUOXNDQ�DGDODK�

��� 8PXP

D�� 6DOLQDQ��IRWRNRSL�SXWXVDQ�SHQXQ�

jukan penjual.

b) Asli/fotokopi bukti kepemilikan/

hak.

F�� 6\DUDW� OHODQJ� GDUL� SHQMXDO� MLND�

ada.

d) Daftar barang yang akan dile�

lang.

��� .KXVXV

D�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�SHUMDQMLDQ�NUH�

dit.

E�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�6+7�GDQ�$3+7�

F�� 6DOLQDQ� IRWRNRSL� EXNWL� EDKZD�

debitur wanprestasi yang da�

pat berupa peringatan maupun 

pernyataan dari kreditur (aan-

mening/teguran).

G�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�SHULQFLDQ�XWDQJ�

atau jumlah yang harus dipenuhi 

debitur kepada kreditur.

H�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�VXUDW�SHUQ\DWDDQ�

dari kreditur yang akan bertang�

gungjawab apabila terjadi guga�

tan, baik perdata maupun pidana 

VHUWD� ELD\D�ELD\D� \DQJ� WLPEXO�

akibat gugatan tersebut.

f) Hasil penilaian independent (ap-

praisal)/harga limit

J�� 6DOLQDQ�IRWRNRSL�VXUDW�SHPEHULWD�

huan rencana pelaksanaan lelang 

kepada debitur oleh kreditur yang 

diserahkan paling lambat 1 (satu) 

hari sebelum lelang dilaksana�

kan.

K�� 6XUDW�NHWHUDQJDQ�WDQDK��6.7���

Dari uraian tentang prosedur lelang 

WHUVHEXW� GDSDW� GLNHWDKXL� EDKZD� GL�.3.1/�

<RJ\DNDUWD� WHUGDSDW� GXD� PDFDP� OHODQJ�

eksekusi atas hak tanggungan.

3. Hambatan Eksekusi Hak Tanggung-

an Berdasar Putusan Kantor Pela-

yanan Kekayaan Negara dan Lelang 

Yogyakarta

%HUGDVDU� NHWHUDQJDQ� .HSDOD� .DQWRU�

3HOD\DQDQ� .HND\DDQ� 1HJDUD� GDQ� /HODQJ�

<RJ\DNDUWD�� VHODPD� WDKXQ� ����� SLKDNQ\D�

WHODK� PHQDQJDQL� ���� OHODQJ� HNVHNXVL� EDLN�

\DQJ� GLMDPLQ� GHQJDQ� ¿GXVLD� PDXSXQ� KDN�

tanggungan. Meskipun demikian sejak 

WDQJJDO���2NWREHU������SLKDN�.3.1/�VXGDK�

tidak lagi menerima penyerahan berkas 

NUHGLW� PDFHW� GDUL� EDQN�EDQN� SHPHULQWDK�

NDUHQD� EHUODNXQ\D� 33� 1R�� ��� 7DKXQ� �����

WHQWDQJ� 3HUXEDKDQ� DWDV� 33� 1R�� ��� 7DKXQ�

����� WHQWDQJ� 7DWD� &DUD� 3HQJKDSXVDQ�

Piutang Negara/Daerah.6� 6HMDN� �� 2NWREHU�

����� WHUVHEXW� SHQJXUXVDQ� NUHGLW� PDFHW�

EDQN�EDQN� SHPHULQWDK� GLODNXNDQ� VHVXDL�

NHWHQWXDQ� SHUDWXUDQ� SHUXQGDQJ�XQGDQJDQ�

\DQJ� EHUODNX� GL� ELGDQJ� 3HUVHURDQ�7HUEDWDV�

GDQ� %DGDQ� 8VDKD� 0LOLN� 1HJDUD� EHVHUWD�

peraturan pelaksanaannya. 

6 Ibid.
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%HUGDVDU�SHPRKRQ�OHODQJ�SDGD�SULQVLS�

nya penyelesaian eksekusi hak tanggungan 

SDGD� .3.1/� GDSDW� GLODNXNDQ� ROHK� GXD�

pihak yaitu pemohonnya adalah pengadilan 

negeri dan kreditur bukan pengadilan. 

Apabila permohonan lelang dilakukan oleh 

pengadilan negeri, dapat dilakukan melalui 

lelang eksekusi putusan pengadilan dan  

lelang eksekusi penetapan pengadilan. 

Dengan demikian dapat diketahui bahwa 

pelaksanaan eksekusi hak tanggungan yang 

GLODNXNDQ� ROHK� .3.1/� <RJ\DNDUWD� GDSDW�

dilakukan dengan dua cara yaitu dengan 

campur tangan dari pengadilan, baik untuk 

memberi putusan maupun penetapan, atau 

tanpa campur tangan dari pengadilan. 

0HVNLSXQ�GHPLNLDQ�GL�.3.1/�<RJ\DNDUWD�

SHPRKRQ�OHODQJQ\D�OHELK�EDQ\DN�\DQJ�EHU�

asal dari pengadilan dibanding yang bukan 

dari pengadilan. Fakta ini menunjukkan 

EDKZD�WLWHO�HNVHNXWRULDO�\DQJ�WHODK�GLFDQWXP�

NDQ� SDGD� VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ� GDODP�

SHODNVDQDDQQ\D�WLGDN�GLPDQIDDWNDQ�ROHK�SD�

ra pihak, terutama pihak bank pemerintah.

%HUGDVDU� KDVLO� SHQHOLWLDQ� \DQJ� GL�

lakukan dapat diketahui bahwa terdapat 

beberapa faktor yang menghambat eksekusi 

hak tanggungan berdasar adanya putusan 

.3.1/�<RJ\DNDUWD��VHEDJDL�EHULNXW�

D�� 3HODNVDQDDQ�(NVHNXVL�+DN�7DQJJXQJDQ�

.HWHQWXDQ� 3DVDO� �� 88� 1R�� �� 7DKXQ�

�����7LGDN�'DSDW�%HUMDODQ�(IHNWLI

Hal ini terjadi karena adanya beberapa 

pihak yang belum memanfaatkan pelayanan 

HNVHNXVL� ROHK� .3.1/� <RJ\DNDUWD�� GL�

DQWDUDQ\D� EDQN�EDQN� SHPHULQWDK�� 'DODP�

NHQ\DDWDDQQ\D��EDQN�EDQN�SHPHULQWDK�\DQJ�

akan mengeksekusi hak tanggungan tidak 

PHPDQIDDWNDQ� NHWHQWXDQ� 3DVDO� �� 88� 1R��

��7DKXQ�������)DNWRU�\DQJ�PHQGXNXQJ�KDO�

LQL�NDUHQD� WHUELWQ\D�33�1R�����7DKXQ������

yang menyatakan bahwa bank pemerintah 

harus mengambil alternatif baru untuk 

SHQ\HOHVDLDQ� NUHGLW� PDFHWQ\D�� 6HPHQWDUD�

untuk bank swasta maupun pihak swasta 

yang melakukan eksekusi hak tanggungan 

GL� .3.1/� <RJ\DNDUWD� XPXPQ\D� VXGDK�

PHPDQIDDWNDQ� 3DVDO� �� 88� 1R�� �� 7DKXQ�

1996.

6HODLQ� LWX� WLGDN� VHPXD� HNVHNXVL� KDN� 

WDQJJXQJDQ� GDSDW� GLODNXNDQ� VHVXDL� NHWHQ� 

WXDQ� 3DVDO� �� 88� 1R�� �� 7DKXQ� ������

NDUHQD� GDODP� 8QGDQJ�XQGDQJ� +DN�

7DQJJXQJDQ� GLDWXU� EDKZD�� ���� NUHGLWXU�

pemegang hak tanggungan pertama yang 

dapat memanfaatkan hak istimewa seperti 

NHWHQWXDQ� 3DVDO� �� 88� 1R�� �� 7DKXQ� ������

GDQ� ���� GDODP� $3+7� KDUXV� GLPXDW� MDQML�

bahwa pemegang hak tanggungan pertama 

mempunyai kekuasaan untuk menjual obyek 

hak tanggungan atas kekuasaan sendiri 

melalui pelelangan umum apabila debitur 

wanprestasi.

E�� 7LWHO�(NVHNXWRULDO�GDODP�6HUWL¿NDW�+DN�

7DQJJXQJDQ� 7LGDN� %HUMDODQ� GHQJDQ�

(IHNWLI

+DPEDWDQ� LQL� WHUMDGL� NDUHQD� NHQ\D�

taannya pada saat akan melakukan eksekusi 

KDN� WDQJJXQJDQ� PHODOXL� .3.1/� <RJ\D�

karta, pemohonnya masih banyak yang 

melalui pengadilan negeri di wilayah kerja 

.3.1/�<RJ\DNDUWD�\DLWX�3HQJDGLODQ�1HJHUL�

%DQWXO��6OHPDQ��GDQ�<RJ\DNDUWD�

F�� -DQML� 3HQJRVRQJDQ� 2E\HN� +DN� 7DQJ�

JXQJDQ�7LGDN�%HUMDODQ�GHQJDQ�(IHNWLI

8QGDQJ�XQGDQJ� +DN� 7DQJJXQJDQ�

memberi kemungkinan pada para pihak  

XQWXN� PHPEXDW� MDQML�MDQML� GDODP� $3+7��

GLDQWDUDQ\D� MDQML� XQWXN� PHODNXNDQ� SHQJR�

songan obyek hak tanggungan saat debitur 
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ZDQSUHVWDVL�� .HQ\DWDDQQ\D� VDDW� GLODNXNDQ�

eksekusi janji ini tidak berjalan dengan baik. 

Banyak kasus pada saat akan dieksekusi 

obyek hak tanggungan belum dikosongkan, 

VHPHQWDUD� .3.1/� WLGDN� PHPSXQ\DL�

wewenang untuk melakukan pengosongan 

tersebut, karena menurut HIR kewenangan 

pengosongan ada pada pengadilan negeri. 

G�� .UHGLWXU�7LGDN�0HODNXNDQ�3HQJLNDWDQ�

+DN�7DQJJXQJDQ�GHQJDQ�6HPSXUQD

Dalam praktik pengikatan jaminan 

hak tanggungan, ternyata masih dijumpai 

kreditur yang tidak melakukan pengikatan 

jaminan hak tanggungan dengan sempurna. 

.UHGLWXU� KDQ\D� PHPLQWD� 6.0+7� VDMD�

GDUL� GHELWXU� GDQ� WLGDN� PHPEXDW�$3+7� NH�

QRWDULV�33$7� VHUWD� WLGDN� PHQGDIWDUNDQQ\D�

NH� .DQWRU� 3HUWDQDKDQ� XQWXN� PHQGDSDWNDQ�

VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ�� 3HQJLNDWDQ� KDN�

tanggungan hanya akan dilakukan apabila 

GHELWXU� PHQXQMXNNDQ� WDQGD�WDQGD� DNDQ�

melakukan wanprestasi. 

H�� .HWLGDNVHVXDLDQ� 3HQGDSDW� WHQWDQJ�

Harga Lelang antara Debitur dengan 

Pejabat Lelang

Faktor lain yang menjadi penghambat 

HNVHNXVL� KDN� WDQJJXQJDQ� \DLWX� DGDQ\D� NH� 

WLGDNVHVXDLDQ� SHQGDSDW� DQWDUD� GHELWXU� WHU�

eksekusi dengan Pejabat Lelang mengenai 

harga lelang yang telah terbentuk. Di satu 

sisi debitur tereksekusi merasa harga yang 

telah disepakati dalam pelaksanaan lelang 

terlalu rendah bahkan jauh di bawah harga 

pasar, tetapi di sisi lain Pejabat Lelang 

merasa telah menjalankan tugasnya dengan 

EDLN�GDQ�WHUEXND��6HODLQ�LWX�SHQHQWXDQ�KDUJD�

EXNDQ� PHUXSDNDQ� NHZHQDQJDQ� .3.1/��

tetapi sudah ditentukan dari pihak kreditur 

VHODNX� SHPRKRQ� OHODQJ�� .HWLGDNVHVXDLDQ�

pendapat ini biasanya menyebabkan debitur 

mengajukan keberatan dan obyek hak 

tanggungan tidak dapat segera dieksekusi. 

I�� *DQJJXDQ� GDUL� 3LKDN� .HWLJD� 6DDW�

3HODNVDQDDQ�(NVHNXVL

Gangguan dari pihak ketiga biasanya 

muncul saat akan dilakukan eksekusi. 

Gangguan ini dapat berupa pengerahan 

massa yang mendukung pihak tereksekusi 

maupun munculnya pihak ketiga yang 

mengakui bahwa obyek hak tanggungan 

yang akan dieksekusi ini bukan milik debitur 

tetapi milik pihak ketiga tersebut. 

Berbagai hambatan yang terjadi dalam 

pelaksanaan eksekusi hak tanggungan 

EHUGDVDU� SXWXVDQ� .3.1/� <RJ\DNDUWD� WHU� 

sebut dapat digolongkan menjadi hambatan 

\XULGLV� \DLWX� WLGDN� HIHNWLIQ\D� 3DVDO� �� 88�

1R�� �� 7DKXQ� ����� GDQ� WLWHO� HNVHNXWRULDO�

\DQJ� GLFDQWXPNDQ� GDODP� VHUWL¿NDW� KDN�

tanggungan, serta tidak efektifnya janji 

SHQJRVRQJDQ� \DQJ� GLPXDW� GDODP� $3+7�

VHSHUWL� GLWHQWXNDQ� 88� 1R�� �� 7DKXQ� �����

GDODP�SHODNVDQDDQ�HNVHNXVL�KDN� WDQJJXQJ� 

DQ�� 6HPHQWDUD� KDPEDWDQ� ODLQ� EHUDVDO� GDUL�

faktor sosiologis adalah kreditur tidak 

melakukan pengikatan hak tanggungan 

dengan sempurna, adanya ketidaksesuaian 

pendapat tentang harga lelang antara debitur 

dengan Pejabat Lelang, dan adanya gangguan 

dari pihak ketiga dalam pelaksanaan 

eksekusi. 

4. Upaya Penyelesaian yang Dilakukan 

Kantor Pelayanan Kekayaan Nega- 

ra dan Lelang Yogyakarta terha-

dap Hambatan Eksekusi Hak Tang-

gungan

7HUKDGDS�KDPEDWDQ�\DQJ�WLPEXO�GDODP�

HNVHNXVL�KDN�WDQJJXQJDQ�.DQWRU�3HOD\DQDQ�

.HND\DDQ� GDQ� /HODQJ� 1HJDUD� <RJ\DNDUWD�
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telah berusaha melakukan berbagai upaya 

XQWXN�PHQ\HOHVDLNDQ�VHEDJDL�EHULNXW�

D�� 7HUKDGDS�+DPEDWDQ�<XULGLV

3LKDN�.3.1/�<RJ\DNDUWD� WLGDN�GDSDW 

EHUEXDW� EDQ\DN� XQWXN� PHODNXNDQ� SHQ\HOH�

saian, karena yang menjadi kendala faktor 

KXNXPQ\D�\DLWX�NHWHQWXDQ�GDODP�88�1R����

7DKXQ������GDQ�33�1R�����7DKXQ�������$WDV�

KDPEDWDQ� LQL� SLKDN� .3.1/� <RJ\DNDUWD�

hanya dapat memberi masukan agar pihak 

EDQN� SHPHULQWDK� MXJD� PHPDQIDDWNDQ� NH�

WHQWXDQ�\DQJ�GLEXDW�GDODP�3DVDO���88�1R��

��7DKXQ������WHQWDQJ�KDN�XQWXN�PHODNXNDQ�

penjualan obyek hak tanggungan atas 

kekuasaan sendiri selain memanfaatkan 

NHWHQWXDQ�33�1R�����7DKXQ�������6HODLQ�LWX�

NHWHQWXDQ�3DVDO���GDQ����D\DW�����KXUXI�H�88�

1R����7DKXQ������\DQJ�PHQJDWXU�SHPHJDQJ�

hak tanggungan pertama yang dapat 

melakukan penjualan di bawah kekuasaan 

sendiri, apabila terjadi penjaminan secara 

EHUWLQJNDW�� GLDQJJDS� SLKDN� .3.1/� WHODK 

PHPEHULNDQ� EDWDVDQ� NHZHQDQJDQ� NUH�

GLWXU� GDODP�PHODNXNDQ� HNVHNXVL� KDN� WDQJ� 

JXQJDQ� PHODOXL� .3.1/��$GDQ\D� NHWHQWX�

DQ�LQL�PHQ\HEDENDQ�NUHGLWXU�NHGXD�GDQ�VH�

lanjutnya hanya dapat melakukan eksekusi 

hak tanggungan melalui bantuan pengadilan 

dengan jalan mengajukan gugatan perdata. 

0HQXUXW� NHWHUDQJDQ�SLKDN�.3.1/�<RJ\D�

karta, secara tidak langsung ketentuan ini  

juga telah membatasi kekuatan titel 

HNVHNXWRULDO�GDODP�VHUWL¿NDW�KDN� WDQJJXQJ�

an terutama bagi kreditur tingkat dua dan 

seterusnya. 

3LKDN� .3.1/� <RJ\DNDUWD� MXJD� EHU� 

KDUDS�DJDU�WLWHO�HNVHNXWRULDO�\DQJ�GLFDQWXP�

NDQ�GDODP� VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ�PHP�

punyai kekuatan hukum yang jelas dalam 

pelaksanaan eksekusi obyek hak tanggungan, 

sehingga pihak kreditur dapat melakukan 

HNVHNXVL� VHFDUD� ODQJVXQJ�PHODOXL�.3.1/��

NKXVXVQ\D�.3.1/�<RJ\DNDUWD�WDQSD�KDUXV�

meminta bantuan dari pengadilan. Hal 

LQL� GLQ\DWDNDQ� SLKDN� .3.1/� <RJ\DNDUWD�

karena pengadilan merupakan pemohon 

OHODQJ� \DQJ� SDOLQJ� EDQ\DN� GL� .3.1/�

<RJ\DNDUWD�� .3.1/� <RJ\DNDUWD� EHUKDUDS�

DJDU� DGD� NHWHQWXDQ� KXNXP� \DQJ� PHQHJDV�

kan bahwa titel eksekutorial yang ada dalam 

VHUWL¿NDW� KDN� WDQJJXQJDQ� GDSDW� ODQJVXQJ�

dilaksanakan.

Meskipun dalam Pasal 11 ayat (2) telah 

ditentukan bahwa pihak kreditur dan debitur 

GDSDW�PHPEXDW� MDQML�MDQML� GDODP�$3+7�� GL�

antaranya janji untuk pengosongan obyek  

KDN� WDQJJXQJDQ�� WHWDSL� NHQ\DWDDQQ\D� NH�

tentuan tersebut tidak bersifat mengikat. 

0HQXUXW� SHQGDSDW� SLKDN� .3.1/� <RJ\D�

karta perlu ada aturan hukum yang 

menegaskan kembali perlunya pemuatan 

janji pengosongan obyek hak tanggungan 

DJDU� SHODNVDQDDQ� HNVHNXVL� ROHK� .3.1/�

dapat berjalan efektif dan memiliki dasar 

hukum yang jelas, karena selama ini 

yang diberi wewenang untuk melakukan 

pengosongan adalah lembaga pengadilan.

Adanya hambatan secara yuridis ini 

PHQXQMXNNDQ� EDKZD� EHOXP� DGD� SHPDKDP�

DQ�\DQJ�EHQDU� WHUKDGDS�PDNVXG�88�1R�� ��

7DKXQ� ����� GL� NDODQJDQ� PDV\DUDNDW�� -DGL�

perlu dilakukan sosialisasi terus menerus 

DWDV� LVL�GDQ�PDNVXG�88�1R����7DKXQ������

agar semua lapisan masyarakat, terutama 

SLKDN�SLKDN� \DQJ� VHULQJ� PHPDQIDDWNDQ�

lembaga hak tanggungan, mempunyai 

SHPDKDPDQ� \DQJ� VDPD� GDQ� EHQDU�� 6HODLQ�

itu apabila memperhatikan adanya fakta 

EDKZD�WHUGDSDW�EHEHUDSD�NHWHQWXDQ�88�1R��

�� 7DKXQ� ����� \DQJ� WLGDN� NRQVLVWHQ� DQWDUD�
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satu dengan lainnya, sebaiknya perlu juga 

dilakukan pengkajian ulang atau amandemen 

WHUKDGDS� SDVDO�SDVDO� 88� 1R�� �� 7DKXQ�

1996 agar konsisten dalam pengaturannya. 

%HUNDLWDQ� GHQJDQ� NHZHQDQJDQ� .3.1/�

untuk melakukan eksekusi hak tanggungan 

maka perlu dibuat suatu peraturan yang 

GDSDW� PHQMDGL� GDVDU� KXNXP� EDJL� .3.1/�

untuk melakukan eksekusi secara langsung 

tanpa penetapan dari pengadilan. 

E�� 7HUKDGDS�+DPEDWDQ�6RVLRORJLV

Faktor penghambat secara sosiologis 

yaitu adanya kreditur yang tidak melakukan 

SHQJLNDWDQ� KDN� WDQJJXQJDQ� GHQJDQ� VHP�

SXUQD�SLKDN�.3.1/�<RJ\DNDUWD�WLGDN�GDSDW�

EHUEXDW� DSD�DSD�� NDUHQD� SHQGDIWDUDQ� KDN�

WDQJJXQJDQ�PHUXSDNDQ�KDN�NUHGLWXU��6HODLQ�

LWX� SLKDN� .3.1/� <RJ\DNDUWD� WLGDN� GDSDW�

PHODNXNDQ�HNVHNXVL� WHUKDGDS�RE\HN� MDPLQ�

DQ� NDUHQD� GHQJDQ� WLGDN� GLEXDWQ\D� $3+7� 

oleh debitur dan kemudian didaftarkan 

NH� .DQWRU� 3HUWDQDKDQ� PHQ\HEDENDQ� KDN�

tanggungan tidak pernah lahir. 

6HKDUXVQ\D� SLKDN� GHELWXU� WLGDN� KDQ\D�

PHPHJDQJ� 6.0+7�� WHWDSL� MXJD� PHPEXDW�

$3+7� GDQ� PHQGDIWDUNDQQ\D� NH� .DQWRU�

3HUWDQDKDQ� XQWXN� PHQGDSDW� VHUWL¿NDW� KDN�

tanggungan. Apabila debitur tidak membuat 

$3+7�GDQ�PHQGDIWDUNDQQ\D�PDND�WLGDN�DGD�

jaminan hak tanggungan, karena lahirnya 

hak tanggungan adalah setelah didaftarkan. 

6HODLQ� LWX� PHQXUXW� NHWHQWXDQ� 8QGDQJ�

XQGDQJ� +DN� 7DQJJXQJDQ�� DSDELOD� GDODP�

jangka waktu 1 bulan untuk tanah yang 

VXGDK�EHUVHUWL¿NDW�GDQ���EXODQ�XQWXN�WDQDK�

\DQJ� EHOXP� EHUVHUWL¿NDW� 6.0+7� WLGDN�

VHJHUD�GLEXDWNDQ�$3+7��PDND�KDUXV�GLEXDW�

6.0+7� \DQJ� EDUX�� 'DODP� SUDNWLN� ELDVD� 

nya ketentuan ini disimpangi pihak bank 

sebagai kreditur dengan cara meminta  

GHELWXU� PHQJLVL� GDQ� PHQDQGDWDQJDQL� IRU�

mulir surat kuasa yang sudah disiapkan  

SLKDN� EDQN� GHQJDQ� PHQJRVRQJNDQ� WDQJ�

JDOQ\D�� -DGL� SLKDN� NUHGLWXU� GDSDW� VHJHUD�

PHPEXDW� $3+7� GDQ� PHQGDIWDUNDQQ\D�

VHJHUD� VHWHODK� GHELWXU�PHQXQMXNNDQ� WDQGD�

tanda akan melakukan wanprestasi. 

7HUKDGDS� KDPEDWDQ� HNVHNXVL� KDN�

tanggungan karena adanya ketidaksesuaian 

pendapat tentang harga lelang antara debitur 

GHQJDQ� 3HMDEDW� /HODQJ�� SLKDN� .3.1/�

<RJ\DNDUWD� EHUXVDKD� XQWXN� PHPEHULNDQ�

SHQJHUWLDQ� SDGD� GHELWXU�� NDUHQD� .3.1/�

tidak pernah menetapkan limit harga. Dalam 

pelaksanaan lelang limit harga barang 

jaminan ditentukan oleh pemohon lelang, 

MDGL� .3.1/� KDQ\D� PHQMDODQNDQ� VDMD��

0HQXUXW� .3.1/�� KDUJD� \DQJ� WHUEHQWXN�

dalam pelaksanaan lelang biasanya tidak 

berbeda jauh dengan harga yang telah 

GLWDNVLU�� 3LKDN� .3.1/� MXJD� PHQ\DUDQNDQ�

pada para debitur yang akan melakukan 

lelang dengan harga taksiran lebih dari 5 

miliar untuk melakukan penaksiran harga 

SDGD�SHWXJDV�SHQDNVLU�LQGHSHQGHQ��.3.1/�

hanya dapat melakukan upaya apabila harga 

OHODQJ�EHUDGD� GL� EDZDK�KDUJD� OLPLW��8SD\D�

itu adalah dengan mengadakan lelang ulang 

agar dapat tercapai harga limit. 

Atas adanya gangguan dari pihak 

NHWLJD� VDDW� SHODNVDQDDQ� HNVHNXVL�� .3.1/�

WLGDN� GDSDW� EHUEXDW� DSD�DSD� NDUHQD� SLKDN� 

nya hanya bertugas melakukan lelang, 

sedangkan proses eksekusi merupakan 

kewenangan pengadilan, tetapi apabila 

pihak ketiga melakukan gangguan pada 

proses lelang yang mengakibatkan batalnya 

GLODNVDQDNDQ� OHODQJ�� PDND� .3.1/� GDSDW�

melakukan upaya lain yaitu dengan 

mengadakan lelang ulang. 
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E. Kesimpulan

Berdasar hasil penelitian yang telah 

dilakukan maka dapat diambil kesimpulan 

bahwa dalam pelaksanaan eksekusi hak 

WDQJJXQJDQ� EHUGDVDU� SXWXVDQ� .3.1/�

<RJ\DNDUWD� WHUGDSDW� EHUEDJDL� KDPEDWDQ�

yang dapat digolongkan menjadi dua yaitu 

hambatan secara yuridis dan sosiologis. 

.3.1/�<RJ\DNDUWD�WLGDN�GDSDW�PHODNXNDQ�

upaya untuk melakukan penyelesaian 

terhadap hambatan yuridis, sedangkan untuk 

KDPEDWDQ� VRVLRORJLV� .3.1/� <RJ\DNDUWD�

mengembalikan perkaranya ke pengadilan 

DSDELOD� KDPEDWDQ� LWX� EHUXSD� JDQJJXDQ� SL�

hak ketiga dalam melakukan eksekusi, dan 

PHPEHUL�SHQJHUWLDQ�SDGD�SLKDN�GHELWXU�WHU� 

eksekusi bahwa yang menentukan harga 

limit adalah pemohon lelang, bukan Pejabat 

/HODQJ� XQWXN� PHQ\HOHVDLNDQ� DGDQ\D� NHWL�

daksesuaian pendapat tentang harga lelang.
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