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MENJUAL  TERHADAP  JAMINAN  PADA  PERJANJIAN  UTANG 
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Dr. Djoni Sumardi Gozali, S.H., M.Hum. 

Pada masa ini tempat tinggal sudah tentu saja menjadi suatu kebutuhan utama bagi 

seseorang. Selain menjadi kebutuhan utama, tempat tinggal juga dapat sebagai 

sarana usaha atau bisnis maupun investasi. Perumahan serta pemukiman, baik 

berupa tanah maupun bangunan, menjadi hal yang sangat penting dalam penunjang 

kelangsungan dan peningkatan ekonomi kehidupan masyarakat. Terkait dalam 

penunjang kelangsungan serta peningkatan perekonomian kehidupan, bagi 

masyarakat yang ingin membuka suatu usaha atau bisnis maka sudah sejatinya bagi 

masyarakat memerlukan suatu modal. Hal tersebut yaitu bertujuan untuk keperluan 

usaha ataupun bisnis yang ingin dikembangkan lagi. Tetapi keinginan terhadap 

pengembangan usaha atau bisnis tersebut justru terhambat pada besarnya modal 

yang dimiliki. Untuk itu dibutuhkan lah untuk masyarakat akan pinjaman dana yang 

mana di sini salah satunya adalah bank yang merupakan lembaga yang memiliki 

sarana peminjaman serta penyediaan uang kepada masyarakat yang 

memerlukannya untuk keperluan modal. Namun, dalam prakteknya, ada beberapa 

permasalahan yang terjadi pada penerapan hukum antara perjanjian pokok dan 

ikutan (accessoir) nya terkait objek jaminan yang dibebankan Hak Tanggungan. 

Pada saat dilaksanakannya perjanjian utang-piutang yang dilakukan di hadapan 

notaris, kreditur membuat kuasa untuk menjual yang diminta kepada debitur ketika 

penandatangan awal perjanjian pokok dilakukan. Kuasa untuk menjual yang 

diminta kreditur tersebut beralasan bahwa jika debitur pada akhirnya tidak 

melaksanakan prestasinya atas utang, maka solusi cepat dari kreditur untuk 

menyelesaikannya yaitu melakukan penjualan langsung dengan surat kuasa untuk 

menjual dengan status hak atas tanah tersebut masih jaminan utang. Hal tersebut 

sebenarnya menimbulkan kekeliruan pengaplikasian perjanjian pokok serta 

perjanjian ikutannya karena semenjak berlakunya Undang-undang Nomor 4 Tahun 

1996 tentang Hak Tanggungan Atas Tanah Beserta Benda-benda Yang Berkaitan 

Dengan Tanah (UUHT) dengan merujuk pada pasal 6 yang menyatakan bahwa 

apabila debitur cidera janji, pemegang Hak Tanggungan pertama mempunyai hak 

untuk menjual objek Hak Tanggungan atas kekuasaan sendiri melalui pelelangan 

umum serta mengambil pelunasan piutangnya dari hasil penjualan tersebut. 

Tujuan penelitian skripsi ini yaitu untuk mengetahui dan memahami tentang status 

keabsahan dari kuasa untuk menjual objek jaminan yang dibebankan Hak 

Tanggungan yang dilakukan pada saat dibuatnya penandatanganan perjanjian awal 

serta untuk mengetahui dan memahami tentang konsekuensi dari kuasa untuk 

menjual untuk menjual objek jaminan yang dibebankan Hak Tanggungan serta 

prosedur penyelesaiaan yang tepatnya jika memang terjadi. 
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Pada penelitian ini peneliti menggunakan jenis penelitian hukum normatif, yaitu 

jenis penelitian hukum melalui penelitian kepustakaan dengan cara mengumpulkan 

dan menganalisis bahan hukum yang berhubungan dengan masalah yang akan 

dibahas. 

Hasil dari penelitian ini didapati bahwa: 

1. Keabsahan dari adanya teknis pembuatan surat kuasa untuk menjual objek 

jaminan yang dibebankan Hak Tanggungan yang dilakukan pada saat dibuatnya 

penandatanganan perjanjian awal tersebut terkait absahnya atau tidak 

dikarenakan ada dua sudut pandang cara menyikapinya yaitu sudut pandang 

nasabah (debitur) dan sudut pandang pihak bank (kreditur) maka tergantung 

bagaimana kesepakatan antara pihak debitur (nasabah) dan kreditur (bank) 

dalam melakukan kontraknya dan juga memperhatikan bagaimana situasi dari 

kedua belah pihak tersebut. Karena secara dari segi kerangka hukum Undang- 

Undang Hak Tanggungan itu sendiri tidak mengenal adanya kuasa untuk 

menjual namun dalam ketentuannya tidak ada mengatakan kata dilarang, atas 

dasar asas kebebasan berkontrak maka didapatkan suatu kebolehan sepanjang 

teknis dan prosedur yang dilakukan itu dilaksanakan dengan benar dan baik. 

2. Adanya teknis kuasa untuk menjual, untuk menjual objek jaminan yang 

dibebankan Hak Tanggungan ini apabila dilakukan dengan tidak tepat 

penerapannya akan berimbas kepada salah satu pihak yang berkepentingan 

karena tidak memberikan perlindungan hukum seutuhnya, khususnya pihak 

nasabah (debitur). Jika memang dilakukannya teknis kuasa untuk menjual yang 

dibuat pihak perbankan untuk kepentingan eksekusi objek jaminan dengan tanpa 

dilakukan lelang apabila debitur (nasabah) cedera janji sebenarnya dapat 

dilakukan dalam penerapannya yang mana syarat tersebut yaitu surat peringatan 

bank 3 kali berturut-turut secara layak selama 3 bulan (minimal 1 kali dalam 

sebulan), surat pernyataan dari debitur bahwa dia sudah tidak bisa/ tidak sanggup 

mengangsur dan surat pernyataan mengizinkan bank menjual jaminan di luar 

lelang, lalu disertai kuasa untuk menjual dari debitur kepada pihak bank. Kuasa 

untuk menjualnya notariil. 
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ABSTRAK 

 

 

Tujuan dari penelitan ini yaitu untuk mengetahui dan memahami tentang status 

keabsahan dari kuasa untuk menjual objek jaminan yang dibebankan Hak 

Tanggungan yang dilakukan pada saat dibuatnya penandatanganan perjanjian awal 

serta untuk mengetahui dan memahami tentang konsekuensi dari kuasa untuk 

menjual untuk menjual objek jaminan yang dibebankan Hak Tanggungan serta 

prosedur penyelesaiaan yang tepatnya jika memang terjadi. Penelitian ini 

menggunakan penelitian normatif dengan tipe penelitian terhadap sistematika 

hukum yaitu untuk mengadakan identifikasi terhadap pengertian-pengertian pokok/ 

dasar dalam hukum. 

 

 

Menurut hasil penelitian ini menunjukan bahwa: Pertama, Keabsahan dari adanya 

teknis pembuatan surat kuasa untuk menjual objek jaminan yang dibebankan Hak 

Tanggungan yang dilakukan pada saat dibuatnya penandatanganan perjanjian awal 

tersebut terkait absahnya atau tidak dikarenakan ada dua sudut pandang cara 

menyikapinya yaitu sudut pandang nasabah (debitur) dan sudut pandang pihak bank 

(kreditur) maka tergantung bagaimana kesepakatan antara pihak debitur (nasabah) 

dan kreditur (bank) dalam melakukan kontraknya dan juga memperhatikan 

bagaimana situasi dari kedua belah pihak tersebut. Kedua, Jika memang 

dilakukannya teknis kuasa untuk menjual yang dibuat pihak perbankan untuk 

kepentingan eksekusi objek jaminan dengan tanpa dilakukan lelang apabila debitur 

(nasabah) cedera janji sebenarnya dapat dilakukan dalam penerapannya yang mana 

syarat tersebut yaitu surat peringatan bank 3 kali berturut-turut secara layak selama 

3 bulan (minimal 1 kali dalam sebulan), surat pernyataan dari debitur bahwa dia 

sudah tidak bisa/ tidak sanggup mengangsur dan surat pernyataan mengizinkan 

bank menjual jaminan di luar lelang, lalu disertai kuasa untuk menjual dari debitur 

kepada pihak bank. Kuasa untuk menjualnya notariil. 

Kata Kunci: Kuasa untuk menjual, Objek Jaminan, Hak Tanggungan. 
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