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RINGKASAN

PELAKSANAAN LELANG EKSEKUSI HAK TANGGUNGAN TANPA
MELALUI PENGADILAN ATAS PERMOHONAN PEMEGANG HAK
TANGGUNGAN PERTAMA

Oleh:
Arjuna Yujiro Ono?, Rachmadi Usman?
Magister Kenotariatan, Universitas Lambung Mangkurat, 121 Halaman

RINGKASAN

Hak tanggungan lahir sebagai jawaban atas kebutuhan akan pranata jaminan hak
atas tanah yang kuat dan memberi kedudukan yang didahulukan kepada kreditur
tertentu terhadap kreditur-kreditur lainnya. Hak tanggungan memberikan
kejelasan hukum bagi kreditor bahwa apabila debitor ingkar janji (wanprestasi),
kreditor dapat memperoleh pembayaran piutangnya dari hasil eksekusi objek hak
tanggungan dengan kedudukan yang diutamakan. Dalam konstruksi hukum hak
tanggungan, dikenal adanya peringkat atau hierarki kreditur pemegang Hak
Tanggungan. Pemegang hak tanggungan pertama mempunyai kedudukan hukum
yang paling utama dan istimewa dibandingkan pemegang hak tanggungan
peringkat berikutnya. Berdasarkan Pasal 6 UUHT: “Hak untuk menjual obyek
Hak Tanggungan atas kekuasaan sendiri merupakan salah satu perwujudan dari
kedudukan diutamakan yang dipunyai oleh pemegang Hak Tanggungan atau
pemegang Hak Tanggungan pertama dalam hal terdapat lebih dari satu pemegang
Hak Tanggungan. Hak tersebut didasarkan pada janji yang diberikan oleh
pemberi Hak Tanggungan bahwa apabila debitor cidera janji, pemegang Hak
Tanggungan berhak untuk menjual obyek Hak Tanggungan melalui pelelangan
umum tanpa memerlukan persetujuan lagi dari pemberi Hak Tanggungan dan
selanjutnya mengambil pelunasan piutangnya dari hasil penjualan itu lebih dahulu
daripada kreditor-kreditor yang lain. Sisa hasil penjualan tetap menjadi hak
pemberi Hak Tanggungan.” Jadi pemegang hak tanggungan pertama mempunyai
hak untuk menjual objek jaminan Hak Tanggungan dengan wewenangnya sendiri
melalui pelelangan umum tanpa perlu memperoleh persetujuan pemberi Hak
Tanggungan, dan tanpa harus terlebih dahulu memperoleh fiat atau penetapan
pengadilan. Penelitian ini bertujuan menganalisis pelaksanaan lelang eksekutorial
Hak Tanggungan berdasarkan permintaan pihak pertama tanpa melalui
pengadilan dan mengidentifikasi kendala-kendala yang dihadapi KPKNL dalam
menjalankan lelang eksekusi hak tanggungan atas permohonan pemegang hak
tanggungan pertama. Penelitian ini bersifat yuridis empiris berupa bahan hukum
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Undang-Undang beserta wawancara. Hasil Penelitian rumusan masalah pertama,
proses pra-lelang pemegang Hak Tanggungan pertama memohon lelang ke
KPKNL atas objek hak tanggungan memastikan syarat lengkap, kemudian pada
pelaksanaan lelang KPKNL mengumumkan pelaksanaan melalui situs resmi.
Peserta dengan penawaran nilai tertinggi sebagai pemenang, setelah itu pemenang
wajib melunasi dalam jangka waktu 5 (lima) hari. Pada akhir pelaksanaan lelang
berita acara pelaksanaan lelang sebagai akta autentik dan berkekuatan sempurna.
Bagi pemenang pelelangan, kutipan risalah lelang menjadi bukti kepemilikan
yang sah. Hasil penelitian rumusan masalah kedua mengenai kendala yaitu
Kendala yuridis yang paling sering terjadi pada proses lelang untuk mengeksekusi Hak
Tanggungan adalah Penundaan penyelenggaraan lelang akibat adanya penetapan
pengadilan dan Ketidaksesuaian data formal dengan keadaan nyata berpotensi
mengakibatkan batalnya lelang. Kendala Administratif ialah Tidak adanya peminat
(TAP) terhadap objek lelang, Gangguan sistem akibat keadaan kahar (force majeure),
Rendahnya literasi digital peserta lelang dan Verifikasi dokumen menyebabkan
penundaan lelang.
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ABSTRAK

KataKunci: LelangEksekusi,HakTanggungan,Pemegang
HakTanggunganPertama.

Penelitian ini bertujuan menganalisis pelaksanaan lelang eksekutorial Hak Tanggungan
berdasarkan pengajuan pihak pertama tanpa melalui pengadilan dan mengidentifikasi
kendala-kendala yang dihadapi KPKNL dalam menjalankan lelang eksekusi hak
tanggungan atas permohonan pemegang Hak Tanggungan pertama. Penelitian ini
bersifat yuridis empiris berupa bahan hukum Undang Undang beserta wawancara. Hasil
Penelitian rumusan masalah pertama, proses pra-lelang pemegang Hak Tanggungan
pertama memohon lelang ke KPKNL atas objek hak tanggungan memastikan syarat
lengkap, kemudian pada pelaksanaan lelang KPKNL mengumumkan pelaksanaan
melalui situs resmi. Peserta dengan penawaran nilai tertinggi sebagai pemenang, setelah
itu pemenang wajib melunasi dalam jangka waktu 5 (lima) hari. Pada akhir pelaksanaan
lelang berita acara pelaksanaan lelang sebagai akta autentik dan berkekuatan sempurna.
Bagi pemenang pelelangan, kutipan risalah lelang menjadi bukti kepemilikan yang sah.
Hasil penelitian rumusan masalah kedua mengenai kendala yaitu Kendala yuridis yang
paling sering terjadi pada proses lelang untuk mengeksekusi Hak Tanggungan adalah
Penundaan penyelenggaraan lelang akibat adanya penetapan pengadilan dan
Ketidaksesuaian data formal dengan keadaan nyata berpotensi mengakibatkan batalnya
lelang. Kendala Administratif ialah Tidak adanya peminat (TAP) terhadap objek lelang,
Gangguan sistem akibat keadaan kahar (force majeure), Rendahnya literasi digital
peserta lelang dan Verifikasi dokumen menyebabkan penundaan lelang.

1 2420216310012
2 Pembimbing



IMPLEMENTATION OF EXECUTORIAL BID OF MORTGAGE RIGHT
OUT OF COURT UPON THE APPLICATION OF
THE FIRST MORTGAGEE

By:
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ABSTRACT
Keywords: Executorial Bid, Mortgage Right, First Mortgagee

The objectives of this study are to analyze the implementation of executorial bid
of Mortgage Right based on the application of the first mortgagee, out of court,
and to indetify the handicaps faced by the State Assets and Auction Service Office
(KPKNL) in carrying out executorial bid of mortgage right upon the application
of the first mortgagee. This is empirical legal research, the legal resources is Act
and using interview. The findings of the study, the first issue is the process of
pre-bidding, the the first mortgagee applies for bid to by the State Assets and
Auction Service Office (KPKNL) upon the object of mortgage right to ensure the
requirements are complete, then in the realization of of the bidding the State
Assets and Auction Service Office (KPKNL) will annonuce the performance
through formal site. The participant with the highest value of offer will become
the winner, after that the winner is obliged pay off within 5 (five) days. At the end
of the realization of the bid, Minutes of Action Implementation as authentic deed
and possessing full legal force. For the winning bidder, the excerpt of Action
Minutes to become legal evidence of ownership. The findings of the study, the
first issue is on the bottlenecks namely legal barrier which most frequently occurs
in bidding process to execute Mortgage Right is the postponement of bid due due
Court Order and discrepancy of formal data with the real condition which has
potential to cause the bid nullified. Administrative handicap is that nobody is
interested in the object of the bid. Disruption of system as an impact of force
majeure, low level of digital literacy of the bidding participants and verification of
documents may cause delay of the bid.
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