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MOTTO

يْذِلَّا اذَ نْمَفَ مْكُلْذُخْيَّ نْاِوَ ۚ مْكُلَ بَلِا غَ الَفَ هُلّٰلا مُكُرْصُنْيَّ نْاِ

نَوْنُمِؤْمُلْا لِكَّوَتَيَلْفَ هِلّٰلا ىلَعَوَ ۗ هٖدِعْبَ نْۢمِّ مْكُرُصُنْيَ

JikaAllahmenolongkamu,makatidakadayangdapat

mengalahkanmu,tetapijikaAllahmembiarkankamu

(tidakmemberipertolongan),makasiapayangdapat

menolongmusetelahitu?Karenaitu,hendaklahkepada

Allahsajaorang-orangmukminbertawakal.

(Q.SAli‘Imran:160)
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Skripsiinisayapersembahkanuntuk

KeduaorangtuakutercintaAyahTugimindanIbu

Suryanayangtelahmenyayangikudengansetulus

hati,selalusabarterhadapdiriiniyangsedang

berperangmenghadapiberbagairintangandijalan

menujukesuksesan,namunitusemuatidakdapat

dibandingkandenganperjuanganyangtelahmereka

hadapimulaisaatakudilahirkandiduniainihingga

akudewasadandapatdudukdibangkuperkuliahan

danpastinyaperjuangankeduaorangtuakutidak

akanpernahberhentisampaidisitu.Sungguhtak

terhitungbetapabanyakdukunganmorildanmateri

sehinggaanakbungsumuiniinginmengucapkan

terimakasihyangsebesar-besarnya.Do’

ayahuntuksiEntikanakbungsumuinitakputusmaka

sudahseharusnyaakumenjadianakberbaktiyang

takpelitmendoakanuntukibudanayah.ILoveYou

SoMuch.

DosenpembimbingIIbuNurHidayatiSetyani,S.H.,

M.H.,danpembimbingIIBapakBagasHeradhyaksa,

S.H.,LLM.,sertaBapakSaifudinS.H.I.,M.Hselaku

walidosenyangselamainitelahtulusdalam

mengajardanikhlasdalammembimbingsaya

menyelesaikantugasakhirperkuliahandenganbaik
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danlancar.Semogabeliausenantiasadalam

lindunganAllahSWTdansenantiasadiberikesehatan

keberkahandalammenyampaikanilmu.

SaudaraperempuankuTehAyuPebriyenidanTeh

YeniYulistianahyangselalumendukungdan

menasehatidenganberibukata-katamutiarayang

diucapagarakuadikkesayanganmuiniselalu

semangatkuliah.Terimakasihbanyakselalu

memenuhikebutuhankudalamperkuliahandanselalu

mengajakkuhealingketikapusing.

YangterkasihAminSyamsudinselamainiselalu

berjuangbersamasemenjakdibangkuSekolah

MenengahPertama.Kitasalingmenguatkansatu

samalainkarenatujuankitasamayaitusama-sama

sedangberjuanguntukmendapatkangelarsarjana

danmeraihcita-cita.Terimakasihtelahhadirdalam

ceritakehidupanku.

Teman-temanIlmuHukumA2018yangselalu

membuatkutermotivasiuntukmaju,memberikan

dukungan,membantuketikamengerjakantugas-

tugasdanmembuatduniaperkuliahankumenjadi

lebihberwarna.Terimakasihbanyaktelahmenjadi

temankuliahkuyangbaiktanpamotivasi,semangat

danbantuankaliansemuatakkanmungkinsaya

sampaidisini.
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PEDOMANTRANSLITERASI

PenulisantransliterasiArab-latindalam skripsiini

menggunakan pedoman transliterasi berdasarkan

PedomanTransliterasiArabLatinyangmerupakanhasil

keputusanbersama(SKB)MenteriAgamadanMenteri

PendidikandanKebudayaanR.I.Nomor:158Tahun1987

danNomor:0543b/U/1987.

A.Konsonan

DaftarhurufbahasaArabdantransliterasinya

kedalam hurufLatindapatdilihatpadahalaman

berikut:

Huruf

arab
Nama Huruflatin Nama

ا Alif

Tidak

dilambangk

an

Tidak

dilambangk

an

ب Ba B Be

ت Ta T Te

ث Sa S
Es(dengan

titikdiatas)

ج Jim J Je

ح Ha H
Ha(dengan

titikdiatas



x

خ Kha Kh KadanHa

د Dal D De

ذ Zal Z
Zet(dengan

titikdiatas)

ر Ra R Er

ز Zai Z Zet

س Sin S Es

ش Syin Sy Esdanye

ص Sad S

Es(dengan

titikdi

bawah)

ض Dad D

De(dengan

titikdi

bawah)

ط Ta T

Te(dengan

titikdi

bawah)

ظ Za Z

Zet(dengan

titikdi

bawah)

ع ‘Ain ‘__
apostrof

terbalik

غ Gain G Ge



xi

ف Fa F Ef

ق Qof Q Qi

ك Kaf K Ka

ل Lam L El

م Mim M Em

ن Nun N En

و Wau W We

ه Ha H Ha

ء
Hamza

h
__’ Apostrof

ي Ya Y Ye

Hamzah (ء) yang terletak diawalkata

mengikutivokalnyatanpadiberitandaapapun.Jika

iaterletakditengah atau diakhir,makaditulis

dengantanda(’).

B.Vokal

Vokalbahasa Arab,sepertivokalbahasa

Indonesia,terdiriatasvokaltunggalataumonoftong

danvokalrangkapataudiftong.

Vokaltunggal
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VokalTunngalbahasaArabyanglambangnya

berupatandaatauharakat,transliterasinyasebagai

berikut:

Tanda Nama
Huruf

Latin
Nama

َ Fathah A A

ِ Kasrah I I
و

Dammah U U

Contoh:

بتك =Kataba

رك Zukira(PolaI)atauzukira(PolaII)dan=ذ

seterusnya.

VokalRangkap

Bahasa Arab yang lambangnya berupa

gabunganantaraharakatdanhuruf,transliterasinya

berupagabunganhuruf,yaitu:

Tanda Nama
Huruf

Latin
Nama

Fathah

danya
Ai AdanI

Fathah

danwau
Au AdanU

Contoh:

فيك :kaifa

يلع :ꞌalā
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لوح :haula

انم :amana

يأ :aiatauay

C.Maddah

Maddahatauvokalpanjangyanglambangnya

berupa harkatdan huruf,transliterasinya berupa

hurufdantanda,yaitu:

Harkatdan

Huruf
Nama

Huruf

dan

tanda

Nama

اي
fathahdan

alifatauya
Ā

adan

garisdi

atas

اي
kasrah

danya
Ī

idan

garisdi

atas

او
dammah

danwau
Ū

udan

garisdi

atas

Contoh:

كنحبس قلا :qālasubhānaka

ناضمر ماص :shāmaramadlāna

يمر :ramā



xiv

عف انماهيف :fihāmanāfiꞌu

نوركمي ام نوبتكي :yaktubūnamāyamkurūna

لاهيب فسوي izqālayūsufuliabīhi:اذقلا

D.Ta'Marbutah

Transliterasiuntuktamarbutahadaduamacam:

a.Ta'Marbutah hidup atau yang mendapat

harakatfathah,kasrohdandlammah,maka

transliterasinyaadalah/t/.

b.Ta'Marbutahyangmatiataumendapatharakat

sukun,makatransliterasinyaadalah/h/.

c.Kalau pada kata yang terakhirdengan ta

marbutahdiikutidengankatayangmemakaial

serta bacaan keduanya terpisah,maka ta

marbutahituditransliterasikandengan/h/.

d.Polapenulisantetap2macam.

Contoh:

الافطلا ةضور Raudlatulathfāl

ةرونملا ةنيدملا
al-Madīnahal-

munawwarah

E.Syaddah(Tasydid)

SyaddahatautasydiddalamsistemtulisanArab

dilambangkandengansebuahtanda,yaitutanda

syaddahatautasydid.Dalam transliterasiinitanda

syaddahtersebutdilambangkandenganhurufyang

diberitandasyaddahtersebut.
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انبر Rabbanā

لزن Nazzala

F.KataSandang

DiikutiolehHurufSyamsiah

Katasandangyangdiikutiolehhurufsyamsiah

ditransliterasikanbunyinyadenganhuruf/I/diganti

dengan hurufyang langsung mengikutinya.Pola

yangdipakaiadadua,sepertiberikut:

PolaPenulisan

باوتلا
Al-

tawwābu

At-

tawwābu

مشلا

س

Al-

syamsu

Asy-

syamsu

DiikutiolehHurufQamariyah.

Katasandang yang diikutihurufqamariyah

ditransliterasikan sesuaidengan aturan-aturan di

atasdandenganbunyinya.

Contoh:

PolaPenulisan

عيدبلا Al-badiꞌu Al-badīꞌu

رمقلا
Al-

qamaru
Al-qamaru

Catatan:Baikdiikutihurufsyamsiahmaupun
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qamariyah,katasandangditulissecaraterpisahdari

katayangmengikutinyadandiberitandahubung(-).

G.Hamzah

Hamzah ditransliterasikan dengan opostrof.

Namunhalinihanyaberlakubagihamzahyang

terletakditengahdanakhirkata.Apabilaterletakdi

awalkata,hamzahtidakdilambangkankarenadalam

tulisannyaiaberupaalif.

PolaPenulisan

نوذخأت Tàkhuzūna

ءادهشلا Asy-syuhadā̀u

ترموأ Asy-syuhadā̀u

اهب يتأف Fàtībihā

H.PenulisanHuruf

Pada dasarnya setiap kata,baik fi'il,isim

maupun hurufditulis terpisah.Hanya kata-kata

tertentuyangpenulisannyadenganhurufArabsudah

lazimdirangkaikandengankata-katalainkarenaada

hurufatauharakatyangdihilangkan.Makadalam

penulisankatatersebutdirangkaikanjugadengan

kata lain yang mengikutinya. Penulisan dapat

menggunakan salah satu daridua pola sebagai

berikut:

Contoh:

PolaPenulisan
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نيقزارلا ريخوهل اهل نإو
Wainnalahālahuwa

khairal-rāziqīn

نازيملا و ليكلا اوفواف
Faaufūal-kailawaal

-mīzāna
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ABSTRAK

BankdiIndonesiatermasuklembagakeuangan

yang dapatmeningkatkankesejahteraanmasyarakat.

Salahsatutugasutamanyaadalahmenciptakankredit

yangsangatberesikobesaryaituterjadinyakreditmacet.

NominalkreditmacetpadaBankMandiriAreaSemarang

terjadipeningkatan sehingga krediturharus segera

mengeksekusijaminanhaktanggungansebagaiupaya

pemulihankredit.Rumusanmasalahyangdibahasyaitu1)

Bagaimana prosedurdan pelaksanaan eksekusihak

tanggungan melaluiparate eksekusisebagaibentuk

perlindunganhukumbagikredituryangdilakukanolehPT.

BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang2)Apakah

hambatan-hambatan yang dihadapi dan upaya

pemecahannya dalam pelaksanaan parate eksekusi

jaminanhaktanggunganolehPT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarang.

Metodepenelitianyangdigunakandalampenelitian

iniadalah pendekatan yuridis empiris.Data yang

digunakan adalah data primeryang diperoleh dari

wawancaradenganpihakPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarang.Datasekunderberupabahanhukum

primer,sekunder serta tersier.Analisa data yang

digunakan adalah analisis kualitatifyang penarikan

kesimpulannyasecarainduktif.

HasilpenelitianinimenunjukkanbahwaPT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangpadapraktiknya



xix

lebihmemilihmenyelesaikankreditmacetdengancara

parateeksekusiyangdiaturdalam Pasal6Undang-

UndangNomor4Tahun1996tentangHakTanggungan.

Hambatan yang dihadapidalam pelaksanaan parate

eksekusiadalahsebagaiberikut:1)saatlelangagunan

masihditempati/dikuasaipihakketigayangcenderung

terjadiperlawanan,2)laporanpenilaianberlakucuma

satutahundandokumenyangadapadabankkurang

lengkap,3)agunankurang marketable,4)darisegi

limitnya,5)sulitmendapatkancalonpembeliobjeklelang.

Berdasarkanhasilanalisispelaksanaanparateeksekusi

memberikanperlindunganhukumterhadapkrediturakan

tetapiparateeksekusiinipulamemilikikelemahanhukum

dan disharmonisasi terhadap peraturan hukum

diantaranya Pasal11 dan 14 Undang-Undang Hak

Tanggungan,Undang-UndangNo.5Tahun2019,Kitab

Undang-UndangHukum Perdata,HezieneIndonesich

Reglement,Undang-UndangPokokAgrariaNo.5Tahun

1960,SuratEdaranMahkamahAgungNo.7Tahun2012

sehingga kreditmacetyang disebabkan oleh force

majeure perlu mepertimbangkan dan penyesuaian

terhadapperaturantersebut.

Katakunci:HakTanggungan,Eksekusi,Perlindungan

Hukum.
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ABSTRACT

BanksinIndonesiaarefinancialinstitutionsthatcan

improvepeople'swelfare.Oneofitsmaintasksisto

createcreditthatisveryrisky,namelytheoccurrenceof

badcredit.TheamountofbadloansatBankMandiri

SemarangAreahasincreasedsothatcreditorsmust

immediatelyexecutemortgageguaranteesasacredit

recovery effort.The formulation of the problems

discussed are 1) What are the procedures and

implementation ofthe execution ofmortgage rights

throughparateexecutionasaformoflegalprotectionfor

creditorscarriedoutbyPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarang2)Whataretheobstaclesfacedand

effortstosolvethem inimplementingtheexecutionof

mortgageguaranteesbyPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarang.

Theresearchmethodusedinthisstudyisan

empiricaljuridicalapproach.Thedatausedisprimary

dataobtainedfrom interviewswithPT.BankMandiri

(Persero)TbkAreaSemarang.Secondarydataisinthe

form ofprimary,secondaryandtertiarylegalmaterials.

Thedataanalysisusedisqualitativeanalysiswhichdraws

conclusionsinductively.

TheresultsofthisstudyindicatethatPT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemaranginpracticeprefers

tosettlebadloansbymeansofparateexecutionas

stipulated in Article 6 ofLaw Number4 of1996
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concerningMortgageRights.Obstaclesencounteredin

theimplementationofparateexecutionareasfollows:1)

whentheauctionofcollateralisstilloccupied/controlled

byathirdpartywhichtendstoresultinresistance,2)the

valuation reportisvalid foronlyone yearand the

documentsinthebankareincomplete,3)thecollateralis

lessmarketable,4)intermsofthelimit,5)itisdifficultto

findprospectivebuyersoftheauctionobject.Basedon

theresultsofananalysisoftheimplementationofthe

executionorder,itprovideslegalprotectionforcreditors,

butthisexecutionsentencealsohaslegalweaknesses

anddisharmonyoflegalregulations,includingArticles11

and14oftheMortgageLaw,LawNo.5of2019,the

BookofLawsCivilCode,HezieneIndonesichReglement,

BasicAgrarianLaw No.5 of1960,SupremeCourt

CircularLetterNo.7of2012sothatbadloanscausedby

forcemajeureneedtoconsiderandadjusttothese

regulations.

Keywords:Mortgage,Execution,LegalProtection.
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BABI

PENDAHULUAN

A.LatarBelakangMasalah

Undang-undangPerbankanNo.10Tahun1998

pasal1ayat2menyatakan:

“Bankadalahbadanusahayangmenghimpun

danadarimasyarakatdalam bentuksimpanandan

menyalurkannyakepadamasyarakatdalam bentuk

kreditdanataubentuk-bentuklainnyadalam rangka

meningkatkantarafhiduprakyatbanyak.”1

Daripasaltersebutdapatditarikkesimpulan

bahwafungsibankdalamsistemhukumperbankandi

Indonesiasebagaiperantara bagimasyarakatyang

kekurangandanadanmerupakansalahsatulembaga

keuangan yang mempunyaiperanan penting dan

strategisdalam kegiatanperekonomiandiIndonesia

sehingga dapat meningkatkan kesejahteraan

masyarakat.Selainmelakukankegitanpenghimpunan

dana dan menyalurkannya kembali, bank juga

merupakanbadanyangtugasutamanyamenciptakan

kredit.SecaraYuridisnormatif,perjanjiankreditbank

yangsudahdisepakatimenimbulkanakibathukum

(rechtsgevolg)yangmengikatdanharusdijalankan

denganiktikadbaik.

1
Undang-UndangRepublikIndonesiaNomor10Tahun1998

TentangPerbankan
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MenurutTanKameloberpendapatbahwayang

kurang mendapat perhatian selama ini adalah

hubungan antara nasabah penyimpan dana dan

nasabah debitur.Hubungan tersebuttidak dapat

dikualifikasikansebagaihubunganhukum melainkan

hubungan moral.Sebagaihubungan moral,maka

pertanggungjawabannyalebihtinggidimatahukum.

Moralmenjadisumberdansekaligusjembatanetis

dalam tonggak hukum perbankan. Berdasarkan

bangunanhukum danmoraltersebut,makaseorang

nasabahdebituryangtelahmemperolehpinjaman

kredit dari bank pada hakikatnya bukan saja

bertanggungjawabterhadapbanksebagaipemberi

kredit,tetapijugamemilikitanggung jawabmoral

terhadapnasabahpenyimpandana.2

Disiniperludipahamibahwapenggunaandana

kreditsecarabenardantepatdalam bentuk-bentuk

yangproduktifmemilikiperandanmemberikanandil

dalam pembangunan sektorekonomiserta dapat

meningkatkan taraf hidup rakyat. Kegagalan

pengelolaandanapinjamankreditsecaralangsung

dapatmerugikanbankyangbersangkutandansecara

tidaklangsung dapatpulamerugikankepentingan

nasabahpenyimpan.

2 TrisadiniP.UsantidanAbdShomad,Hukum Perbankan
(Depok:Kencana,2017),31.
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Saat pelaksanaan memberikan kredit bank

menggunakandanadarimasyarakatsehinggadapat

memberikanresikoyangbesar,diperlukannyakehati-

hatianketikamemberikankredit.Salahsaturesiko

yangakanterjadiadalahNon-PerformingLoanatau

jugayang biasadisebutkreditbermasalah/macet,

yaknisebuahkondisidimanakredittidakkembali

secaratepatwaktu.3Kreditmacetinilahyangsangat

dikhawatirkan oleh setiap bank karena akan

mengganggukondisikeuanganbank,bahkandapat

mengakibatkan berhentinya kegiatan usaha bank.

Kegiatanusahayang rentanakanresiko tersebut

diperlukanadanyasuatujaminankredit,

MengenaieksekusijaminanhaktanggunganPasal20

Undang-Undang Hak Tanggungan menyatakan

bahwa:

(1)Apabiladebitorciderajanji,makaberdasarkan:

a.HakpemegangHakTanggunganpertama

untuk menjualobyek Hak Tanggungan

sebagaimanadimaksuddalamPasal6,atau

b.titel eksekutorial yang terdapat dalam

sertipikatHak Tanggungan sebagaimana

3
RahmadiIndraTektona,“PenerapanPrinsipCharacterDalam

PelaksanaanPrinsipKehatihatianpadaAnalisisPemberianKredit
UsahaMikro,JurnalBatulisCivilLawRev,vol.1,no.1,November2020,
1-13.
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dimaksuddalamPasal14ayat(2)obyekHak

Tanggungandijualmelaluipelelanganumum

menuruttatacarayangditentukandalam

peraturan perundang-undangan untuk

pelunasan piutang pemegang Hak

Tanggungandenganhakmendahuludari

padakreditor-kreditorlainnya

(2)AtaskesepakatanpemberidanpemegangHak

Tanggungan,penjualanobyekHakTanggungan

dapatdilaksanakandibawahtanganjikadengan

demikianituakandapatdiperolehhargatertinggi

yangmenguntungkansemuapihak.4

Pasal20 Undang-Undang Hak Tanggungan

ditentukantigaalternatifcarayangdapatdigunakan

olehkreditoruntukmengeksekusiobjekjaminanhak

tanggunganjikadebitorwansprestasi,yaitudengan

parateexecutie,eksekusiatasdasartiteleksekutorial

yang ada dalam SertifikatHak Tanggungan dan

penjualan dibawah tangan.Ketiga eksekusihak

tanggungantersebutdiatasmasing-masingmemiliki

perbedaandalamprosedurpelaksanaannya.

Pasal 6 Undang-Undang Hak Tanggungan

menyebutkan:“Apabiladebiturciderajanji,pemegang

4
Undang-UndangRepublikIndonesiaNomor4Tahun1996

TentangHakTanggunganAtasTanahBesertaBenda-BendaYang
BerkaitanDenganTanah
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hak tanggungan pertama mempunyaihak untuk

menjualobjekhaktanggunganataskekuasaansendiri

melaluipelelanganumumsertamengambilpelunasan

piutangnyadarihasilpenjualantersebut.”5

ApabilaDebiturmengalamikreditmacetdan

Bank sebagaipemberikreditsudah melakukan

langkah-langkahpenyelamatankreditnamuntidak

berhasil,maka sesuaidengan Pasal6 Undang-

UndangHakTanggunganmakaBanksebagaiKreditur

berhakmelakukanupayapenyelesaiankreditmacet

denganmelakukaneksekusilangsungterhadapobjek

HakTanggungan(LelangHakTanggungan).6Dengan

terjadikreditbermasalahatauutangyangtidakdapat

dilunasiolehdebiturkarenasuatualasansehingga

bankselakukrediturharusmenyelesaikannyadengan

melakukaneksekusibarangjaminan.

Rincian Jumlah kredit macet pada Retail

Colecction&RecoveryGroupRegionVII/Jawa2

PT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang.

Tahun
NominalJumlahDebiturKredit

Macet

5Undang-UndangRepublikIndonesiaNomor4Tahun1996
TentangHakTanggunganAtasTanahBesertaBenda-BendaYang
BerkaitanDenganTanah

6
RaggaBimantara,“PenyelesaianKreditMacetPerseroan

MelaluiEksekusiJaminanHakTanggunganAtasNamaPribadi”,
JurnalBinaMuliaHukum,vol.3,no.2,Maret2019,243.
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Desember

2020
150.000.000.000(Miliar)

Desember

2021
193.000.000.000(Miliar)

September

2022
309.000.000.000(Miliar)

Sumber:RetailColecction&RecoveryGroupRegion

VII/Jawa 2 PT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang

Berdasarkanbesaranjumlahkreditmacetpada

tahun2020-2022diPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarang,makapenulisberpendapatbahwa

penelitianinisangatpentingdilakukanuntukmelihat

bagaimanaprosespelaksanaaneksekusijaminanhak

tanggungansebagaiupayaperlindunganhukumbagi

krediturdanuntukmelihatfaktorhambatandalam

pelaksanaanlelangjaminanhaktanggunganyang

perludiketahuiagardikemudianharidapatdijadikan

acuandanperbaikanpelaksanaanlelangeksekusihak

tanggungan dapatmenjadisalah satu carauntuk

meminimalisirkreditmacetsehinggatertarikdalam

penulisan skripsiinimengangkat dengan judul

“EksekusiJaminanHakTanggunganMelaluiParate

EksekusiSebagaiBentukPerlindunganHukum Bagi

KrediturDiPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang.”
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B.RumusanMasalah

Berdasarkan latarbelakang masalah diatas,

makarumusanmasalahdalampenelitianiniadalah:

1.Bagaimanaprosedurdanpelaksanaaneksekusi

haktanggunganmelaluiparateeksekusiyang

dilakukanolehPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarang?

2.Apakahhambatan-hambatanyangdihadapidan

upaya pemecahannya dalam pelaksanaan

parateeksekusijaminanhaktanggunganolehPT.

BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang?

C.TujuanPenelitian

Terkaitdenganjuduldanpermasalahanyang

dikemukakan dalam penelitian ini,maka tujuan

penelitiansebagaiberikut

1.Untuk mengetahui tentang prosedur dan

pelaksanaaneksekusihaktanggunganmelalui

parateeksekusiyangdilakukanolehPT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarang

2.Untukmengetahuitentanghambatan-hambatan

yangdihadapidanupayapemecahannyadalam

pelaksanaan parate eksekusi jaminan hak

tanggunganolehPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarang.
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D.ManfaatPenelitian

Adapunmanfaatyangdiperolehdaripenelitian

iniadalahsebagaiberikut:

1.SecaraTeoritis

Secarateoritis,skripsiinidapatmemberikan

sumbanganpemikirandalamperkembanganilmu

pengetahuankhususnyadibidanghukumperdata

yaituhukumjaminandanparateeksekusimelalui

lelang hak tanggungan sebagai bentuk

perlindunganhukumbagikreditur.

2.SecaraPraktis

Manfaat secara praktis, skripsi ini

diharapkan dapat menjadi wawasan bagi

masyarakatatau nasabah mengenaieksekusi

jaminanhaktanggunganapabilaterjadinyakredit

macetdandiharapkandapatmenjadireferensi

bagipraktisihukumdanpraktisiperbankanuntuk

mengatasipermasalahan dalam pelaksanaan

parateeksekusijaminanhaktanggungansebagai

bentuk perlindungan hukum bagikepentingan

kreditur.

E.TelaahPustaka

1.TesisNgadenantahun(2009)berjudul”Eksekusi

HakTanggunganSebagaiKonsekuensiJaminan

Kredit Untuk Perlindungan Hukum Bagi
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KepentinganKrediturdiMungkid”.Dalamtesisini

penulis memfokuskan penelitiannya pada

eksekusihak tanggungan atas tanah dapat

memberikan perlindungan hukum terhadap

kepentingan Krediturdan mengatasikendala-

kendala yang ada dalam pelaksanaannya

kemudian melakukan analisishukum terhadap

bahanhukumprimerdanbahanhukumsekunder

yangberkaitandenganpermasalahanyangditeliti.

Darihasilpenelitianinidapatdisimpulkanyakni

bahwa meskipun dalam Undang-Undang Hak

Tanggungan perlindungan hukum diberikan

seimbang kepada semua pihak yang terlibat

dalam pembebananHakTanggungan,Kreditur,

Debiturdanpihakketiga,tetapidalam praktek

perlindungan hukum yang sangatdiperlukan

adalah untuk kepentingan Kreditur yang

menghendakiuang yang dipinjamkan kembali

sesuaiperjanjiansetelahDebiturciderajanjiatau

karenaalasan-alasantertentuDebiturtidakbisa

melunasi utangnya. Dan eksekusi Hak

Tanggungan yang mendasarkan pada Grosse

Akta Pengakuan Utang dan Sertifikat Hak

Tanggungan melalui Pengadilan Negeri

merupakan salah satu cara yang dapat

memberikanperlindunganhukumkepadaKreditur,
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denganmengatasikendal-kendalayangada.7

Adapunperbedaandaripenelitianyangakan

dilakukanolehpenelitiadalahterletakpadacara

menyelesaikanpermasalahankreditmacetdalam

pelaksanaaneksekusidimanapadatesisinihanya

memfokuskanpenelitiannyapadapenyelesaian

ciderajanjidengancaramengeksekusijaminan

hak tanggungan melalui pengadilan negeri

sedangkanpadapenelitianskripsiinipelaksanaan

eksekusijaminanhaktanggunganmelaluiparate

eksekusiberdasarkanPasal6Undang-Undang

HakTanggunganyaitudenganmenjualsendiri

objekjaminanmelaluiKPKNLuntukmengadakan

lelanghaktanggungan.

2.SkripsiRossiFebriantitahun (2017)berjudul

”Eksekusi Hak Tanggungan Sebagai

PerlindunganHukum BagiKreditur(StudiPada

Bank RakyatIndonesia Cabang Sidikalang).”

Dalam penelitian ini penulis memfokuskan

penelitiannya pada syarat dan prosedur

pemberian kredit dengan jaminan hak

tanggungan,prosespermohonanlelangeksekusi

7
Ngadenan,“EksekusiHakTanggunganSebagaiKonsekuensi

JaminanKreditUntukPerlindunganHukumBagiKepentinganKreditur
diMungkid”,TesisProgram PascasarjanaUniversitasDiponegoro
Semarang(Semarang,2009),tidakdipublikasikan.
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hak tanggungan,maupun pelaksanaan lelang

eksekusiHakTanggungan.Adapunkesimpulan

skripsiiniadalahpemberiankreditpadaBank

Rakyat Indonesia cabang Sidikalang harus

memenuhisyarat dan prosedur yang telah

ditentukanolehkrediturdanapabilasemuasyarat

danprosedursudahdilengkapimakapihakbank

akan menerima permohonan kreditur untuk

melakukan pinjaman ke kreditur.Perlindungan

hukumbagikrediturpadaBankRakyatIndonesia

CabangSidikalangyaitudengancaramelakukan

permohonandanpelaksanaanhaktanggungan,

pelaksanaanHakTtanggunganyangdilakukan

melaluipihakKPKNLdansebelumnyapihakbank

akanmengumumkanbahwaakanmelaksanakan

lelangeksekusiHakTanggungan.Setelahlelang

eksekusidilaksanakan,makapihakbankakan

melakukan pendistribusian dana yaitu untuk

melunasihutangdebitur.8

Adapunperbedaandaripenelitianyang

akandilakukanolehpenelitiadalahterletakpada

rumusanpermasalahannya,dimanadalamskripsi

8
RossiFebrianti, “EksekusiHak Tanggungan Sebagai

PerlindunganHukumBagiKreditur(StudiPadaBankRakyatIndonesia
CabangSidikalang)”,SkripsiProgram SarjanaUniversitasSumatera
Utara(SumateraUtara,2017),tidakdipublikasikan.
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iniberfokuspadasyaratdanprosedurpemberian

kreditdengan jaminan hak tanggungan serta

permohonanlelang melaluiKPKNLsedangkan

penelitian yang peneliti tulis adalah lebih

memfokuskan terhadap proses pelaksanaan

eksekusijaminanhaktanggungansertaterdapat

upayayangdilakukanolehpihakkrediturketika

menghadapi hambatan saat pelaksanaan

eksekusijaminanhaktanggungan.

3.Skripsi Rini Afrida tahun (2021) berjudul

“Perlindungan Hukum Bagi Kreditur Dalam

Perjanjian Kredit Dengan Jaminan Hak

Tanggungan”. Dalam penelitian ini penulis

memfokuskanpenelitiannyapadaperlindungan

hukumkepadakrediturketikadebiturwanprestasi

dalamsuatuperjanjiankreditdenganjaminanHak

Tanggungandanuntukmengetahuipenafsiran

ketentuandalamUndang-UndangNomor4Tahun

1996 yang berkaitan dengan tanah yang

memberikanperlindunganhukumkepadakreditur

ketikadebiturwanprestasi.Adapunkesimpulan

skripsiiniadalahperlindunganhukum kepada

krediturketikadebiturwanprestasidalam suatu

perjanjiankreditdenganjaminanHakTanggungan

bahwayanglebihmenjaminhakkrediturdalam

memperolehkembalipiutangnyaketikadebitur
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wanprestasiadalahpadaperjanjiankreditdengan

aktaautentik.9

Adapunperbedaandaripenelitianyang

akandilakukanolehpenelitiadalahterletakpada

metodepenelitian,dimanadalamskripsiinihanya

memfokuskanpadapendekatanyuridisnormatif

yaitupenelitianUndang-undangNomor4Tahun

1996 tentang HakTanggungan yang menjadi

perlindunganhukum bagikrediturketikadebitur

mengalamiwanprestasisedangkanpenelitianini

menggunakanmetodependekatanyuridisempiris

untuk menganalisissejauh mana pelaksanaan

Undang-undangNomor4Tahun1996tentang

HakTanggungan khususnyapadaPasal6 di

masyarakatsehinggamelakukanpenelitianpada

RetailColecction&RecoveryGroupRegionVII/

Jawa 2 PT.Bank Mandiri(Persero)Tbk Area

Semarang.

4.JurnalYustianaYustianaTahun(2020)berjudul

”EksekusiHak Tanggungan Terhadap Kredit

Macet Bank”. Dalam penelitian ini penulis

memfokuskan penelitiannya pada eksekusi

9
RiniAfrida,“Perlindungan Hukum BagiKrediturDalam

PerjanjianKreditDenganJaminanHakTanggungan”,SkripsiProgram
SarjanaUniversitasMuhammadiyahMataram (Mataram,2021),tidak
dipublikasikan.



14

terhadaphaktanggunganbilaterjaditerjadikredit

macetdiBankBRISengkangdanfaktor-faktor

yangmempengaruhibilatidakdilaksanakannya

eksekusihaktanggungankreditmacet.Adapun

kesimpulanjurnaliniadalaheksekusiterhadap

haktanggunganbagikasuskreditmacetdiBank

BRISengkangsebagianbelum efektif.Halini

disebabkanseringadanyakelalaiandipihakBank

yang bersangkutan dalam prosedurpencairan

kredit,utamanya pada perjanjian kredityang

melibatkanpihakketiga.10

Adapunperbedaandaripenelitianyang

akandilakukanolehpenelitiadalahterletakpada

subjek permasalahan eksekusijaminan hak

tanggungan yaitu antara kreditur,debiturdan

pihakketigadandalam jurnalinipermasalahan

utamanyaadalahadanyakelalaiandaripihakbank

sedangkan dalam penelitian ini subjek

permasalahannya adalah antara krediturdan

debiturdimana penyebab terjadinya eksekusi

jaminanhaktanggunganadalahterletakpada

kesalahandaripihaknasabahdebituryaitulalai

dalam pembayaranutangtidaktepatwaktuatau

10
YustianaYustiana,“EksekusiHakTanggunganTerhadap

KreditMacetBank”,JurnalAl-Ishlah:JurnalIlmiahHukum,vol.23,
no.21,Mei2020,77-97.
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wanprestasisehinggamenimbulkankreditmacet.

5.Jurnal Adi Widjaja, A. Rachmad Budiono,

Bambang Winarno Tahun (2018) berjudul

”Pelaksanaan Eksekusi Jaminan Hak

TanggunganDalamPenyelesaianKreditMacetDi

LembagaPerbankan”.Dalampenelitianinipenulis

memfokuskan penelitiannya pada pelaksanaan

eksekusilembagahakjaminanterhadaphutang

macet dan kendala yang dihadapi dalam

pelaksanaan eksekusiobyekhaktanggungan.

Adapunkesimpulanjurnaliniadalahekseskusi

haktanggunganyangmerupakanjaminansuatu

kreditdilaksanakan dengan parate eksekusi,

eksekusidengantiteleksekutorial,danpenjualan

dibawahtangan.Ekseskusiyangpalingsering

digunakan oleh pihak bank sebagailembaga

pemeganghakjaminanadalahmelaluipenjualan

di bawah tangan dengan alasan untuk

mendapatkan harga tertinggi. Kendala yang

dihadapidalam pelaksanaaneksekusiobyekhak

tanggungan adalah timbulnya beberapa

permasalahanhukum tertentu,yaituadanyasita,

sengketaataugugatanhukum.11

11
AdiWidjaja,A.RachmadBudiono&BambangWinarno,

“Pelaksanaan Eksekusi Jaminan Hak Tanggungan Dalam
PenyelesaianKreditMacetDiLembagaPerbankan”,JurnalIlmiah
PendidikanPancasiladanKewarganegaraan,vol.3,no.1,Juni2018,1
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Adapunperbedaandaripenelitianyang

akandilakukanolehpenelitiadalahterletakpada

proseseksekusijaminanhaktanggunganyang

memfokuskanpadaeksekusimelaluipenjualan

dibawah tangan sedangkan pada penelitian

skripsi ini memfokuskan pada pelaksanaan

eksekusijaminanhaktanggunganberdasarkan

parateeksekusiyangterdapatdalam Pasal6

Undang-Undang Hak Tanggungan dan

berdasarkanTitelEksekutorialpadaSertifikatHak

Tanggungandanobjekpenelitiandalamjurnalini

adalah pelaksanaan eksekusi jaminan hak

tanggunganyangbersifatumum yaitulembaga

perbankansecarakeseluruhansedangkandalam

penelitianskripsiinilebiheksplisityaitu hanya

padaRetailColecction&RecoveryGroupRegion

VII/Jawa2PT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarangyangpelaksanaannyamengacupada

Peraturan Menteri Keuangan Nomor

213/PNK.06/2020tentangPetunjukPelaksanaan

Lelang.

F.MetodelogiPenelitian

Intidaripadametodologidalamsetiappenelitian

-7.
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hukum adalah menguraikan tentang tata cara

bagaimanasuatupenelitianhukumituharusdilakukan.

Dimanapenelitimenentukanmetodeapayangakan

diterapkan,tipepenelitianyangdilakukan,metode

populasidansampling,bagaimanapengumpulandata

akan dilakukan serta analisisyang dipergunakan.

Metodologipenelitianberasaldarikata“metode”yang

artinyacarayangtepatuntukmelakukansesuatudan

“logos”yangartinyailmuataupengetahuan.Jadi,

metodologiartinyacaramelakukansesuatudengan

menggunakan pikiran secara seksama mencapai

suatutujuan.12

Penelitian merupakan suatu kegiatan yang

ditujukan untuk mengetahuiseluk-beluk sesuatu.

Kegiataninibiasanyamunculdandilakukankarena

adasuatumasalahyangmemerlukanjawabanatau

inginmembuktikansesuatuyangtelahdialamiselama

hidup,atau mengetahuiberbagailatarbelakang

terjadinya sesuatu.Kebutuhuan pemahaman yang

benardalammenggunakanpendekatan,metode,atau

teknikuntukmelakukan penelitian merupakan hal

yangpentinguntukmencapaihasilyangakuratdan

sesuai dengan tujuan penelitian yang sudah

ditentukan.Hasil-hasilpenelitiansangatbergantung

12
BambangWaluyo,PenelitianHukumDalamPraktek(Jakarta:

SinarGrafika,2008),17.
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padametodedanpendekatanyangdigunakanoleh

peneliti.13

Karenaitudalam penulisanskripsiini,penulis

menggunakanmetodologipenulisansebagaiberikut:

1.JenisPenelitian

MenurutSyaodihSukmadinatapenelitian

kualitatifadalahsuatupenelitianyangditujukan

untuk mendeskripsikan dan menganalisis

fenomena, peristiwa, aktivitas sosial, sikap,

kepercayaan,persepsi,pemikiranorangsecara

individualmaupunkelompok.14Penelitianinibisa

dimulaidenganperumusanpermasalahanyang

tidakterlalubaku.Intrumenyangdigunakanjuga

hanya berisi tentang pedoman wawancara.

Pedoman analisis wacana serta penelitian

perbandingan.Pedoman wawancara inidapat

berkembangsesuaidengankondisiyangadadi

lapangan yaitu RegionalRetailCollection and

RecoveryPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang.

2.LokasiPenelitian

13AfifuddindanBeniAhmadSaebani,MetodologiPenelitian
Kualitatif(Bandung:CV.PustakaSetia,2012),41.

14
SutekidanGalangTaufani,MetodologiPenelitianHukum

(Depok:PT.RajagrafindoPersada,2018),139.
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Lokasipenelitian dalam skripsiiniyaitu

PT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

padaunitRegionalRetailCollection&Recovery

(RRCR)GroupRegionVII/Jawa2yangkantornya

bertempatdiBank MandiriKCP Ahmad Yani

Semarang dan Bank Mandiri Gelantik di

Jln.GelantikNo.15-17Semarang.Alasanmemilih

BankMandirisebagaiobjekpenelitianadalahPT.

BankMandiri(Persero)Tbkmerupakanbankmilik

pemerintahRepublikIndonesiayangtergabung

dalamBadanUsahaMilikNegara(BUMN).Saham

sebesar60% dimilikibankpemerintahRepublik

Indonesiadan40% sisanyadimilikipublik.Bank

Mandirimengklaim sebagaibank terbesardi

IndonesiasekaligussebagaibankBUMNterbesar

diIndonesiaberdasarkantotalasetnya.Totalaset

yangdimilikiBankMandirisebesarRp733.1triliun

padapenutupantahun2021.Akantetapiresiko

kreditmacetyang dialamiBank Mandirijuga

meningkatdimanapadaDesember2020nominal

jumlah debitur kredit macet sebesar

150.000.000.000(Miliar),Desember2021sebesar

193.000.000.000 (Miliar)dan pada September

2022sebesar309.000.000.000(Miliar).Sehingga

penelitian inisangatpenting dilakukan untuk

melihatbagaimanaPT.BankMandiri(Persero)Tbk



20

AreaSemarangmengeksekusihaktanggungan

untukmenyelesaikanpermasalahankreditmacet.

3.MetodePendekatan

Yuridis empiris adalah suatu metode

penelitian hukum yang berobjek pada

beroperasinya hukum di masyarakat untuk

menjawabpermasalahanyangakanditelitiatau

untukmelihatbagaimanabekerjanyasuatuhukum

dilapangansecaranyata.15 Untukmengetahui

sejauh mana dan bagaimana beroperasinya

Undang-Undang Hak Tanggungan dalam

menyelesaikankreditbermasalahsebagaiupaya

perlindunganhukum bagikrediturpadaPT.Bank

Mandiri(Persero)Tbk Area Semarang maka

Untukmemperolehsuatupembahasansesuaiapa

yangterdapatdidalamtujuanpenyusunanbahan

analisis, maka dalam penulisan skripsi ini

menggunakanmetodeyuridisempiris.

4.SumberData

a.DataPrimer

Dataprimeryaitudatayangdiperoleh

langsung dari sumbernya, baik melalui

wawancara,observasimaupunlaporandalam

15Widodo,KonstruksidanAplikasiMetodeKontemporerDalam
PenelitianHukum:KombinasiJenisAnalisisDoktrinaldanNondoktrinal
(Yogyakarta:AswajaPressindo,2020),18.



21

bentukdokumentidakresmiyangkemudian

diolaholehpeneliti.16Dataprimermerupakan

datayangdiperolehdarisumbernyasecara

langsung saat melakukan penelitian di

lapangan seperti melakukan wawancara

denganpihakPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarangdenganpihakterkaityaitu

RetailColecction&RecoveryGroupRegion

VII/Jawa2.

Dataprimeryangdiperoleholehpeneliti

dengancara:

1)Wawancara,yaitucaramendapatkan

informasimelaluipertanyaan secara

langsung kepada pihak yang

berwenanguntukmenjawabpenelitian.

2)Sistem wawancara yang diterapkan

dalam penelitian skripsiiniadalah

wawancara bebas terpimpin yaitu

dengan cara menyiapkan daftar

pertanyaan terlebih dahulu sebagai

pedomanalurwawancaratetapimasih

dimungkinkanapabilaterdapatvariasi

pertanyaanyangtidakkeluardaritopik

permasalahandalampenelitian

16
ZainuddinAli,MetodePenelitianHukum (Jakarta:Sinar

Grafika,2014),106.
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3)Daftar pertanyaan yang diajukan

kepada pihak bank terkaitdengan

eksekusijaminanhaktanggungandi

PT.Bank Mandiri (Persero) Area

Semaranglebihduludiserahkanyang

kemudian akan ditetapkan tanggal

wawancara dan menjawab draft

pertanyaansecaralisan.

b. DataSekunder

Datasekunderyaitudatayangdiperoleh

daridokumen-dokumen resmi,buku-buku

yangberhubungandenganobjekpenelitian,

hasilpenelitiandalambentuklaporan,skripsi,

tesis,disertasidan peraturan perundang-

undangan.17 Data sekunderiniyaitu data

kreditmacetpadaPT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarangDesember2020nominal

jumlah debitur kredit macet sebesar

150.000.000.000 (Miliar),Desember2021

sebesar193.000.000.000(Miliar)danpada

September2022sebesar309.000.000.000

(Miliar).

c. BahanHukum

1)BahanHukumPrimer

17
Ibid.
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Bahanhukum primermerupakan

bahanhukum yangbersifatautoritatif

artinya mempunyai otoritas. Bahan

hukum primerterdiridariperundang-

undangan,catatan-catatanresmiatau

risalahdalam pembuatanperundang-

undangan dan putusan-putusan

hakim.18

a)Al-Qur’

b)Kitab Undang-undang Hukum

Perdata

c)Undang-UndangNomor15Tahun

2019 tentang Tata Aturan

Perundang-Undangan.

d)Undang-undang Nomor5 Tahun

1960 tentang Peraturan Dasar

Pokok-pokokAgraria

e)UUNo.4Tahun1996tentangHak

Tanggungan atas Tanah Beserta

Benda-Benda yang Berkaitan

denganTanah

f)Undang-Undang Republik

IndonesiaNomor10 Tahun1998

TentangPerbankan

18 Peter Mahmud Marzuki, Penelitian Hukum (Jakarta:
Kencana,2011),141.



24

g)HerizienInlandschReglemen

h)Peraturan Pemerintah Nomor24

Tahun 1997 tentang Pendaftaran

Tanah

i) PeraturanMenteriAgrariadanTata

RuangNomor6Tahun2018

j) PeraturanMenteriKeuangan(PMK)

Nomor213/PMK.06/2020Tentang

Petunjuk Pelaksanaan Lelang jo.

PeraturanMenteriKeuangan(PMK)

Nomor27/PMK.06/2016.

k)Peraturan OJK No. 11/POJK.

03/2020 Tahun 2020 tentang

Stimulus Perekonomian Nasional

SebagaiKebijakanCountercyclical

DampakPenyebaranCoronaVirus

Disease2019.

l) PeraturanBankIndonesiaNomor:

7/2/PBI/2005 Tentang Penilaian

KualitasAktivaBankUmum

m)SuratEdaran Mahkamah Agung

Nomor7Tahun2012

n)Surat Edaran Bank Indonesia

Nomor 26/4/BPPP tahun 1993

tentang Kualitas Aktiva Produksi

dan Pembentukan Penyisihan
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PenghapusanAktivaProduksi

o)KebijakanPerkreditanBankMandiri

atauKPBM

p)Standar Operasional Prosedure

RegionalCollectionandRecovery

atauSOPRRCRBankMandiri

2)BahanHukumSekunder

Bahan hukum sekunderberupa

semuapublikasitentanghukum yang

bukan merupakan dokumen resmi.

Publikasitentanghukum meliputibuku-

bukuteks,kamus-kamushukum,jurnal-

jurnalhukum.19Bahanhukum sekunder

dalam penilitianiniadalahbahanyang

berasaldaribuku-buku,tesis,skripsi,

dan jurnalhukum yang memberikan

penjelasan terhadap pelaksanaan

eksekusi dengan jaminan hak

tanggungandalamkreditmacet.

3)BahanHukumTersier

Bahan hukum tersier adalah

bahan-bahan hukum yang hanya

sebatas difungsikan sebagaisumber

refrensisaja dan tidak dipandang

19
Ibid
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mempunyainilailebih,misalnyaseperti

termuatdalam kamus-kamushukum,

ensiklopedi atau website berbagai

terbitanyangmemuatindekshukum

dan semacamnya.20 Bahan hukum

tersierdalam penelitianadalahwebsite

terkaitprofilPT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarang.

5.TeknikPengumpulanData

Dalam penelitiankualitatifperluditekankan

tentang pentingnya kedekatan dengan orang-

orang dan situasi penelitian agar peneliti

memperolehpemahamanjelastentangrealitas

dan kondisi kehidupan nyata. Teknik

pengumpulan data dalam penelitian ini

menggunakan kualitatifdimana lebih banyak

menggunakanteknikwawancara,observasi,dan

metodelibraryresearch(studiperpustakaan).21

a.Studidokumen

Studidokumenyaitumengumpulkan

dokumen dan data-data yang diperlukan

20
SoetandyoWignjosoebroto,Hukum:KonsepDanMetode

(Malang:SetaraPress,2014),68-71.

21
AfifuddindanBeniAhmadSaebani,MetodologiPenelitian

Kualitatif(Bandung:CV.PustakaSetia,2012),131.
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dalam permasalahanpenelitianlaluditelaah

secaraintenssehinggadapatmendukung

dan menambah kepercayaan dan

pembuktian suatu kejadian. Hasil

wawancara dan observasi akan lebih

kredibel atau dapat dipercaya kalau

didukungolehdokumenyangterkaitdengan

fokuspenelitian.22

Studidokumeninidilakukandengan

cara mengumpulkan data yang bersifat

tertulissepertijumlah kreditmacetyang

dialamipihakkredituryaituPT.BankMandiri

(Persero)Tbk Area Semarang dan data

terkaitprofilserta data terkaitdokumen

persyaratanpengajuankredit,dataproses

pembebanansertifikathaktanggungandan

data proses penyelamatan kredit

bermasalahyangkemudiandatatersebut

dianalisis.

b.Wawancara

Menurut Gorden wawancara

merupakanpercakapanantaraduaorang

yang salah satunya bertujuan untuk

menggalidanmendapatkaninformasiuntuk

22 Djam’ ,MetodologiPenelitianKualitatif(Bandung:
Alfabeta,2013),149.
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suatutujuantertentu.Sedangkanmenurut

Stewart & Cash wawancara diartikan

sebagaisebuahinteraksiyangdidalamnya

terdapatpertukaranatauberbagiaturam,

tanggung jawab,perasaan,kepercayaan,

motifdaninformasi.23

Wawancarayaituteknikpengumpulan

data yang dilakukan dengan cara

mewawancaraipihakRetailColecction &

Recovery Group Region VII/ Jawa 2

PT.Bank Mandiri (Persero) Tbk Area

Semarangyaitupegawaiyangberwenang

dibidangnya yang menjadi narasumber

untukmenjawabberbagaipertanyaanyang

dilakukanolehpeneliti.Dalammelaksanakan

wawancara inipenelitiharus menguasai

teknikwawancarayangbaikdanbenarserta

menggunakanbahasayangsopansehingga

subjek tidak merasa seperti sedang

diinterogasi oleh peneliti dengan cara

menyiapkandraftpertanyaanyangsudah

disiapkansecaramatang.

6.TeknikAnalisisData

Analisidatayangdigunakanadalahteknik

23 HarisHerdiansyah,MetodologiPenelitianKualitatifUntuk
Ilmu-IlmuSosial(Jakarta:SalembaHumanika,2011),118.
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analisis data kualitatif, yaitu suatu analisis

berdasarkan data yang diperoleh darihasil

wawancara,dokumenyang kemudiandisusun

kembalisecaraurutdanteraturuntukkemudian

dianalisis secara sistematis agar mencapai

kejelasanmasalahyangdicapai.Dalampenelitian,

penelitimenggunakananalisisinteraktifdengan

membuatcatatanyangterdiriatasdeskripsidan

refleksidata.Selanjutnyapenelitiakanmelakukan

klasifikasidatasetelahdianggapvalidlangkah

selanjutnya adalah merekonstruksi dan

menganalisisnyasecarainduktifkualitatifuntuk

menjawabproblematikayangmenjadifokuspada

penelitian ini.24 Analisis induktif kualitatif

merupakanpenarikankesimpulandarikhususke

umum,karenaberawaldaridatayangadabukan

darisebuahteoridantidakbermaksud untuk

menguji teori. Analisis ini akan melakukan

penggambaransecaramendalam tentangsituasi

atauprosesyangditelitisebagaimanaadanya.

Sehingga analisis inisangat relevan terkait

rumusanmasalahyangterdapatdalampenelitian.
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G.SistematikaPenelitian

Laporanpenelitianyangakandilaksanakandi

PT.Bank Mandiri(Persero) Tbk Area Semarang

disajikandalamkimababgunamempermudahdalam

memahami sistematika atau struktur penulisan,

adapunsistematikadalampenulisanskripsiinisecara

keseluruhandapatdiuraikanyaitu:

1. Bab Iadalah pendahuluan.Bab iniberisikan
tentanggambaranumum tentangpenelitianyang
memuatlatarbelakang,rumusanmasalah,tujuan
penulisan,manfaatpenulisan,telaah pustaka,
metodepenelitiandansistematikapenulisan.

2. BabIIadalahyangakanmenyajikanlandasanteori
mengenaitinjauan umum tentang Kreditpada
Bank,Jaminan HakTanggungan,Perlindungan
HukumdanLelang.

3. BabIIIadalahberisikantentanggambaranhasil
penelitianpadaPT.BankMandiri(Persero)Tbk
AreaSemarang melaluihasilwawancarayang
kemudian dinarasikan.Yang menjawab semua
rumusan masalah dalam penelitian inimeliputi
profil,prosedurdanpelaksanaaneksekusihak
tanggungan melaluiparate eksekusisebagai
bentukperlindunganhukum bagikredituryang
dilakukanolehPT.BankMandiri(Persero)TbkArea
Semarang beserta hambatan-hambatan yang
dihadapi serta upaya pemecahannya dalam
pelaksanaan parate eksekusi jaminan hak
tanggunganolehPT.BankMandiri(Persero)Tbk



31

AreaSemarang.

4. BabIVadalahanalisistentangeksekusijaminan
haktanggunganmelaluiparateeksekusisebagai
bentukperlindunganhukum bagikrediturpada
prosedurPT.Bank Mandiri(Persero)Tbk Area
SemarangkhususnyadiunitRetailColecction&
RecoveryGroupRegionVII/Jawa2.Pembahasan
yangtermuatdalam babiniyaitubersumberdari
hasilpenelitian.

5. BabVadalahpenutup.Babiniberisikantentang
kesimpulanberdasarkanhasilpemahamanpenulis
dan pemberian saran terhadap pokok
permasalahan yang dibahas dalam penelitian
skripsiini
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BABII

TINJAUANUMUMTENTANGEKSEKUSIHAK

TANGGUNGANDANPERLINDUNGANHUKUM

A.KreditPadaBank

1.PengertianBank

Undang-Undang Nomor10 Tahun 1998

tentangPerbankanmenyebutkanBanksebagai

badan usaha yang menghimpun dana dari

masyarakat dalam bentuk simpanan dan

menyalurkannya kepada masyarakat dalam

bentukkreditataubentuk-bentuklainnyadalam

rangka meningkatkan tarafhidup masyarakat.

Bankumum adalahbankyang melaksanakan

kegiatanusahanyamemberikanjasadalam lalu

lintaspembayaranbaiksecarakonvensionalatau

prinsip Syariah.Kegiatan usaha yang dapat

dilaksanakanolehBankUmum menurutOtoritas

JasaKeuangan(OJK)adalah

a.Menghimpundanadarimasyarakatdalam

bentuk simpanan berupa giro,deposito

berjangka,sertifikatdeposito,tabunganatau

bentuklainnya.

b.Memberikankredit

c.Menerbitkansuratpengakuanutang
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d.Membeli,menjualataumenjaminatasresiko

sendirimaupunkepentingannasabah

e.Memindahkanuangbaikuntukkepentingan

sendirimaupununtukkepentingannasabah.

f.Menempatkandanapada,meminjam dana

dari,ataumeminjamkandanakepadabank

lain, baik dengan menggunakan surat,

sarana telekomunikasi maupun dengan

weselunjuk,cekataulainnya.

g.Menerima pembayaran daritagihan atas

suratberhargadanmelakukanperhitungan

denganantarpihakketiga.

h.Menyediakan tempat untuk menyimpan

barangdansuratberharga

i. Melakukanpenempatandanadarinasabah

kepadanasabahlainnyadalambentuksurat

berhargayangtidaktercatatdibursaefek.

j. Melakukananjakpiutang,usahakartukredit

dankegiatanwaliamanat

k.Menyediakan pembiayaan dan atau

melakukankegiatanlainberdasarkanprinsip

syariah sesuaidengan ketentuan yang

ditetapkanolehBankIndonesia

l. Melakukan kegiatan lain yang lazim

dilakukan oleh bank sepanjang tidak

bertentangandenganperaturanperundang-
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undanganyangberlaku.

Bank konvensional adalah bank yang

menjalankan kegiatan usahanya secara

konvensionaldanberdasarkanjenisnyaterdiriatas

BankUmum KonvensionaldanBankPerkreditan

Rakyat. Bank yang beroperasi berdasarkan

kebiasaan dan kesepakatan umum yang

berkembang seperti adat, kebiasaan dan

kelaziman.Prinsip operasibank konvensional

yaitupenerapanmetodebunga.Bungaadalah

harga yang ditetapkan oleh bank untuk

memasarkan produk dan layanannya kepada

masyarakatyangsalahsatukegiatanusahanya

berupakredit.25

2.PengertianKredit

MenurutUndang-UndangNomor10Tahun

1998Pasal1Ayat11TentangPerbankan:

“kreditadalahpenyediaanuangatautagihan

yang dapat dipersamakan dengan itu,

berdasarkan persetujuan atau kesepakatan

pinjam meminjam antarabankdenganpihaklain

yangmewajibkanpihakpeminjamuntukmelunasi

utangnyasetelahjangkawaktutertentudengan

25 HadiIsmanto dkk,Perbankan Dan LiterasiKeuangan
(Yogyakarta:DeepublishPublisher,2019),4-8.
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pemberianbunga.”26

Katakreditberasaldaribahasalatincredere

yang berartikepercayaan.MenurutRaymond

P.Kentdalam bukunya Money and Banking

mengatakan bahwa kreditadalah hak untuk

menerima pembayaran kewajiban untuk

melakukanpembayaranpadawaktudimintaatau

pada waktu yang akan datang, karena

penyerahanbarang-barangsekarang.27

Olehkarenanyatujuanutamabankdalam

pemberian kreditadalah mencarikeuntungan

yang bertujuan untuk memperoleh hasildari

pemberian kredittersebuthasilnya terutama

dalam bentukbungayangditerimaolehbank

sebagaibalasjasadanbiayaadministrasikredit

yang dibebankan kepada nasabah.Selain itu

pemberiankreditjugabertujuanuntukmembantu

usahanasabahyangmemerlukandana,baikdana

investasimaupundanauntukmodalkerja.Yang

takterlepasadalahtujuanpemberiankredityang

dilakukan oleh bank adalah membantu

pemerintah, semakin banyak kredit yang

26 Undang-UndangNomor10Tahun1998Pasal1Ayat11
TentangPerbankan

27 ThamrinAbdullahdanShinta,Edisi2Bank& Lembaga
Keuangan(Jakarta:MitraWacanaMedia,2018),112-115.
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disalurkanolehpihakperbankanmakasemakin

baik,mengingatsemakinbanyakkreditberarti

adanyapeningkatanpembangunandiberbagai

sektor.

3.Prinsip-PrinsipKredit

Dalam melakukan penilaian terhadap

nasabah,kriteria-kriteriadanaspekpenilaianyang

ditetapkan oleh bank untuk mendapatkan

nasabah yang benar-benar menguntungkan

memakaianalisis5Cdan7P.

a.Analisis5CdalamPemberianKredit.

1)Character yaitu melihat bagaimana

karakter dan latar belakang calon

peminjamataunasabahyangmengajukan

kredit.

2)Capacity yaitu bagaimana kemampuan

calon peminjam dalam membayar

kreditnya.

3)Capitalyaitu modalyang dimilikicalon

peminjam,yangkhususnyadiberlakukan

pada nasabah yang meminjam untuk

usahaataubisnisnya.

4)Collateral merupakan jaminan yang

diberikan pada calon peminjam saat

mengajukankreditpadabank.
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5)Conditionyaitukondisiperekonomianbaik

yangbersifatgeneralatauspesifikpada

bidangusahayangdijalankannasabah.

b. Analisis7PdalamPemberianKredit

1)Personalityyaitu kepribadian daricalon

peminjamyangmengajukankreditnya

2)Party yaitu dimana calon peminjam

dimasukkankedalam beberapagolongan

yangterkaitdengankondisikeuangannya.

3)Purposeyaituapatujuanataukegunaan

kredit dari calon peminjam dalam

mengajukan kreditnya pada lembaga

keuangan.

4)Prospectyaitu bagaimana prospekdari

usaha yang dijalankan oleh calon

peminjam.

5)Payment bertujuan untuk mengukur

bagaimanakemampuanbayardaricalon

peminjam.

6)Profitabilitydimanapihakbankmelihat

bagaimanakemampuancalonpeminjam

dalammenghasilkankeuntunganataulaba.

7)Protectionmengacupadajaminanyang

dapatdiberikanolehcalonpeminjam.

c.AnalisisAspekdalamPemberianKredit

1)AspekYuridisatauHukumadalahlegalitas
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usaha nasabah yang berkaitan dengan

aktapendirian,TDP,NPWP,SKTU,SIUP

dan perizinan lainnya, serta legalitas

pemilikataupemegangsaham,komisaris,

kuasa direksiberupa KTP,KK,NPWP

pribadidansebagainya.

2)Aspek Manajemen adalah gambaran

usaha perusahaan, proses produksi,

realisasiproduksiataupenjualan,target

produksidansebagainyayangberkaitan

dengan teknis atau operasional

perusahaan.

3)AspekPemasaran adalah jenisproduk,

barangataujasa,pasarataukonsumen

yang dituju,lokasipemasaran,strategi

pemasarandantargetpenjualan.

4)AspekKeuanganadalahlaporankeuangan,

analisislaporan keuangan berupa rasio

likuiditas, solvabilitas/leverage,

rentabilitas/profitabilitasdanrasioaktivitas,

analisissumberdan penggunaan dana,

analisiskebutuhanmodalkerjadansource

ofpayment.

5)AspekSosialdanEkonomiadalahdampak

sosial maupun ekonomi terhadap

masyarakatsekitar,tenagakerja,terhadap
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konsumen,pemerintah dan lingkungan

sekitar.

6)AspekAMDALadalahdampaklingkungan

yangterjadiakibatbisnisyangdilakukan

olehnasabahdanbagaimanaperizinan

dariKementrianLingkunganHidup

7)AspekJaminanadalahlegalitasjaminan,

appraisaljaminandancollacteralcoverage

terhadapkredityangdiajukan.28

Tentusajadalam pemberiankreditkepada

calondebiturbanktidaksemata-matalangsung

memberikanpinjamanakantetapiharusmelalui

tahap analisis 5C dan 7P agarkredityang

disalurkan aman terbebasdarimasalah yang

dapat merugikan bank dan untuk

keberlangsungankesehatandalamperbankan.

4.DasarHukumPerjanjianKreditBank

MunirFuadymengemukakandasar-dasar

hukumperjanjiankreditbanksebagaiberikut:

a.Perjanjiandiantaraparapihak

Perjanjian diantara para pihak Pasal

1338ayat(1)KUHPerdatamenyatakanbahwa

semuaperjanjianyangdibuatsecarasah

28
Syafril,Bank & Lembaga Keuangan Modern Lainnya

(Jakarta:Kencana,2020),96-100.
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berlakusebagaiundangundangbagiyang

membuatnya.Makadenganketentuanpasal

ituberlakusahsetiapperjanjianyangdibuat

secara sah bahkan kekuatannya sama

dengankekuatanundang-undang.Demikian

puladalam bidang perkreditan,khususnya

kreditbankyangdiawaliolehsatuperjanjian

yangseringdisebutdenganperjanjiankredit

danumumnyadilakukandalambentuktertulis.

b.Undang-undangtetangperbankan

Undang-Undangsebagaidasarhukum

diIndonesia undang-undang yang khusus

mengaturtentangperbankanadalahUndang-

Undang No. 10 Tahun 1998 tentang

PerbankandanNomor7Tahun1998tentang

Perbankan

c.Peraturanpelaksanaansebagaidasarhukum

peraturan perundang-undangan, suatu

karakteryuridisdaribisnisperbankanyakni

bidangbisnisyangsaratdenganpengaturan

danpentunjukpelaksanaan(heaviyregulated

bussiness).Diantaraperaturanperundangan

yanglevelnyadibahwaundang-undangyang

mengaturjuga tentang perkreditan dapat

diklasifikasisebagaiberikut:

1) PeraturanPemerintah
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2)Peraturan Perundang-Undangan Oleh

MenteriKeuangan

3)Peraturan Perundang-Undangan Oleh

BankIndonesia

4)peraturanperundang-undanganlainnya

5)Yurisprudensi

d.Yurisprudensi

Sebagai dasar hukum disamping

peraturan perundang-undangan yang telah

disepakati sebagai dasar hukum untuk

kegiatanperkreditanyurisprudensidapatjuga

menjadidasarhukum.

e.Kebiasaanperbankan

Kebiasaan perbankan sebagaidasar

hukum dalam ilmuhukum diajarkanbahwa

kebiasaandapatjugamenjadisuatusumber

hukum. Demikian juga dalam bidang

perkreditan,kebiasaandanpraktikperbankan

dapatjuga menjadisuatu dasarhukum.

Memang banyak hal yang telah lazim

dilaksanakan dalam perktek tetapibelum

dapatpengaturandalamperundangundangan.

Halsepertiinitentu sah-sah saja untuk

dilakukan oleh perbankan,asalsaja tidak

tertantangan dengan peraturan perundang

undanganyangberlaku.
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f.Peraturanperundang-undanganterkaitlainnya.

Peraturanterkaitlainnyasebagaidasar

hukum dalam pemberian kredit bank

seringkaliterkaitdenganbeberapaperaturan

perundang-undangan,sebagaicontohkarena

kreditpadaakikatnyamerupakansuatuwujud

perjajian,maka akan terkaitbuku ketiga

KUHPerdata tentang perikatan. Demikian

halnyadenganketentuanmengenaihipotik

atau hak tanggungan yang diaturdalam

Undang-Undang Pokok Agraria Nomor5

Tahun 1960, Herziene Indonesich

Reglement (HIR)tentang eksekusihipotik,

KUHAcara Perdata dan Undang-Undang

Nomor 4 Tahun 1996 tentang Hak

Tanggungan.29

5.PenyebabKreditMacet

Dalam duniaperbankanpihak-pihakyang

29
Fanestasya SilvianiRuntukahu,”Penyaluran Dana Bagi

MasyarakatMelaluiPerjanjianKreditBankBerdasarkanUndang-
UndangNomor10Tahun1998TentangPerubahanAtasUndang-
Undang Nomor7 Tahun 1992 Tentang Perbankan”JurnalLex
Privatumvol.9,no.3,April2021,1-11.
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berhubungandengantransaksikredit,ialahpihak

yang memberikan kreditdianamakan Kreditur

yakniBank dan pihak yang menerima kredit

disebut Debitur. Pihak Debitur ini anggota

masyarakatbaikperoranganataubadan-badan

usaha. Bank sebagaiKreditur mempercayai

Debiturdengancaramemberikankreditdankredit

yang diberikan dalam bentuk uang yang

kemudianharidikembalikandalam bentukuang

yangmeliputihutangpokokdanbunga.Namun

kredityangdiberikankepadaparaDebiturselalu

adaresikoberupakredittidakdapatkembalitepat

pada waktunya yang dinamakan kredit

bermasalah atau Non-Performing Loan (NPL).

Kreditbermasalah selalu ada dalam kegiatan

perkreditan Bank karena Bank tidak mungkin

menghindarkanadanyakreditbermasalah.Bank

hanya berusaha menekan seminimalmungkin

besarnyakreditbermasalahagartidakmelebihi

ketentuan Bank Indonesia sebagaipengawas

perbankan.

Bank Indonesia melaluiPeraturan Bank

IndonesiaNomor:7/2/PBI/2005TentangPenilaian

KualitasAktivaBankUmumPasal12memberikan

penggolonganmengenaikualitaskreditapakah

kredityang diberikan Bank termasuk kredit
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performingloan(tidakbermasalah)ataukredit

bermasalahdapatdigolongkansebagaiberikut:

a.Lancar

b.DalamPerhatianKhusus

c.KurangLancar

d.Diragukan

e.Macet.30

Daripenggolongankredittersebutdapatkita

ketahuibahwa yang masuk dalam golongan

lancardandalamperhatiankhususdinilaisebagai

kredityangPerformingLoan,sedangkanyang

masukgolongankuranglancar,diragukandan

macetdinilaisebagaikreditNonPerformingLoan.

UntukmenghindarkankreditbermasalahatauNon

Performing Loan, Bank sebenarnya telah

melakukan pengamanan preventif dengan

melakukan analisa yang mendalam terhadap

usahadanpenghasilansertakemampuandebitur

sepertiyangtelahdiuaraikanyaituAnalisaanalisis

5Cdan7Pakantetapimeskipunpengamanan

preventiftelah dilakukan namun tidak jarang

debiturtidakmampumenyelesaikanhutangnya

tepatpada waktunya sesuaiperjanjian kredit

sehinggamenjadikreditbermasalah.

30 PeraturanBankIndonesiaNomor:7/2/PBI/2005Tentang
PenilaianKualitasAktivaBankUmum
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Adanyakreditmacetakanmenjadibeban

Bankkarenakreditmacetmenjadisalahsatu

faktordanindikatorpenentukinerjasebuahBank,

olehkarenaituadanyakreditbermasalahapalagi

dalamgolonganmacetmenuntut:

a.Penyelesaianyangcepat,tepatdanakurat

dansegeramengambiltindakanhukumjika

sudah tidak ada jalan lain penyelesaian

melaluirestrukturisasi.Untukmenjagaagar

kredityangtelahdiberikankepadaDebitur

memilikikualitas Performing Loan maka

harus dilakukan pemantauan dan

pengawasanuntukmengetahuisecaradini

bila terjadideviasi(penyimpangan)dan

langkahmemperbaikinya.

b.Dilakukanpenilaianulang(review)secara

periodikagardapatdiketahuisedinimungkin

baikactualloanproblem,maupunpotensial

problem sehinggaBankdapatmengambil

langkah-langkah pengamanannya (action

program).

c.Dilakukanpenyelamatandanpenyelesaian

segera,bilakreditmenunjukkanbermasalah

(NonPerformingLoan).31

31
Sutarno,Aspek-Aspek Hukum Prekreditan pada Bank

(Bandung:Alfabeta,2014),92dan263.
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Joyomarto(1994)dalamHennymengatakan

bahwa variable yang mempengaruhiketidak

lancarankreditadalahfaktorinternaldanfaktor

eksternallembagaperkreditansebagaiberikut:

a.Faktorinternal

Faktor yang berasal dari dalam

perusahaan/lembaga perkreditan. Yang

menjadiindikatoryaitu:

1)Kebijakanperkreditanyangekspansip,

beberapa lembaga perkreditan

menempuhkebijakanperkreditanyang

ekspansip melebihi pertumbuhan

kredit wajar/normal. Lembaga

perkreditan tersebut menetapkan

pencapaiantargetkreditdalamjumlah

yangbesardalam waktuyangrelatif

singkat, karena memiliki beban

kelebihandana/likuiditas.

2)Penyimpangan dalam pelaksanaan

prosedurperkreditan,halyangsering

terjadiantaralainfeasibilitystudydan

data calon debiturtidak diwajibkan

kepada calondebitur,penilaiankredit

kurang menitik beratkan pada

kelayakanusaha.

3)Itikad kurang baik dari
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pemilik/pengurus/pegawai lembaga

perkreditan,halinidilakukandengan

memberikan kredit kepada debitur

tertentuyangsejakawalsebenarnya

sudahdiketahuibahwapermohonan

kredittersebuttidakbankable.Praktek

yangterjadiadalahpemberiankredit

kepada pemilik/pengurus atau

kepada perusahaannya untuk suatu

kegiatanyangkurangjelas.

b.FaktorEksternal

Faktor eksternalyaitu faktor yang

berasaldarikeadaan konsumen. Yang

menjadiindikatoryaitu:

1)Menurunnya kegiatan ekonomidan

tingginyasukubungakredit,Kegiatan

penyejukan ekonomi telah

menyebabkan menurunnya kegiatan

ekonomi serta mengakibatkan

tingginyasukubunga.

2)Iklimpersainganyangtidaksehatyang

dihadapilembagaperkreditan,adanya

persainganantarlembagaperkreditan

yangsangatketatdalam menyalurkan

kredittelahdimanfaatkanolehdebitur

yang mempunyaiitikad kurang baik
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yaitudenganmemperolehkredityang

melebihijumlahyangdiperlukandan

untukusahayangtidakjelas.

3)Kegagalanusahadebitur,kegagalan

terjadikarenausahadebitursensitive

pada faktor lingkungan yang

mempengaruhinya. Faktor-faktor

tersebut dapat berupa kegagalan

dalam produksi atau pemasaran

barang/jasa yang dihasilkan,

perubahanhargadipasar,perubahan

polakonsumen.

4)Musibahyangterjadipadadebitur/

kegiatanusahanya.32

Banyak penyebab kredit bermasalah

misalnyakarenadebiturtidakmampuataukarena

mengalamikemerosotan usaha dan gagalnya

usaha yang mengakibatkan berkurangnya

pendapatanusahadebiturataumemangdebitur

sengajatidakmaumembayarkarenakarakter

debiturtidakbaik.

6.JaminanKredit

32
Evandry Deswana,”Faktor Faktor Yang Mempengaruhi

TerjadinyaKreditMacetPadaPTMutiaraMultiFinanceCabang
Baturaja”,JurnalKolegial,vol.9,no.1,Juni2021,31-44.
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Ketidakmampuan debiturtersebutdalam

melunasikreditnyadapatditutupidengansuatu

jaminankredityangberfungsiuntukmelindungi

bankdarikerugian.Bankdapatmempergunakan

ataumenjualjaminankredituntukmenutupikredit

apabilakredityang diberikan macet.Jaminan

kreditjugaakanmelindungibankdarinasabah

yang nakalhalinidisebabkan tidak sedikit

nasabah yang mampu akan tetapitidakmau

membayarkreditnya.Yangpalingpentingdalam

jaminankreditadalahmengikatnasabahuntuk

segeramelunasiutang-utangnyanasabahakan

terikatdenganbankmengingatjaminankredit

akan disita oleh bank apabila nasabah tidak

mampumembayar.

Dalam praktiknya yang dapatdijadikan

jaminankreditolehcalondebituradalahsebagai

berikut:

a.Jaminan dengan barang-barang seperti

tanah, bangunan, kendaraan bermotor,

mesin peralatan, barang dagangan,

tanamankebunatausawah.

b.Jaminan suratberharga sepertisertifikat

saham,obligasi,sertifikattanah,sertifikat

deposito,promes,wesel.

c.Jaminan orang atau perusahaan kepada
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bankterhadapfasilitaskredityangdiberikan

d.Jaminanasuransiyaitubankmenjaminkan

kredit tersebut kepada pihak asuransi

terutamaterhadapfisikobjekkredit.33

B.JaminanHakTanggungan

1.PengertianJaminan

MenurutSriSoedewiMasjhoen Sofwan

hukum jaminan adalah “Mengatur konstruksi

yuridisyangmemungkinkanpemberianfasilitas

kredit,denganmenjaminkanbenda-bendayang

dibelinyasebagaijaminan.Peraturandemikian

harus cukup meyakinkan dan memberikan

kepastianhukum bagilembaga-lembagakredit,

baik daridalam negerimaupun luarnegeri.

Adanyalembagajaminandanlembagademikian,

kiranyaharusdibarengidenganadanyalembaga

kreditdengan jumlah,besar,dengan jangka

waktuyanglamadanbungayangrelativerendah”.

Oleh karena itu hukum jaminan adalah

keseluruhan darikaidah-kaidah hukum yang

mengaturhubunganhukum antarapemberidan

penerima jaminan dalam kaitannya dengan

pembebanan jaminan untuk mendapatkan

33 Kasmir,ManajemenPerbankan(Jakarta:RajawaliPers,
2015),89-91.
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fasilitaskredit.34

Sumber hukum jaminan yakni tempat

ditemukannyaaturandanketentuanhukumserta

perundang-undangan (tertulis)yang mengatur

mengenaijaminan dan segala sesuatu yang

berkaitandenganjaminan.Aturandanketentuan

hukum danperundang-undanganjaminanyang

dimaksudadalahhukum positif,yaituketentuan

jaminan yang sedang berlaku pada saatini.

Ketentuan yang secara khusus atau yang

berkaitandenganjaminandapatditemukandalam:

a.KitabUndang-UndangHukumPerdata.

b.Ketentuanhukum jaminandapatdijumpai

dalam BukuIIKUHPerdatayangmengatur

mengenaihukum kebendaan.Ditilik dari

sistematika KUHPerdata,pada prinsipnya

hukum jaminan merupakan bagian dari

hukum kebendaan. Dalam Buku II

KUHPerdata diaturmengenaipengertian,

cara membedakan benda dan hak-hak

kebendaan, baik yang memberikan

kenikmatandanjaminan.Ketentuandalm

Pasal-PasalBuku II KUHPerdata yang

mengaturmengenailembagadanketentuan

34
Salim,PerkembanganHukumJaminandiIndonesia(Jakarta:

PTRajaGrafindoPersada,2016),5-8.
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hakjaminandimulaidariTitelKesembilan

BelassampaidenganTitelDuaPuluhSatu

Pasal1131sampaidenganPasal1232.

c.KitabUndang-UndangHukumDagang.

Pada dasarnya KUHDagang mengatur

mengenai ketentuan-ketentuan huku

perdatakhususyangterdiriatas2(dua)

Buku,yaituBukuItentangDagangpada

UmumnyadanBukuIItentangHak-Hakdan

Kewajiban-Kewajiban yang Timbul dari

Pelayaran,lazimnya mengaturmengenai

hukumpengangkutanlaut.

d.Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960

tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok

Agraria

Berkaitan dengan hukum jaminan,dalam

Pasal51Undang-UndangNomor5Tahun

1960Nomor5Tahun1960sudahdisediakan

lembagahakjaminanyangkuatyangdapat

dibebankanpadahakatastanahyaituHak

Tanggungan sebagaipenggantilembaga

hipotek (hypotheek) dan credietverband

yang akan diaturdalam suatu undang-

undangtersendiri.

e.Undang-UndangNomor4Tahun1996tentang

HakTanggunganAtasTanahBesertaBenda-
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BendayangBerkaitandenganTanah

Setelah lahirnya Undang-Undang Nomor4

Tahun1996keseluruhanketentuanmengenai

lembagahakjaminanHakTanggungandiatur

dalam suatuundang-undangtersendiridiluar

KUHPerdata. Sejak saat itu tidak lagi

berlangsungdualism HakTanggunganyang

menggunakan ketentuan credietverband

sehinggaterciptalahunifikasihukumlembaga

hak jaminan atas hak atas tanah sesuai

dengan tujuan Undang-Undang Nomor5

Tahun1960yangberkeinginanmenciptakan

HukumPertanahanNasional.35

2.JaminanHakTanggungan

Istilahjaminanmerupakanterjemahandari

bahasa Belanda yaitu zekerheid atau cautie.

Zekerheidataucautieinimencakupsecaraumum

cara-cara kreditur menjamin dipenuhinya

tagihannya, disamping pertanggungjawaban

umumdebiturterhadapbarang-barangnya.

Dapatkita ketahuiselain istilah jaminan,

dikenaljugadenganagunan.Istilahagunanini

dapatditemukandalamPasal1angka23Undang

35
RachmadiUsman,Hukum JaminanKeperdataan(Jakarta:

SinarGrafika,2016),3-23.
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-Undang Nomor 10 Tahun 1998 tentang

PerubahanatasUndangUndangNomor7Tahun

1992tentangPerbankan.Agunanadalah:

“Jaminan tambahan diserahkan nasabah

debiturkepadabankdalamrangkamendapatkan

fasilitas kreditatau pembiayaan berdasarkan

prinsipsyariah.”36

Agunan dalam konteks ini merupakan

jaminan tambahan (accessoir).Tujuan agunan

adalahuntukmendapatkanfasilitasdaribank.

Jaminaninidiserahkanolehdebiturkepadabank.

Unsurunsuragunaninimeliputi:

a.Jaminantambahan

b.diserahkanolehdebiturkepadabank

c.untuk mendapatkan fasilitas kreditatau

pembiayaan.37

Kredit yang diberikan oleh bank

mengandung resiko sehingga dalam

pelaksanaannyabankharusmemperhatikanasas

-asasperkreditanyangsehat.Untukmengurangi

36Pasal1angka23Undang-UndangNomor10Tahun1998
tentangPerubahanatasUndangUndangNomor7Tahun1992tentang
Perbankan.

37
RivaldoMarcelloKaliey,KarelYossiUmboh& Suriyono

Soewikromo,“KedudukanBendaTakBergerakSebagaiJaminan
Dalam PerjanjianKredit”,JurnalLexPrivatum,vol.11,no.1,Januari
2023,1-13.
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resikotersebutjaminanpemberiankreditdalam

arti keyakinan atas kemampuan dan

kesanggupandebituruntukmelunasiutangnya

sesuaidengan yang diperjanjikan merupakan

faktorpentingyangharusdiperhatikanolehbank.

DalamPasal1ayat(1)Undang-UndangNomor4

Tahun 1996 disebutkan pengertian hak

tanggunganadalah:

“Hakjaminanyangdibebankanpadahakatas

tanah sebagaimana yang dimaksud dalam

Undang-UndangNomor5Tahun1960tentang

Peraturan DasarPokok-pokokAgraria,berikut

atau tidak berikut benda-benda lain yang

merupakansatukesatuandengantanahituuntuk

pelunasan hutang tertentu,yang memberikan

kedudukan yang diutamakan kepada kreditur

tertentuterhadapkreditur-krediturlainnya.”38

Selain berkedudukan mendahulu kreditur

pemegang hak jaminan dan mengambil

pelunasan piutangnya dari hasil penjualan

tersebut,sungguhpuntanahyangbersangkutan

sudah dipindahkan kepada pihak lain

(droitdesuite).39

38Pasal1ayat(1)Undang-UndangNomor4Tahun1996

39Salim,PerkembanganHukumJaminandiIndonesia(Jakarta:
PTRajaGrafindoPersada,2004),95-97.
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Pasal20ayat(1)Undang-UndangNomor4

Tahun1996yangberbunyi:

“Apabila debitor cidera janji, maka

berdasarkan:a.hakpemegangHakTanggungan

pertamauntukmenjualobyekHakTanggungan

sebagaimanadimaksuddalam Pasal6,ataub.

titeleksekutorialyangterdapatdalam sertipikat

HakTanggungansebagaimanadimaksuddalam

Pasal14ayat(2),obyekHakTanggungandijual

melaluipelelanganumummenuruttatacarayang

ditentukandalamperaturanperundang-undangan

untuk pelunasan piutang pemegang Hak

Tanggungandenganhakmendahuludaripada

kreditor-kreditorlainnya.40

Denganadanyahakmendahuluidaripada

krediturlain tersebutkarenanya yang bukan

pemegang hak tanggungan atau kreditur

pemegang haktanggungan dengan peringkat

yanglebihrendah.Hakistimewainitidakdipunyai

olehkrediturbukanpemeganghaktanggungan.

Pasal29 dariUndang-Undang Nomor4

Tahun 1996 tentang Hak Tanggungan

menyatakan:

“Dengan berlakunya undang-undang

40Pasal20ayat(1)Undang-UndangNomor4Tahun1996
tentangHakTanggungan
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tentang hak tanggungan (kursifpenulis)ini,

ketentuan mengenai Credietverband

sebagaimanatersebutdalam Staatsblad1908-

542junctoStaatsblad1909-586danStaatsblad

1909-584, sebagaimana yang telah diubah

denganStaatsblad1937-190 junctoStaatsblad

1937-191,danketentuanmengenaihypotheek

sebagaimana tersebut dalam Buku IIKitab

Undang-Undang Hukum Perdata Indonesia

sepanjang mengenai pembebanan Hak

Tanggunganpadahakatastanahbesertabenda-

bendayangberkaitandengantanah,dinyatakan

tidakberlaku.”41

Hak Tanggungan adalah suatu hak

kebendaanyangharusdibuatdenganaktaotentik

dan didaftarkan serta bersifatassessoirdan

eksekutorial,yangdiberikanolehdebiturkepada

kreditursebagaijaminanataspembayaranutang-

utangnyayangberobjekkantanahdenganatau

tanpa segala sesuatu yang ada diatastanah

tersebut,yang memberikan hakprioritasbagi

pemegangnya untuk mendapat pembayaran

utangterlebihdahuludaripadakrediturlainnya

meskipuntidakharusyangmendapatpertama,

41Pasal29dariUndang-UndangNomor4Tahun1996tentang
HakTanggungan
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yangdapatdieksekusimelaluipelelanganumum

atau bawah tangan atastagihan-tagihan dari

krediturpemeganghaktanggungan,danyang

mengikutibendaobjekjaminankemanapunobjek

hak tanggungan tersebut dialihkan, akta

pemberianhaktanggungannantinyamerupakan

kontrak buntutan (assessoir) dari perjanjian

pokoknya(perjanjianyangmenerbitkanutang-

piutangtersebut).42

Karena hak tanggungan merupakan hak

kebendaan, maka keberadaan benda objek

jaminanmerupakansyaratyangsangatpenting

bagieksistensisuatujaminanutang.Bukanhanya

itu,bahkan hak tanggungan akan mengikuti

bendaobjekjaminanutang,kemanapunbenda

tersebutberada atau dialihkan.Pasal7 dari

Undang-undangHakTanggungandengantegas

menentukan bahwa hak tanggungan tetap

mengikutiobjeknya,kedalam tangansiapapun

objektersebutberada.Haktanggungansebagai

suatujaminanataspembayaranutang.Janjiuntuk

memberikan hak tanggungan adalah suatu

kontrak,klausul,atau janjiyang menyatakan

bahwaterhadaputang-piutangtertentudijamin

42
MunirFuady,Hukum JaminanUtang(Jakarta:Penerbit

Erlangga,2013),68-77.
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pembayarannya dengan pemberian suatu hak

tanggungandaridebiturkepadakreditur.

3.Asas-AsasHakTanggungan

a.Hak Tanggungan Memberikan Kedudukan

yangDiutamakan

PenjelasanumumUndang-UndangHak

Tanggunganmenyatakanbahwajikadebitur

cidera janji, kreditur pemegang Hak

Tanggungan berhak menjual melalui

pelelangan umum tanah yang dijadikan

jaminan menurut ketentuan peraturan

perundang-undangan yang bersangkutan

dengan hakmendahulu daripadakreditor-

kreditorlain.

b.HakTanggunganTidakDapatDibagi-bagi

Halinisesuaiketentuandalam Pasal2

Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996

dinyatakan bahwa Hak Tangungan

mempunyaisifattidak dapatdibagi-bagi,

kecuali jika diperjanjikan dalam Akta

Pemberian Hak Tangungan sebagaimana

dimaksud pada ayat (2). Apabila hak

tanggungandibebankanpadabeberapahak
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atas tanah, dapat diperjanjikan dalam

pemberianAktaPemberianHakTanggungan

yangbersangkutan,bahwapelunasanutang

yangdijamindapatdilakukandengancara

angsuranyangbesarnyasamadengannilai

masing-masing hak atas tanah yang

merupakan bagian dari objek Hak

Tanggungan,yangakandibebaskandariHak

Tanggungan tersebut,sehingga kemudian

HakTanggunganituhanyamembebanisisa

objekHakTanggunganuntukmenjaminsisa

utangyangbelumdilunasi.

c.HakTanggunganHanyaDibebankanpada

HakAtasTanahyangTelahAda

Secara yuridis formal asas yang

menyatakanbahwaHakTanggunganhanya

dapatdibebankanpadahakatastanahada

diaturdalam Pasal8 ayat(2)dinyatakan

bahwa kewenangan untuk melakukan

perbuatan hukum terhadap objek Hak

TanggunganharusadapadapemberiHak

Tanggungan pada saatpendaftaran Hak

Tanggungan

d.HakTanggunganDapatDibebankanselain

Atas Tanahnya juga Benda-Benda yang

BerkaitandenganTanahTersebut
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Pasal4ayat(4)UU Nomor4Tahun

1996dinyatakan:HakTanggungandapatjuga

dibebankan pada hak atas tanah berikut

bangunan,tanaman dan hasilkarya yang

telahadaatauakanadayangmerupakansatu

kesatuandengantanahtersebut,danyang

merupakanmilikpemeganghakatastanah

yang pembebanannya dengan tegas

dinyatakan didalam Akta Pemberian Hak

Tanggunganyangbersangkutan.

e.HakTanggungan DapatDibebankan Juga

AtasBenda-BendayangBerkaitandengan

TanahyangBaruakanAdadiKemudianHari

PadaPasal4ayat(4)memungkinkan

HakTanggungandapatdibebankanpulaatas

benda-bendayangberkaitandengantanah

tersebut,sekalipun benda-benda tersebut

belumadatetapibaruakanadadikemudian

hari.MenurutSt.RemySjahdeinimengatakan

bahwadalam pengertian“yangbaruakan

ada”ialahbenda-bendayangpadasaatHak

Tanggungandibebankanbelum adasebagai

bagian daritanah (hak atastanah)yang

dibebaniHakTanggungantersebut.Misalnya

karenabenda-bendatersebutbaruditanam

(untuktanaman)ataubarudibangun(untuk
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bangunandanhasilkarya)kemudiansetelah

HakTanggunganitudibebankanatastanah

(hakatastanah)tersebut.

f.PerjanjianHakTanggunganadalahPerjanjian

Accessoir

Dijelaskandalam poin8penjelasanUU

Nomor4 Tahun 1996 yang menyatakan

bahwa: oleh karena Hak Tanggungan

menurutsifatnya merupakan ikutan atau

accessoirpadasuatupiutangtertentu,yang

didasarkan pada suatu perjanjian utang-

piutangatauperjanjianlain,makakelahiran

dankeberadaannyaditentukanolehadanya

piutangyangdijaminpelunasannya.

g.HakTanggunganDapatDijadikanJaminan

untukUtangyangAkanAda.

Salah satu keistimewaan dari Hak

Tanggungan adalah diperbolehkannya

menjaminkanutangyangakanada.Halini

sesuaidalamketentuadalamPasal3ayat(1)

UUHT yang menyatakan bahwa: Utang

dijamin pelunasannya dengan Hak

Tanggungandapatberupautangyangtelah

ada atau yang telah diperjanjikan dengan

jumlahtertentuataujumlahyangpadasaat

permohonan eksekusi Hak Tanggungan
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diajukan dapat ditentukan berdasarkan

perjanjianutang-piutangatauperjanjianlain

yangmenimbulkanhubunganutang-piutang

yangbersangkutan.

h.HakTanggunganDapatMenjaminLebihdari

SatuUtang

Pasal3ayat(2)dinyatakanbahwa:Hak

Tanggungan dapatdiberikan untuk suatu

utangyangberasaldarisatuhubunganatau

untuk satu atau lebih yang berasaldari

beberapahubunganhukum.

i. Haktanggunganmengikutiobjeknyadalam

tangansiapapunobjekhaktanggunganitu

berada.

Menurut St. Remy Sjahdeini hak

tanggungan tidak akan berakhirsekalipun

objekHakTanggunganituberalihkepada

pihak lain oleh sebab apa pun juga.

Berdasarkan asas ini pemegang Hak

Tanggunganakanselaludapatmelaksanakan

haknya dalam tangan siapapun benda itu

berpindahsesuaidenganPasal7Undang-

UndangHakTanggunganNomor4Tahun

1996.

j. Di atas Hak Tanggungan Tidak Dapat

DiletakkanSitaolehPeradilan.
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Alasannya adalah tujuan dari Hak

Tanggungan adalah untuk memberikan

jaminanyangkuatbagikreditoryangmenjadi

pemegang Hak Tanggungan itu untuk

didahulukan darikreditor-kreditorlain.Bila

terhadapHakTanggunganitudimungkinkan

sita oleh pengadilan berarti pengadilan

mengabaikan bahkan meniadakan

kedudukan yang diutamakan dan kreditor

pemegangHakTanggungan.

k.HakTanggunganHanyaDapatDibebankan

atasTanahTertentu

PenjelasanPasal8UUNo.4Tahun1996

adalah karena lahirnya Hak Tanggungan

adalah pada saat didaftarnya Hak

Tanggungan tersebut,maka kewenangan

untukmelakukanperbuatanhukum terhadap

objekHakTanggungandiharuskanadapada

pemberi Hak Tanggungan pada saat

pembuatan buku tanah Hak Tanggungan.

Untuk itu harus dibuktikan keabsahan

kewenangantersebutpadasaatdidaftarnya

HakTanggunganyangbersangkutan.

l. HakTanggunganWajibDidaftarkan

PadaPasal13UUNomor4Tahun1996

menyatakan:
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Bahwa pemberian Hak Tanggungan wajib

didaftarkan pada Kantor Pertanahan.

Selambat-lambatnya 7 (tujuh) hari kerja

setelah penandatanganan Akta Pemberian

HakTanggungan,PPATwajibmengirimkan

Akta Pemberian Hak Tanggungan yang

bersangkutandanwarkahlainyangdiperlukan

kepadaKantorPertanahan.PendaftaranHak

TanggungandilakukanolehKantorPertanahan

dengan membuatkan buku tanah yang

menjadi objek Hak Tanggungan dan

mencatatnyadalambukutanahhakatastanah

yangmenjadiobjekHakTanggunganserta

menyalincatatantersebutpadasertifikathak

atastanahyangbersangkutan.

m.HakTanggungan DapatDiberikan Dengan

DisertaiJanji-JanjiTertentu

asal11ayat(2)bersifatfakultatifdan

limitatif,bersifatfakultatatifkarenajanji-janji

itubolehdicantumkanatautidakdicantumkan,

baik seluruhnya maupun sebagiannya.

Bersifat limitatif karena dapat pula

diperjanjikanjanji-janjilain,selaindarijanji-

janjiyangtelahdisebutkandalam Pasal11

ayat(2).

n.HakTanggunganTidakBolehDiperjanjikan
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UntukDimilikiSendiriOlehPemegangHak

TanggunganApabilaCideraJanji

DiaturdalamPasal12UUHTdinyatakan

bahwaketentuaninidiadakandalam rangka

melindungikepentingandebitordanpemberi

HakTanggunganlainnya,terutamajikanilai

objekHakTanggungan melebihibesarnya

utang yang dijamin. Pemegang Hak

Tanggungan dilarang untuk secara serta

mertamenjadipemilikobjekHakTanggungan

karena debitor cidera janji. Walaupun

demikiantidaklahdilarang bagipemegang

Hak Tanggungan untuk menjadipembeli

objek Hak Tanggungan asalkan melalui

proseduryagdiaturdalamPasal20UUHT.

o.Pelaksanaan Eksekusi Hak Tanggungan

MudahdanPasti

Pasal 6 UUHT dinyatakan bahwa:

apabiladebitorciderajanji,pemegangHak

Tanggunganpertamamempunyaihakuntuk

menjual objek Hak Tanggungan atas

kekuasaansendirimelaluipelelanganumum

sertamengambilpelunasanpiutangnyadari

hasil penjualan tersebut. Dalam Hak

Tanggungan, hak pemegang Hak

Tanggunganuntukdapatmelakukanparate
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eksekusiadalahhakyangdiberikanolehPasal

6UUHTataudengankatalain,diperjanjikan

atautidakdiperjanjikan,hakitudemihukum

dipunyaiolehpemegangHakTanggungan.43

4.ObjekdanSubjekHakTanggungan

MenurutPasal4UUHT.Obyekdarihak

tanggunganadalahsebagaiberikut:

a.Hakmilikatastanah,hakgunausaha,dan

hakgunabangunan

b.HakpakaiatastanahNegara,yaituyang

memenuhisyaratbersertifikatdandapatdi

perjual-belikan

c.BangunanrumahsusundanHakMilikatas

satuan rumah susun,yang berdir di

atastanahhakmilik,hakgunabangunan

atauhakpakaiyangdiberikanolehNegara

Sedangkanuntukpemberihaktanggungan

adalahorangataubadanhukumyangmempunyai

kewenanganuntukmelakukanperbuatanhukum

terhadap obyek hak tanggungan yang

bersangkutan(Pasal8ayat(1)UUHT).Sedangkan

pemeganghaktanggunganadalahorangatau

badanhukum yangberkedudukansebagaipihak

43
Supriadi,HukumAgraria(Jakarta:SinarGrafika,2008),174-

186.
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yang berpiutang. Sebagai pemegang hak

tanggungan,dapatberstatus Warga Negara

Indonesia, Badan Hukum Indonesia, Warga

Negara dan badan hukum asing yang

berkedudukandiIndonesiamapundiluarnegeri,

sepanjang kredit yang bersangkutan di

pergunakanuntukkepentinganpembangunandi

Indonesia(Pasal9UUHT).44

5.PengaturanHakTanggungan

Haktanggungandiaturdalam beberapa

peraturan,yaitu:

a.Undang-UndangNo.5Tahun1960tentang

PeraturanDasarPokok-PokokAgrariaPasal

25,Pasal33,Pasal39 dan Pasal51

mengenaiHakMilik,HakGunaUsahadan

HakGuna Bangunan sebagaiobjekhak

tanggungan.

b.Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996

tentang Hak Tanggungan atas Tanah

Beserta Benda-Benda yang Berkaitan

denganTanah,yangdisahkanpadatanggal

44
NurAsmidahNasutiondanDikkoAmmar,“TinjauanYuridis

terhadapPengaruhPenerapanHakTanggunganterhadapLembaga
JaminanHakAtasTanah”,JurnalSmartHukum,vol.1,no.2,Januari
2023,344-352.
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9April1996.

c.Peraturan-peraturan pelaksana yang

mengatur tentang bentuk dan isiakta

pemberianhaktanggungan,bentukdanisi

bukutanahhaktanggungan,hal-hallain

yangberkaitandengantatacarapemberian

dan pendaftaran Hak Tanggungan,

pendaftarantanah,PenetapanBatasWaktu

Penggunaan SuratKuasa Membebankan

HakTanggunganuntukMenjaminPelunasan

Kredit-Kredit Tertentu, dan peraturan

pelaksana terkait lainnya baik yang

berbentuk Peraturan Pemerintah

sebagaimana dalam Pasal19 Undang-

Undang Pokok Agraria maupun bentuk

lainnya.45

6.PendaftaranHakTanggungan

Dengan didaftarkannya Hak Tanggungan

(APHT)keKantorPertanahansetempat,maka

momenttersebutadalahmomentlahirnyaHak

Tanggunganyangdibebankan.Denganlahirnya

HakTanggungan,makalahirpulahakistimewa

ataukedudukanistimewa(droitdepreference)

45 Riky Rustam,Hukum Jaminan (Yogyakarta:UIIPress
Yogyakarta,2017),195-196.
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daripemegang Hak Tanggungan Selanjutnya

Kantor Pertanahan setempat menerbitkan

SertifikatHak Tanggungan (untuk selanjutnya

dalam tulisaninidisingkat(SHT)sebagaitanda

buktiHakTanggungan,yangmemuatirah-irah

“DemiKeadilan Berdasarkan Ketuhanan Yang

MahaEsa”,yangmemberikantiteleksekutorial

kepada SHT tersebut,sehingga SHT tersebut

mempunyaikekuatanyangsamadenganputusan

hakim yangtelahmempunyaikekuatanhukum

tetap,sertadapatberlakujugasebagaipengganti

GrosseAktaHipotek,yangdapatdimohonkan

eksekusinyakePengadilanNegeriberdasarkan

ketentuanPasal258RBg(Pasal224HIR).46

Pendaftaranhaktanggungandiaturdalam

Pasal13 sampaidengan Pasal14 Undang-

UndangHakTanggungan.AktaPemberianHak

Tanggungan yang dibuat oleh PPAT wajib

didaftarkan. Secara sistematis tata cara

pendaftarandikemukakanberikutini:

a.PendaftarandilakukandiKantorPertanahan

b.PPAT dalam waktu 7 harisetelah di

46
DimasNurArifPutraSuwandi,“PerlindunganHukum Bagi

BankPemegangHakTanggunganPeringkatKeduaDalam Eksekusi
ObjekHakTanggungan”,JurnalMediaIuris,vol.1No.3,Oktober2018,
420-436.
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tandatanganipemberian hak tanggungan

wajib mengirimkan akta pendaftaran hak

tanggungan dan warkah lainnya kepada

kantor pertanahan serta berkas yang

diperlukan.

c.KantorPertanahanmembuatkanbukutanah

haktanggungandanmencatatkannyadalam

bukutanahhakatastanahyangmenjadi

obyek hak tanggungan serta menyalin

catatan tersebutpadasertifikathakatas

tanahyangbersangkutan.

d.Tanggalbuku tanah adalah tanggalhari

ketujuhsetelahpenerimaansecaralengkap

surat-surat yang diperlukan bagi

pendaftarannya.Jikahariketujuhitujatuh

pada hari libur, buku tanah yang

bersangkutan diberi tanggal hari kerja

berikutnya.47

Berdasarkan Undang-Undang Hak

Tanggungan, proses pembebanan hak

tanggungandilaksanakanmelaluitahapkegiatan

yaitu:

47 IKetutMahatma AdiPutra Utama,“Kajian Yuridis
Pembebanan Hak Tanggungan Dalam Perjanjian KreditBank
Terhadap Harta Bersama (Studi Putusan Nomor :
676/PDT.G.PLW/2016/PN.JKT.SEL)”,JurnalPrivate Law Fakultas
HukumUniversitasMataram,vol.2,no.1,Februari2022,170-177.



72

a.Tahap Pemberian Hak Tanggungan.

Pemberian Hak Tanggungan didahului

dengan janji untuk memberikan Hak

Tanggungan sebagaijaminan pelunasan

utangtertentu,yangdituangkandidalam

danmerupakanbagiantakterpisahkandari

perjanjianutang-piutangyangbersangkutan

atauperjanjianlainnyayangmenimbulkan

utangtersebut.PemberianHakTanggungan

dilakukan dengan pembuatan APHToleh

PPATsesuaidenganperaturanperundang-

undanganyangberlaku.Sesuaidengansifat

accessoir dari Hak Tanggungan,

pemberiannyaharusmerupakanikutandari

perjanjian pokok, yaitu perjanjian yang

menimbulkan hubungan hukum utang-

piutang yang dijamin pelunasannya.

Perjanjian yang menimbulkan hubungan

utang-piutanginidapatdibuatdenganakta

dibawahtanganatauharusdibuatdengan

akta otentik,tergantung pada ketentuan

hukumyangmengaturmateriperjanjianitu.

b.Tahap Pendaftaran Hak Tanggungan.

PemberianHakTanggunganmenurutPasal

13ayat(1)UUHT,wajibdidaftarkanpada

KantorPertanahan.Adapunyangmenjadi
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tata cara pendaftaran Hak Tanggungan

adalahsebagaiberikut:

1)Setelahdilakukannyapenandatanganan

APHTyangdibuatolehPPATdilakukan

oleh para pihak PPAT mengirimkan

APHTyangbersangkutandanwarkah

lain yang diperlukan oleh Kantor

Pertanahan.pengirimantersebutharus

dilakukan oleh PPAT selambat-

lambatnya7(tujuh)harikerjasetelah

penandatangananAPHTitu.

2)PendaftaranHakTanggungandilakukan

oleh Kantor Pertanahan dengan

membuatkan buku tanah Hak

Tanggungan dan mencatatnya dalam

bukutanahhakatastanahyangmenjadi

objekHakTanggungansertamenyalin

catatan tersebutpadasertifikathak

atastanahyangbersangkutan.Tanggal

buku tanah Hak Tanggungan adalah

tanggalhariketujuhsetelahpenerimaan

secara lengkap surat-surat yang

diperlukanbagipendaftarannyadanjika

hariketujuhitujatuhpadaharilibur,

bukutanahyangbersangkutandiberi

bertanggalharikerjaberikutnya.Hak
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Tanggungan lahirpada haritanggal

bukutanahHakTanggungan.Dengan

dibuatnyabukutanahHakTanggungan,

asas publisitas terpenuhi dan Hak

Tanggungan itu mengikatjuga pihak

ketiga.

c.Sebagai tanda bukti adanya Hak

Tanggungan, Kantor Pertanahan

menerbitkan sertifikatHak Tanggungan

sesuai dengan peraturan perundang-

undanganyangberlakuyangmemuatirah-

irah dengan kata-kata “DemiKeadilan

BerdasarkanKetuhananYangMahaEsa”.

Sertifikat Hak Tanggungan tersebut

mempunyaikekuatan eksekutorialyang

samadenganputusanpengadilanyangtelah

memperolehkekeuatanhukum tetapdan

berlaku sebagaipenggantigrosse acte

hypotheeksepanjang mengenaihakatas

tanah.

d.Setelah Sertipikat Hak Tanggungan

diterbitkan, Sertipikat Hak Tanggungan

diserahkan kepada pemegang Hak

Tanggungan.48

48
GratiaAriefa,”TinjauanYuridisSertifikatHakTanggungan

Yang DiTerbitkan MelaluiSistem Elektronik MenurutPeraturan
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7.KekuatanHukumSertifikatHakTanggungan

Denganberlakunya,Undang-UndangHak

tanggunganmakamembuatpengaturanhukum

sebelumnyakhususnyayangberkaitandengan

hak atas tanah menjadi tidak berlaku.

Keistimewaan dariHak Tanggungan terletak

dalam pelaksanaaneksekusiyangdimilikioleh

HakTanggungan,karenabersifatmudah dan

pasti,sebagaimana yang diterangkan dalam

penjelasan Undang-Undang Hak Tanggungan.

Untukmendukungpelaksanaaneksekusisecara

mudahdanpastidalam HakTanggunganmaka

padasertifikatHakTanggungandicantumkanirah

-irahyangberbunyi“DemiKeadilanBerdasarkan

KetuhananYangMahaEsa”.Pemberianirah-irah

tersebutadalahdengantujuanuntukmemberikan

kekuatan eksekutorialterhadap sertifikathak

tanggungan tersebut dimana sertifikat hak

tanggungan tersebut menjadi mempunyai

kekuataneksekutoralyangsamadenganyang

terdapatpadaputusanpengadilansepertiyang

sudahdiutarakandalampasal13ayat(2)danayat

MenteriAgrariaDanTataRuang/KepalaBadanPertanahanNasional
No.5Tahun2020TentangPelayananHakTanggunganTerintegrasi
SecaraElektronik”,JurnalPerspektifHukum,vol.3,no.1,Februari
2022,81-91.
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(3)padaUndang-UndangHakTanggungan.49

Adanyairah-irahtersebutditerangkandalam

Undang-Undang Hak tanggungan bahwa hal

tersebut dimaksudkan untuk memberikan

penegasan bahwa sertifikathak tanggungan

tersebut mempunyai kekuatan eksekutorial

sehinggajikaternyatadikemudianharisidebitor

ciderajanjimakajaminanhakatastanahtersebut

dapatdisitadandieksekusilangsungmelaluitata

cara parate eksekusitanpa memerlukan lagi

putusan pengadilan. Undang-Undang Hak

Tanggungan telah memberikan kewenangan

terhadapmerekayangmempunyaipiutangdan

telah dijamin oleh adanya jaminan hak

tanggungan untuk melaukan eksekusisecara

langsunng tanpa harus melakukan gugatan

terlebihdahulukepadapengadilan.

HaliniterlihatdaribunyiPasal6Undang-

UndangHakTanggunganitusendiriyaitu:

“Apabiladebitorciderajanji,pemegangHak

Tanggungan pertama mempunyaihak untuk

menjualobyekHakTanggunganataskekuasaan

49
BambangPurwanto,“KekuatanEksekutorialSertifikatHak

TanggunganTerhadapDebiturWanprestasi”,JurnalAlQodiri,vol.19,
no.3,Januari2022,636-642.
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sendirimelaluipelelanganumumsertamengambil

pelunasan piutangnya dari hasil penjualan

tersebut.”50

Pasal6tersebutmemberikankewenangan

kepada pemegang Hak Tanggungan pertama

untukmenjualataskekuasaansendiri.Kedudukan

utama pemegang haktanggungan telah jelas

pada bunyipasal6 tersebutdimana ditulis

“menjualataskekuasaannyasendiri”tanpaperlu

lagiuntukmemintapersetujuankepadadebitur/si

berhutang.Dengan demikian terlihatPasal6

Undang-Undang Hak Tanggungan telah

memberikankewenangankepadapemegangHak

Tanggunganpertamauntuk menjualobjekHak

Tanggungan atas kekuasaan sendirimelalui

pelelanganumum serta mengambilpelunasan

piutangnyadarihasilpenjualantersebutapabila

debitor melakukancederajanjiatauwanprestasi

danpemegangHakTanggunganpertamatidak

perluuntukmemintapersetujuandaripemberi

HakTanggungandantidakperlupula meminta

Penetapan Ketua Pengadilan Negerisetempat

untukmelakukaneksekusi tersebut.Cukuplah

50
Pasal6Undang-UndangTanggunganNomor4Tahun1996

TentangHakTanggunganAtasTanahBesertaBenda-BendaYang
BerkaitanDenganTanah
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apabilapemegangHakTanggunganpertamaitu

mengajukanpermohonankepadaKepalaKantor

Lelang Negara setempatuntuk pelaksanaan

pelelanganumum dalam rangkaeksekusiobjek

HakTanggungan.

8.HapusnyaHakTanggungan

Hapusnya hak tanggungan berdasarkan

ketentuanPasal18ayat(1)HakTanggunganatas

Tanah beserta Benda-benda yang berkaitan

denganTanah(UUHT)

(1)Hak Tanggungan hapus karena hal-hal

sebagaiberikut:

a.hapusnyautangyangdijamindengan

HakTanggungan

b.dilepaskannya Hak Tanggungan oleh

pemegangHakTanggungan

c.pembersihan Hak Tanggungan

berdasarkanpenetapanperingkatoleh

KetuaPengadilanNegeri

d.hapusnyahakatastanahyangdibebani

HakTanggungan.

(2)Hapusnya Hak Tanggungan karena

dilepaskan oleh pemegangnya dilakukan

dengan pemberian pernyataan tertulis

mengenaidilepaskannyaHakTanggungan
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tersebutolehpemegangHakTanggungan

kepadapemberiHakTanggungan

(3)Hapusnya Hak Tanggungan karena

pembersihanHakTanggunganberdasarkan

penetapanperingkatolehKetuaPengadilan

Negeriterjadikarenapermohonanpembeli

hak atas tanah yang dibebani Hak

Tanggungantersebutagarhakatastanah

yangdibelinyaitudibersihkandaribeban

HakTanggungansebagaimanadiaturdalam

Pasal19.

(4)Hapusnya Hak Tanggungan karena

hapusnyahakatastanahyangdibebaniHak

Tanggungantidakmenyebabkanhapusnya

utangyangdijamin.51

Setelahutangataupinjamandebiturlunas,

makahaktanggungantersebutharusdihapus

dengancararoyaataupencoretanpadaKantor

Pertanahan Kabupaten/Kota. Roya adalah

pencoretanhaktanggunganpadabukutanahhak

tanggungan diKantorPertanahan karenahak

tanggungan telah hapus dengan cara

51Pasal18 Undang-UndangTanggunganNomor4Tahun
1996TentangHakTanggunganAtasTanahBesertaBenda-Benda
YangBerkaitanDenganTanah
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sebagaimanadiaturPasal18UUHT.SertifikatHak

Tanggungantersebutdiperlukanpadasaatakan

diroyaataudicoretdandisertakanpulasertifikat

hakatastanahnyasertasuratroyadankreditur

atausuratyangberisipernyataandarikreditur

bahwa utang debitur telah lunas serta

mengembalikanjaminanyangberupasertifikat

hakatastanahdansertifikathaktanggungannya.

Jikadebitursudahmampumembayarutangnya

secarapenuh,makaSertifikatyangdijaminkan

dapatdikembalikan kepada debitur.Caranya

ketika utang sudah dilunasi maka bank

mengeluarkanSuratKeteranganLunasdanSurat

RoyayangditujukankepadaKantorPertanahan

yang berisipermohonan agar catatan Hak

Tanggungan segera dihapus. Dengan

dikeluarkannyaSuratRoya,makaseluruhberkas-

berkas,diantaranyaaslisertifikatdanSertifikat

Hak Tanggungan kembalidiserahkan kepada

pemilik dan pemilik bisa mengajukan

penghapusan catatan yang ada disertifikat

mengenaiPembebananHakTanggunganatau

pembebanan hutang tersebutkepada Kantor

Pertanahan.BadanPertanahanNasional(BPN)

kemudian menghapus pencatatan Hak

Tanggungan padasertifikatberdasarkan Surat
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Royadarikreditur,dansertifikatkembalibersih.

ProsesRoyainibisadilakukansendiriolehpemilik

atau bisa juga dikuasakan kepada Notaris/

PejabatPembuatAktaTanah(PPAT).52

Hapusnya Hak Tanggungan karena

hapusnya utang yang dijamin dengan Hak

Tanggunganmerupakankonsekuensidarisifat

accesoirdariHakTanggunganyaituadanyaHak

Tanggungan tergantung pada adanya piutang

yangdijaminpelunasannya.Apabilapiutangitu

hapuskarenapelunasanatausebab-sebablain,

dengansendirinyaHakTanggunganituhapus

juga.HakTanggunganmerupakanjaminanutang

yangpembebanannyaadalahuntukkepentingan

kreditor.Oleh karena itu sudah merupakan

kewenanganbagikreditoruntukmenghapuskan

HakTanggunganyangdimilikinya,keadaanini

berbedadenganpemberiHakTanggunganyang

tidak mungkin dapat membebaskan Hak

Tanggunganitu.

9.EksekusiHakTanggungan

52
FitriaDewiNavisa,”AnalisisYuridisProsedurPembuatan

Akta Izin Roya Hak Tanggungan Dan Kedudukannya Sebagai
PenggantiSertifikatHakTanggunganYangHilang”,TesisProgram
PascasarjanaUniversitasIslam Malang(Malang,2021),31,tidak
dipublikasikan.
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Pemberian kepastian dan perlindungan

hukum padakrediturdapatterlaksanamanakala

krediturdapatmelaksanakanproseseksekusiatas

jaminan yang telah diberikan kepada kreditur

untukmenjaminpelunasanutangdebitursecara

efektif dan efisien,sehingga kreditur dapat

memperoleh kembali haknya untuk dapat

menerimapengembalianataupembayarankredit

secara optimal.Proseseksekusidilaksanakan

bilamana debitur tidak melakukan

kewajibannya/ciderajanjiatasperjanjiannyaoleh

parapihakdalamperjanjiankredit,olehkarenaitu

carayangdapatdilakukanolehkredituruntuk

memperoleh haknya dalam pelunasan utang

debituradalah dengan cara melelang objek

jaminan yang kemudian ditetapkan sebagai

pelunasanutangdarihasillelangtersebut.Proses

yang dapatdilakukanuntukmelakukanlelang

eksekusihaktanggunganharussesuaidengan

peraturan yang tertulis, kemudian harus

dinyatakanbahwaobjekmilikdebitursudahdapat

dieksekusisehinggasudahdisetujuiolehpara

pihak.53

53
JessicaAPutriHutapea,“PerlindunganHukum Terhadap

DebiturAtasLelangEksekusiHakTanggunganYangTidakMencapai
NilaiMaksimum”,JurnalKerthaSemaya,vol.9,no.3,Maret2021,
448-463
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Pasal-pasalyang efektifberlaku sebagai

pedomaneksekusiialahPasal195sampai208

danPasal224HIRatauPasal206sampaidengan

Pasal240danPaal258RBG.Namundisamping

pasal-pasaltersebut,masihterdapatlagipasal

lainyangmengatureksekusisebagaimanayang

diaturdalam Pasal225HIRatauPasal259RBG

yang mengatur eksekusi tentang putusan

pengadilan yang menghukum tergugatuntuk

melakukansuatuperbuatanhukum.Terdapatlagi

Pasal180HIRatauPasal191RBGyangmengatur

tentangpelaksanaanputusansecarasertamerta

yakni pelaksanaan putusan segera dapat

dijalankanlebihdahulusekalipunputusanyang

bersangkutan belum memperoleh kekuatan

hukumtetap.

Pasal-pasalitulahyangmenjadipedoman

tindakan eksekusi,namun berdasarkan pasal-

pasaltersebutsamasekalitidakterlepasdari

peraturanlainsepertiyangterdapatpadaasas-

asas hukum, yurisprudensi, maupun praktik

peradilan sebagai alat bantu memecahkan

penyelesaian masalah eksekusiyang timbul

dalam konkreto. Misalnya mengenaibarang

hipotek dan Hak Tanggungan tidak bisa

diselesaikanpelaksanaannyasecaratepatdan
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sempurnatanpamengaitkanpasal-pasaleksekusi

denganperaturanperundang-undanganhipotek

yangdiaturdalam KUHPerdatamaupundengan

Undang-UndangPokokAgrariaNomor5Tahun

1960danUndang-UndangNomor4Tahun1996

tentang Hak Tanggungan.Begitu pula untuk

memecahkan masalah noneksekutabel(tidak

dapatdieksekusi),kreditoryang paling utama

kedudukannyadalam eksekusiatassitajaminan

yangsamadanatassatubarangyangsamatidak

bisaterlepasdaripatokanatauacuanasas-asas

eksekusi.54

Eksekusiitu sendiriberartipelaksanaan

putusan pengadilan yang telah mempunyai

kekuatanhukum tetap.SedangkaneksekusiHak

Tanggungan,dalam Undang-UndangNomor4

Tahun1996tentangHaktanggungandiaturpada

BabV.Modeleksekusiselanjutnya,ialaheksekusi

dengan jalan menjualbawah tangan secara

langsung,bahwaobjekHakTanggungandapat

juga dieksekusi secara parate eksekusi

(mengeksekusitanpalewatpengadilan)dengan

cara menjualbenda objek Hak Tanggungan

tersebutlangsungolehkreditursecaradibawah

54
YahyaHarahap,RuangLingkupPermasalahanEksekusi

BidangPerdata(Jakarta:SinarGrafika,2017),4-5.
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tangan,asalkanterpenuhisyarat-syaratuntukitu.

MenurutUndang-UndangHakTanggungan

(Pasal20ayat(2)dan(3),makasyarat-syarat

agar suatu objek Hak Tanggungan dapat

dieksekusisecaralangsung(dibawahtangan)

adalahsebagaiberikut:

a.Dilakukanberdasarkankesepakatanantara

pemberidenganpenerimaHakTanggungan.

b.Jikadengancarapenjualandibawahtangan

tersebut dicapai harga tertinggi yang

menguntungkansemuapihak.

c.Diberitahukansecaratertulisolehpemberi

dan/atau penerima fidusia kepada

pihakpihakyangberkepentingan

d.Diumumkandalamsedikit-dikitnyaduasurat

kabar yang beredar didaerah yang

bersangkutan dan/atau media massa

setempat

e.Pelaksanaan penjualan dilakukan setelah

lewat waktu 1 (satu) bulan sejak

diberitahukansecaratertulisolehpemberi

dan/ataupemegangHakTanggungan

f.Tidakadapihakyangmenyatakankeberatan.

Eksekusi Hak Tanggungan dapat juga

dilakukandenganjalanmengeksekusinyasendiri

olehpemegangHakTanggunganlewatlembaga
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pelelanganumum (KantorLelang),dimanahasil

pelelangan tersebut diambiluntuk melunasi

pembayaranpembayaran piutangnya. Parate

eksekusilewat pelelangan umum inidapat

dilakukan tanpa melibatkan pengadilan sama

sekali(khususuntukpemegangHakTanggungan

pertama,lihatPasal6 Undang-Undang Hak

Tanggungan

Kemudian ialah eksekusi secara fiat

eksekusi melalui pengadilan (dengan

menggunakankekuatanirah-irahdalam sertifikat

hipotek).Adabeberapaaktayangmempunyai

titeleksekutorial,yakniyangdisebutdenganistilah

“grossakta”,yaituAktahipotek,AktaPengakuan

Utang(berdasarkanPasal224HIR),AktaHak

Tanggungan(berdasarkanUndang-UndangHak

Tanggungan)dan Akta Fidusia (berdasarkan

Undang-UndangFidusia).Yangdimaksuddengan

fiateksekusiadalaheksekusiatassebuahakta

sepertimengeksekusiputusanpengadilanyang

telah berkekuatan pasti,yaknidengan cara

meminta ‘fiat’ , yaitu

memohonpenetapandariketuapengadilanuntuk

melakukaneksekusi.Ketuapengadilantersebut

akanmemimpineksekusisebagaimanadimaksud

dalamHIR.
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Terakhirialahmodeleksekusidenganjalan

gugatan perdata biasa melalui pengadilan.

Sungguhpun tidak disebutkan dalam

UndangUndangHakTanggungan,tetapitentunya

pihak kreditur dapat menempuh prosedur

eksekusibiasalewatgugatanbiasakepengadilan.

Sebab, keberadaan Undang-Undang Hak

Tanggungan dengan model-model eksekusi

khusustidakuntukmeniadakan hukum acara

umum,tetapiuntukmenambahketentuanyang

ada dalam hukum acara. Eksekusi Hak

Tanggungan lewat gugatan biasa memakan

waktuyanglamadenganproseduryangberbelit-

belit,danhaltersebutsangattidakpraktisdan

tidakefisien bagiutang dengan jaminan Hak

Tanggungantersebut.55

Tentang eksekusi pada objek hak

tanggunganatasagunanyangdijadikansebagai

jaminanDebiturkepadaKreditur,dalam Pasal21

Ayat (1) ketentuan Undang-Undang Hak

TanggunganNomor4Tahun1996atasbenda-

bendayangberhubungandengantanah(UUHT)

telahdiaturadatigacaraeksekusiyangmana

55RayhannaN.P.Muhammad,“EksekusiHakTanggungan
KarenaWanprestasiTerhadapPerjanjianKreditBank”,JurnalLexEt
Societatis,vol.6,no.10,Februari2018,14-20.
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Krediturdapatmengambilsalah satu langkah

dalam melakukaneksekusiterhadapobjekhak

tanggungan

a.Pertama,adalahparateeksekusiitusendiri

yangmanahakeksekusiadapadaKreditur

dalam melakukaneksekusiterhadapobjek

hak tanggungan, dengan melelangnya.

Eksekusisepertiinitermasuk penyitaan

eksekusidaripihakKrediturtanpaintervensi

pengadilan.

b.Kedua, adalah eksekusi oleh Kreditur

dengantiteleksekutiorial.

Dalam eksekusiini,Krediturtidak perlu

mengajukan gugatan. Kreditur dapat

menggunakan SertifikatHakTanggungan

sebagaidasarhukum dalam melaksanakan

eksekusiterhadap objekhaktanggungan

sebagaijaminanDebiturdalam berhutang

padaKreditur.Inisecarakhususdiaturpada

Pasal14dalam Pasal14Ayat(2)Undang-

UndangNomor4Tahun1996TentangHak

TanggunganAtasTanahSertaBenda-Benda

YangBerkaitanDenganTanahdenganjelas

menyatakan,“SertipikatHak Tanggungan

sebagaimana dimaksud pada ayat (1)

memuatirah-irahdengankata-kata”“Demi
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Keadilan Berdasarkan Ketuhanan Yang

MahaEsa”.Berdasarkanirah-irahini,dapat

diartikan sertifikat memiliki wewenang

eksekusiyang sama dengan wewenang

putusanpengadilanyangmengikatsecara

hukum, seperti pengganti akta grosse

hypotheek.Acte grosse memilikiotoritas

eksekusiyangmerupakanpenjualanpada

objeksesuaidenganHukumAcaraPerdata,

sebagaimanadiaturdalam Pasal224H.I.R.

(HerzieneInlandschReglementatauRevisi

RegulasiInlandsch)atau Pasal258 RBg

(Reglement tot Regeling van het

RechtswezenindeGewestenBuitenJava

enMaduraatauPeraturanKehakimandi

WilayahJawadanMadura).Lebihlanjut,hak

eksekusidiaturpadaPasal20Ayat20batas

Hak Tanggungan Tanah dan Undang-

Undang Nomor 4 Tahun 1996, yang

menyatakan bahwa suatu objek Hak

tanggunganyangterjualmelaluipelelangan

umum tunduk pada prosedur yang

ditetapkan dalam undang-undang yang

mengatur pembayaran kembali hutang

DebituratasKrediturmelaluipembebanan

haktanggungan,yang berdasarkanpada
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prinsip Le droitde préférence,Kreditur

memiliki prioritas atau didahulukan

pelunasannyadaripadakredituryanglain.

SertifikatHak Tanggungan sebagaimana

dimaksud pada ayat (2) mempunyai

kekuataneksekutorialyangsamadengan

putusanpengadilanyangtelahmempunyai

kekuatan hukum tetap dan merupakan

pengganti grosse Acte Hypotheek

sepanjangmengenaihakatastanah.(Pasal

14Ayat(3)UUHT).

c.Ketiga,adalahpenjualandibawahtangan.

Padaprinsipnya,penjualandibawahtangan

inididasarkanpadapersetujuankeduabelah

pihak,baik Debiturdan Kredituruntuk

kemudianmendapatkanhargayangtertinggi

sehingganantinyadarikesepakatanharga

tersebutdapatsalingmenguntungkansatu

sama lain,tidak hanya menguntungkan

salahsatupihaksaja.Penjualandibawah

tanganhanyadapatdilakukanpadasatu

bulansetelahadanyapengumumantertulis

oleh Pemegang Hak Tanggungan atau

Kredituritu sendirikepada debiturdan

mengumumkannyapalingtidakpadadua

buahsuratkabaryangditerbitkandiwilayah
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tempatparapihakyangterlibatdidalamnya

berdomisili,jugaharustidakadakeberatan

atauketidakpuasandariparapihakyang

berkepentingan.56

MunirFuadymenyebutkan eksekusiHak

Tanggungan itu dapatdilakukan dengan cara

sebagaiberikut:

a.Secara fiat eksekusi(lewat penetapan

pengadilan),dengan memanfaatkan titel

eksekutorialdarisertifikathaktanggungan.

Halyangdemikiantidakperludiperjanjikan

tetapiberlakudemihukum.

b.Secara parate eksekusi,dengan menjual

sendiri(tanpacampurtanganpengadilan)

lewat suatu pelelangan umum apabila

memenuhisyarat-syaratsebagaiberikut:

1)Berlaku hanya untukpemegang Hak

Tanggunganpertama.

2)Harusdiperjanjikanantaraparapihak.

c.Secara parate eksekusi,dengan menjual

sendiri(tanpacampurtanganpengadilan)

secaradibawahtangandantanpalewat

suatupelelanganumum apabilamemenuhi

56
AyupSuranNingsih,“KajianYuridisEfektifitasPenyelesaian

KreditMacetMelaluiLelangHakTanggungan”,JurnalArenaHukum
vol.14,no.3,Desember2021,549-551.
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syarat-syaratsebagaiberikut:

1)Harusdiperjanjikanantaraparapihak.

2)Apabiladengandemikianmemperoleh

hargatertinggi.

3)Sebelumnyatelahdiberitahukansecara

tertulis kepada pihak yang

berkepentingan.

4)Dimumumkansedikit-sedikitnyadalam2

(dua)suratkabar.

5)Tidak ada pihak yang mengajukan

keberatan.

d.Eksekusi dengan gugatan biasa lewat

pengadilan.57

C.PerlindunganHukum

KamusbesarBahasaIndonesiaPerlindungan

berasal dari kata lindung yang memiliki arti

mengayomi, mencegah, mempertahankan, dan

membentengi. Sedangkan perlindungan berarti

konservasi,pemeliharaan,penjagaan,asilun,dan

bunker. Secara umum, perlindungan berarti

mengayomisesuatudarihal-halyangberbahaya,

sesuatuitubisasajaberupakepentinganmaupun

bendaataubarang.Selainituperlindunganjuga

57Mukhidin,SelukBelukLelangHakTanggungan(Pekalongan:

PT.NasyaExpandingManagement,2021),93-94.
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mengandungmaknapengayomanyangdiberikan

olehseseorangterhadaporangyanglebihlemah.

Dengan demikian, perlindungan hukum dapat

diartikanperlindunganolehhukumatauperlindungan

denganmenggunakanpranatadansaranahukum.

Namun dalam hukum pengertian perlindungan

hukum adalahsegaladayaupayayangdilakukan

secarasadarolehsetiaporangmaupunlembaga

pemerintah,swastayangbertujuanmengusahakan

pengamanan, penguasaan dan pemenuhan

kesehjahteraanhidupsesuaidenganhak-hakasasi

yang ada sebagaimana diaturdalam Undang-

undangNomor39Tahun1999tentangHakAsasi

Manusia.

Katalainperlindunganhukum sebagaisuatu

gambarandarifungsihukum,yaitukonsepdimana

hukumdapatmemberikansuatukeadilan,ketertiban,

kepastian,kemanfaatan dan kedamaian.Adapun

pendapatyangdikutipdaribeberapaahlimengenai

perlindunganhukumsebagaiberikut:

1.MenurutSatjiptoRahardjoperlindunganhukum

adalahadanyaupayamelindungikepentingan

seseorangdengancaramengalokasikansuatu

hakasasimanusiakekuasaankepadanyauntuk

bertindak dalam rangka kepentingannya

tersebut.
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2.MenurutSetionoperlindunganhukum adalah

tindakan atau upaya untuk melindungi

masyarakatdariperbuatansewenang-wenang

oleh penguasa yang tidak sesuaidengan

aturanhukum,untukmewujudkanketertiban

dan ketentraman sehingga memungkinkan

manusiauntukmenikmatmartabatnyasebagai

manusia.

3.MenurutMuchsinperlindunganhukum adalah

kegiatan untuk melindungiindividu dengan

menyerasikanhubungannilai-nilaiataukaidah-

kaidah yang menjelma dalam sikap dan

tindakandalammenciptakanadanyaketertiban

dalampergaulanhidupantarasesamamanusia.

4.MenurutPhilipusM.HadjonSelaluberkaitan

dengan kekuasaan. Ada dua kekuasaan

pemerintahdankekuasaanekonomi.Dalam

hubungan dengan kekuasaan pemerintah,

permasalahanperlindunganhukumbagirakyat

yang diperintah,terhadap pemerintah yang

memerintah. Dalam hubungan dengan

kekuasaan ekonomi, permasalahan

perlindunganhukum adalahperlindunganbagi

silemah ekonomihadap sikuatekonomi,

misalnyaperlindunganbagipekerjaterhadap
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pengusaha.58

Upaya perlindungan preventif yang dapat

dilakukanbankadalahdenganmenerapkanprinsip

kehati-hatian. Undang-Undang Perbankan telah

menganjurkanagarbankselaluberpegang pada

prinsipkehati-hatiandalam melaksanakankegiatan

usahanyatermasukdalampemberiankredit.Pasal2

Undang-UndangPerbankanmenyebutkan:

“Perbankan Indonesia dalam melakukan

usahanyaberasaskandemokrasiekonomidengan

menggunakanprinsipkehati-hatian”.

Pasal8ayat(1)danPasal8ayat(2)juga

berbunyi:

1.Dalam memberikan kreditatau pembiayaan

berdasarkanPrinsipSyariah,BankUmumwajib

mempunyaikeyakinan berdasarkan analisis

yangmendalam atasitikaddankemampuan

serta kesanggupan nasabah debituruntuk

melunasi utangnya atau mengembalikan

pembiayaan dimaksud sesuai dengan

diperjanjikan.

2.BankUmum wajibmemilikidanmenerapkan

pedoman perkreditan dan pembiayaan

58R.JuliMoertiono,“PerjanjianKreditPemilikanRumahdalam
PerspektifTeoriPerlindunganHukum”,JurnalAllFieldsofScienceJ-
LAS,vol.1,no.3,September2021,252-262.
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berdasarkan Prinsip Syariah,sesuaidengan

ketentuan yang ditetapkan oleh Bank

Indonesia.59

Undang-Undang Hak Tanggungan juga

mengaturperlindunganhukum bagikrediturantara

lainterdapatdiPasal1,Pasal6,Pasal7,Pasal14,

danPasal20.

1.Pasal 1 ayat (1) Undang-Undang Hak

Tanggunganberbunyi:“HakTanggunganatas

tanahbersertatanahbesertabendabendayang

berkaitan dengan tanah,yang selanjutnya

disebutHakTanggungan,adalahhakjaminan

yang dibebankan pada hak atas tanah

sebagaimana dimaksud dalam Undang-

Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang

PeraturanDasarPokok-PokokAgraria,berikut

atau tidak berikutbenda-benda lain yang

merupakansatukesa-tuandengantanahitu,

untuk pelunasan utang tertentu, yang

memberikan kedudukan yang diutamakan

kepada kreditortertentu terhadap kreditor-

kreditorlain.”60 Pasaltersebutmenjelaskan

59
Undang-UndangNomor10Tahun1998TentangPerbankan

60
Undang-UndangNomor4Tahun1996tentangHakTanggungan

atasTanahBesertaBenda-BendayangBerkaitandenganTanah.
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bahwa kreditur memilikikedudukan yang

diutamakan sebagaikrediturpreferan untuk

mendapatkan perlindungan hukum kreditur.

Kedudukankrediturlebihdiutamakandaripada

kreditur kreditur lainnya. Jaminan yang

dibebani hak tanggungan memberikan

perlindunganhukum bagikrediturpemegang

hak tanggungan.Halitu disebabkan karena

sesuai Pasal 7 Undang-Undang Hak

Tanggunganyangberbunyi“HakTanggungan

tetap mengikuti obyeknya dalam tangan

siapapun obyek tersebut berada”. Asas

tersebut merupakan jaminan khusus bagi

kepentinganpemegangHakTanggungan,yaitu

walaupun obyek Hak Tanggungan sudah

berpindahdanmenjadimilikpihaklain,kreditur

masih tetap dapat menggunakan haknya

melaluieksekusiapabiladebiturciderajanji.

2.Pasal6Undang-UndangHakTanggunganjuga

memberikanperlindunganbagikrediturtentang

eksekusi. Pasal 6 Undang-Undang Hak

Tanggunganberbunyi:“Apabiladebitorcidera

janji,pemegang Hak Tanggungan pertama

mempunyaihak untuk menjualobyek Hak

Tanggungan ataskekuasaan sendirimelalui

pelelanganumum sertamengambilpelunasan
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piutangnyadarihasilpenjualantersebut”61

Pasal6Undang-UndangHakTanggunganini

sudahsejalandenganperaturanPasal1178

ayat (2) KUHPerdata tentang Hipotek,

berdasarkan Pasal6 Undang-Undang Hak

Tanggungan tersebut menjelaskan bahwa

dalam hal pada Akta Pemberian Hak

Tanggungan telah diperjanjikan bahwa

pemegang Hak Tanggungan pertama

mempunyaihakuntukmenjualsendiriobjek

HakTanggunganapabiladebitorciderajanji,

maka kreditorpemegang Hak Tanggungan

PertamadapatlangsungmenjualobjekHak

Tanggunganataskekuasaansendiridengan

caralelangmelaluiKantorPelayananKekayaan

NegaradanLelang(KPKNL).

3.Pasal14ayat(1),(2),(3)Undang-UndangHak

Tanggungan memberikan perlindungan bagi

kreditur tentang penerbitan sertifikat Hak

Tanggungan.Pasal14ayat(1),(2),(3)Undang-

UndangHakTanggunganberbunyi:1.Sebagai

tandabuktiadanyaHakTanggungan,Kantor

Pertanahan menerbitkan sertipikat Hak

Tanggungan sesuai dengan peraturan

61
Undang-UndangNomor4Tahun1996tentangHakTanggungan

atasTanahBesertaBenda-BendayangBerkaitandenganTanah.
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perundang-undangan yang berlaku. 2.

Sertipikat Hak Tanggungan sebagaimana

dimaksud pada ayat(1)memuatirah-irah

dengankata-kata“DemiKeadilanBerdasarkan

KetuhananYang MahaEsa”.SertipikatHak

Tanggunansebagaimanadimaksudpadaayat

(2)mempunyaikekuatan eksekutorialyang

samadenganputusanpengadilanyangtelah

memperoleh kekuatan hukum tetap dan

berlakusebagaipenggantigrosseaktaHipotek

sepanjangmengenaihakatastanah.Sebagai

tandabuktiadanyaHakTanggungan,maka

kantorPertanahanmenerbitkansertifikatHak

Tanggungan.Penerbitansertifikatiniberfungsi

untukmelindungikredituryanghendakmenjual

obyekHakTanggungandenganmenggunakan

sertifikat Hak Tanggungan. Sertifikat Hak

Tanggungan inimempunyaikekuatan yang

samadenganputusanhakim.

4.Pasal20 Undang-Undang HakTanggungan

berfungsiuntukmelindungikedudukankreditur

yang preference.Pasal20 Undang-Undang

HakTanggunganiniberbunyi:

a.Apabila debitor cidera janji, maka

berdasarkan:

1)Hakpemegang HakTanggungan
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pertamauntukmenjualobyekHak

Tanggungan sebagaimana

dimaksuddalamPasal6,atau

2)Titel eksekutorial yang terdapat

dalam sertipikatHakTanggungan

sebagaimana dimaksud dalam

Pasal14 ayat (2),obyek Hak

Tanggungan dijual melalui

pelelanganumummenuruttatacara

yang ditentukan dalam peraturan

perundang-undangan untuk

pelunasanpiutangpemegangHak

Tanggungan dengan hak

mendahulu dari pada kreditor-

kreditorlainnya.

3)Atas kesepakatan pemberi dan

pemegang Hak Tanggungan,

penjualanobyekHakTanggungan

dapatdilaksanakandibawahtangan

jikadengandemikianituakandapat

diperoleh harga tertinggi yang

mengun-tungkansemuapihak.

4)Pelaksanaan penjualan

sebagaimanadimaksudpadaayat

(2)hanyadapatdilakukansetelah

lewatwaktu1(satu)bulansejak
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diberitahukan secara tertulis oleh

pemberidan/ataupemegangHak

Tanggungan kepada pihak-pihak

yang berkepentingan dan

diumumkansedikit-dikitnyadalam2

(dua)suratkabaryangberedardi

daerahyangbersangkutandan/atau

mediamassasetempat,sertatidak

ada pihak yang menyata-kan

keberatan.

b.Setiap janji untuk melaksanakan

eksekusiHakTanggungandengancara

yang bertentangan dengan ketentuan

padaayat(1),ayat(2),danayat(3)batal

demihukum.Sampaisaatpengumuman

untuk lelang dikeluarkan, penjualan

sebagaimanadimaksudpadaayat(1)

dapatdihindarkan dengan pelunasan

utang yang dijamin dengan Hak

Tanggunganitubesertabiayaeksekusi

yang telah dikeluarkan. Pasal 20

Undang-Undang HakTanggungan ini

memberikanperlindunganbagikreditur

pemegang Hak Tanggungan,dimana

kreditur berhak untuk mengajukan

eksekusidanmelakukanlelangterhadap
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objekHakTanggungandemimemenuhi

hakdarikrediturapabiladebiturcidera

janjiatauwanprestasi.Krediturberhak

menjualobjekHakTanggunganmelalui

pelelangan umum atau penjualan

dibawahtangan.

Pasalpasaltersebut mengatur

mengenaieksekusiobjekjaminanHak

Tanggunganyangmenjadiperlindungan

hukum untukkrediturbiladebiturtidak

dapatmemenuhiprestasinya.Undang

Undang Hak Tanggungan tidak

mengatur perlindungan hukum bagi

krediturapabilaterjadigugatanpihak

lain yang berhakatasobjekjaminan

yangmengakibatkanbatalnyaperjanjian

kredit.62

D.Lelang

1.PengertianLelang

SesuaiPasal6huruf(e)PermenkeuNo

213/PMK.06/2020menjelaskan:“LelangEksekusi

Pasal6 Undang-Unndang Hak Tannggungan

62 Fransisca Kusuma Aryani & Gunawan Djajaputra,
“PerlindunganHukum BagiKrediturPemegangHakTanggungan
TerhadapSengketaAgunanyangMengakibatkanBatalnyaPerjanjian
Kredit”,JurnalHukumAdigama,vol.1no.1,Juli2018,8-16.
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(UUHT).” jo Pasal 20 ayat 1 huruf (a)

Pelaksanaannya Eksekusi Hak Tanggungan

dikerjakan pemegang pertamanya guna

melakukan penjualan sebagai kekuasannya

denganlelangumumdariasetjaminannyaDebitur

wanprestasi.63

MenurutYahya,pengertianlelang adalah

penjualanbarangdimukaumum ataupenjualan

barangyangterbukauntukumum.Pengertian

tersebutdiperjelasyangberbunyi“Lelangadalah

penjualanbarangyangterbukauntukumumbaik

secaralangsungmaupunmelaluimediaelektronis

dengan cara penawaran harga secara lisan

dan/atautertulisyangdidahuluidenganusaha

mengumpulkan peminat”. Kep.Menkeu

No.450/KMK 01/2002 mengklasifikasi lelang

menjadidua,yaitulelangeksekusidanlelang

noneksuekusi.Berdasarkan Pasal13 ayat(1)

Kep.Menkeu,pengumumanlelangharusmelalui

saranatertentuyangterdiridarisuratkabarharian,

selebaran,tempelanyang mudahdibacaolen

umum,ataumediaelektronik,termasukinternet.

63
Pretty Oktavina,“ImplikasiYuridis Pelaksanaan Lelang

TerhadapBarangJaminanHakTanggunganTanpaPemberitahuan
Kepada Debitur Dan Pengumuman Lelang”, Tesis Program
PascasarjanaUiniversitasIslam Malang (Malang,2021),.374-375,
tidakdipublikasikan.
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Selanjutnya,menurutYahyatempatpengumuman

dilakukandiwilayahkerjaKantorLelangtempat

barang akan dijual. Jadi,jika pengumuman

dilakukanmelaluisuratkabar,haruspadasurat

kabaryangterbitdiwilayahkerjaKantorLelang

tempatbarangakandijual.64

Istilah lelang menurutPeraturan Menteri

KeuanganNo.213Tahun2020tentangPetunjuk

PelaksanaanLelangPasal1ayat1lelangadalah:

“Lelang adalah penjualan barang yang

terbukauntukumum denganpenawaranharga

secara tertulisdan/atau lisan yang semakin

meningkatataumenurununtukmencapaiharga

tertinggi,yangdidahuluidenganPengumuman

Lelang.”65

Lelang Menurut Hukum Islam Lelang

(auction)menurutpengertiantraksaksimuamalat

kontemporerdikenalsebagaibentukpenjualan

barangdidepanumumkepadapenawartertinggi.

Lelangdapatberupapenawaranbrangtertentu

kepadapenawaryangpadamulanyamembuka

64
Sofia Fadhlia Delanti,“Lelang Agunan SebagaiAkibat

WanprestasiAkadMurabahah(KajianPutusanHakim Pengadilan
AgamaSintangNomor0079/Pdt.G/2017/PA.Stg)”,JurnalAl-Aqad,
vol.1,no.1,Juli2021,1-14.

65PeraturanMenteriKeuanganNo.213Tahun2020tentang
PetunjukPelaksanaanLelang
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lelangdenganhargarendahkemudiansemakin

naiksampaiakhirnya diberikan kepada calon

pembelidenganhargatertinggi.Didalam Al-

Qur’

tentanglelang,tetapiberdasarkandefinisilelang

dapatdisamakan (diqiaskan)dengan jual-beli

dimanaadapihakpenjualdanpembeli.Dimana

pegadaiandalamhalinisebagaipihakpenjualdan

masyarakatyanghadirdalampelelangantersebut

sebagaipihakpembeli.Jualbelitermasukdalam

Q.SAl-Baqarah/2:275:

امَكَ الَّاِ نَوْمُوْقُيَ الَ اوبٰرِّلا نَوْلُكُأْيَ نَيْذِلَّاَ

سِّۗمَلْا نَمِ نُطٰيْشَّلا هُطُبَّخَتَيَ يْذِلَّا مُوْقُيَ

اۘوبٰرِّلا لُثْمِ عُيْبَلْا امَنَّاِ قَاوْٓلُا مْهُنَّاَبِ كَلِذٰ

هءَاۤجَ نْمَفَ اۗوبٰرِّلا مَرَّحَوَ عَيْبَلْا هُلّٰلا لَّحَاَوَ

ٗامَ هلَفَ ىهٰتَنْافَ ٖ هبِّرَّ نْمِّ ةٌظَعِوْمَ ٗ

دَاعَ نْمَوَ ۗ هِلّٰلا ىلَاِ ٓٗ هرُمْاَوَ فَۗلَسَ

نَوْدُلِخٰ اهَيْفِ مْهُ ۚ رِانَّلا بُحٰصْاَ كَىِٕلٰۤواُفَ

Terjemahnya:“Orang-orang yang Makan

(mengambil) riba tidak dapat berdiri

melainkan sepertiberdirinya orang yang



106

kemasukan syaitan lantaran (tekanan)

penyakit gila. Keadaan mereka yang

demikian itu,adalah disebabkan mereka

berkata(berpendapat),Sesungguhnyajual

beliitusamadenganriba,PadahalAllah

telah menghalalkan jual beli dan

mengharamkan riba. orang-orang yang

telah sampaikepadanya larangan dari

Tuhannya, lalu terus berhenti (dari

mengambilriba),Makabaginyaapayang

telahdiambilnyadahulu(sebelum datang

larangan);danurusannya(terserah)kepada

Allah.orangyangkembali(mengambilriba),

Makaorangituadalahpenghuni-penghuni

neraka;merekakekaldidalamnya”.66

SyariatIslam telah memberikan panduan

dankriteriaumumsebagaipedomanpokokuntuk

mencegah adanyapenyimpangan syariah dan

pelanggaranhak,normadanetikadalam lelang.

Pedomantersebutyaitusebagaiberikut:

a.Transaksidilakukanolehpihakyangcakap

hukum atas dasar saling sukarela (an

taradhin)

b.Objeklelangharushalaldanbermanfaat

66Alqur’ -Baqarahayat275.
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c.Kepemilikan/kuasapenuhpadabarangyang

dijual

d.Kejelasan dan transparasibarang yang

dilelangtanpaadanyamanipulasi

e.Kesanggupan penyerahan barang dari

penjual

f.Kejelasan dan kepastian harga yang

disepakatitanpa berpotensimenimbulkan

perselisihan

g.Tidakmenggunakan cara yang menjurus

kepada kolusi dan suap untuk

memenangkantawaran.67

Objeklelangtanahadalahhakatastanah

baikyangsudahterdaftarmaupunbelumterdaftar,

danHakMilikAtasSatuanRumahSusunyang

berdiridiatas tanah Hak Milik,Hak Guna

BangunanatauHakPakaiatastanahnegara.

Dariaspeksifatnyalelanghakatastanah

atauHakMilikiAtasSatuanRumahSusundibagi

menjadiduayaitu:

a.LelangEksekusi

Lelangeksekusimeliputilelangdalam

rangka pelaksanaan putusan pengadilan,

67 Putriana dan Azman, “Lelang Benda Jaminan Hak
TanggunganAkibatWanprestasiPerspektifHukum NasionalDan
HukumIslam”,JurnalShatunavol.3,no.1,Januari2022,194-208.
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Hak Tanggungan, sita pajak, sita

kejaksaan/penyidikdansitapanitiaurusan

piutangnegara.Dalam pelaksanaanlelang

eksekusiterkadang tereksekusimenolak

untukmenyerahkansertifikataslihakyang

akan dilelang. Hal ini tidak boleh

menghalangidilaksanakannyalelang.Oleh

karena itu,lelang eksekusitetap dapat

dilaksanakanwalaupunsertifikataslitanah

tersebuttidakdapatdiperolehpejabatlelang

daritereksekusi.

Lelang untukmelaksanakanputusan

ataupenetapanpengadilan.Dokumenyang

dipersamakandenganituataudokumenlain

yangsesuaidenganperaturangperundang-

undangan yang berlaku dalam rangka

penegakanhukum.

b.LelangNon-Eksekusi

Lelangterhadapbarangyangdikuasai

olehinstansipemerintahpusatataudaerah

dan Badan Usaha MilikiNegara dalam

rangkapenghapusandanlelang sukarela

terhadaphakatastanahatauHakMilikAtas

Satuan Rumah Susun yang dimilikiatau

dikuasaioleh perseorangan atau badan
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hukum.68

2.DasarHukumLelang

Peraturanyangmenjadidasarhukumlelang

adalah Peraturan Perundang-Undangan, dan

Yurisprudensidiantaranya:

a.Undang-Undang DasarNegara Republik

IndonesiaTahun1945

b.KitabUndang-UndangHukumPerdata

c.Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960

Tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok

Agraria (Lembaran Negara Republik

Indonesia Nomor 104 Tahun 1960

Tambahan Lembaran Negara Republik

IndonesiaNomor2043)

d.Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996

Tentang Hak Tanggungan Atas Tanah

Beserta Benda-Benda Yang Berkaitan

DenganTanah.(LembaranNegaraRepublik

IndonesiaTahun1996nomor42,Tambahan

Lembaran Negara Republik Indonesia

Nomor3632)

e.Undang-Undang Nomor10 Tahun 1998

Tentang PerubahanatasUndang-Undang

68UripSantoso,PendaftarandanPeralihanHakAtasTanah
(Jakarta:PrenadamediaGroup,2010),382.
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Nomor7Tahun1992TentangPerbankan

(Lembaran Negara Republik Indonesia

Tahun 1998 Nomor 182, Tambahan

Lembaran Negara Republik Indonesia

Nomor3790)

f.Undang-UndangLelang(VenduReglement,

Ordonantie 28 Februari1908 Staatsblad

1908:189sebagaimanatelahbeberapakali

diubahterakhirdenganStaatsblad1941:3)

g.Instruksi Lelang (Vendu Instructiem

Staatsblad 1908:190 sebagaimana telah

beberapa kali diubah terakhir dengan

Staatsblad1930:85)

h.Undang-Undang Nomor39 Tahun 2008

tentang Kementerian Negara (Lembaran

Negara Republik Indonesia Tahun 2008,

Nomor166TambahanLembaranNegara

RepublikIndonesiaNomor4916)

i. PeraturanPresidenNomor57Tahun2020

tentangKementerianKeuangan(Lembaran

Negara Republik Indonesia Tahun 2020

Nomor98)

j. Peraturan Menteri Keuangan Nomor

217/PMK.01/2018 tentang Organisasidan

TataKerjaKementerianKeuangan(Berita

Negara Republik Indonesia Tahun 2018
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Nomor1862)sebagaimanatelahbeberapa

kalidiubah, terakhir dengan Peraturan

Menteri Keuangan Nomor

229/PMK.01/2019 tentang Perubahan

Kedua atasPeraturan MenteriKeuangan

Nomor217/PMK.01/2018tentangOrganisasi

dan Tata Kerja Kementerian Keuangan

(BeritaNegaraRepublikIndonesiaTahun

2019Nomor1745)

k.Peraturan No.213/PMK.06/2020 Tentang

PetunjukPelaksanaanLelang(BeritaNegara

Republik Indonesia Tahun 2020 Nomor

1601).69

3.ProsedurPelaksanaanLelangEksekusi

a.Pra lelang Didahului dengan pengajuan

penawaraneksekusikepadaKepalaKantor

Pelayanan Kekayaan Negara dan Lelang

(KPKNL),dalam haliniBank juga dapat

memintapenggunaanjasaPraLelangdari

69 Juey Yangta,Idham,Titik Aminah,“Analisis Yuridis
PelaksanaanLelangEksekusiTerhadapPenyelesaianKreditMacet
(StudiPenelitianDiPT.BPRDanaNagoya)”,JurnalEnsiklopediaof
Journal,vol.5no.2,Januari2023,62-68.



112

BalaiLelangSwasta.SelanjutnyaKPKNL/Balai

LelangSwastaakanmelakukanpemeriksaan

kelengkapan dokumen lelang. Setelah

dokumen-dokumentersebutdipertimbangkan

secara lengkap, maka KPKNL akan

menetapkan jadwallelang secara tertulis

kepadaBank.

b.Bank melakukan Pengumuman Lelang.

Dengan syaratJika barang yang dilelang

adalahbarangtidakbergerakataubarang

tidak bergerak yang dijualbersama-sama

denganbarangbergerak,makadiumumkan

sebanyak 2 kali berselang 15 hari.

Pengumuman pertama dapat dilakukan

melaluipengumumanyangdapatdibacaoleh

umum atau suratkabar harian.Namun

pengumumanyang keduaharusdilakukan

melaluisuratkabarhariandandilakukan14

harisebelum pelaksanaanlelang.TetapiJika

barangyangdilelangadalahbarangbergerak,

diumumkan1(satu)kalimelaluisuratkabar

harianpalingsingkat6(enam)harikalender

sebelum pelaksanaanlelang,kecualiLelang

EksekusiBenda

c.Sitaan Pasal 45 Kitab Undang-Undang

HukumPidana.
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d.Bank melakukan pemberitahuan lelang

kepadadebitur.

Pelaksanaanlelangdilakukanolehpejabat

lelang,penawaryangtertinggidisahkansebagai

pemenanglelangpembelisetiapkalipelaksanaan

pendaftaranataubahkangugatandaridebitur,

makaBankpadaprakteknyaakanmengupayakan

sebuahalternatiflelangdenganfiateksekusidari

Ketua Pengadilan Negeri.Dimana Pengadilan

Negeriakan mengirimkan aanmaning kepada

debituragardebiturdatangmenghadappadahari

yangditentukandanmelaksanakankewajibannya

padaBank,jikaaanmaningtidakdipatuhioleh

debitur,makaPengadilanNegeriakanmelakukan

sitaeksekusiatasjaminandebiturtersebut.70

Pada tahap pelaksanaan lelang,

dipersyaratkanadanyanilailimit.Penetapannilai

limitmenjaditanggung jawabpenjual.Penjual

menetapkannilailimit,berdasarkan:

a.penilaianolehpenilaiindependenatau

b.penaksiranolehpenaksirinternalbankyang

melakukanpenaksiranberdasarkanmetode

70
ErlandoAndriansaBuana,PerlindunganHukum Terhadap

PemenangLelangHakTanggunganDalamProsesPeralihanHakAtas
TanahKarenaLelang,JurnalKomunikasiHukum,Vol.7,No.2,2021.
Hlm.513-514.
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yang dapatdipertanggungjawabkan oleh

penjual.Tahap pascalelang menyangkut

pembayaranhargalelangpenyetoranhasil

lelangdanpembuatanrisalahlelangpada

tahap pelaksanaan lelang. Hal yang

diserahkanpenjualkepadapembelilelang

ialah pemindahan hak kebendaan baik

secarafisikdannyatamelaluipenyerahan

nyata (feitelijke levering)maupun secara

yuridis(juridischelevering),dengankatalain

halyangdialihkanpenjualkepadapembeli

barangobjekjualbeli(property)danhak

kebendaanyangmelekatpadabarangitu.

Dengantelahdibuatnyaberitaacaralelang

ataurisalahlelangolehpejabatdariKantor

Lelang,makapadasaatitutelahterjadi

pemindahanhakatastanahdaripemegang

haknya semula sebagaipenjuallelang

kepadapihaklainsebagaipembelilelang.71

Pejabatlelangmengesahkanpenawar

tertinggi yang telah mencapai atau

melampauinilailimitsebagaipembeli,dalam

71
TheodorusEgiPratama R,“Problematika Perlindungan

Hukum Kepada Pemenang Lelang Untuk Memperoleh Hak
PenguasaanObjekLelang”,JurnalPrivatLaw,vol.9,no.2,Juli-
Desember2021,241.
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pelaksanaanlelangyangmenggunakannilai

limitdanmengesahkanpenawarterttinggi

sebagaipembelidalam pelaksanaanlelang

noneksekusi sukarela yang tidak

menggunakannilailimit.Dikecualikandari

ketentuan inidalam pelaksanaan lelang

noneksekusi sukarela berupa barang

bergerak, pejabat lelang dapat

mengesahkanpenawartertinggiyangtidak

mencapainilailimitsebagaipembelisetelah

mendapatpersetujuantertulisdaripemilik

barang.Dalam halterdapatpesertalelang

yangmengajukanpenawarantertinggiyang

samamelaluisuratelktronik(email)pejabat

lelang mengesahkanpesertalelang yang

penawarannyaduterimalebihdulusebagai

pembeli.Pembelidilarangmengambilatau

menguasaibarangyangdibelinyasebelum

memenuhikewajiban pembayaran lelang

danpajakataupungutansahlainnyasesuai

peraturan perundang-undangan. Peserta

lelangyangbertindakuntukoranglainatau

badan hukum atau badan usaha harus

menyampaikansuratkuasayangbermaterai

cukup kepada pejabat lelang dengan

dilampirifotokopiKTP,SIM atau Paspor
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pemberikuasadanpenerimakuasadengan

menunjukkan aslinya. Penerima kuasa

dilarang menerima lebih darisatu kuasa

untukbarangyangsama.

Pembayaran harga lelang dan bea

lelang harusdilakukan secaratunaiatau

cashmaupuncekataugiropalinglama5

hari kerja setelah pelaksanaan lelang.

Pelunasan kewajiban pembayaran lelang

oleh pembelidilakukan melaluirekening

KPKNL,BalaiLelangataurekeningkhusus

atas nama jabatan pejabatlelang atau

secara langsung kepada Bendahara

Penerimaan KPKNL. Selanjutnya setiap

pelunasan kewajiban pembayaran lelang

olehpembeliharusdibuatkankuitansiatau

tanda buktipembayaran oleh Bendahara

PenerimaanKPKNL,PejabatLelangKelasI,

BalaiLelangatauPejabatLelangKelasII.

Dalam halpembelitidak melunasi

kewajiban pembayaran lelang sesuai

denganjangkawaktuyangditentukan,pada

harikerjaberikutnyaPejabatLelangharus

membatalkan pengesahannya sebagai

pembeli dengan membuat pernyataan

pembatalan. Pembeliyang tidak dapat
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memenuhikewajibannyasetelahdisahkam

sebagaipembelilelang,tidakdiperbolehkan

mengikutilelangdiseluruhwilayahIndonesia

dalamwaktu6bulan.

Penjual atau pemilik barang

menyerahkan aslidokumen kepemilikan

barang lelang kepada pejabat lelang.

Pejabat lelang harus menyerahkan asli

dokumen kepemilikan atau barang yang

dilelangkepadapembeli,palinglama1hari

kerja setelah pembelimenunjukkan bukti

pelunasanpembayarandanmenyerahkan

buktisetorbeaperolehanhakatastanah

dan bangunan (BPHTB). Sebaliknya

bilamanapenjualataupemilikbarangtidak

menyerahkan aslidokumen kepemilikan

ataubarangyangdilelangkepadapembeli,

paling lama 1harisetelah kerja setelah

pembeli menunjukkan buktipelunasan

pembayarandanmenyerahkanbuktisetor

BPHTB.72

72
RachmadiUsman,Hukum Lelang(Jakarta:SinarGrafika,

2016),151-153.



118

BABIII

PROSEDURDANPELAKSANAANPARATE

EKSEKUSIJAMINANHAKTANGGUNGANBESERTA

HAMBATANNYA

A.ProfilPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang

1.StrukturOrganisasi

Organisasiadalah setiap gabungan yang

bergerakkearahtujuanbersamaataudengan

kata lain organisasiadalah suatu alatyang

digunakan perusahaan untukmencapaitujuan

perusahaan. Didalam organisasiorang-orang

yang bekerjasamaditempatkansesuaidengan

keahlianyangdimilikinyasehinggatujuanyang

diinginkandapattercapai.Untukmemudahkan

mengetahuitugasdantanggungjawabbagian-

bagianyangadadidalam suatuperusahaan,

maka dirumuskan suatu struktur organisasi.

Strukturorganisasiiniharuslahsesuaidengan

bentuk dari perusahaan, agar kegiatan

perusahaanmenjadiefesiendanefektif.Struktur

organisasi yang dipakai suatu perusahaan

haruslahbersifatfleksibel,artinyadapatdengan

mudah disesuaikan dengan perubahan-
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perubahanyangterjadi
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dalam perusahaan.Sebagaiperusahaan yang

bergerakdalam bidangjasaperbankan,maka

PT.Bank Mandiri (Persero) Semarang juga

mempunyaistrukturorganisasiyangjelas,yang

menggambarkantugas,kedudukandantanggung

jawabmasing-masingorangyangterlibatdalam

kegiatanperusahaan.73

Sumber:bankmandiri.co.id

Unitkerjayangmengelolakreditbermasalah

diPT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

73
BankMandiri,https://www.bankmandiri.co.id?profil-perusahaan,17

November2022
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adalah RegionalRetailCollection & Recovery

(RRCR)sebagaimanayangterdapatdalam SOP

BankMandiri.DebituryangditanganiolehUnit

RRCR adalah debitur yang mengalamiNon

PerformingLoan(NPL)mulaidarikolektibilitas5

(lima)yaitukategorikuranglancardenganumur

tunggakandari1(satu)harisampaidenganlebih

180(seratusdelapanpuluh)hari.BankMandiri

terdiridaribeberapaunitbisnisyangtersebardi

seluruhIndonesia,salahsatunyaadalahR.R.C.R.

SatuandiwilayahSemarang.R.R.C.R.unit

adalahjantungBankMandirikarenaR.R.C.R.unit

menjaga kreditmacetagartidak meningkat

sehinggakeuntunganbanktidaktergerusdan

dapat menghasilkan keuntungan melalui

pemulihankredithapusbuku.R.R.C.R.Berikut

StrukturOrganisasiRetailColecction&Recovery

Group Region VII/Jawa 2 yang kantornya

bertempatdiBankMandiriKCP Ahmad Yani

Semarang dan Bank Mandiri Gelantik di

Jln.GelantikNo.15-17Semarang.
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SumberRetailColecction& RecoveryGroup Region

VII/Jawa 2 PT.Bank Mandiri(Persero) Tbk Area

Semarang.

2. SejarahSingkat

PT. Bank Mandiri(Persero) Tbk Area

Semarangdidirikanpada2Oktober1998,sebagai

bagian dariprogram restrukturisasiperbankan

yang dilaksanakan oleh pemerintah Indonesia.

PadabulanJuli1999,empatbankpemerintah

yaituBankBumiDaya,BankDagangNegara,

Bank Ekspor Impor Indonesia dan Bank

PembangunanIndonesiadileburmenjadiBank

Mandiri,dimanamasing-masingbanktersebut

memilikiperan yang tak terpisahkan dalam

pembangunanperekonomianIndonesia.Sampai

denganhariini,BankMandirimeneruskantradisi

selama lebih dari 140 tahun memberikan

SUPERVISOR

MANAGER

PIMPINAN

STAFF
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kontribusi dalam dunia perbankan dan

perekonomianIndonesia.

a.Bank Bumi Daya merupakan hasil

nasionalisasidariDeNationaleHandelsbank

NV yang sebelumnya merupakan

perusahaan Belanda pada saat masa

penjajahanBelandadiIndonesia.BankBumi

Dayainitelahmelaluiprosesyangpanjang

dalammasanasionalisasi.

b.Bank Dagang Negara merupakan bank

tertua diIndonesia yang bertempatdi

Batavia(sekarangadalahJakarta).Bankini

juga melalui proses nasionalisasi dari

Nederlandsch Indische Escompto

Maatschappij milik Belanda. Simak

juga sejarahVOCBelanda.

c.BankEksporImporIndonesia (BankExim)

berawaldariperusahaandagangBelanda

N.V.Nederlansche HandelsMaatschappij

yang didirikan pada tahun 1824 dis-

Gravenhage kemudian pada tahun 1826

didirikan kantor factorijdiBatavia dan

mengembangkan kegiatannya disektor

perbankan pada tahun 1870.Pemerintah

Indonesia menasionalisasiperusahaan ini

pada tahun 1960,dan selanjutnya pada
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tahun1965perusahaninidigabungdengan

Bank Negara Indonesia menjadi Bank

NegaraIndonesiaUnitII.Padatahun1968

Bank Negara Indonesia UnitIIdipecah

menjadiduaunit,salahsatunyaadalahBank

NegaraIndonesiaUnitIIDivisiExpor–Impor,

yang akhirnya menjadiBankExim,bank

Pemerintah yang membiayai kegiatan

ekspordanimpor.

d.Bank Pembangunan Indonesia (Bapindo)

berawaldariBankIndustriNegara(BIN),

sebuahBankIndustriyangdidirikanpada

tahun 1951.MisiBank IndustriNegara

adalahmendukungpengembangansektor

ekonomitertentu,khususnyaperkebunan,

industri, dan pertambangan. Bapindo

dibentuksebagaibankmiliknegarapada

tahun1960 danBIN kemudiandigabung

denganBankBapindo.Padatahun1970,

Bapindo ditugaskan untuk membantu

pembangunannasionalmelaluipembiayaan

jangkamenengahdanjangkapanjangpada

sektor manufaktur, transportasi dan

pariwisata.

Perjalanan sejarah keempat bank milik

pemerintahtersebutyangkemudiandigabungkan
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dalam Bank Mandiripada Juli1999 menjadi

warisan takternilaibagiBankMandiri.Sejak

berdirinya,BankMandirimeneruskanpelayanan

jasaperbankandankeuanganyangtelahmenjadi

tonggaksejarahdenganpengalamanlebihdari

150 tahun yang berperan besar dalam

pembangunanekonomiIndonesiapascakrisis

monetertahun1998.BankMandirimerupakan

bankyang telahberoperasiselama15 tahun.

BankMandiriadalahbankhasilupayapemerintah

merestrukturasiperbankanpascakrisistahun1998.

Makapada2Oktober1998,BankMandiriresmi

didirikan.Pada Juli1999,empatbank milik

pemerintah,yaituBankEksporImporIndonesia,

BankDagangNegara,BankBumiDaya,danBank

PembangunanIndonesia,digabungkankedalam

BankMandiri.PTBankMandiri(Persero)Tbk

merupakan bank hasil restrukturisasi yang

dilakukan pemerintah Indonesia pasca krisis

monetertahun1998.74

PT.BankMandiri(Persero)Tbkmerupakan

bankmilikpemerintahRepublikIndonesiayang

tergabung dalam Badan Usaha Milik Negara

74Bank Mandiri, “Profil Bank Mandiri”,
https://www.bankmandiri.co.id/profil-perusahaan, diakses 17
November2022.
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(BUMN).Saham sebesar60% dimilikibank

pemerintahRepublikIndonesiadan40% sisanya

dimilikipublik.BankMandirimengklaim sebagai

bankterbesardiIndonesiasekaligussebagaibank

BUMN terbesardiIndonesiaberdasarkantotal

asetnya.TotalasetyangdimilikiBankMandiri

sebesarRp733.1triliunpadapenutupantahun

2021.Berdasarkanjumlahpangsapasarnyaper

Desember2021,BankMandiritelahmenguasai

15.2% daritotalpasardiseluruhIndonesia.Ini

dibuktikandarijumlahrekeningyangterdaftardi

BankMandiriyangmencapai14jutarekening

denganmerauklababersihsebesarRp18.2triliun.

Berdasarkandatapenutupantahun2021,Bank

Mandirimemiliki2.050kantorcabangdengan

memperkerjakansebanyak33.982 pegawaidi

seluruh Indonesia.Bank Mandirimelaporkan

jumlahATMyangdimilikisaatinisebanyak11.514

yang tersebardiseluruh Indonesia.Sampai

dengantahun2021,BankMandiritelahmemiliki7

kantor cabang luar negeri/perwakilan, yaitu

CaymanIsland,Singapura,Hongkong,Shanghai,

London-UK,Dili-TimorLeste,MandiriInternational

RemittancediKualaLumpur-Malaysia.Dengan

demikian membuktikan bahwa Bank Mandiri

merupakanbankyangmemilikivisibilitastinggi,
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khususnyadiIndonesia.75

3.VisiMisidanNilai-nilaiUtama

Visi Misi
Nilai-nilai

Utama

Menjadi

partner

finansial

pilihan

utama

Anda

Menyediakan

solusi

perbankan

digitalyang

handal

dan simple yan

gmenjadi

bagianhidup

nasabah

Amanah

Memegang

teguh

kepercayaan

yangdiberikan.

Kompeten

Terusbelajar

dan

mengembangk

ankapabilitas

Harmonis

Salingpeduli

dan

menghargai

perbedaan.

Loyal

Berdedikasi

dan

75 MulyonodanTeguhPudjo“ManajemenPerkreditanBagi
Bank KomersiilEdisi Empat” (Yogyakarta:BPFE, 2021), tidak
dipublikasikan.
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mengutamakan

kepentingan

bangsadan

negara.

Adaptif

Terus

berinovasidan

antusiasdalam

menggerakkan

ataupun

menghadapi

perubahan.

Kolaboratif

Membangun

kerjasama

yangsinergi

Dalam upayamencapaivisidanmisinya,

Bank Mandiri merumuskan dan

mengimplementasikan budaya perusahaan

dengansebutanTIPCE,yaitu:

a.Trust,membangunkeyakinandansangka

baikdalamhubunganyangtulusdanterbuka

berdasarkankehandalan.

b.Integrity, berperilaku terpuji, menjaga

martabat,serta menjunjung tinggietika
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profesi.

c.Professionalism,bekerjatuntasdanakurat

atas dasar kompetensiterbaik dengan

penuhtanggungjawab.

d.Customerfocus,senantiasamenempatkan

pelangganinternaldaneksternalsebagai

fokusuntukmembangunpengalamanpositif

yang saling menguntungkan dan tumbuh

berkesinambungan.

e.Excellence, selalu berupaya mencapai

keunggulan menuju kesempurnaan yang

merupakanwujudcintadanbanggasebagai

InsanMandiri.

4.Proses pemberian kreditpihak bank kepada

nasabahdebiturdenganjaminanhaktanggungan.

Proses pemberian kreditkepada debitur

denganjaminanhaktanggunganpadaprinsipnya

pastisemuanyabermuladariadanyapermohonan

darinasabahyangmerupakandasarhukumnya.

Nasabah mengajukan permohonan dengan

mengisi formulir yang sekaligus sebagai

permohonankemudiandiajukankepihakbank

untuk dianalisa, kemudian jaminan hak

tanggunganmana-manayangbisadikatakanhak

tanggunganataujaminanmana-manasajayang
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tidakbisadikatakanhaktanggungan.76

76
HasilwawancaradenganPimpinandanManagerRegionalRetail

Collection&RecoveryGroupRegionVII/Jawa2(RRCR)PT.Bank
Mandiri(Persero)TbkAreaSemarang
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Syaratdanketentuan:

1)Warga Negara Indonesia (WNI)dan

berdomisillidiIndonesia

2)Berusiaminimal21tahundansaatkredit

berakhir maksimal55 tahun untuk

pegawaiataumaksimal60tahununtuk

professional/wiraswasta

a.Jenisprofesi

1)Pegawai

a)Pegawaitetap

b)Masakerjaminium2(dua)tahun

c)Pegawaikontrakdenganketentuan

d)Miniumjabatanmanager/supervisor

atausebagaiprofessional

e)MiniumIncomeRp.5.000.000

f)Masakerjaminimal5Tahun

2)ProfessionalatauWiraswasta

a)Memiliki pengalaman di bidang

usahanya minium 2 (dua)tahun

berturut-turut(dibuktikan oleh ijin

usaha/praktek)

b)MemilikiNPWPatauSPTTahunan

PPhorangpribadisesuaiperaturan

yangberlaku

c)Minium penghasilanRP.5.000.000

PERBULAN
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d)Memilikiagunanyangdapatdiikat

sempurna

b.Dokumenyangdibutuhkan

No
Dokuments

Emploe

e

Profession

al

1 Asli aplikasi

kredit yang

diisi dengan

lengkap dan

benar

 

2 Copy KTP

pemohon

dan

pasangan

 

3 Copy Surat

Nikah/Cerai
 

4 Copy Kartu

Keluarga
 

5 Copy

rekening

Koran/tabung

an 3 bulan

terakhir

 

6 Copy NPWP

Pribadi atau

SPTTahunan
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PPh

7 CopySlipGaji

atau Surat

Keterangan

Penghasilan



8 Copy neraca

dan laporan

laba rugi

terbaru



9 Copy Akta

pendirian

perusahaan

atau izin

usaha

10 Copy

Sertifikat

Praktik

Profesional



11 Copy

dokumen

kepemilikan

agunan

berupa

Sertipikat

Agunan

berupa Hak

 



134

Milik (SHM)

atau

SertipikatHak

Guna

Bangunan

(SHGB)atau

Sertipikat

atas Satuan

Rumah

Susun

(SHMSRS)

dan

IMB&PBB

Dengan membawa persyaratan

tersebut,calon debitur dapat mengisi

formulirsuratpemohonanpinjamankredit

untukdiserahkankepadapihakbank

c.Analisayangdilakukanterhadapcalondebitur

yang akanmengajukanpermohonankredit

denganjaminanHakTanggungan

Saat semua persyaratan telah

terpenuhioleh calon debitur,langkah

selanjutnya adalah pihak bank akan

melakukan analisa kredit seperti

mendatangidebitur untuk menganalisa

kelayakan usaha, tempat tinggal,
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penghasilan,biaya-biayayangdikeluarkan,

jaminansertakarakteristikcalondebitur.

Pada intinya analisa pemberian kredit

kepadadebituradalahyangpertamadilihat

dari segi penghasilan, apakah

penghasilannya mencukupi untuk

mengkreditdandarisegijaminanapakah

jaminannya bisa diterima oleh bank,

jaminanitukanadakepemilikanbisaSHM

atauSHGB jaminanitulayakatautidak

untukditerimabankcontohadanasabah

yang mempunyaikapalpesiardengan

hargayanglumayantapikalaumasukke

sembarangbankbelum tentumasukke

BPRditerimasebagaijaminankarenabisa

sajabankmenganggaptidakbisameyakini

bahwajaminanitubisadieksekusitidak

kedepannyaatausayapunyailmuatau

kompetensitidaktim analisasayauntuk

memberikankreditdenganjaminankapal

pesiar.Contoh lagimisalnya apartmen

suatu saatdibank bisa saja menolak

jaminannyameskipunitulayaksertifikatnya

bisadikatakanhaktanggungantapisemua

tergantungmengacupadakomposisicalon

nasabahkemampuandiasepertiapadan
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karakter.Bankpastiakanmelihatdariada

penilaian-penilaiantertentusepertikriteria

jaminan,penghasilannyacukupatautidak

(checking).Setelahdilakukananalisakredit

maka tahap selanjutnya yaitu Surat

Penawaran Kredit(SPK)untuk disetujui

olehdebitur.77

d.Prosespembebanansertifikathaktanggungan

Proses pembebanan sertifikathak

tanggungan ketika disetujuiharus ada

persetujuan kreditterlebih dahulu.Jadi

pembebanan serifikat hak tanggungan

memilikibeberapatahap,pemberianHak

Tanggungan oleh debitur harus

menyerahkansertipikatHakAtasTanah

kemudian suratketerangan pendaftaran

tanah darikantorpertanahan setempat

barulah akan dibuatkan Surat Kuasa

MembebankanHakTanggungan(SKMHT)

oleh Notaris. Setelah Surat Kuasa

MembebankanHakTanggungan(SKMHT)

dibuatharus ditingkatkan menjadiAkta

77
HasilwawancaradenganPimpinandanManagerRegionalRetail

Collection&RecoveryGroupRegionVII/Jawa2(RRCR)PT.Bank
Mandiri(Persero)TbkAreaSemarang



137

Pemberian Hak Tanggungan (APHT)

melaluinotaris.Perjanjiankreditdengan

jaminan hak tanggungannya kemudian

nasabah tanda tangan APHT dibawa

notaris untuk dibuatkan SertifikatHak

Tanggungantandatangantersebutdengan

melibatkan semua pihak yaitu kreditur,

debiturdansetidaknyaada2orangsaksi.

Selanjutnya adalah pendaftaran Hak

tanggungan dengan cara mendaftarkan

AktaPemberianHakTanggungan(APHT)

di Kantor Pertanahan setempat agar

dikeluarkannyasertipikatHakTanggungan

danSHTinidipegangolehpihakkreditur

untukmengecekbisadiBPN dandapat

memintafasilitas SKPTSuratKeterangan

Pendaftaran Tanah untuk memastikan

bahwasertifikatnasabahdiBPNsebagai

diikathaktanggunganolehbankmandiri

dandebiturmenyimpansalinannyasaja.

Yanglebihmenjaminhakkrediturdalam

memperoleh kembalipiutangnya ketika

debiturwanprestasiadalahpadaperjanjian

kreditdenganaktaautentik.Aktaautentik

ini memiliki kelebihan yaitu dapat

dimintakan Grosse Akta Pengakuan
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Hutang yang memiliki kekuatan

eksekutorialdan menjadidasar untuk

pelaksanaan eksekusi apabila debitur

cidera janji. Akan tetapi, berdasarkan

PenjelasanUmumAngka9danPenjelasan

Pasal14ayat(2)Undang-Undang Hak

Tanggungan,telah diterbitkan Sertifikat

HakAtasTanahsebagaipenggantiGrosse

Akta Pengakuan Hutang yang memiliki

fungsiyangsama.Aktaautentikinidibuat

olehparapihakdihadapanpejabatyang

berwenang yaitu notarismelaluiproses

pengikatan perjanjian kredit dengan

jaminan pemberian Hak Tanggungan

terlebihdahulu,kemudiandibuatkanAkta

PemberianHakTanggungan(APHT)oleh

PejabatPembuatAktaTanah(PPAT)yang

memuatjanji-janjiguna menjamin hak

kreditur dalam memperoleh pelunasan

piutangnyadanmembatasikewenangan

debitur,dan dilakukan tahap berikutnya

yaitu proses pembebanan Hak

Tanggungan melaluitahap pendaftaran

HakTanggunganpadaKantorPertanahan

dansebagaibuktiadanyaHakTanggungan

diterbitkannyaSertifikatHakTanggungan
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yang memilikiirah-irah “demikeadilan

berdasarkanketuhananyangmahaESA”,

dimanasertifikatinimenjadilandasanatau

dasar pelaksanaan eksekusi apabila

debitur mengingkari untuk melunasi

hutangnyadikemudianhari.78

Sesuaidengan sifatAccecoirdari

HakTanggungan,makapembebananHak

Tanggungan menurut kebijakan Bank

Mandiri Semarang didahului dengan

perjanjian yang menimbulkan hubungan

hukum hutang piutang yang dijamin

pelunasannya,yangmerupakanperjanjian

pokoknya.Halinisebagaimana diatur

dalam Pasal10ayat(1)Undang-undang

Hak Tanggungan yang menyatakan

bahwa pemberian Hak Tanggungan

didahuluidenganjanjiuntukmemberikan

Hak Tanggungan sebagaimana jaminan

pelunasan hutang tertentu, yang

dituangkan didalam dan merupakan

bagian tidak terpisahkan dariperjanjian

78
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hutang piutang yang bersangkutan.

MenurutPasal13ayat(1)Undang-Undang

Hak Tanggungan pemberian Hak

Tangggungan wajib didaftarkan pada

kantor Pertanahan. Pemberian Hak

Tanggungandilakukandenganpembuatan

AktaPemberianHakTanggungan(APHT)

oleh PPAT sesuai dengan peraturan

perundang-undangan yang berlaku.

Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT)

adalah pejabatumum yang berwenang

membuatakta pemindahan Hak Atas

Tanah dan akta lain dalam rangka

pembebanan Hak Atas Tanah,sebagai

buktiperbuatanhukum tertentumengenai

tanahyangterletakdalamdaerahkerjanya

masing-masing.Secaraumum prosedur

pemberian kreditdengan jaminan Hak

Tanggunganyangdiajukancalondebitur

kepadakredituradalahsebagaiberikut:
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ProsesPembebananHakTanggungan

e.FaktorKreditMacet

Faktor yang menyebabkan nasabah

tidak mampu membayarhutangnya yang

biasaditemuiusahanasabahbangkrut,PHK,

ketidakmampuan debitur membayar

kewajibannya tepatpada waktunya sering

juga ditemui karena masalah keluarga

meninggalatausuamiistriyangberceraihal

inijuga dapatmempengaruhi,ada yang

usahanyakenatipuataumungkinusahanya

salah perhitungan karena salah urus
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pengelolaan usaha yaitu tidak cakap

mengurus,menataataumembenahidalam

pengelolaanusahabisnisperusahaanatau

karenakurangberpengalamandalam bidang

usahayang debiturtanganidanadajuga

persainganusahadidalambidangusahayang

samasehinggapendapatannyabermasalah

ituyangmenyebabkanwanprestasi.Secara

umum hanya dua yang menyebabkan

seseorang bisa menunggak karakterdan

kemampuanbayarcapacitykalauadasalah

satusajayangtidakterpenuhibisamembuat

macetcontoh mempunyaifasilitas kredit

disuatubankuangadakatakanlahmungkin

dapatwarisandariorangtuatapidiasuka

berjudi,mabuk-mabukanyangmenyebabkan

nasabahsukalupadantidakmemperhatikan

tanggalangsuran atau dia pernah punya

masalahdenganbanksehinggatidakmau

membayar padahal uangnya ada atau

sebaliknyapadakemampuanbayardimana

nasabahmempunyaiiktikadbaiktidakmau

punyautangataupuntanggunganakantetapi

uangnyatidakada.Salahsatutidakterpenuhi

akanmenyebabkanmenunggakataumacet

apalagidua-duanya.Padapemberiankredit
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awalnya semua sudah terpenuhikarakter

baguscapacitynyajugabagustapiperjalanan

kreditnyaininasabahbisasajaberubahdalam

berjalannya waktu dan kondisi usaha.

Kegagalandebiturpadabidangusahayang

lainjugadapatmenjadifaktordimanadebitur

melakukan usaha lebih darisatu padahal

fokuspadasatubidangusahasangatperlu

dilakukan untuk meningkatkan value/nilai

usaha yang sudah ada. Bahkan bukan

mustahilbidang usaha yang lain akan

membebanilikuiditaskeuangandebitur.

Berdasarkan hasilwawancara bahwa

suatukreditdigolongkansebagaikreditmacet

sejak tidak ditepatinya atau dipenuhinya

ketentuanyangtercantum dalam perjanjian

kredit,yaituapabiladebiturselamatigakali

berturut-turuttidakmembayarangsurandan

bunganya.SedangkanmenurutPasal4SK

DirekturBINomor30/267/KEP/DIR/tanggal

27Februari1998,Kreditmacet(bad-debt)

yaitu apabila memenuhikriteria:Terdapat

tunggakanangsuranpokokdan/ataubunga

yangtelahmelampaui270(duaratustujuh

puluh)hari,ataukerugianoperasionalditutup

denganpinjamanbaru,ataudarisegihukum
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atau kondisipasar,jaminan tidak dapat

dicairkanpadanilaiwajar.Sebelum batas

akhirpengembalianpinjaman,terlihattanda-

tandasepertisebelum jatuhtempo,rekening

tidakmenunjukkanmutasidebitdankredit,

kreditmengalamipenunggakanpembayaran

premisecaraterusmenerus,adanyatanda-

tanda bahwa debiturtidak sanggup lagi

membayarbungaataskredityangdiberikan

olehbank79

RincianJumlahkreditmacetpadaRetail

Collection& RecoveryGroupRegionVII/

Jawa2PT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang

Tahun
NominalJumlahDebitur

KreditMacet

Desember2020
150.000.000.000

(Miliar)

Desember2021
193.000.000.000

(Miliar)

September2022
309.000.000.000

(Miliar)

Sumber:RetailColecction&RecoveryGroup

79
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RegionVII/Jawa2PT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarang

f.LangkahPertamaYangDilakukanOlehPihak

KrediturSebagaiUpayaUntukMenyelamatkan

KreditMacet.

Sebelum dilakukannya eksekusiHak

Tanggungan,memberikansuratperingatan

kepadadebitoryangtermasukdalam kredit

bermasalah.Suratperingatan yaitu surat

pemberitahuandarikreditorkepadadebitor

sebagaiupaya agar debitor mengetahui

mengenaistatuskreditnyasehinggadapat

menjalankan kewajibannya yaitu melunasi

utangbesertabunganya.PihakBankakan

mengirimkansuratperingatansebanyaktiga

kali.Apabilasetelahsuratperingatanketiga

diterima,debitortetaptidakkooperatifdan

tidak mampu membayar utang beserta

bunganya,debitordinyatakan tidak dapat

membayar. Surat-surat peringatan yang

ditujukan kepada debitor atas keadaan

kreditnya atau yang disebutsebagisurat

somasi tersebut sangat penting dalam

pelaksanaaneksekusiobjekHakTanggungan

untuk lebih mengukuhkan bahwa debitor
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benar-benarwanprestasi.80

Langkah pertama bank untuk

menyelamatkankreditmacetbanktidakserta

mertalangsung mengeksekusiakan tetapi

kitakasihduluSuratPemberitahuanterlebih

dahuluselainitumemangsudahditelfondulu

olehtim RRCRterkaitmenanyakanmasalah

yangdialamidebiturnantiditawarkankalau

masih ada kemampuan dan kemauannya

makabisadilakukanrekturisasikedepannya

dandiberikanpenawaranjugaketikadebitur

mau pelunasan yang dipercepat yaitu

memberikankeringananakantetapijikatidak

terpenuhijugamakaSPakandijalankan1,2

dan3Harike31daritanggaljatuhtempo

debiturmenunggaksudahbisadiberikansurat

SP1apabilamasihbelum bayar sebulan

berikutnyaharike60diberikanSP2masuk

kebulan3harike90lebihnantiakandiberikan

SP3.

Langkah berikutnyabankjugasudah

melakukan penagihan bukan hanya surat

80
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akantetapitelponcall,kunjunganvisitada

petugasbankkelapangandatangkenasabah

atauinviteyaitumengundanguntukdatangke

kantorselainsurat-surattadiinimerupakan

tahap pembinaan supaya debitur bisa

memperbaiki pengelolaan keuangan di

usahanya untuk memperoleh pemasukan

yang semaksimalmungkin sesuaidengan

tujuanpemberiankreditkepadadebitur.81

SepanjangjalanSPbankmemberikan

segala opsi penyelamatan kredit

Rescheduling (penjadwalan kembali)

Reconditioning (persyaratan kembali) dan

Restructuring (penataan kembali), bank

mempunyai kolektibitas penggolangan

nasabahyaitulancar,dalamperhatiankhusus

menunggakantara1-90hari,kolektibitas3

kuranglancarsudannonperfomingloan91-

120 hari, kolekibitas 4 120-180 hari,

kolektibitas 5 macet diatas 180 hari.

Rekturisasihanyabatasnplkolektibitas1-2

karenalebihdarisitusudahsangatberat

81
HasilwawancaradenganPimpinandanManagerRegionalRetail

Collection&RecoveryGroupRegionVII/Jawa2(RRCR)PT.Bank
Mandiri(Persero)TbkAreaSemarang



148

karenatunggakannyasudahbesar.Setelah

SP3yaitukolektibitasmacetbisakitamulai

proses menuju lelang eksekusi hak

tanggungan.82

Jikadalamwaktusatubulanteguranini

tidakditanggapimakadiadakanteguranuntuk

keduakalinya.Danjugategurankeduajuga

tidakditanggapiolehdebitur,akandiberikan

untukketigakalinya(terakhir)disertaidengan

pemanggilanterhadapdebitur.Laluterhadap

debiturinidiberikan untuk menyelesaikan

pinjamannya. Setelah batas akhir

pengembalian tiba ternyata debitur tidak

dapat mengembalikan pinjaman beserta

bunganya maka debitur diberi upaya

penyelamatankreditbermasalaholehpihak

bank.Akantetapibilahasilanalisatersebut

menunjukkan bahwa debitursudah tidak

mungkin atau tidak mampu untuk

mengangsur pinjamannya maka kredit

tersebutdiklasifikasikansebagaikreditmacet.

Langkah penyelesaian kredit bermasalah

82
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yangdilakukanPT.BankMandiri(Persero)Tbk

Area Semarang bagidebituryang masih

mempunyaiiktikadbaikuntukmenyelesaikan

kewajibannyaadalah:

1.Rescheduling adalah upaya

penyelamatankreditdenganmelakukan

perubahan syarat-syarat perjanjian

kredityangberkenaandenganjadwal

pembayarankembalikreditataujangka

waktunya.

2.Reconditioning ialah upaya

penyelamatan kredit dengan cara

melakukan perubahan atas sebagian

atau seluruh syaratperjanjian kredit,

yang tidak terbataspada perubahan

jadwalpembayaran,jangkawaktu,dan

persyaratan lainnya sepanjang tidak

menyangkut perubahan maksimum

saldokredit.

3.Restructuringialahupayapenyelamatan

denganmelakukanperubahansyarat-

syaratperjanjiankredityaituantaralain

denganpenurunansukubungankredit,

perpanjangan jangka waktu kredit,

pengurangan tunggakan bunga,

pengurangan tunggakan pokok,
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penambahan fasilitas kredit, dan

konversi kredit menjadi penyertaan

modalsementara.83

Apabilaupayapenyelamatankredityang

dilakukanolehbankternyata tidakberhasil,

maka bank dapat melakukan tindakan

lanjutan berupa penyelesain kreditmacet

melaluiprogrampenghapusankreditmacet.

Bagan langkah penyelamatan kredit

bermasalahdanpenghapusankreditmacetdi

bankumumyaitusebagaiberikut:

83HariyanidanIswi,RestrukturisasidanPenghapusanKredit
Macet(Jakarta:PTElexMediaKomputindo,2010),58.
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B.ProsedurDan Pelaksanaan EksekusiHak

Tanggungan SebagaiBentuk Perlindungan

HukumBagiKreditur

Prosedurdanpelaksanaaneksekusimengacu

pada Peraturan Menteri Keuangan Republik

Indonesia Nomor 213/PMK.06/2020 Tentang

PelaksanaanLelangjikadiaturantidakterpenuhi

compile dan clompete pastilelang ditolakyang

menyelenggarakanlelangKPKNLagardikeluarkan

tanggalpelaksanaanlelang.Dapatkitalihatpada

BabVITentangTataCaraPenyelenggaraanLelang
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yangpertamaPermohonanlelangterdapatdalam

Pasal26,Penetapan Waktu Pelaksanaan Lelang

Pasal30,SKT,SKTPdanlainnyaPasal31,NilaiLimit

terdapatdalam Pasal48,49dan51,Pengumuman

LelangPasal54dan55,PenawaranLelangpada

Pasal63,PenetapanPembeliPasal77,Pembayaran

danPenyetoranPasal80danRisalahLelangitu

terdapatdalam Bab VIIITentang Risalah Lelang

khusunyapadapasal87-91.Dansemuadokumen

persyaratanlelangtedapatdalam PMKinimenjadi

bagianyangtidakterpisahkan.84

Upayaterakhiryangdilakukanolehbankuntuk

menyelamatkan asetnya adalah dengan cara

melakukan lelang eksekusi Hak Tanggungan.

Sebelum proses eksekusi Hak Tanggungan

dilakukan,debituryang termasuk dalam kredit

bermasalah terlebih dahulu telah diberikan Surat

Peringatan (SP).SuratPeringatan adalah surat

pemberitahuandarikrediturkepadadebitursebagai

upayaagardebiturterinsformasimengenaistatus

kreditnya sehingga dapat melaksanakan

kewajibannya yaitu melunasihutangnya. Surat

84
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peringatan iniberisitentang informasimengenai

jatuhtempo pembayaranpokokkreditdanjuga

bunganya, peringatan kepada debitur untuk

membayarhutangnyasesuaidenganjumlahyang

telahditentukansesuaidenganpermintaanpihak

PT.Bank Mandiri,informasitenggatwaktu bagi

debituruntukmelakukanpembayaran.Berdasarkan

hasilwawancaraSuratPemberitahuaninidikirimkan

sebanyak3kalisetelahSP3yaitukolektibitasmacet

makaproseslelangeksekusihaktanggungandapat

dilaksanakan.

1.Bank Mandiri dapat melakukan

penjualan/eksekusiobjekHakTanggunandengan

carasebagaiberikut

a. Parate Eksekusi yaitu pelaksanaan

eksekusiyangdilakukansecaralangsung

melaluiKPKNLtanpamelewatiprosesatau

bantuanpengadilan.

b. MelaluiperintahPengadilanNegeri

c. Penjualan oleh pihak debitur atas

sepengetahuanbankselakukreditur.

Pada praktiknya PT.Bank Mandiri

(Persero)TbkAreaSemaranglebihmemilih

menyelesaikan kredit macet dengan cara

parate eksekusi dan belum pernah

melaksanakan eksekusi hak tanggungan
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melaluipengadilanhalinidikarenakanbebrapa

faktoryaituPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang menjadi pemegang Hak

TanggunganPeringkat1sehinggatidakperlu

meminta bantuan pengadilan dalam

menjalankan eksekusiselain itu perjanjian

kreditpadaPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarangbenar-benardiikatdenganUndang-

Undang Hak Tanggungan sehingga dapat

mengeksekusisendiriobjekkreditmelaluiPasal

6UUHT.Akantetapibisasajakedepannya

melaluipengadilanapabilapihakdebitoratau

pihakketigamelakukangugatankepadapihak

kreditor,sebelum lelang dilakukansehingga

lelangtidakbisadilaksankan.85

Dapatkitalihatbahwaeksekusiobjekhak

tanggungan melaluipelelangan umum atau

parateeksekusidapatmewujudkanasasyang

sederhana, cepat dan biaya murah

berdasarkantiteleksekutorialpadaSertifikat

HakTanggunganyangsetaradenganputusan

pengadilandandapatmemberikanmanfaat
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bagiBankMandiriSemarangdenganalasan:

a.Melindungidanmemudahkankreditur

dalam upayamendapatkanpelunasan

piutangnya.Krediturselakupemegang

HakTanggungandapatmenjualobjek

Hak Tanggungan melaluipelelangan

umum tanpamemerlukanpersetujuan

lagidaridebiturselakupemberiHak

Tanggungan dan tanpa perintah

eksekusidariKetuaPengadilanNegeri.

b.Diharapkandapatdiperolehhargayang

wajar atau paling tidak mendekati

mendekatiwajardengandilakukannya

lelangsecaraterbuka.

c.Adanya penawaran-penawaran pada

saatlelangdiharapkanakanmemancing

peserta lain untuk mencoba

mendapatkan benda lelang dengan

menambahtawaran.

Dalam melaksanakaneksekusiterhadap

objek Hak Tanggungan sebagaimana

dikemukakanolehPT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarangmengajukanpermohonan

kepadaKPKNLuntukdilakukanlelangeksekusi

objek Hak Tanggungan guna mengambil

pelunasanhutangdebiturdarihasilpenjualan
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objekHakTanggungantersebut.Sehubungan

dengan pelaksanaan lelang maka PT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangakan

melakukan inventarisasidan verfikasiawal

yangberkaitandenganpelelanganobjekHak

Tanggungan yang akan dimohonkan lelang

kepadaKPKNLkemudianpermohonanlelang

akanditelitidalam jangkawaktu14harisejak

diterimanyapermohonanlelang.

2.DokumenPersyaratanUmum LelangEksekusi

Pasal6Undang-UndangHakTanggungan:

a.Dokumen yang bersifat khusus yang

disampaikanpadasaatpermohonanlelang

terdiridari:

1)Salinan/fotokopiPerjanjianKredit/Akta

Pengakuan Hutang/SuratPengakuan

Hutang/ dokumen perjanjian utang

piutang lainnya, atau dokumen

pengalihan piutang dalam halHak

Tanggunganberasaldaripengalihan

piutang karena cessie sebagaimana

dimaksud dalam Pasal 613 KUH

Perdata.

2)Salinan/fotokopi Sertipikat Hak

TanggungandanAktaPemberianHak

Tanggungan
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3)Fotokopisertipikathakatastanahyang

dibebaniHakTanggungan

4)Salinan/fotokopi Perincian

Hutang/jumlahkewajibandebitoryang

harusdipenuhi

5)Salinan/fotokopibahwa:

a)Debitorwanprestasiantaralainsurat

peringatan

b)Debitortelahpailitberupa;

i. Putusanpailit

ii.Asli atau fotokopi salinan

putusan, penetapan, atau

keterangan tertulisdariKetua

Pengadilan/Hakim Pengawas

mengenaidimulainyakeadaan

insolvensi, dan/atau Berita

Acara Rapat yang

ditandatanganiolehKuratordan

diketahui Hakim Pengawas

yang menyatakan dimulainya

keadaan insolvensi, untuk

kepailitan yang tidak berasal

dari proses PKPU atau

perdamaian.

c)Debitor merupakan Bank Dalam

Likuidasi (BDL), Bank Beku
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Operasional (BBO), Bank Beku

KegiatanUsaha(BBKU)atauEks

Badan Penyehatan Perbankan

Nasional(BPPN)

6)Suratpernyataandarikreditorselaku

Pemohon Lelang yang isinya akan

bertanggung jawab apabila terjadi

gugatan perdata dan/atau tuntutan

pidana

7)Suratpemberitahuandarikreditorbaru

kepada debitor mengenai adanya

pengalihan piutang,dalam halHak

Tanggunganberasaldaripengalihan

piutang karena cessie sebagaimana

dimaksud dalam Pasal 613

KUHPerdata

8)Berita acara rapat kreditor terkait

rencanaperdamaiandalamPKPUatau

pengesahanperdamaian(homologasi)

yangmenunjukkanadanyapenolakan

kreditor atas rencana perdamaian

dalam PKPU dalam hal kreditor

separatistidakmenyetujuiperdamaian

dalamPKPU

9)SuratpersetujuankuratoratauHakim

Pengawas dalam halpermohonan
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lelang dilaksanakan pada masa

penangguhan(stay)dalamkepailitan

10)SuratpernyataandariKepalaKantor

Pajakbersediamengangkatpenyitaan

dalamhalobjekhaktanggungantelah

diletakkansitaolehJuruSitaPajak

11)Salinan/fotokopi

a)laporan penilaian/penaksiran atau

dokumen ringkasan hasil

penilaian/penaksiranyangmemuat

tanggalpenilaian/penaksiran,dalam

hal nilai limit kurang dari

Rp.5.000.000.000,00 (lima miliar

rupiah)

b)Salinan/fotokopilaporan penilaian

atau dokumen ringkasan hasil

penilaian yang memuat tanggal

penilaian,dalamhalnilailimitpaling

sedikitRp.5.000.000.000,00 (lima

miliarrupiah)

b.Dokumen yang bersifat khusus yang

disampaikan pada saat sebelum

pelaksanaanlelangterdiridari:

1)salinan/fotokopisuratpemberitahuan

rencana pelaksanaan lelang kepada

debitorolehkreditor,kecualidebitor



160

HakTanggunganadalahBDL,BKO,

BBKU atau Eks BPPN.Dalam hal

pemilikjaminanbukandebitormaka

pemberitahuan rencana pelaksanaan

lelang juga disampaikan kepada

pemilikjaminan.

2)Buktipengumumanlelang

3)SKT/SKPT dalam hal objek yang

dilelang berupa bidang tanah atau

satuanrumahsusun

4)Surat pernyataan tanggung jawab

formil dan materiil dari Penjual

mengenaitidak adanya perubahan

datafisikdandatayuridisbidangtanah

atausatuanrumahsusunyangakan

dilelang,dalam halSKPT/SKT yang

telahterbitsebelumnya

5)Salinan/fotokopi Laporan Penilaian

atau dokumen ringkasan hasil

penilaian dalam hallembaga jasa

keuangankreditorakanikutmenjadi

PesertaLelang

6)Aslisuratpernyataanyangdibuatoleh

Notaris dalam hal lembaga jasa

keuangankreditorakanikutmenjadi

PesertaLelang(AktedeCommand)
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3.ProseduroperasionallelangHakTanggungan

PT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

Berdasarkepada StandarOperasional

ProsedureCreditCollectionandRecovey(SOP

RRCR)yangmengacupadaPeraturanMenteri

Keuangan (PMK)Nomor213/PMK.06/2020

Tentang Petunjuk Pelaksanaan Lelang jo.

Peraturan MenteriKeuangan (PMK)Nomor

27/PMK.06/2016adalahsebagaiberikut:

a.Permohonan penilaian agunan ke

KantorJasaPenilaiPublik(KJPP)guna

mengetahui nilai terkini dari asset

debituryangakandilelang.

b.Pengajuan permohonan ke KPKNL

terdekat dimana agunan tersebut

berada

c.KPKNL mengajukan permohonan

pendaftarankepadaBPNsesuaidengan

lokasiagunanuntukdibuatkanSKPT

d.Berkaspermohonanlelang dariBank

yangtelahlengkapdantelahdiverifikasi

oleh KPKNL selanjutnya diterbitkan

tanggalpelaksanaanlelangnyadengan

mencantumkandataagunan,limitlelang

dansetoranjaminanlelang
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e.PihakbankselanjutnyamemberiSurat

PermberitahuanLelangkepadadebitur

f.Calonpeminatlelangdapatmenyetor

setoranjaminanlelangmaksimal1hari

sebelum pelaksanaan lelang,halini

berlakuuntukjumlahsetoranjaminan

lebih dari Rp.20.000.000,00, untuk

setoranjaminandenganjumlahsampai

dengan Rp.20.000.000,00 dapat

dilakukanpadahariyang samaatau

sebelumlelangdimulai.

g.Pemenang lelang ditetapkan

berdasarkan penawaran tertinggidari

beberapacalonpeminat,jikahanyaada

satu peminatlelang makaditetapkan

sebagai pemenang lelang selama

penawarannyamemenuhisyaratyang

ditentukan.

h.Pemenanglelangdiberiwaktu5hari

kerjauntukmelunasikekurangansesuai

dengan penawarannya dikurangi

dengan setoran jaminan yang telah

disetorkan.

i. KPKNLselanjutnyamenerbitkanRisalah

Lelang dan diserahkan kepada

pemenang lelang guna proses balik
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namabaliknamasertfikat.

4.PengumumanLelang

Salahsatutahapanyangharusditempuh

dalam melakukan lelang eksekusiadalah

pengumuman lelang. Dalam melakukan

pengumuman lelang mengacu berdasar

kepadaPasal55PeraturanMenteriKeuangan

(PMK) Nomor 213/PMK.06/2020 Tentang

PetunjukPelaksanaanLelangmengaturbahwa,

pengumumanlelangeksekusiterhadapbarang

tidakbergerakataubarangtidakbergerakyang

dijualbersama-samadenganbarangbergerak

dilakukandenganketentuan:

a.Pengumumandilakukan2kali

b.Jangkawaktupengumumanpertamake

pengumumankeduaberselang15hari

kalender

c.Pengumumankeduadiatursedemikian

rupasehinggatidakjatuhpadaharilibur

atauharibesar.

d.Pengumumanpertamadapatdilakukan

melaluiselebaran,mediaelektronikatau

suratkabarharian

e.Pengumuman kedua harus dilakukan

melaluisuratkabarharianpalingsingkat
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14 hari kalender sebelum hari

pelaksanaanlelang.

Pengumumanlelangsebagaimanadiatur

dalam Pasal54ayat(1)PeraturanMenteri

Keuangan (PMK)Nomor213/PMK.06/2020

palingsedikitmemuat:

a.Identitaspenjual

b.Hari, tanggal, waktu dan tempat

pelaksanaanlelangdilaksanakan.

c.Jenisdanjumlahbarang

d.Lokasi,luastanah,jenishakatastanah,

dan ada/tidaknya bangunan,khusus

untuk barang tidak bergerak berupa

tanahdan/ataubangunan.

e.Spesifikasibarang(khususuntukbarang

bergerak)

f.Waktudantempataanwijzing,dalamhal

Penjualmelakukanaanwijzing.

g.Jaminan penawaran lelang meliputi

besaran,jangkawaktu,caradantempat

penyetoran.

h.Nilailimit,kecualiLelangNoneksekusi

Sukarelauntukbarangbergerak.

i. Carapenawaranlelang

j. JangkawaktuKewajibanPembayaran

LelangolehPembeli
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k.AlamatdomainKPKNLatauBalaiLelang

yang melaksanakan lelang melalui

aplikasi lelang atau alamat surat

elektronik(e-mail)KPKNLatauPejabat

LelangKelasIIatauBalaiLelangyang

melaksanakan lelang dengan

penawaran lelang melalui surat

elektronik(e-mail)

l. Syarattambahan,dalam halpenjual

mengajukan.

5.SuratKeteranganTanah

Dalam permohonan lelang tanah atau

tanahdanbangunanwajibdilengkapidengan

SuratKeterangan Tanah (SKT)darikantor

pertanahan setempat. Permohonan untuk

melakukan pelelangan terhadap objek hak

tanggungantersebut:

a.Pemegang hak tanggungan pertama

untukmenjualobjekhak tanggungan

atas kekuasaan sendiri, hal ini

berdasarkan ketentuan Pasal6 dan

Pasal11Undang-UndangNo.4Tahun

1996.

b.Titeleksekutorialyangterdapatdalam

sertifikathaktanggungandengankata-
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kata “Demi Keadilan Berdasarkan

KetuhananYangMahaEsa”.

c.SuratEdaran Departemen Keuangan

Republik Indonesia Badan Urusan

Piutang dan Lelang Negara Nomor

SE.23/PN/2000tanggal22November

2000, menegaskan bahwa dalam

pelaksanaan eksekusi lelang yang

dilakukan oleh Kantor Pelayanan

KekayaanNegaradanLelang(KPKNL)

harusmemperhatikanhal-halsebagai

berikut:

1)Dalam akta pemberian hak

tanggungan harus memuat janji

sebagaimanayangdimaksuddalam

Pasal6joPasal11ayat(2)hurufe

Undang-undang hak tanggungan,

yaitu apabila debiturcidera janji,

makapemeganghaktanggungan

pertama mempunyai hak untuk

menjualobyekhaktanggunganatas

kekuasaan sendiri melalui

pelelanganumum sertamengambil

pelunasan piutangnya darihasil

penjualantersebut.

2)Bertindaksebagaipemohonlelang
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adalah kreditur pemegang hak

tanggunganpertama.

3)PelaksanaanlelangmelaluiPejabat

KantorPelayananKekayaanNegara

danLelang

4)Pengumumanlelangmengikutitata

carapengumumanlelangeksekusi.

5)PelaksanaanlelangPasal6Undang

-undang Hak Tanggungan dapat

melibatkanbalailelangpadajasa

pralelang.

Pengurusanpiutangyangditanganioleh

KPKNL, dilakukan setelah menerima

penyerahanpermohonanpengurusanpiutang

macetdariPTBankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang kepada KPKNL yang dilengkapi

dengan bahan-bahan dan keterangan-

keteranganyang diperlukan.Penyerahanini

sahmenuruthukum,apabilapengurusannya

dinyatakansudahditerimaolehKPKNLsecara

tertulis.

6.HakdankewajibanantaraKrediturdanDebitur

Ketika mendapatkan hasil lelang
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diwajibkanuntukmembayarkewajibanutang

debitur,khususuntukdebiturberartiketikalaku

lelangketikatidakmenutupkewajibannyasisa

darikreditnyatetapmenjadikewajibandebitur

dan tetap ditagihkan,akan tetapiapabila

menutup hasilnya dan ada lebihnya akan

dikembalikan kepada debitur. Tergantung

hasilnyayangmasuksetelahdipotongpajak

danbiayalelang.Setelahmendapatrisalah

pelunasan hutang nantibank menyerahkan

dokumen ht,roya untuk menghapus hak

tangunganitunantiroyadiserahkankeBPN.

Risalahlelangsudahsetaradenganputusan

pengadilan karena melaksanakan amanah

yang tertuang diUUHTdan diSHTtanpa

melibatkan pihak nasabah atas agunan

tersebutapabilaakanbaliknama.86

Berikutadalahhakdankewajibanpeserta

lelangdanpemohonlelang,yaitu:

a.HakPesertaLelang

1)Melihatdokumen-dokumententang

kepemilikanbarang
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2)Melihatbarangataubendayangakan

dilelang

3)Memintapetikanlelang

4)Mendapatkan barang beserta

dokumen-dokumenapabiladirujuk

sebagaipemenanglelang.

b.KewajibanPesertaLelang

1)Menyetor uang jaminan lelang

apabiladipersyaratkanuntukitu.

2)Hadirdalampelaksanaanlelangatau

kuasanya.

3)Mengisi surat penawaran diatas

materaidenganhurufyangjelasdan

tidakadacoretan.

4)Membayar bea lelang dan uang

miskindalam halmenjadipemenang

lelang

5)Mentaati tata tertib pelaksanaan

lelang

c.HakPemohonLelang

1)Memilihcarapenawaranlelang

2)Menetapkansyarat-syaratlelangjika

dianggapperlu

3)Menerimauanghasillelang

4)Memintasalinanrisalahlelang

d.KewajibanPemohonLelang
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1)Mengajukanpermohonanlelangke

KantorPelayananKekayaanNegara

danLelang

2)Mengkaji syarat-syarat yang

diperlukan

3)Menetapkannilailimityangwajaratas

hargabarangyangakandilelang

4)Membayarbiayalelangpenjual

5)Menyerahkan barang beserta

dokumennya kepada pemenang

yang ditunjuk melalui Kantor

Pelayanan Kekayaan Negara dan

Lelang(KPKNL).

6)Mentaatitatatertiblelang.

Sebagaimanatersebutdidalam Pasal19

Undang-undangNomor4tahun1996tentang

HakTanggungan,kemudiankepadapembeli

makadiberikanhak-hakyaitusebagaiberikut:

a.Pembeliobyek hak tanggungan,baik

dalam suatu pelelangan umum atas

perintah Ketua Pengadilan Negeri

maupundalam jualbelisukarela,dapat

meminta kepada pemegang hak

tanggunganagarbendayangdibelinya

itudibersihkandarisegalabebanhak

tanggungan yang melebihi
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hargapembelian.

b.Pembersihanobyekhaktanggungandari

beban hak tanggungan sebagaimana

yangdimaksuddalam ayat(1)dilakukan

dengan penyataan tertulis dari

pemeganghaktanggunganyangberisi

dilepaskannya hak tanggungan yang

membebaniobyekhaktanggunganyang

melebihihargapembelian.

c.Apabilaobyekhaktanggungandibebani

lebihdarisatuhaktanggungandantidak

terdapat kesepakatan di antara

pemegang hak tanggungan tersebut

mengenai pembersihan obyek hak

tanggungandaribebanyangmelebihi

hargapembeliannyasebagaimanayang

dimaksugpadaayat(1),pembelibenda

tersebutdapatmengajukanpermohonan

kepadaKetuaPengadilanNegeriyang

daerah hukumnyameliputiobyekhak

tanggungan yang bersangkutan untuk

menetapkan pembersihan itu dan

sekaligus menetapkan ketentuan

mengenaipembagian hasilpenjualan

lelangdiantaraparayangberpiutang

danperingkatmerekamenurutperaturan
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perundang-undanganyangberlaku.

d.Permohonan pembersihan obyek hak

tanggungan yang membebaninya

sebagaimanadimaksudpadaayat(3)

tidak dapat dilakukan oleh pembeli

benda tersebut, apabila pembelian

demikianitudilakukandenganjualbeli

sukareladandalam AktaPemberianHak

Tanggungan yang bersangkutan para

pihaktelahdengantegasmemperjanjikan

bahwaobyekhaktanggungantidakakan

dibersihkandaribebanhaktanggungan

sebagaimanadimaksudPasal11ayat(2)

huruff.

C.HambatanDanUpayaYangDihadapiDalam

Pelaksanaan Eksekusi Jaminan Hak

Tanggungan.

Hambatan yang dihadapi ada beberapa

hambatanyangseringkitajumpaidilapangansudah

pelaksanaanlelangtapiagunanmasihditempatiitu

kitaradakesulitankarenaberhubungannantiketika

lakuadakemungkinanuntukpengosongan,yang

keduaagunanitukurangmarketablekalaudilihatdari

sisimarketingkitakanmenjualinimemangharus

marketablejugasehinggamenarikminatpembeli,
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yangketigadarisegilimitnyakarenaadabeberapa

orangyangmasihnyarihargamurahkalauinvestor

karenamenurutdiaharganyamungkinmasihtinggi

diaakanmenungguhargayangcocokdanmurah

tapikalau pemenang lelang diambildariharga

tertinggi,kalaudokumenmemangkitaharuspenuhi

dulujadikalautidakdipenuhitidakbisaakanbisa

jalan.87

Intinyasemuahambatanitutidakmenghalangi

sebuahbankuntuktidakmelaksanakanlelangtetap

kitaajukankeKPKNLasaldokumennyakomplittetap

akankeluartanggaleksekusitapisemuainiada

tantangannyadilapangansaatterjadiperlawanan

dimanadebiturtidakmaumenyerahkanagunannya

kalaubankpastitujuannyamemanglakuagarkredit

macetnyaituterbayarkandarihasilpenjualanuntuk

meminimalisirkerugianbank.Konsepnyabankitu

jugamenjualapaadanyayaitukonsepSISmauitu

dihuniatau atapnya udah nggakada pokoknya

investordisarankan harusmelihatcalon pembeli

harusmelihatkondisiobjeknyasepertiapakalauitu

dihunikita ada step iklan atau pengumuman,

contohnyadulutanahnyapekaranganmasihkosong
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tapisetelah mau dilelang ada pohon jatiatau

durennya,terdapatbatubarasisapondasiataupun

emas didalamnya itu termasuk SIS dan tetap

termasukdalamlelangdengansegalaplusminusnya

pemenanglelangngajuinapakeKPKNLpenerbitan

aktegrosseitusudahsetaradenganputusanhakim

berkekuatan tetap pemenang lelang ngajuin

pengosongankepengadilanyangakanmenurunkan

juru sita terusmengumumkan bahwa inisudah

dilelang meskipun ada sedikitperlawanan atau

keributan dan itu melibatkan bank,bank hanya

sebatas menjualdan hak pembelidan penjual

menyerahkansertifikatagunan.88

Laporanpenilaianberlakucumasatutahun

sejakdisurveinyajadikalaulewatdarisituharus

dinilailagidandiperbaharuisingkatnyaginikalau

maudilelangharusmelaluipembaharuanpenilaian

biarfair,katakanlahKPRkanpanjang-panjang30

tahun40tahun50tahunwaktucairkanmungkin

tahun2022nahkalaumenunggaknyapassekarang

tidakpakaiyangitunilainyanggakablemakakita

melakukanpenilaianulang,laporanpenilaianagunan
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contoh kalau ngajuin lelang sekarang dibulan

Novemberberartilaporan penilaian yang masih

berlakuadalahyangpernahdilakukanselambat-

lambatnyadibulanNovember2021,penetapanitu

dalamjangkawaktumasihberlakukalaulewatnggak

akan bisa penetapan kalaupun bisa harus

mengusulkan segera pembaharuan.Dampaknya

lelangtidakbisadijalankanapabiladokumentidak

lengkap,dampakapabilaterjadikreditmacetadalah

bankharusmemohonlebihbanyak,permohonan

akanlebihbanyaksedangkanbankharussegera

menekankerugian.89

Upaya pemecahan masalah dalam

pelaksanakaneksekusi,kalaudokumenharuskita

penuhiuntukpengajuankeKPKNLjikakekurangan

berkasmakaakandireturataudikembalikandan

diberinotekarenadokumenitubenar-benarmutlak

apabila tidak terpenuhimaka tidak akan keluar

tanggalselainkendaladokumenupayakitadalam

pemasaransoalmarketabilitasataubelum dapat

pembeliKPKNLtidakurusankarenaituurusanpihak

bank,merekamembantumemasangiklandiwebsite
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tapikalauyangnyaripembelidanmemasarkanitu

dari sisi bank, upaya dalam mengajukan

permohonankarenabukanbankmandirisajayang

mengajukanpermohonantapibanklain,koperasidll

sesuaiwilayah agunannya karena itu mengantri

sedangkanpetugasyangmelayaniterbatasuntuk

melayani semua institusi intinya upaya itu

melengkapi dokumen dan pemasaran. Upaya

selanjutnyamenjelaskankepadanasabahyangtidak

terimadalampelaksanaaneksekusihaktanggungan.

Hambatan dan Upaya pemecahan masalah

yang dihadapidalam pelaksanaan eksekusihak

tanggunganpadaBankMandiriSemarang:

1.Sudahpelaksanaanlelangtapiagunanmasih

ditempatiatauobjekhaktanggungandikuasai

olehpihakketigasepertitelahmenjualatau

mensewakanobjekkepadaorang lainoleh

debitur tanpa pesetujuan pihak kreditur

sehinggaakanmemperlambatproseseksekusi.

Solusi:menjelaskan kepada nasabah yang

tidakterimadalam pelaksanaaneksekusihak

tanggungandanberusahamemastikantanah

danrumahyangakandilelangsudahdalam

keadaankosongsehinggasiapuntukdihuni

sebelum pelaksanaan lelang dan upaya

persuasifjugadilakukanolehpihakkreditor



177

dalamhalinikepadadebitorsehinggamasalah

eksekusitidakditeruskankepengadilan.

2.Laporanpenilaianberlakucumasatutahundan

dokumenyangadapadabankkuranglengkap

sehingga proses verifikasidokumen oleh

KPKNLditolak:

Solusi: berusaha selalu melakukan

pembaharuan laporan penilaian agarketika

terjadiproses pelelangan laporan penilaian

masihberlakudanmelengkapidokumenyang

akandiajukamkeKPKNLjikadokumendiretur

maka diberi note/catatan dan sebelum

pelaksanaan lelang meminta pejabatlelang

untukmenelitiataumemeriksaakankeabsahan

dokumen-dokumenyangdiberikan

3.Agunan yang dijadikan jaminan hak

tanggunganitukurangmarketabledankonsep

SIS

Solusi:semaksimalmungkinmencaripembeli

danmemasarkandengancaramengumumkan

lelangtidakhanyamelaluimediamassaakan

tetapijugamenggunakanmediaelektronikdan

agunanyangdijaminkanhendaknyapihakbank

mentelitiatausurveyuntukmelihataksesjalan

dan kondisiagunan karena akan sangat

berpengaruhterhadap nilaijual.TerkaitSIS
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seluruhtimmelakukankoordinasidenganpihak

kantor lelang, aparatur desa dan kantor

pertanahanmengenaidataapabilaterjadisuatu

perubahanpadakeadaantanahataubangunan

yangakandilelangtersebut.

4.Darisegilimitnyakarenaadabeberapaorang

yangmasihnyarihargamurahkalauinvestor

karenamenurutdiaharganyamungkinmasih

tinggidiaakanmenungguhargayangcocok

danmurah:

Solusi:menginformasikankepadainvestordan

pesertalelangbahwanilaiagunantelahsesuai

dengahargapasaranyangberadadisekitaran

agunandanbanktidakmengambilkeuntungan

apapun dari penjualan kecuali hanya

mengambilpengembaliankreditdaridebitur.

5.Sulitmendapatkancalonpembeliobjekhak

tanggungan banyak yang beranggapan

membeliasetyangmenjadiagunanmelalui

lelangsangatberesikoterkesansulitdanribet

Solusi: perlu adanya sosialisasi kepada

masyarakatterkaithaktanggungandansistem

lelangtelahdiaturolehhukum yangberlaku

sehinggaadanyakesadarandarimasyarakat

danmenjadilebihpaham,masyarakattidak

perlumerasatakutketikamembeliagunandari
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lelang.90
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BABIV

ANALISISPARATEEKSEKUSIJAMINANHAK

TANGGUNGANSEBAGAIBENTUKPERLINDUNGAN

HUKUMBAGIKREDITUR

A.AnalisisProsedurdanPelaksanaanEksekusi

HakTanggunganPT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarang

Menurut peraturan penyelamatan kredit

bermasalahdapatdilakukandenganberpedoman

kepada Surat Edaran Bank Indonesia Nomor

26/4/BPPP tahun 1993 tentang Kualitas Aktiva

Produksi dan Pembentukan Penyisihan

PenghapusanAktivaProduksidengancaramelalui

alternatifpenanganansecarapenjadwalankembali

(rescheduling),persyaratankembali(reconditioning),

danpenataankembali(restructuring).91Laludalam

halpenyelamatankreditrestrukturisasikreditinitelah

diaturdalam PBI/8/2/2006sertaPeraturanOtoritas

Jasa Keuangan Republik Indonesia Nomor

17/POJK.03/2021PerubahankeduaatasPOJKNo.

11/POJK/03/2020TentangStimulusPerekonomian

NasionalSebagaiKebijakanCountercyclicalDampak

PenyebaranCoronavirusDisease2019mengatakan

91
SuratEdaran BankIndonesiaNomor26/4/BPPP tahun 1993

tentang Kualitas Aktiva Produksidan Pembentukan Penyisihan
PenghapusanAktivaProduksi.
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upayapemerintahmenanganidanmempermudah

keadaan masyarakatyang mengalamidampak

pandemi dengan keringan kredit. POJK

mengeluarkan kebijakan restrukturisasi dimasa

pandemiiniupayameringankankewajibandebitur

dalam memenuhi prestasi pada bank yaitu

perpanjanganbataswaktu,penurunansukubunga,

pengurangan tunggakan pokok, penurunan

tunggakanbungandanpenambahanlayanankredit

maupunpembiayaan,sertakonversikreditataubisa

dijadikanmodalsementara.92

Permasalahan kredit macet oleh PT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangselakukreditur

telah melaksanakan semua upaya penyelamatan

kredit bermasalah sepertipada aturan diatas

berdasarkan hasilwawancara PT.Bank Mandiri

(Persero)TbkAreaSemaranguntukmenyelamatkan

kreditmacetbank tidak serta merta langsung

mengeksekusiakantetapijugamelakukanupaya

memberikan penawaran dan pendekatan melalui

telponcall,kunjunganvisitadapetugasbankke

lapangan datang ke nasabah atau invite yaitu

92
PeraturanOtoritasJasaKeuanganRepublikIndonesiaNomor

17/POJK.03/2021TentangStimulusPerekonomianNasionalSebagai
KebijakanCountercyclicalDampakPenyebaranCoronavirusDisease
2019
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mengundanguntukdatangkekantorselainsurat-

surattadiinimerupakantahappembinaansupaya

debiturbisamemperbaikipengelolaankeuangandi

usahanya. Penawaran restrukturisisaiPT. Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangtelahsesuai

dengan aturan POJK No.17/POJK.03/2021 yaitu

sukubungatelahditurunkan,fasilitaskredittelah

ditambahkan,danpinjamantelahdiubahmenjadi

investasikeuanganyangsehat.Jangkawaktukredit

diperpanjang,pokok pinjaman dikurangi,fasilitas

kreditditambah,dantunggakanbungapinjaman

dikurangi.ApabilatidakberhasilbarulahpihakRRCR

PT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

memberikanSuratPemberitahuanterlebihdahulu

dandilanjutdenganSuratPeringatanakandijalankan

1,2dan3.

MenuruthasilwawancaraPT.BankMandiri

(Persero)TbkAreaSemarangsudahmemberikan

perlindunganhukum yang cukup kepadadebitur

sebabada5tahapansebelumdebiturdikategorikan

macetyaitu:Tahap1:Lancar.Padatahapinitidak

adamasalah,debiturmembayarangsuranpokok

dan bunga sesuaidengan jadwalyang telah

ditentukan, Tahap 2:Perhatian khusus. Umur

tunggakan 1-90 hari.Dalam tahap inisudah

diberikansuratperingatan1,2,dan3yangisinya
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memberitahukan besar tunggakan dan tanggal

pembayaran, Tahap 3: Kurang lancar. Umur

tunggakan91-120hari.Dalam tahapinidiberikan

suratpemberitahuanpemasanganplakat.Biasanya

dalam tahapinidebitursudahdisuruhuntukmulai

menjual sendiri, Tahap 4: Diragukan. Umur

tunggakan 121-180 hari.Dalam tahap inisudah

diadakan persiapan untuk lelang;dan Tahap 5:

Macet.Dalamtahapiniberkassudahdimasukkanke

KPKNL. Meskipun demikian tetap diberikan

kesempatanuntukmenjualsendiriBanktentusaja

memberikanperlindunganhukum kepadadebitur.

Langkah-langkahyangdilakukanolehbankharus

tundukpadaperaturan-peraturanBankIndonesia

Berdasarkan hal tersebut penulis dapat

mengatakan bahwa perlindungan hukum yang

diberikanolehpihakbankkepadadebitursudah

sesuaidenganperaturandariBankIndonesiadan

OtoritasJasaKeuangan.Dimanasebelum debitur

dimasukkandalam kategorimacetsudahbanyak

cara yang dilakukan oleh Bank Mandiriuntuk

menyelamatkankreditagarmembaik.Meskipuncara

-carapenyelesaiantersebuttelahditawarkanoleh

pihak bank kepada debitur namun tidak ada

tanggapan daridebitur.Dengan demikian dapat

dikatakandebitursudahtidakmempunyaiitikadyang
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baik lagi untuk menyelesaikan permasalahan

kreditnyasehinggabankharusmenggunakancara

terkahiruntukmenyelesaikannyayaitumelaluilelang.

Dalam melakukantransaksiekonomiseperti

peminjamankreditpadabank,hendaknyabaikdari

pihakbankmaupunnasabahmenggunakanprinsip

EkonomiPancasilayangmenjunjungtingginilai-nilai

kelembagaan Pancasila sebagaiideologinegara

dengankelimasilanya,secarautuhmaupunsendiri-

sendiri.JikaPancasilamengandunglimaasas,maka

semua substansi sila Pancasila 1: etika, 2:

kemanusiaan,3:nasionalisme,4:kerakyatanatau

demokrasi, dan 5: keadilan sosial, harus

dipertimbangkan dalam model ekonomi yang

disusunsehinggabisamencapaidaritujuan.Iktikad

baik darikedua belah pihak antara debitu dan

kreditur merupakan unsur penting dalam

berlansungnyaperjanjiankreditagarmasing-masing

pihaktidakadayangdirugikan.

Jikadikaitkandenganteorikepastianhukum

Sudikno Mertukusumo yang menyatakan bahwa:

Kepastianhukummerupakansebuahjaminanbahwa

hukum tersebutharusdijalankandengancarayang

baik.Kepastianhukum menghendakiadanyaupaya

pengaturanhukum dalamperundangundanganyang

dibuatolehpihakyangberwenangdanberwibawa,
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sehinggaaturan-aturanitumemilikiaspekyuridis

yang dapatmenjamin adanya kepastian bahwa

hukum berfungsisebagaisuatu peraturan yang

harusditaati.93

Berdasarkanketentuandiatasmakapeniliti

berpendapatbahwatindakanekesekusijaminanhak

tanggunganyangdilakukanolehPT.BankMandiri

(Persero)TbkAreaSemarangterhadapdebiturnya

yangmengalamikreditmacetsudahsesuaidengan

ketentuanhukum.SesuaiamanatPasal6Undang-

Undang HakTanggungan,krediturdalam halini

PT.Bank Mandiri(Persero)Tbk Area Semarang

diberikan hak secara hukum untuk mengambil

pelunasan piutangnya dengan jalan penjualan

berdasarkan kekuasaannya sendiri melalui

pelelanganumumketikadebiturwanprestasi.Pasal6

inimakaterlintasdapatdikatakanbahwaUndang-

Undang HakTanggungan memberikan kepastian

sekaligusperlindungankepadabanksebagaikreditur

ketikadebiturciderajanji,makabankdiberikansuatu

hakolehUndang-Undangberupahakeksekusiyang

disebut parate eksekusi. Parate Eksekusi

berdasarkan Pasal 6 Undang-Undang Hak

93SilviaRatnaSusilo,”KepastianHukum BagiBankSebagai
KrediturDalam Pelaksanaan Lelang EksekusiHakTanggungan”,
 Tesis Program Pascasarjana Universitas Pasundan,(Pasundan,
2022),tidakdipublikasikan.
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Tanggungantersebutlayaknyapengaturanparate

eksekusidalam gadai,yaituhaktersebutdiberikan

olehUndang-Undangataudemihukum(ipsojure/by

law)tanpadiperjanjikanterlebihdahulu.

Dalampraktekparateeksekusiyangdilakukan

melaluilelang ditempuhmelaluitahapan-tahapan

sebagaiberikut:

1.AtasdasarPasal20ayat(1),Lelangeksekusi

HakTanggungandapatdilaksanakandengan

cara Pemegang Hak Tanggungan pertama

menjual objek Hak Tanggungan atas

kekuasaannya sendiri melalui pelelangan

sesuaiPasal6UUHT.

2.AtasdasarPasal6UUHT,memberihakkepada

krediturpemegangHakTanggunganpertama

untuk menjualobjek hak tanggungan atas

kekuasaannyasendiri,apabiladebiturpemberi

HakTanggungan cidera janji(wanprestasi).

Penjualan Hak Tanggungan pada dasarnya

dilakukan dengan cara lelang dan tidak

memerlukan fiateksekusidariPengadilan

Negeri, mengingat penjualan berdasarkan

Pasal 6 UUHT ini merupakan tindakan

pelaksanaanperjanjian.Olehsebabitudalam

pelaksanaanlelangnyaharusmemperhatikan

ha-l-halsebagaiberikut:
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a.AktaPemberianHakTanggunganharus

memuatjanji-janjisebagaimanadimaksud

dalam Pasal6joPasal11ayat(2)hurufe

UUHTyaituapabiladebiturciderajanji,

pemegang Hak Hanggungan pertama

mempunyaihak untuk menjualobjek

HakTanggungan ataskekuasaan sendiri

melalui pelelangan umum, serta

mengambilpelunasanpiutangnyadarihasil

penjualantersebut.

b.Tidak memerlukan persetujuan debitur

untukpelaksanaanlelang.

c.Bertindaksebagaipemohonlelangadalah

kreditur pemegang Hak Tanggungan

pertama.

d.PelaksanaanlelangmelaluipejabatKantor

PelayananKekayaanNegaradanLelang

(KPKNL).

e.Nilailimitsedapatmungkinditentukanoleh

panitiaindependen.

Berdasarkanketentuandiatasmaka,tindakan

lelangyangdilakukanolehPT.BankMandiri(Persero)

Tbk Area Semarang terhadap debiturnya sudah

sesuaidenganketentuanhukum.Sesuaiamanat

Pasal6Undang-UndangHakTanggungan,kreditur

dalam haliniBankMandiridiberikanhaksecara
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hukum untuk mengambilpelunasan piutangnya

denganjalanpenjualanberdasarkankekuasaannya

sendirimelaluipelelangan umum ketika debitur

wanprestasi.Dalam pelaksanaaneksekusijaminan

haktanggunganPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang berpedoman pada StandarProsedure

OperasionalRegionalRetailCreditCollectionand

Recovey (SOP RRCR) yang mengacu pada

Peraturan Menteri Keuangan (PMK) Nomor

213/PMK.06/2020 Tentang PetunjukPelaksanaan

Lelang jo.Peraturan MenteriKeuangan (PMK)

Nomor27/PMK.06/2016.

Ada beberapa factoryang mempengaruhi

keefektivanhukummenurutSoerjonoSoekanto:

1.FaktorHukumnya SendiriHukum berfungsi

untukkeadilan,kepastiandankemanfaatan.

AturaninternalbankyangmeliputiKebijakan

PerkreditanBankMandiri(KPBM)danStandar

OperasionalPedoman CreditCollection and

Recovery (SOP RRCR). Dalam aturan

perkreditandiBankMandirmenurutpeneliti

sudahbaik,haliniterlihatpadapemisahan

fungsimasing-masing unit,aturan tersebut

menggambarkan bahwa disetiap tahapan

proseskreditnya BankMandirimenerapkan

prinsipkehati-hatian.
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2.FaktorPenegak Hukum Faktorinimeliputi

pihak-pihak yang membentuk maupun

menerapkan hukum atau law enforcement.

Bagian-bagian itu law enforcementadalah

aparatur penegak hukum yang mampu

memberikan kepastian, keadilan, dan

kemanfaat hukum secara proporsional.

Pelaksanaanlelangeksekusihaktanggungan

berdasarpadaStandarOperasionalPedoman

(SOP RRCR)karenamengatursecaradetail

terkaitprosespadapelaksanaanlelangdan

mengacupadaPeraturanMenteriKeuangan

Nomor213/PMK.06/2020 Tentang Petunjuk

PelaksanaanLelang.Menurutpenelititidakada

yangharusdiperbaikidalam SOP RRCR ini

karenasudahmengatursecaradetailtentang

lelangeksekusi

3.FaktorSaranaatauFasilitasYangMendukung

Penegakan Hukum. Fasilitas pendukung

mencangkup tenaga manusia yang

berpendidikandanterampil,organisasiyang

baik,peralatanyangmemadai,keuanganyang

cukupdansebagainya.petugas/pegawaiyang

melaksanakantugasdanfungsinyadarimulai

proseskreditsampaidenganproseslelang

yang semua itu mempengaruhi tingkat
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efektivitas dari lelang ekesekusi hak

tanggungan.Padaprosespelaksanaanlelang

selamainiBankMandirihanyamelakukang

lelang eksekusihak tanggunngan melalui

Parate Eksekusisehingga diharapkan untuk

menguasai hukum lelang melalui fiat

PengadilanNegeriapabilaterdapatperlawanan

daripihakDebiturdikemudianharisehingga

perlindunganhukumantarakrediturdandebitur

dapatditegakkan.

4.FaktorMasyarakatApabiladitilikdariproses

perkembanganhukumdalamsejarahterhadap

hubungandenganeksistensidanperanandari

kesadaranhukum masyarakatinidalam tubuh

hukum positif,terdapatsuatuprosespasang

surutdalam bentanganwaktuyangteramat

panjang.94

Terkaithambatan yang dialamiPT.Bank

Mandiri (Persero) Tbk Area Seamarang saat

melaksanakan eksekusijaminan haktanggungan

yaitu:

1. Tereksekusimenghindaripengosongan

2.Verzet(Perlawanan)PihakTereksekusi

94 GalihOrlando,”EfektivitasHukum DanFungsiHukum Di
Indonesia”,JurnalPendidikan,AgamadanSainsTarbiyahbilQalam
TarbiyatulBukhary,vol.6,no.1,Januari-Juni2022,50-58.
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3.DerdenVerzet(GugatanPihakKetiga)Akibat

adanyaketigakendalainimakamengakibatkan

pelakasanaaneksekusimengalamipenundaan.

PT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

selaluberusahaagarperlawananyangdilakukan

oleh Debitur pada pelaksanaan eksekusiHak

Tanggungan melaluiparate eksekusi dalam

melakukan gugatan perlawanannyatidaksampai

prosesPengadilanNegeri,PengadilanTinggidan

Mahkamah Agung terkait dengan aspek

pengumumanlelangyangtidakjelas,hargalelang

yangmurah,jumlahhutangdanbesarnyaangsuran

tidaksesuaipemberitahuan,ditolaknya keinginan

untuk mengajukan restrukturisasi dalam hasil

wawancarapihakBankMandiriselalumemberikan

pengertiankepadadebituryangmengalamikredit

macetterkaiteksekusihaktanggunganyangharus

dilaksanakan agar kredit macetnya dapat

terbayarkan dan berusaha untuk melengkapi

dokumen.

MenurutYahyaHarahap,penundaaneksekusi

atasalasanketidakhadiranpihaktereksekusimasih

dapat ditolerir untuk satu kali saja, yang

dikhawatirkanapabilaketidakhadiranitudijadikan

sebagaialasanpenudaansetiap kalipihakyang

tereksekusitidak hadir. Pengosongan menurut
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hukumadalahpihakyangkalahpergimeninggalkan

bendaterperkarabaiksecaramateriilmaupunformil,

sehingga tidak ada lagisangkutpauthak dan

pengusaanpihakyangkalahdiatasbendayang

dikosongkan,termasukpenikmatandanpenguasaan

atashasilyangtimbuldaribendaterperkara.95

Analisis hukum Islam terhadapa hambatan

lelangeksekusiyaitudenganmenerapkanprinsip-

prinsip muamalah dalam setiap transaksi di

perbankansebagaiberikut:

a.MewujudkanKemaslahatan

Pelaksanaan eksekusi lelang barang

jaminanyangdilaksanakandiPT.BankMandiri

(Persero)TbkAreaSemarangsebenarnyajuga

telahmengandungunsurmaslahah,baikbagi

pihakdebitur(nasabah)maupunpihakkreditur.

Maslahah bagipihak kredituradalah bisa

mencairkandanadengancepatdanmenutup

kerugiandaripiutangmacetnasabah.Begitu

juga bagipihak debitur,penjualan lelang

jaminantersebutmerupakanalternatifterakhir

baginya untuk bisa melunasi tunggakan

hutangnya. Karena hutang merupakan

95AsdarArti,NurInsani& dkk,“AnalisisHukum Perbankan
PelaksanaanEksekusiHakTanggungan”,JurnalHermeneutika,vol.5,
no.2,Agustus2021,364-381.
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kewajibanyangharussegeradilunasi.Namun

hambatan-hambatan yang terjadi dalam

pelaksanaannya bisa mengaburkan nilai

maslahah tersebut. Hal ini karena bisa

mempengaruhi proses dari pelaksanaan

penjualan lelang dan merugikan beberapa

pihakyangterlibatdalamtransaksitersebut.

b.MemeliharaNilai-NilaiKeadilan

Dalam hukum Islam,keadilanmerupakan

perintahAllahSWTdalam Al-QuransuratAl-

Maidahayat8

هِلّٰلِ نَيْمِاوَّقَ اوْنُوْكُ اوْنُمَاٰ نَيْذِلَّا اهَيُّاَيٰٓ

مٍوْقَ نُاٰنَشَ مْكُنَّمَرِجْيَ الَوَ طِۖسْقِلْا بِ ءَاۤدَهَشُ

بُرَقْاَ وَهُ اۗوْلُدِعْاِۗ اوْلُدِعْتَ الَّاَ ىلٰٓعَ

امَبِ رٌۢيْبِخَ هَلّٰلا نَّاِۗ هَلّٰلا اوقُتَّاوَ ىۖوٰقْتَّللِ

نَوْلُمَعْتَ

Artinya:“Wahaiorang-orangyangberiman,

Jadilah kamu para penegak keadilan

karenaAllah,menjadisaksidenganadil.

Dan janganlah kebencianmu terhadap

suatu golongan mendorongmu untuk

berlakutidakadil.Berlakuadillah,karena

keadilanitulebihdekatkepadatakwa.Dan
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bertakwalah kamu kepada Allah.

SesungguhnyaAllahMahatelititerhadap

apayangkamukerjakan.”(Q.SAl-Maidah:

8)96

Konsep adilinijuga sudah sepatutnya

untukditerapkandalam pelaksanaaneksekusi

lelang jaminan. Adilyang dimaksud disini

adalahmengenailimithargalelangyangsudah

semestinyadijualsesuaidenganhargalelang.

Halinisupayatidakadapihakyangmerasa

terzalimidaripelaksanaanlelang eksekusi

tersebut.Dalamhasilwawancaraadabeberapa

orangyangmasihnyarihargamurahkalau

investorkarenamenurutdiaharganyamungkin

masihtinggidiaakanmenungguhargayang

cocokdanmurahPT.BankMandiri(Persero)

Tbk Area Semarang tidak mengambil

keuntungan apapun daripenjualan kecuali

hanya mengambilpengembalian kreditdari

debitur.

B.AnalisisPerlindunganHukumBagiKrediturPT.

96
Q.SAl-Maidahayat8
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BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

Menurutpeneliti,bahwayanglebihmenjamin

hakkrediturdalammemperolehkembalipiutangnya

ketikadebiturwanprestasiadalahpadaperjanjian

kreditdenganaktaautentik.Dalamhasilwawancara

padaPT.BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarang

perjanjiankreditdenganjaminanhaktanggungannya

dibawakenotarisuntukdibuatkanSertifikatHak

Tanggungan tanda tangan tersebut dengan

melibatkansemuapihakyaitukreditur,debiturdan

setidaknyaada2orangsaksiSelanjutnyaadalah

pendaftaran Hak tanggungan dengan cara

mendaftarkan Akta Pemberian Hak Tanggungan

(APHT) di Kantor Pertanahan setempat agar

dikeluarkannya sertipikatHak Tanggungan dan

SertifikatHakTanggunganinidipegangolehpihak

kreditur.

Perlindunganhukum yangdiberikanUndang-

Undang Hak Tanggungan kepada bank dalam

melaksanakan parate eksekusitercantum dalam

Pasal14ayat(2)danayat(3)Undang-UndangHak

Tanggungan yang menyatakan bahwa:“Sertifikat

HakTanggungansebagaimanadimaksudpadaayat

(1) memuatirah-irah dengan kata-kata "Demi

KeadilanBerdasarkanKetuhananYangMahaEsa".

SertifikatHakTanggungansebagaimanadimaksud
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pada ayat(2)mempunyaikekuatan eksekutorial

yangsamadenganputusanpengadilanyangtelah

memperoleh kekuatan hukum tetap dan berlaku

sebagai pengganti grosse acte Hypotheek

sepanjangmengenaihakatastanah”.

Aktaautentikinimemilikikelebihanyaitudapat

dimintakanGrosseAktaPengakuanHutangyang

memilikikekuataneksekutorialdanmenjadidasar

untukpelaksanaaneksekusiapabiladebiturcidera

janji.Akantetapi,berdasarkanPenjelasanUmum

Angka9danPenjelasanPasal14ayat(2)Undang-

UndangHakTanggungan,telahditerbitkanSertifikat

HakAtasTanahsebagaipenggantiGrosseAkta

PengakuanHutangyangmemilikifungsiyangsama.

Aktaautentikinidibuatolehparapihakdihadapan

pejabatyangberwenangyaitunotarismelaluiproses

pengikatan perjanjian kredit dengan jaminan

pemberian Hak Tanggungan terlebih dahulu,

kemudian dibuatkan Akta Pemberian Hak

Tanggungan (APHT)oleh PejabatPembuatAkta

Tanah (PPAT) yang memuat janji-janji guna

menjamin hak kreditur dalam memperoleh

pelunasanpiutangnyadanmembatasikewenangan

debitur,dandilakukantahapberikutnyayaituproses

pembebanan Hak Tanggungan melalui tahap

pendaftaran Hak Tanggungan pada Kantor
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Pertanahan dan sebagai Bukti adanya Hak

Tanggungan diterbitkannya Sertifikat Hak

Tanggunganyangmemilikiirah-irah“DemiKeadilan

BerdasarkanKetuhananYangMahaEsa”,dimana

sertifikat ini menjadi landasan atau dasar

pelaksanaaneksekusiapabiladebiturmengingkari

untukmelunasihutangnyadikemudianhari.

Sertifikat tanah penting bagi lembaga

perbankandalam memberikankredit,dimanaselain

untukmengetahuikepemilikanatastanahtersebut,

juga untuk mengetahuistatus hak atas tanah

tersebut,apakahberstatusHakMilik,HakGuna

Bangunan,Hak Guna Usaha atau Hak Pakai,

sebagaimanadiketahuidewasainiHakPakaiatas

tanahNegarayangterdaftardiKantorPertanahan

dapat menjadiobyek Hak Tanggungan. Pada

umumnyasebidangtanahhanyadibebaniolehsatu

HakTanggungan.Dalam haliniPT.BankMandiri

(Persero)TbkAreaSemarangmenjadipemegang

Hak Tanggungan Peringkat 1 sehingga

kedudukannyadiutamakandaripemegangperingkat

2 dan seterusnya. Urutan kedudukan para

pemegangnya ditentukan oleh tanggal

pendaftarannya di Kantor Pertanahan dengan

ketentuan,bahwaHakTanggunganyangdidaftarkan

padahariyangsama,kedudukannyaditentukanoleh
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tanggal pembuatan Akta Pembebanan Hak

TanggunganolehPPAT(Pasal5ayat(3)Undang-

UndangNomor4Tahun1996).

BerdasarkanPasal14ayat(4)UUHTPT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangsebagaipihak

yang kuatsewaktu perjanjian dibuatpastiakan

memintaagarsertifikattanahdipegangolehKreditur

karenanyasertifikathakatastanahakandipegang

oleh Krediturpemegang Hak Tanggungan yang

pertama.Walaupunseharusnyasertifikatitutetap

dipegangolehDebitur,akantetapidemikeamana

kreditnyamakasertifikathakatastanahdisatukan

denganSertifikatHakTanggungandandipegang

olehKreditur.97

HaliniberdasarjugapadaPasal1ayat(1)UU

HakTanggunganberbunyi:

“HakTanggunganatastanahbersertatanah

besertabenda-bendayangberkaitandengan,yang

selanjutnyadisebutHakTanggungan,adalahhak

jaminan yang dibebankan pada hak atastanah

sebagaimana dimaksud dalam Undang-Undang

Nomor5 Tahun 1960 tentang Per-aturan Dasar

Pokok-Pokok Agraria,berikutatau tidak berikut

97KattyaNusantariPutri,“EksekusiHakTanggunganSebagai
JaminanKreditDalam RangkaperlindunganHukum BagiKreditur”,
JurnalPaulusLawJournal,vol.2,no.1,September2020,38-48.
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benda-bendalainyangmerupakansatukesatuan

dengantanahitu,untukpelunasanutangtertentu,

yang memberikan kedudukan yang diutamakan

kepadakreditortertentuterhadapkreditor-kreditor

lain.”

Pasaltersebutmenjelaskan bahwa PT.Bank

Mandiri(Persero)Tbk Area Semarang memiliki

kedudukan yang diutamakan sebagai kreditur

preferanuntukmendapatkanperlindunganhukum

kreditur.Jaminanyangdibebanihaktanggungan

inilahyangmemberikanperlindunganhukumbagiPT.

BankMandiri(Persero)TbkAreaSemarangselaku

krediturpemeganghaktanggungan.98

Analisis pelaksanaan parate eksekusiyang

dilakukan PT.Bank Mandiri(Persero)Tbk Area

Semarang untuk menyelesaikan kredit macet

berdasarkan Parate EksekusiPasal6 Undang-

UndangNomor4Tahun1996atauyangdisebut

denganParateExecutieatauLelangtanpamelalui

Pengadilan. Ketentuan dalam Pasal 6

UndangUndanginiberbunyi:“Apabiladebiturcidera

janji, pemegang Hak Tanggungan pertama

98ClaudiaR.Tumbelaka,“PerlindunganHukum BagiKreditur
Dalam EksekusiPerjanjianKreditDenganJaminanHakTanggungan
AtasTanah”,JurnalLexPrivatum,vol.8,no.4,Oktober-Desember
2020,251.
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mempunyai hak untuk menjual objek Hak

Tanggungan atas kekuasaan sendiri melalui

pelelangan umum serta mengambilpelunasan

piutangnyadarihasilpenjualantersebut”.

Menurut Sudarsono, pengertian parate

eksekusi adalah “pelaksanaan langsung tanpa

prosespengadilan,eksekusilangsungyangbiasa

dilakukan dalam masalah gadaisesuaidengan

ketentuanyangtercantum dalam perjanjian”.Kuasa

yang diberikan kepada kreditorpemegang Hak

Tanggungan oleh Pasal6 Undang-Undang Hak

Tanggunganuntukmelakukaneksekusiatasobjek

Hak Tanggungan apabila debitor cidera janji

(wanprestasi)tanpamelaluifiatKetuaPengadilan

Negeri.99

PenafsiranterhadapketentuanPasal6iniyaitu:

1.MelekatnyaHakuntukmenjualataskekuasaan

sendiriyang berpedoman pada Penjelasan

Pasal6Undang-UndangNomor4Tahun1996,

yaitu:

a.HakuntukmenjualobjekHakTanggungan

ataskekuasaansendirimerupakansalah

satu perwujudan darikedudukan yang

99
DyahSetyorini,“TinjauanYuridisPerlindunganHukum Bagi

PemenangLelangDalamEksekusiHakTanggungan”,JurnalHukum
PidanadanPembangunanHukum,vol.4,no.1,Oktober2021,86-100.
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diutamakan atau hak preference yang

dimilikiolehpemegangHakTanggungan

pertama,apabilaterdapatlebihdarisatu

pemegangHakTanggungan.

b.Hakmenjualataskekuasaansendiribaru

akanmelekatapabila:

1)Diperjanjikansecarategasdalam Akta

Pemberian Hak Tanggungan, atau

didasarkan“janji”atau“klausul”yang

diberikan debitur kepada kreditur,

bahwa apabila debiturcidera janji

makakreditursebagaipemegangHak

TanggunganberhakmenjualobjekHak

Tanggunganmelaluipelelanganumum

tanpa persetujuan pemberi Hak

Tanggungan atau tanpa meminta

penetapanKetuaPengadilanNegeri,

tetapidapatlangsung memintakan

lelang kepada Kantor Penjualan

KekayaanNegaradanLelang(KPKNL)

2)Syaratmenjualataskekuasaansendiri

hanyabolehdilakukanpemegangHak

Tanggungan “pertama”, sedangkan

pemegang HakTanggungan kedua,

ketiga,danseterusnyatidakboleh.

c.DarihasilpenjualanobjekHakTanggungan,
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maka:

1)Seorang krediturberhak mengambil

pelunasanatasseluruhutangdarihasil

penjualanlebihdahulu,denganjalan

mengesampingkankrediturlain.

2)Jikamasihadasisadarihasilpenjualan

tersebut,makamenjadihakpemberi

tanggungan(debitur).

3)Pasal 6 tidak hanya mengatur

LembagaParateEksekusi,tetapijuga

Menjual Atas Kuasa Sendiri

(EigenmachtigeVerkoop).100

ApabilamelihatketentuanPasal6inimaka

terlintasdapatdikatakan bahwa Undang-Undang

HakTanggunganmemberikankepastiansekaligus

perlindungankepadabanksebagaikrediturketika

debiturciderajanji,makabankdiberikansuatuhak

olehUndang-Undang berupahakeksekusiyang

disebut parate eksekusi. Parate Eksekusi

berdasarkan Pasal 6 Undang-Undang Hak

Tanggungantersebutlayaknya pengaturan parate

eksekusidalamgadai,yaituhaktersebutdiberikan

100 Risma Wati Sitompul, Nathanael Sitorus & dkk,
“Perlindungan Hukum Terhadap KrediturPada Perjanjian Kredit
DenganJaminanHakTanggungan”,JurnalJurnalrectum,vol.4,no.1,
Januari2022,95-109.
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oleh Undang-Undang atau demihukum (ipso

jure/by law)tanpa diperjanjikan terlebih dahulu,

artinyadiperjanjikanatautidakdiperjanjikandalam

Akta Pemberian Hak Tanggungan (selanjutnya

disebut dengan APHT), hak kreditur untuk

melaksanakan parate executietelahdiberikanoleh

Undang-Undang dan oleh karenanya dapat

dilakukan tanpa meminta persetujuanterlebih

dahulukepadadebitur.

Dengan adanya Pasal6 Undang-Undang

Nomor4Tahun1996atauyangdisebutdengan

Parate Executie telah memberikan perlindungan

terhadap PT.Bank Mandiri(Persero)Tbk Area

Semarangselakukrediturdalam perjanjiankredit

yangmengalamiwansprestasi/kreditmacet.Dalam

Undang-Undang Hak Tanggungan, bentuk

perlindunganyangdiberikanolehhaktanggungan

kepadaparakredituryaitudengan:

1.Bentuk yang menyangkut kejelasan

administrasi.

2.Bentukperlindunganyangdituangkandalam

asas-asashaktanggungan

3.Bentuk perlindungan yang memberikan

kepastianhukum kepadakrediturdalam hal

penjualan objek hak tanggungan melalui

pelaksanaanpenjualandibawahtangan,tidak



204

seperti pada hipotek yang memberikan

ketidakpastian,danapabiladilakukanpenjualan

dibawah tangan (tanpa melalui lelang),

penjualan objek jaminan kredit tersebut

dianggapmelanggarhukum dandapatbatal

demihukum.Namunbegitu,penjualanobjek

haktanggungandibawahtanganpadahak

tanggunganinidapatdilakukandenganadanya

kesepakatandaridebiturdankreditur.

HakTanggungansebagaiSatu-SatunyaHak

JaminanatasTanahsejakberlakunyaUUHT,hak

tanggunganmenjadisatu-satunyahakjaminanatas

tanah yang diakui. Penegasan tersebut dapat

ditemukandalam AlineaKetigaAngka5Penjelasan

Umum UUHT,yang berbunyi: HakTanggungan

merupakan satu-satunyalembagahakjaminanatas

tanah,dan dengan demikian menjadituntaslah

unifikasiHukum TanahNasional,yangmerupakan

salah satu tujuan utama Undang-Undang Pokok

Agraria.

Dengan diakuinya haktanggungan sebagai

satu-satunya lembaga hak jaminan atas tanah,

maka tanahtakdapatdibebanidenganjenishak

jaminanlainnya.Pasal29UUHT kemudianmengatur

bahwa:Dengan berlakunya Undang-undang ini,

ketentuan mengenaiCredietverband seluruhnya
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tidak diperlukan lagi. Sedangkan ketentuan

mengenaiHypotheekyangtidakberlakulagihanya

yangmenyangkutpembebananHypotheekatashak

atastanah beserta benda-benda yang berkaitan

dengantanah.

DengandiikatnyajaminantanahdenganHak

Tanggunganmemberikanperlindunganhukumyang

jelaskepadaPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarang analisis penelitidapatmenyimpulkan

bahwabentukperlindunganhukumterhadapkreditur

ketika debitur wanprestasi sudah ada dalam

Peraturan Perundang-Undangan Nomor4 Tahun

1996TentangHakTanggungan.Halini,sayasebagai

penulisskripsiinisangatmenyetujuidenganadanya

Undang-Undangtersebutkarenadengandemikian

pihakkrediturakanmerasaterlindungikarenasudah

mendapat perlindungan hukum apabila debitur

melakukan perbuatan melawan hukum berupa

wanprestasi.Peraturaninijugadikuatkandengan

KitabUndang-UndangHukumPerdatabahwapihak

krediturbisamengambiltegasterhadapdebiturjika

pihak debiturwanprestasisepertiyang terdapat

dalam Pasal1131dan1132.Sanksiyangdiberikan

krediturketikadebiturwanprestasiinijugasangat

baikdilakukankarenadengandemikianorangyang

melakukantransaksipinjam meminjam uangyaitu
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antarapihakdebiturdankrediturakandiaturoleh

Undang-Undang Hak Tanggungan. Maksudnya

debiturakan lebih berhati-hatiuntuk tidak lalai

denganperjanjiannyatersebutsehinggatidakada

istilahmelakukanperlawananhukum ketikaadanya

suatuperjanjiankredit.

Perlindunganhukum bagiPT.BankMamdiri

(Persero)TbkAreaSemarangdalam pemenuhan

perjanjiannya melaluieksekusihak tanggungan

dengan parate eksekusi,selain itu perlindungan

hukumbagiterdiridariperlindunganhukumpreventif

dan represifsepertiyang telah dijelaskan oleh

PhilipusM.Hadjondanparasarjanayanglainyaitu:

a.Perlindunganhukum preventif,yangdilakukan

pemerintah agar mencegah terjadinya

pelanggaran, terdapat dalam peraturan

perundang-undangan dengan tujuan untuk

mencegah suatu pelanggaran serta

memberikanrambu-rambudalam melakukan

suatukewajiban.Perlindunganhukumpreventif

ini,subyekhukumdiberikankesempatanuntuk

mengajukan keberatan atau pendapatnya

sebelum suatu keputusan pemerintah

mendapatbentuk yang definitif.Tujuannya

adalah mencegah terjadinya sengketa.

Perlindungan hukum preventifsangatbesar
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artinya bagi tindak pemerintahan yang

didasarkanpadakebebasanbertindakkarena

dengan adanya perlindungan hukum yang

preventifpemerintahterdoronguntukbersifat

hati-hatidalam mengambilkeputusan yang

didasarkanpadadiskresi.

b.Perlindungan hukum represif hukum, ini

memberikanperlindunganakhirberupasanksi

sepertidenda,penjara,danhukum tambahan

yangbisadiberikansaatsudahterjadisengketa

atau bisa juga telah terjadipelanggaran.

Perlindunganhukum yangrepresifbertujuan

untukmenyelesaikansengketa.Penanganan

perlindunganhukum olehPengadilanUmum

dan Peradilan Administrasi di Indonesia

termasuk kategoriperlindungan hukum ini.

Prinsipperlindunganhukumterhadaptindakan

pemerintah bertumpu dan bersumberdari

konseptentangpengakuandanperlindungan

terhadap hak-hak asasi manusia karena

menurutsejarahdaribarat,lahirnyakonsep-

konseptentangpengakuandanperlindungan

terhadaphak-hakasasi.

SelainituSatjiptoRahardjojugamenjelaskan

terkaitPerlindungan hukum adalah memberikan

pengayomanterhadaphakasasimanusia(HAM)
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yangdirugikanorangaindanperlindunganhukumitu

diberikankepadamasyarakatagardapatmenikmati

semua hak-hak yang diberikan oleh hukum.

SedangkanmenurutLiliRasjiddanLBWysaPutra

bahwa hukum dapat didifungsikan untuk

mewujudkan perlindungan yang sifatnya tidak

sekedar adaptif dan fleksibel, melainkan juga

predektifdanantipatif.101

Parate eksekusimenjadicara yang paling

efektifyangdilakukanPT.BankMandiri(Persero)

TbkAreaSemarangdalammengeksekusiobyekHak

Tanggungan guna mendapat pelunasan utang

Debitur,akan tetapiparate eksekusiinidalam

pelaksanaanyabanyakmendapatperlawanan,halitu

merupakan hambatan yang besarbagiKreditur

untukmenjalankanhaknya.KetentuanPasal6,dan

Pasal14Ayat(2)danAyat(3)sepertitersebutdiatas

merupakan bentuk perlindungan hukum yang

diberikanolehUndang-Undang HakTanggungan

kepadabanksebagaikrediturdalam melaksanakan

lelangeksekusihaktanggungan(parateexecutie)

untuk mendapatkan hak berupa pelunasan

piutangnya.

101ElenAnedyaFrahma,“PerlindunganHukum BagiKreditur
PemegangJaminanHakAtasTanahTerhadapWanprestasiDebitur”,
JurnalAktaNotaris,vol.1,no.2,Desember2022,96-106.
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C.AnalisisKelemahandanDisharmonisasiPasal

6Undang-UndangNo.4Tahun1996Tentang

HakTanggungan.

Berdasarkanhasilanalisispenelitidatayang

diberikanpihakbankmenandakankreditmacetoleh

debiturmengalamipeningkatanyangsangatbesar

sejaktahun2020-2022dimanapadatahuntersebut

merupakantahunyangdilandapandemiCovid-19

tidakdapatdipungkiribahwakrisisekonomisedang

dialamiolehmasyarakathalinitentusajaberdampak

pula baginasabah debitursehingga terjadinya

wanprestasi. Didalam perjanjian adapun yang

dikenaldenganistilahforcemajeuredalam artian

pengikatan dalam perjanjian antarakeduabelah

pihak untuk memenuhi suatu perstasi tetapi

terhalang dengan adanya suatu alasan tertentu,

alasantertentuforcemajeureinidapatberlakujika

ada permasalahan dengan keadaan memaksa

antarakeduabelahpihaksehinggadapatdijadikan

alasansuatuperjanjiandapatdihentikansementara,

forcemajeureinidiaturdalamPasal1244dan1245

KUHPerdata.Olehkarenaitupelaksanaaneksekusi

hak tanggungan untuk memenuhipengembalian

kredityangdilakukanPT.BankMandiri(Persero)Tbk

AreaSemarangagarterciptanyakepastianhukum
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dan keadilan baikbagidebiturmaupun kreditur

sehinggaeksekusihaktanggunganperluadanya

penyesuaian dan pertimbangan terhadap aturan

mengenaikelemahan dan disharmonisasiparate

eksekusidalam Pasal6 Undang-Undang Hak

Tanggungansebagaiberikut:

1.Telaah Yuridis Terhadap Ketentuan Pasal6

Undang-UndangNomor4Tahun1996Tentang

HakTanggungan AtasTanah Beserta Benda-

BendaYangBerkaitanDenganTanah

Pelaksanaaneksekusisebagaimanayang

dimaksudkanolehPasal6danPasal20Undang-

UndangHakTanggunganpadadasarnyadapat

mengakibatkan disharmonisasi hukum antar

hukum eksekusimenurutUUHTdenganhukum

ekskusi keperdataan maetriil dan hukum

pengalihanhakkepemilikanobjekbendajaminan

haktanggungan.Halinidikarenakanketentuan

Pasal6danPasal20 UUHTmembukacelah

terjadinya penyalah gunaan keadaan dan

pertentangan hukum eksekusisecara parate

menurutPasal6danPasal20UUHTdengan

keteranganPasal26UUHTyangmengharuskan

eksekusiobjekbendajaminanhaktanggungan

melaluiPasal224 HIR yang secara tegas

mengharuskan eksekuis objek benda jaminan
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melaluiaanmaningdipengadilan.

Perbedaandalam halhakuntukmenjual

ataskekuasaansendiri,menurutPenjelasanPasal

6UUHakTanggungandiaturberdasarkanpada

janji.Haltersebutberbeda dengan konstruksi

pada Pasal6 UU Hak Tanggungan yang

memberikan hakmenurutundang-undang (ex

lege). Adanya perbedaan makna terhadap

lahirnyahakkreditoruntukmenjualobyekHak

Tanggunganataskekuasaansendiriinisecara

jelastelahmenunjukkanbahwamaterimuatan

dalam Undang-UndangHakTanggungantidak

konsisten.

PerbedaanmaknaantaraPasal6UUHak

Tanggungan sebagai konstruksi dasar dari

lahirnyahakpemeganghaktanggungandengan

PenjelasanPasal6UUHakTanggunganseringkali

dihubungkandenganketentuanyangadapada

Pasal11ayat(2)UUHakTanggungan.PadaPasal

11ayat(2)diaturbahwadalam AktaPemberian

HakTanggungandapatdicantumkanjanji-janji,

antaralain:102

102
Pasal11ayat(2)Undang-UndangHakTanggunganNo.4Tahun

1996TentangHakTanggunganAtasTanahBesertaBenda-Benda

YangBerkaitanDenganTanah.
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a.Janjiyangmembatasikewenanganpemberi

HakTanggunganuntukmenyewakanobyek

HakTanggungandan/ataumenentukanatau

mengubah jangka waktu sewa dan/atau

menerima uang sewa dimuka,kecuali

denganpersetujuantertulislebihdahuludari

pemegangHakTanggungan

b.Janjiyangmembatasikewenanganpemberi

HakTanggunganuntukmengubahbentuk

atautatasusunanobyekHakTanggungan,

kecualidengan persetujuan tertulis lebih

dahuludaripemegangHakTanggungan

c.Janjiyangmemberikankewenangankepada

pemegang Hak Tanggungan untuk

mengelola obyek Hak Tanggungan

berdasarkanpenetapanKetuaPengadilan

Negeriyangdaerahhukumnyameliputiletak

obyek Hak Tanggungan apabila debitor

sungguhsungguhciderajanji

d.Janjiyangmemberikankewenangankepada

pemegang Hak Tanggungan untuk

menyelamatkan obyek Hak Tanggungan,

jikahalitudiperlukanuntukpelaksanaan

eksekusiatau untuk mencegah menjadi

hapusnya atau dibatalkannya hak yang

menjadiobyek Hak Tanggungan karena
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tidakdipenuhiataudilanggarnyaketentuan

undangundang

e.JanjibahwapemegangHakTanggungan

pertamamempunyaihakuntukmenjualatas

kekuasaansendiriobyekHakTanggungan

apabiladebitorciderajanji;6.Janjiyang

diberikanolehpemegangHakTanggungan

pertama bahwa obyek Hak Tanggungan

tidakakandibersihkandariHakTanggungan

f.JanjibahwapemberiHakTanggungantidak

akanmelepaskanhaknyaatasobyekHak

Tanggungantanpapersetujuantertulislebih

dahuludaripemegangHakTanggungan

g.JanjibahwapemegangHakTanggungan

akan memperoleh seluruh atau sebagian

darigantirugiyangditerimapemberiHak

Tanggungan untuk pelunasan piutangnya

apabilaobyekHakTanggungandilepaskan

haknyaolehpemberiHakTanggunganatau

dicabuthaknyauntukkepentinganumum

h.JanjibahwapemegangHakTanggungan

akan memperoleh seluruh atau sebagian

dariuangasuransiyangditerimapemberi

Hak Tanggungan untuk pelunasan

piutangnya,jika obyek Hak Tanggungan

diasuransikan
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i.JanjibahwapemberiHakTanggunganakan

mengosongkan obyek Hak Tanggungan

padawaktueksekusiHakTanggungan;dan

j.JanjiyangdimaksuddalamPasal14ayat(4).

MelihatketerkaitanantaraPenjelasanPasal

6UUHakTanggungandenganPasal11ayat

(2)UUHakTanggungan,pergeseranmakna

yangterjaditerkaitdenganasalmulalahirnya

hakpemeganghaktanggungandalam hal

parateeksekusimenjadisemakinjelas.Pada

Penjelasan Pasal11 ayat(2) huruf e

dijelaskan bahwa untuk dipunyainya

kewenangansebagaimanadimaksuddalam

Pasal6 didalam Akta Pemberian Hak

Tanggungandicantumkanjanjiini.

Adanya perbedaan secara makna terkait

denganlahirnyahakdankewenanganpemegang

hak tanggungan untuk melaksanakan parate

eksekusiantara Pasal6,Penjelasan Pasal6

maupun Pasal11 ayat (2) nyatanya telah

menimbulkanperdebatan,persepsi,danakibat

hukum yangsangatserius.Perdebataninitentu

akan menimbulkan persepsiburuk,terutama

persepsidaripihakpihakperbankan.Dilainpihak,

ketidakseragaman makna dan konsistensidari

Undang-UndangHakTanggunganinijugaakan
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menimbulkanpersoalandalam halpemenuhan

aspekkepastianhukum dankeadilanbaikbagi

debiturmaupunkreditur.

ParateeksekusidalamUndang-UndangHak

Tanggunganinisecarajelassudahdiaturdalam

Pasal6 dimana secara subtansipelaksanaan

penjualanobyekHakTanggunganhanyamelaui

pelelangan umum,tanpa harus meminta fiat

Ketua Pengadilan Negeri. Namun bilamana

ketentuanPasal6dihubungkandenganketentuan

padaPasal11Ayat(2)huruf(e)Undang-Undang

HakTanggungan,menjaditidakrelevandantidak

sinkron. Sebab, hak bagi pemegang hak

tanggunganpertamauntukmenjualobjekhak

tanggungan atas kekuasaan sendiri apabila

debitor cidera janjimatang, dengan syarat

diperjanjikan terlebih dahulu oleh para pihak.

Inkonsistensilain juga dapatkita lihatdalam

hubungan antara ketentuan Pasal6 dengan

PenjelasanAngka9danPasal14Ayat(2)dan(3)

Undang-Undang Hak Tanggungan.Penjelasan

Umum Angka9mengaturagarparateeksekusi

pelaksanaannya didasarkan kepada Pasal

224HIR/258 RBg yang sebenarnya ditujukan

kepada grosse akta hipotik dan grosse akta

pengakuanhutang(berdasarkanirah-irah).Apa
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yang disebutkan dalam Penjelasan angka 9

tersebuttentusajabertentangandenganratio

legisdimuatnyaketentuanPasal6tersebut.

Pertentanganparateeksekusiberdasarkan

Pasal6joPasal20ayat(1)hurufaUU Hak

Tanggungan dalam materimuatan UU Hak

Tanggungan dan ketentuan-ketentuan dalam

peraturanlainnyadapatdilihatdalamtabelberikut:

No

.
Peraturan Subtasi

Kesimpula

n

1 Pasal6

UUHak

Tanggung

an

Kewenangan

pelaksanaan

parate eksekusi

dilakukan mutlak

perintah undang-

undang (exlege)

yang dilakukan

secara mandiri

melaluipelelangan

Parate

eksekusi

1.Ex Lege

2.Mandiri

3.Pelelang

an

2 Pasal11

ayat(2)

UUHak

Tanggung

an

Kewenangan

pelaksanaan

parate eksekusi

tidak lagimutlak

perintah undang-

undang(exlege),

melainkan juga

Parate

eksekusi

1.Perjanjia

n 2.Fiat

Pengadilan

3.Pelelang

anUmum
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didasarkan pada

perjanjian antar

parapihak

3 Pasal14

ayat(2)

UUHak

Tanggung

an

Pelaksanaan

parate eksekusi

dipersamakan

dengan eksekusi

title eksekutorial

(hipotik) dimana

eksekusifiatKetua

PengadilanNegeri

4 Penjelasa

nUmum

angka9

UUHak

Tanggung

an

Pelaksanaan

eksekusi hanya

dapat dilakukan

berdasarkan

ketentuan Pasal

224HIRdanPasal

258RBg

2.KelemahanPasal6Undang-UndangNomor4

Tahun1996ditinjaudariUndang-UndangNomor

12Tahun2011Jo.Undang-UndangNomor15

Tahun 2019 dalam Tata Aturan Perundang-

Undangan.

Pada dasarnya pelaksanaan eksekusi

secaraparatesebagaimanadimaksudkanPasal6
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UUHT tidak ditegaskan dilaksanakan dengan

Peraturan Menteri Keuangan Nomor

213/PMK.06/2020 melainkan bersandar pada

Pasal224 HIR yang menghendakiadanya

eksekusihaktanggunganmelaluipengadilan.Hal

inijelasmenunjukanbahwaPasal6UUHTbelum

memilikiperaturan pelaksana,sehingga upaya

parateyangmemaksatidakmemilikilandasan

hukumyangkuatsehinggajelaslahbahwahalini

menunjukkanbahwaPasal6UUHTbertentangan

dengan penjelasan Pasal 26 UUHT yang

menginginkan pelaksanaan eksekusi

berlandaskanpadaPasal224HIR.

Selain itu Peraturan MenteriKeuangan

Nomor213/PMK.06/2020 dalam jenishierarki

peraturan perundang-undangan di Indonesia

berada dibawah HIR sehingga pelaksanaan

eksekusijaminanhaktanggungansebagaimana

dimaksudkan Pasal6 UUHT tidaklah memiliki

kekuatan yang kuat,mengingatselain tidak

adanyapenjelasanbahwapelaksanaanPasal6

UUHT dilakukan dengan Peraturan Menteri

KeuanganNomor213/PMK.06/2020,dalam tata

urutan perundang-undangan pun Peraturan

MenteriKeuangan Nomor 213/PMK.06/2020

tidakdapatmengenyampingkanPasal224HIR.
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Halinijelasterlihatdalam Pasal7ayat(1)

Undang-Undang Nomor12 Tahun 2011 Jo.

Undang-UndangNomor15Tahun2019dalam

Tata Aturan Perundang-Undangan yang

menyebutkanbahwa:JenisdanhierarkiPeraturan

Perundang-undanganterdiriatas:103

a.Undang-Undang DasarNegara Republik

IndonesiaTahun1945

b.KetetapanMajelisPermusyawaratanRakyat

c.Undang-Undang/Peraturan Pemerintah

PenggantiUndang-Undang

d.PeraturanPemerintah

e.PeraturanPresiden

f.PeraturanDaerahProvinsi

g.PeraturanDaerahKabupaten/Kota

Ketentuan

Pasal7Ayat

(1)UUNo.12

Tahun2011

Kedudukan

Peraturan

Menteri

Keuangan

Disharmonisasi

UUNo.12

Tahun2011Jo.

UUNo.15

103
Undang-Undang Nomor15 Tahun 2019 dalam TataAturan

Perundang-Undangan.
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Jo.UUNo.15

Tahun2019

Nomor

213/PMK.06/

2020

Tahun2019

Jenis dan

hierarki

Peraturan

Perundang-

undangan

terdiriatas:

a.Undang-

Undang

Dasar

Negara

Republik

Indonesia

Tahun

1945;

b.Ketetapan

Majelis

Permusyaw

aratan

Rakyat

c.UndangUn

dang/Perat

uran

Pemerintah

Dalam

perkembanga

nnyaPeratura

n Menteri

Keuangan

Nomor

213/PMK.06/

2020 dalam

jenis hierarki

peraturan

perundang-

undangan di

Indonesia

berada di

bawah HIR

sehingga

pelaksanaan

eksekusi

jaminan hak

tanggungan

sebagaimana

dimaksudkan

Pasal6UUHT

a. Dalam

UUHT tidak

dijelaskandan

ditegaskan

bahwa

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor

213/PMK.06/2

020

merupakan

peraturan

pelaksana

terkait

eksekusiobjek

jaminan hak

tanggungan,

adapun

peraturan

pelaksanadari

eksekuis

jaminan hak
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Pengganti

Undang-

Undang

d.Peraturan

Pemerintah

e.Peraturan

Presiden

f.Peraturan

Daerah

Provinsi

dan

g.Peraturan

Daerah

Kabupaten/

Kota.

tidaklah

memiliki

kekuatan

yang kuat,

mengingat

selain tidak

adanya

penjelasan

bahwa

pelaksanaan

Pasal6UUHT

dilakukan

dengan

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor

213/PMK.06/

2020,dalam

tata urutan

perundangun

dangan pun

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor

tanggungan

yaituPasal224

HIR

b. Dalam

tata urutan

perundang-

undangan

sebagaimana

dimaksudkan

Pasal7ayat(1)

Undang-

Undang

Nomor 12

Tahun 2011

Jo. Undang-

Undang

Nomor 15

Tahun 2019

Tentang Tata

Aturan

Perundang-

Undangan,

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor
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213/PMK.06/

2020 tidak

dapat

mengenyamp

ingkan Pasal

224HIR

213/PMK.06/2

020 berada

kedudukannya

dibawahPasal

224 HIR.

Sehinggatidak

dibenarkan

adanya

eksekusi

parate dalam

Pasal 6

dikarenakan

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor

213/PMK.06/2

020 bukan

peraturan

pelaksana,dan

peraturan

pelaksana

dalam UUHT

hanya Pasal

224HIR yang

tidak
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menghendaki

adanyaparate

eksekusi

sebagaimana

dimaksudkan

Pasal6UUHT.

3.KelemahanPasal6Undang-UndangNomor4

Tahun1996ditinjaudariPasal1320KUHPerdata

Padadasaranyasyaratsahnyaperjanjian

menurutPasal1320 KUHPerdata ialah salah

satunyaadanyasuatusebabyanghalal,artinya

bahwaperjanjianantarparapihaktidakdapat

bertentangan dengan hukum dan tidak boleh

terdapat penyalah gunaan keadaan yang

dilakukan salah satu pihak yang dapat

mengakibatkan pihak lainnya merugi dari

perjanjian yang dibuat. Pada kenyataannya

penyusunan perjanjian terkaiteksekusiobjek

jaminan hak tanggungan sebagaimana yang

bersandarpadaPasal6UUHTtelahjauhdari

prinsip sebab yang halalsebagaimana yang

dimaksudkandalamPasal1320KUPerdata.Halini

dikarenakanpelaksanaaneksekusisecaraparate

sebagaimanadimaksudkanPasal6UUHTtidak

ditegaskan dilaksanakan dengan Peraturan
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Menteri Keuangan No.213/PMK.06/2020

melainkanbersandarpadaPasal224HIRyang

menghendakiadanyaeksekusihaktanggungan

melaluipengadilan.Halinijelas menunjukan

bahwaPasal6UUHTbelum memilikiperaturan

pelaksana,sehinggaupayaparateyangmemaksa

tidak memiliki landasan hukum yang kuat

sehingga jelaslah bahwa halinimenunjukan

bahwa Pasal6 UUHT bertentangan dengan

penjelasanPasal26UUHTyangmenginginkan

pelaksanaaneksekusiberlandaskanpadaPasal

224HIR.SehinggajelaspulabahwaPasal6UUHT

melanggar syarat syahnya perjanjian secara

keperdataan,karena melanggarsyaratberupa

sebabyanghalaldalamPasal1320.104

SyaratSyahnya

Perjanjian

MenurutPasal

1320

KUHPerdata

Pelaksanaan

Perjanjian

Ekseskusi

Objek

Jaminan

Hak

Tanggungan

Disharmonisasi

Pasal1320

Kuhperdata

DenganPasal

6UUHT

Menurut pelaksanaan a. Upaya

104
Pasal1320KitabUndang-UndangHukumPerdata
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ketentuan

Pasal 1320

KUHPerdata,

salah satu

syarat sahnya

perjanjianialah

adanya suatu

sebab yang

halal artinya

perjanjianyang

dibuat tidak

boleh

merugikan,

memaksa,atau

mengandung

penipuanserta

bertentangan

denganhukum

positif yang

berlaku.

eksekusi

secara

parate

sebagaiman

a

dimaksudka

n Pasal 6

UUHT tidak

ditegaskan

dilaksanaka

n dengan

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor

213/PMK.06

/2020

melainkan

bersandar

pada Pasal

224 HIR

yang

menghenda

ki adanya

eksekusihak

tanggungan

eksekusi

parate

menurut

Pasal 6

UUHT

termasuk

upaya

ekskusi

sepihak dan

memaksa

sehingga

termasuk

dalam

katregori

penyalahgun

aan

keadaan,hal

ini jelas

bertentanga

n dengan

syarat syah

perjanjian

yang

mengharusk

an adanya

syaratsebab
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melalui

pengadilan.

Halinijelas

menunjukan

bahwaPasal

6 UUHT

belum

memiliki

peraturan

pelaksana,

sehingga

upaya

parate yang

memaksa

tidak

memiliki

landasan

hukum yang

kuat

sehingga

jelaslah

bahwa hal

ini

menunjukan

bahwaPasal

6 UUHT

yang halal

yang

menghendak

i perjanjian

yang dibuat

tidak boleh

memuat

unsur

penyalahgun

aan

keadaan.

b. Ekseku

si parate

menurut

Pasal 6

UUHT tidak

memiliki

aturan

pelaksana

sehingga

menjalankan

Pasal6UUH

sama

dengan

melanggar

hukum



227

bertentanga

n dengan

penjelasan

Pasal 26

UUHT yang

menginginka

n

pelaksanaan

eksekusi

berlandaska

npadaPasal

224 HIR.

Sehingga

jelas pula

bahwaPasal

6 UUHT

melanggar

syarat

syahnya

perjanjian

secara

keperdataan

, karena

melanggar

sayarat

berupa

karena tidak

sesuai

dengan

penjelasan

Pasal 26

UUHT.
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sebab yang

halaldalam

Pasal 1320

KUHPerdata

.

4.KelemahanPasal6Undang-UndangNomor4

Tahun1996ditinjaudariKetentuanHIRTentang

Eksekusi

Pada perkembangannya pelaksanaan

eksekusijaminanhaktanggunganharussesuai

dengan HIR. Pasal196 Herizien Inlandsch

Reglemen(HIR),Pasal200HIR,240HIR,dan

ketentuanPeraturanMenteriKeuanganNomor

213/PMK.06/2020 tentang Petunjukan Teknis

PelaksanaanLelang.Ketentuandalam Pasal196

HIRmenyebutkanbahwa:

“Jikapihakyangdikalahkantidakmauatau

lalaiuntukmemenuhiisikeputusanitudengan

damai,makafihakyangmenangmemasukkan

permintaan,baikdenganlisan,maupundengan

surat,kepada ketua pengadilan negeriyang

tersebutpada ayatpertama pasal195,buat

menjalankan keputusan itu Ketua menyuruh

memanggilfihak yang dikalahkan itu serta

memperingatkan,supayaiamemenuhikeputusan
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itudidalam tempoyangditentukanolehketua,

yangselama-lamanyadelapanhari.”105

Sementara itu Pasal200 HIR menyatakan

bahwa:106

a.Penjualan barang yang disita dilakukan

dengan perantaraan kantorlelang,atau

menurutkeadaan,menurutpertimbangan

ketua,olehorangyangmelakukanpenyitaan

ituatauoranglainyangcakapdandapat

dipercaya,yangditunjukbarangyangtetap

makasyarat-syaratyangtersebutpadaayat

diatasini,dipakaibagipenjualanitu.

b.Penjualan barang tetap yang kenyataan

berharga lebih dariseribu rupiah,harus

diumumkan satu kali,selambatlambatnya

empatbelasharisebelumharipenjualan,di

dalamsuatusuratkabarharianyangterbitdi

tempatbarangituakandijual,danjikatidak

ada suratkabarharian sepertiitu maka

diumumkandalamsuratkabarhariandisatu

tempatyangterdekat.

c.Hak orang yang barangnya dijual,atas

barang tetap yang dijualitu berpindah

105
Pasal196HerizienInlandschReglemen.

106
Pasal200HerizienInlandschReglemen.
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kepada pembeli,karena pemberian hak

padanyasetelahiamemenuhisyarat-syarat

pembelian. Setelah syarat-syarat itu

dipenuhimakakepadanyadiberikansurat

keteranganolehkantorlelang,atauoleh

orang yang diserahi penjualan yang

bersangkutan.

d.Jikaorangyangbarangnyadijualitu,enggan

meninggalkanbarangyangtetapitu,maka

ketua175pengadilannegerimembuatsatu

suratperintahkepadaorangyangberkuasa

menjalankansuratjurusita,supayadengan

bantuan panitera pengadilan negeri,jika

perlu dengan pertolongan polisi,barang

yangtetapituditinggalkandandikosongkan

olehorang,yangdijualbarangnyaitu,serta

olehkaumkeluarganya.

Sementara itu Pasal244 HIR menyatakan

bahwa:

“Pemberitaanpemeriksaansertasegalasurat-

surat tentang perkara itu, pemberitaan

persidangan,salinanyangsyahdarikeputusan

danpetikandaricatatanyangdiperbuatdalam

daftartentang permintaan akan berperkara

dengan tak berbiaya dikirim oleh panitera
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pengadilannegeripadapengadilantinggi.”107

Berdasarkanpenjelasandiatasterlihatjelas

bahwa Pada dasarnya pelaksanaan eksekusi

jaminan hak tanggungan haruslah melalui

pengadilantidakdilakukansecarasepihakoleh

Kreditor.HalinijelasbertentangandenganPasal6

UUHTdanjugabertentangandengankedudukan

dari Peraturan Menteri Keuangan Nomor

213/PMK.06/2020. Pasal 6 UUHT kerap

menggunakan Peraturan Menteri Keuangan

Nomor 213/PMK.06/2020 sebagai aturan

pelaksanannya,padahaldalam UUHTPeraturan

MenteriKeuangan Nomor 213/PMK.06/2020

tidakdigolongkansebagaiperaturanpelaksana,

justruPasal224HIRlahyangdinyatakansebagai

peraturanpelaksana.Sehinggaeksekusiparate

sebenarnyatidakdapatdigunakandalam UUHT.

Kemudianberkaitandengansyaratstatusbenda

jaminanhaktanggunganyangharusterangjuga

terkesampingkandenganadanyaPasal6UUHT

halinikerap kalidisiasatioleh Kreditoryang

bekerja sama dengan kantor lelang untuk

mengubahstatusbendahaktanggungandengan

107
Pasal224HerizienInlandschReglemen.
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menggunakanrisalahlelang.

SelainitumenurutPasal200HIR bahwa

sebelum dilakukannyaeksekusiterhadapobjek

jaminanhaktanggunganmakaterlebihdahulu

objekjaminanhaktanggungantersebutterang

statusnya, artinya telah ada mekanisme

pemindahanhakmilikterhadapobjekjaminanhak

tanggungan tersebut dari pemberi hak

tanggungankepadapemeganghaktanggungan,

agar ketika terjadi eksekusi terhadap hak

tanggungansebagaimanadimaksudkanPasal6

Undang-UndangNomor4Tahun1996Tentang

HakTanggungan AtasTanah Beserta Benda-

Benda Yang Berkaitan Dengan Tanah,objek

jaminanhaktanggunganyangadatidaksedang

berstatussengketa.

KetentuanPasal

200DanPasal224

HIR

Pelakasana

anEksekusi

Parate

Menurut

Pasal6

UUHT

Disharmonisa

siAntara

Pasal224

DanPasal

200HIRDan

Pasal6UUHT

a.Pasal200HIR

1)Penjualan

barang yang

disita

Pelakasnaa

n parate

eksekusi

menurut

a.Pelakasana

an parate

eksekusi

hanya
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dilakukan

dengan

perantaraan

kantor lelang,

atau menurut

keadaan,

menurut

pertimbangan

ketua, oleh

orang yang

melakukan

penyitaan itu

atauoranglain

yang cakap

dan dapat

dipercaya,

yang ditunjuk

barang yang

tetap maka

syarat-syarat

yang tersebut

pada ayatdi

atas ini,

dipakai bagi

penjualanitu.

2)Penjualan

Pasal 6

UUHThanya

berlandas

pada

Peraturan

Menteri

Keuangan

Nomor

213/PMK.06

/2020.Pasal

6 UUHT.

Padahal

peraturan

pelaksana

eksekusi

yang diakui

dalam

UUHT

adalahPasal

224 HIR.

Sehingga

pelaskanaan

eksekusi

sebagaiman

a

dimaksudka

menghasilk

an risalah

lelangbagi

pemenang

lelang

sehingga

ketikaakan

dilakukan

eksekusi

terhadap

tanah

jaminan

hak

tanggunga

n yang

telah

dilelang,

kerap kali

pemenang

lelang

harus

saling

menggugat

di

pengadilan

,sehingga
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barang tetap

yang

kenyataan

berhargalebih

dari seribu

rupiah, harus

diumumkan

satu kali,

selambatlamb

atnya empat

belas hari

sebelum hari

penjualan, di

dalam suatu

surat kabar

harian yang

terbit di

tempatbarang

ituakandijual,

dan jikatidak

ada surat

kabar harian

seperti itu

maka

diumumkan

dalam surat

n Pasal 6

UUHTtanpa

melalui

pengadilan

yang pada

akhirnya

dalam

melakukan

ekseksui

benda

jaminanhak

tanggungan

tidak ada

surat

keputusan

pengadilan

dan tidak

dapatdialih

namakan

kepada

pemenang

lelang

seharusnya,

mengingat

melalui

parate

status

tanah

belum

clear and

clean dan

tidakdapat

dibalik

namakan

dengan

mudah.

b.Parate

eksekusi

sebagaima

na

dimaksudk

anPasal6

UUHTtidak

dapat

dilakukan

mengingat

statusobjek

benda

jaminan

fidusia

belum

beralih hak
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kabar harian

disatu tempat

yangterdekat.

3)Hak orang

yang

barangnya

dijual, atas

barang tetap

yangdijualitu

berpindah

kepada

pembeli,

karena

pemberianhak

padanya

setelah ia

memenuhi

syaratsyarat

pembelian.

Setelahsyarat

syarat itu

dipenuhimaka

kepadanya

diberikansurat

keterangan

oleh kantor

eksekusi

sebagaiman

a Pasal 6

UUHThanya

berpegang

padarisalah

lelang

semata,

padahal

risalah

lelang tidak

dapat

menjadi

landasan

perubahan

status hak

kepemilikan

benda

jaminanhak

tanggungan,

sehingga

bilamerujuk

pada Pasal

200HIRhal

itu jelas

bahwatidak

kepemilikan

daridebitor

kepada

Kreditor.

c.Dan

ketentuan

eksekusi

parate

sebagaima

na

dimaksudk

anPasal6

UUHT juga

bertentang

an dengan

penjelasan

Pasal 26

UUHTyang

mengharus

kan

eksekusi

melalui

pengadilan

sebagaima

na

dimaksudk
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lelang, atau

oleh orang

yang diserahi

penjualan

yang

bersangkutan.

4)Jika orang

yang

barangnya

dijual itu,

enggan

meninggalkan

barang yang

tetapitu,maka

ketua

pengadilan

negeri

membuatsatu

suratperintah

kepada orang

yangberkuasa

menjalankan

surat jurusita,

supaya

dengan

bantuan

dapat

dilakukan

eksekusi.

an Pasal

224 HIR

sebagai

peraturan

pelaksana

eksekusi

benda

jaminan

hak

tanggunga

n yang

diakui

dalam

UUHT.
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panitera

pengadilan

negeri, jika

perlu dengan

pertolongan

polisi, barang

yangtetapitu

ditinggalkan

dan

dikosongkan

oleh orang,

yang dijual

barangnyaitu,

serta oleh

kaum

keluarganya

b.Pasal224HIR:

Pemberitaan

pemeriksaan

serta segala

surat -surat

tentangperkara

itu,pemberitaan

persidangan,

salinan yang

syah dari
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keputusan dan

petikan dari

catatan

pengadilan

sebagaimana

dimaksudkan

Pasal224 HIR

sebagai

peraturan

pelaksana

eksekusibenda

jaminan hak

tanggungan

yang diakui

dalam UUHT

yang diperbuat

dalam daftar

tentang

permintaan

akan

berperkara

dengan tak

berbiayadikirim

oleh panitera

pengadilan

negeri pada
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pengadilan

tinggi

5.KelemahanPasal6Undang-UndangNomor4

Tahun1996TentangHakTanggunganAtasTanah

BesertaBenda-BendaYang Berkaitan Dengan

Tanah ditinjau dariUndang-Undang Nomor5

Tahun1960.

Padaperkembangannyasalahsatusyarat

untukmelalukanroyaterhadapbendajaminan

hak tanggungan yang telah selesaidilelang

haruslahdalamkeadaanterangdanbersih.Halini

ditunjukan dengan salah satu syarat dari

kepengurusan roya yang harus menyertakan

sertifikatbendajaminanhaktanggunganyangasli.

Guna memperoleh sertifikathak milik

tersebutmakaperluadanyaperalihanhakterlebih

dahuludaridebitorkepadaKreditor.Namunjika

haltersebuttidakdapatdilakukanmelaluiparate

eksekusimakajualbelilelang akanmelawan

hukum. Haliniterlihat juga apabila pihak

pemenang lelang akan merubah nama

kepemilikantanahakansulit.

Parateeksekusipadaperkembangannya

tidakdapatmengalihkanhakatastanahbegitu

saja mengingat perubahan hak atas tanah
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menurutUUPAdanPPNomor24Tahun1997

harusdilakukankeduabelahpihakdihadapan

PPAT.

HaliniberdasarkanketentuanPasal19

Undang-UndangNomor5Tahun1960tentang

Ketentuan-KetentuanPokokAgrariajoPasal37

ayat(1)PeraturanPemerintahNomor24Tahun

1997 tentang Pendaftaran Tanah menyatakan

bahwa:Peralihanhakatastanahmelaluijualbeli

hanyadapatdidaftarkanjikadibuktikandengan

akta yang dibuatoleh PejabatPembuatAkta

Tanah (PPAT) yang berwenang menurut

ketentuanperaturanperundang-undanganyang

berlaku.

Kemudiansecarateknisdengantidakjelasnya

buktikepemikan tanah oleh pemenang lelang

akibatparateeksekusiyangbelum membalikan

namadariobjekhaktanggunganyangdilelang

juga mengakibatkan terlanggarnya ketetapan

Pasal22 Peraturan MenteriAgraria dan Tata

RuangNomor6Tahun2018yangmenyatakan

bahwa:108

a.Untukkeperluan pembuktian hak,Panitia

ajudikasiPTSLmelakukanpenelitiandata

108
Pasal22PeraturanMenteriAgrariadanTataRuangNomor6

Tahun2018
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yuridissebagaimanadimaksuddalam Pasal

21.

b.Dalam hal bukti kepemilikan tanah

masyarakattidaklengkap atautidakada

sama sekalimaka dapatdilengkapidan

dibuktikandengansuratpernyataantertulis

tentangpemilikandan/ataupenguasaanfisik

bidangtanahdenganitikadbaikolehyang

bersangkutan.

c.Unsuritikad baiksebagaimanadimaksud

padaayat(1)terdiridarikenyataansecara

fisik menguasai, menggunakan,

memanfaatkan dan memelihara tanah

secaraturuntemurundalam waktutertentu

dan/atau memperoleh dengan caratidak

melanggarketentuanperaturanperundang-

undangan.

d.Itikad baik sebagaimana dimaksud pada

ayat (3) dibuktikan dengan pernyataan

pemohon/peserta Ajudikasi PTSL yang

menyatakan:

1)tidakterdapatkeberatandaripihaklain

atastanahyangdimilikiatautidakdalam

keadaansengketa;dan

2)tidaktermasukataubukanmerupakan:

a)asetPemerintah,PemerintahDaerah,
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atauBadanUsahaMilikNegara/Badan

UsahaMilikDaerah;atau

b)KawasanHutan.

e.Suratpernyataan sebagaimana dimaksud

padaayat(1)dibuatdenganketentuan:

1)disaksikanpalingsedikitoleh2(dua)

orangsaksidarilingkungansetempat

yang tidak mempunyai hubungan

keluarga dengan yang bersangkutan

sampaiderajat kedua, baik dalam

kekerabatanvertikalmaupunhorizontal,

yang menyatakan bahwa yang

bersangkutan adalah benar sebagai

pemilik dan yang menguasaibidang

tanahtersebut;dan

2)dibuatberdasarkan keterangan yang

sebenarbenarnya dan dapat

dipertanggung jawabkan baik secara

perdatamaupunpidana,danapabiladi

kemudianhariterdapatunsurketidak

benaran dalam pernyataannya bukan

merupakan tanggung jawab Panitia

AjudikasiPTSL.

Selainitubuktikepemilikantanahmenurut

peraturaniniharuslahditunjukandengansertifikat

asli.Haliniditunjukandenganpernyataandari
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Pasal23 Peraturan MenteriAgraria dan Tata

RuangNomor6Tahun2018yangmenyatakan

bahwa:

“SuratPernyataanPenguasaanFisikBidang

Tanahsebagaimanadimaksuddalam Pasal22

harus bermeteraidan dibuatsesuaidengan

formatsebagaimanatercantum dalam Lampiran

VIyangmerupakanbagiantidakterpisahkandari

PeraturanMenteriini.”109

Sehingga jelas bahwa dengan adanya

eksekusiparatemenurutPasal6UUHTmembuat

objekbendajaminanhaktanggungantidakdapat

dimilikidenganbegitusajaolehpemenanglelang,

mengingatstatusnyayangbelumclearandclean,

sementaraiturisalahlelangtidakdapatdijadikan

landasan untuk mengusai dan merubah

kepemilikan objek benda jaminan, hal ini

dikarenakan fungsidaririsalah lelang hanya

sebatasalatbuktijualbelilelangobjekjaminan

hak tanggungan semata bukan alat bukti

kepemilikanbendaobjekjaminanhaktanggungan.

Halinimenjadisemakinjelaspuladikarenakan

109
Pasal23PeraturanMenteriAgrariadanTataRuangNomor6

Tahun2018
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adanyaPasal5UUPAyangmenyatakanbahwa:

“Hukum agrariayangberlakuatasbumi,air

danruangangkasaialahhukum adat,sepanjang

tidakbertentangandengankepentingannasional

danNegara,yangberdasarkanataspersatuan

bangsa, dengan sosialisme Indonesia serta

dengan peraturan-peraturan yang tercantum

dalam Undangundanginidandenganperaturan

perundang-undangan lainnya,segala sesuatau

dengan mengindahkan unsur-unsur yang

bersandarpadahukum agama.Sehinggajelas

bahwa selain tidak berkeadilan bagidebitor,

adanyaparateeksekusimenurutPasal6UUHT

jugamenimbukanmasalahbarubagipemenang

lelang yaitu ketidak pastian hukum terkait

kepemilikan benda objek jaminan hak

tanggungan.”110

Adanyaketentuandalam Pasal5UUPA

trersebutsecarategasmengamanatkanbahwa

jualbelitanahyangdilakukanjugaharusmelihat

hukumadatyangmenekankanpadaasasterang

dantunai.Terangartinyabahwaperjanjianjualbeli

harusterangdihadapannotarisdanjugaantara

pihak pembeli dan penjual sebagaimana

110
Pasal5Undang-UndangPokokAgrariaNo.5Tahun1960
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dimaksudkanjugadalamPasal1868KUHPerdata,

Pasal 1870 KUHPerdata, dan Pasal 1873

KUHPerdata.Tunaiartinya pembayaran yang

dilakukansecaranyatabaiksecaralunassebelum

penyerahan maupun secara down payment,

sehinggadengan adanyaasastersebuttanah

dapatdilakukanpenyerahansecarayuridis183

maupun secara fisik.Pada perkembangannya

dengankeberadaanpelaksanaanPasal6UUHT

yanghanyabertumpupadaPeraturanMenteri

Keuangan Nomor 213/PMK.06/2020 tentang

Petunjuk Pelaksanaan Lelang telah

mengenyampingkanadanyasyaratterang dan

tunai.Halinidikarenakaneksekusisepihaktanpa

adanyakoordinasidaninformasiyangcukupdari

Kreditorkepadadebitorsehinggapengalihanhak

milik atas objek jaminan hak tanggungan

dilakukansepihakolehKreditormakaasasterang

tidaktercapaisehinggaperjanjianjualbelilelang

punjugatidakterangdantunai.Akibathalini

pelaksanaanPasal6UUHTyanghanyabertumpu

pada Peraturan Menteri Keuangan Nomor

213/PMK.06/2020tentangPetunjukPelaksanaan

Lelang juga mengakibatkan tidak adanya

penyerahansecarayuridisantarapemilikhakatas

objek jaminan hak tanggungan yang masih
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beratasnamadebitorkepadapihaklainyangtelah

melakukanjualbelilelangobjekbendajaminan

haktanggungan.Halinijelastelahmelanggar

adanya ketentuan terkait juridische levering

sebagaimanadiaturdalamPasal620KUHPerdata

yangberbunyi:

“Dengan mengindahkan ketentuan-

ketentuanyangtercanturndalam tigapasalyang

lalu,pengumumantermaksuddiatasdilakukan

dengan memindahkan salinan otentik yang

lengkapdariaktatersebutatausuratkeputusan

Hakimkekantorpenyimpanhipotekdilingkungan

tempat barang tak bergerak yang harus

diserahkanituberada,dandenganmendaftarkan

salinaninidalam daftaryangtelahditentukan.

Bersamadenganitu,orangyangbersangkutan

harusmenyampaikanjugasalinanotentikyang

kedua atau petikan dariakta atau keputusan

Hakim,agarpenyimpan hipotek mencatatdi

dalamnyaharipemindahanbesertabagiandan

nomordaftaryangbersangkutan.”111

Tatacarapenyerahanhakatasbendayang

menjadiobjek jaminan inijuga diaturdalam

Peraturan Pemerintah Nomor24 Tahun 1997

111
Pasal620KitabUndang-UndangHukumPerdata



247

tepatnyadalamPasal37ayat(1)yangberbunyi:

“Peralihanhakatastanahdanhakmilik

atassatuanrumahsusunmelaluijualbeli,tukar

menukar,hibah,pemasukandalam peusahaan

danperbuatanhukum pemindahanhaklainnya,

kecualipemindahan hakmelaluilelang hanya

dapatdidaftarkan jika dibuktikan dengan akta

yangdibuatolehPPATyangberwenangmenurut

ketentuanperaturanperundang-undanganyang

berlaku.”112

Lebihlanjutdinyatakanpuladalam Pasal38

Peraturan Pemerintah Nomor24 Tahun 1997

bahwa:

a.Pembuatan akta sebagaimana dimaksud

dalam Pasal37ayat(1)dihadiriolehpara

pihakyang melakukan perbuatan hukum

yang bersangkutan dan disaksikan oleh

sekurangkurangnya 2 (dua)orang saksi

yang memenuhisyaratuntuk bertindak

sebagaisaksidalamperbuatanhukumitu.

b.Bentuk,isidancarapembuatanakta-akta

PPATdiaturolehMenteri.

Ketentuan Pasal37 Peraturan Pemerintah

Nomor24Tahun1997menyatakanbahwaharus

112
PeraturanPemerintahNomor24Tahun1997tentangPendaftaran

Tanah
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adanyapenyerahanyuridisdalam setiapjualbeli

tanahgunasyaratpenyusunanhakmenguasai

tanah yang jelas. Sementara itu Pasal38

Peraturan Pemerintah Nomor24 Tahun 1997

mengharuskanadanyasyaratterangdalam hal

pembuatanhakatastanah.

Dengantidakadanyapenyerahanyuridishak

milikatasbendayangnejadiobjekjaminanhak

tanggunganolehdebitorkepadaKreditormaka

syaratadanya juridische levering tidak dapat

terwujudsehinggahalinijugaakanberakibat

pada tidakdapatnya Kreditormelakukan roya

terhadap benda objek jaminan setelah 185

dilelangbiladilakukantanpadidahuluidengan

adanya eksekusi dari pengadilan terlebih

dahulu.113

KetentuanHukum Status Disharmonisa

113
BudiSupriyanto,“RekonstruksiRegulasiPerlindunganHukum

TerhadapDebitorDalam PelaksanaanEksekusiHakTanggungan
YangBerbasisNilaiKeadilanPancasila“,DisertasiProgram Doktor
UniversitasIslam SultanAgungSemarang(Semarang,2020),tidak
dipublikasikan.
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TerkaitStatus

KepemilikanHak

MilikBendaObjek

JaminanHak

Tanggungan

Kepemilika

nBenda

Jaminan

Hak

Tanggunga

nYang

Telah

Deksekusi

Parate

siAntara

Kebijakan

Hukum

Pertanahan

DenganPasal

6UUHT

Pasal19Undang-

Undang Nomor5

Tahun 1960

tentang

KetentuanKetentua

nPokokAgrariajo

Pasal37ayat(1)

Peraturan

PemerintahNomor

24 Tahun 1997

tentang

Pendaftaran

Tanah:

Peralihanhakatas

tanah melaluijual

belihanya dapat

didaftarkan jika

adanya

eksekusi

parate

menurut

Pasal 6

UUHT

membuat

objek

benda

jaminan

hak

tanggunga

n tidak

dapat

dimiliki

dengan

begitu saja

adanya

eksekusi

parate

menurutPasal

6 UUHT

membuat

objek benda

jaminan hak

tanggungan

tidak dapat

dimiliki

denganbegitu

saja oleh

pemenang

lelang,

mengingat

statusnya
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dibuktikan dengan

akta yang dibuat

oleh Pejabat

Pembuat Akta

Tanah(PPAT)yang

berwenang

menurutketentuan

peraturan

perundangundang

anyangberlaku.

Pasal22Peraturan

Menteri Agraria

dan Tata Ruang

Nomor 6 Tahun

2018:

a.Untukkeperluan

pembuktianhak,

Panitiaajudikasi

PTSLmelakukan

penelitian data

yuridis

sebagaimana

dimaksuddalam

Pasal21.

b.Dalam halbukti

kepemilikan

oleh

pemenang

lelang,

mengingat

statusnya

yangbelum

clear and

clean,

sementara

itu risalah

lelangtidak

dapat

dijadikan

landasan

untuk

mengusai

dan

merubah

kepemilikan

objek

benda

jaminan,hal

ini

dikarenaka

n fungsi

daririsalah

yang belum

clear and

clean,

sementara itu

risalah lelang

tidak dapat

dijadikan

landasan

untuk

mengusaidan

merubah

kepemilikan

objek benda

jaminan, hal

ini

dikarenakan

fungsi dari

risalah lelang

hanyasebatas

alatbuktijual

beli lelang

objekjaminan

hak

tanggungan

sematabukan

alat bukti
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tanah

masyarakat

tidak lengkap

atau tidak ada

sama sekali

maka dapat

dilengkapi dan

dibuktikan

dengan surat

pernyataan

tertulis tentang

pemilikan

dan/atau

penguasaan

fisik bidang

tanah dengan

itikad baikoleh

yang

bersangkutan.

c.Unsuritikadbaik

sebagaimana

dimaksud pada

ayat(1) terdiri

dari kenyataan

secara fisik

menguasai,

lelang

hanya

sebatasalat

bukti jual

beli lelang

objek

jaminan

hak

tanggunga

n semata

bukan alat

bukti

kepemilikan

benda

objek

jaminan

hak

tanggunga

n.Sehingga

jelasbahwa

selaintidak

berkeadilan

bagi

debitor,

adanya

parate

kepemilikan

benda objek

jaminan hak

anggungan.

Sementara

UUPA,PPNo.

24 Tahun

1997, serta

Peraturan

Menteri

Agraria dan

Tata Ruang

Nomor 6

Tahun 2018

menghendaki

adanyastatus

tanah yang

clear and

clean

termasuk

dalam hal

pelaksnaan

roya benda

objekjaminan

hak

tanggungan
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menggunakan,

memanfaatkan

danmemelihara

tanah secara

turun temurun

dalam waktu

tertentu

dan/atau

memperoleh

dengan cara

tidakmelanggar

ketentuan

peraturan

perundang-

undangan.

d.Itikad baik

sebagaimana

dimaksud pada

ayat (3)

dibuktikan

dengan

pernyataan

pemohon/pesert

aAjudikasiPTSL

yang

menyatakan:

eksekusi

menurut

Pasal 6

UUHT juga

menimbuka

n maslah

baru bagi

pemenang

lelangyaitu

ketidak

pastian

hukum

terkait

kepemilikan

benda

objek

jaminan

hak

tanggunga

n.

yang telah

lakudilelang
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1)tidakterdapat

keberatan

daripihaklain

atas tanah

yang dimiliki

atau tidak

dalam

keadaan

sengketa;

dan

2)tidak

termasuk

atau bukan

merupakan:

a)aset

Pemerinta

h,Pemerint

ahDaerah,

atau

Badan

Usaha

Milik

Negara/Ba

danUsaha

Milik

Daerah;
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atau

b)Kawasan

Hutan.

e.Surat

pernyataan

sebagaimana

dimaksud pada

ayat(1)dibuat

dengan

ketentuan:

1)disaksikan

paling sedikit

oleh 2 (dua)

orang saksi

dari

lingkungan

setempat

yang tidak

mempunyai

hubungan

keluarga

denganyang

bersangkutan

sampai

derajat
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kedua, baik

dalam

kekerabatan

vertikal

maupun

horizontal,

yang

menyatakan

bahwa yang

bersangkutan

adalahbenar

sebagai

pemilik dan

yang

menguasai

bidang tanah

tersebut;dan

2)dibuat

berdasarkan

keterangan

yang

sebenarbenar

nya dan

dapat

dipertanggun

gjawabkan
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baik secara

perdata

maupun

pidana, dan

apabila di

kemudian

hariterdapat

unsur

ketidakbenar

an dalam

pernyataanny

a bukan

merupakan

tanggung

jawabPanitia

Ajudikasi

PTSL.

Pasal 23

Peraturan

Menteri

Agraria dan

Tata Ruang

Nomor 6

Tahun2018:

Surat

Pernyataan
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Penguasaan

Fisik Bidang

Tanah

sebagaimana

dimaksud

dalam Pasal

22 harus

bermeterai

dan dibuat

sesuai

dengan

format

sebagaimana

tercantum

dalam

Lampiran VI

yang

merupakan

bagian tidak

terpisahkan

dari

Peraturan

Menteriin

6.KelemahanObyektifPelaksanaanParateEksekusi

HakTanggunganSuratEdaranMahkamahAgung
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(SEMA)Nomor7Tahun2012.

Mandulnyapelaksanaanparateeksekusi

yang didasarkan pada Pasal 6 UU Hak

Tanggunganjugadisebabkandaridikeluarkannya

SEMANo7Tahun2012.PadaSEMANo7Tahun

2012angkaXIIIdariSubKamarPerdataUmum,

dinyatakanbahwa:

“Pelelangan Hak Tanggungan yang

dilakukan oleh kreditorsendirimelaluiKantor

lelang,apabilaterlelangtidakmaumengosongkan

obyek yang dilelang,tidak dapat dilakukan

pengosonganberdasarkanPasal200ayat(11)

HIRmelainkanharusdiajukangugatan.Karena

pelelangantersebutdiatasbukanlelangeksekusi

melainkanlelangsukarela”.114

Pandangan Mahkamah Agung

berdasarkanSuratEdaranMahkamahAgungdi

atassetidaknyamemberikanpenjelasanbahwa

parate eksekusiyang dilakukan berdasarkan

Pasal6UU HakTanggunganbukanlahlelang

eksekusi,melainkan lelang sukarela.Dengan

demikian,seharusnyaparateeksekusitidakdapat

diterima oleh Mahkamah Agung kecuali

pelelangankeKantorLelangharusmelaluifiat

114
AngkaXIIISubKamarPerdataUmumSuratEdaranMahkamah

Agung(SEMA)Nomor7Tahun2012.
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Pengadilan.Dengandemikianmakapilihanbagi

krediturdalamhalinipemeganghaktanggungan

dalam melaksanakanparateeksekusimenurut

Pasal6UUHakTanggunganharusdidasarkan

pada kerelaan daridebitur(lelang sukarela).

Sebab apabila kreditor langsung melakukan

pelelangan ke Kantor Lelang tanpa melalui

Pengadilan(parateeksekusi),makajikaternyata

termohoneksekusiatauyangmenguasaiobyek

lelang tidak bersedia mengosongkan, maka

Pengadilan tidak boleh melakukan eksekusi

pengosongan.Untuk melakukan pengosongan

tersebut pemenang lelang harus melakukan

gugatanbiasa.

GunamenindaklanjutiSEMANo7Tahun

2012tersebut,KetuaPengadilanTinggiSurabaya

mengeluarkanSuratEdarankepadaseluruhKetua

PengadilanNegeriJawaTimurpadatanggal16

Januari2014tentangparateeksekusiyangpada

pokoknya sehubungan dengan banyaknya

permohonan eksekusi pengosongan yang

diajukan oleh pemenang lelang terhadap

pelelanganHakTanggunganyangdilakukanoleh

kreditorsendirimelaluiKantorLelang (parate

eksekusi)danmemperhatikanSEMANo7Tahun
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2012,makauntukmenindaklanjutipermohonan

eksekusi pengosongan tersebut diantaranya

sebagai berikut: “Permohonan eksekusi

pengosongandarihasillelang yang dilakukan

kreditormelaluiKantorLelangsebelum adanya

SEMANo7Tahun2012tanggal12September

2012apabilaterlelangtidakmaumengosongkan

obyek sengketa tetap dapat dilaksanakan

berdasarkan Pasal 200 ayat (11) HIR: a)

Permohonan eksekusipengosongan darihasil

lelang yang dilakukan kreditormelaluiKantor

LelangsetelahadanyaSEMARINomor07Tahun

2012 tanggal12 September 2012, apabila

terlelang tidak mau mengosongkan obyek

sengketa tidak dapatdilakukan pengosongan

berdasarkanPasal200ayat(11)HIRmelainkan

harus diajukan melalui gugatan dengan

permohonanputusansertamerta(uitvoerbaarbij

voorraad);b)Apabilaternyatasetelahadanya

SEMA RINomor07 Tahun 2012 tanggal12

Setember 2012 terlanjur ada permohonan

eksekusipengosonganyangsudahditindaklanjuti

sampaitahapaanmaningdantidakadakendala

serta tinggalpelaksanaan pengosongan saja,

maka untuk melindungipembelilelang yang

beriktikadbaik,kiranyaeksekusidapatdilanjutkan;
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c)Apabila kreditormengajukan pengosongan

lelang eksekusi terhadap Hak

Tanggungan/FidusiaberdasarkanPasal224HIR

kePengadilandapatditerimadandilaksanakan

sebagaimanamestinyasesuaidenganketentuan

yangberlaku”.Akibathukum yangditimbulkan

adalahbahwapenerimahaktanggunganpertama

baik itu lembaga keuangan maupun

perseorangansulituntukmelaksanakanparate

eksekusiterhadapobyekhaktanggunganjika

debitorwanprestasi.hampirsemua lembaga

keuangan/banksejakdikeluarkannyaSEMANo7

Tahun 2012 tidak pernah mengajukan

permohonanpelelangansecaralangsungkepada

KantorLelangNegara(KLN)berdasarkanPasal6

UUHakTanggungan.Langkahinidiambilsebagai

bagian daritindakan preventif,sebab akibat

hukumyangditimbulkanakanlebihmenyitawaktu

danbiaya.
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BABV

PENUTUP

A.Simpulan

1.Prosedur dan pelaksanaan eksekusi hak

tanggungan sebagai bentuk perlindungan

hukumbagikredituryangdilakukanolehRetail

Colecction&RecoveryGroupRegionVII/Jawa

2 PT.Bank Mandiri (Persero) Tbk Area

Semarang pada praktiknya lebih memilih

menyelesaikan kredit macet dengan cara

parate eksekusiberdasarkan pada Pasal6

Undang-UndangHakTanggungan.Prosedur

operasionallelangHakTanggunganPT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangberdasar

kepadaStandarProsedureOperasionalCredit

Collection and Recovey (SPO RRCR)yang

mengacupadaPeraturanMenteriKeuangan

(PMK) Nomor 213/PMK.06/2020 Tentang

Petunjuk Pelaksanaan Lelang jo.Peraturan

Menteri Keuangan (PMK) Nomor

27/PMK.06/2016. Dalam melaksanakan

eksekusiterhadap objek Hak Tanggungan

sebagaimana dikemukakan oleh PT.Bank

Mandiri (Persero) Tbk Area Semarang

mengajukan permohonan kepada KPKNL
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untukdilakukanlelang
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eksekusi objek Hak Tanggungan guna

mengambilpelunasanhutangdebiturdarihasil

penjualan objek Hak Tanggungan tersebut.

SesuaiamanatPasal6UUHT,krediturdalam

haliniPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarangdiberikanhaksecarahukum untuk

mengambilpelunasanpiutangnyadenganjalan

penjualanberdasarkankekuasaannyasendiri

melalui pelelangan umum ketika debitur

wanprestasi. Berdasarkan hasil analisis

pelaksanaaneksekusijaminanhaktanggungan

melaluiparateeksekusipadaPasal6UUHT

memilikikepastian hukum dan memberikan

perlindunganhukum terhadap krediturakan

tetapipelaksanaanparateeksekusiPasal6

UUHTinipulamemilikikelemahanhukum dan

disharmonisasi terhadap peraturan hukum

diantaranyaPasal11ayat(2),Pasal14ayat(2)

danPenjelasanUmumangka9UUHT,UUNo.5

Tahun2019dalam TataAturanPerundang-

undangan, Pasal 1320 KUHPerdata, HIR

tentang Eksekusi,UUPA No.5 Tahun 1960,

SEMANo.7Tahun2012sehinggakreditmacet

yang disebabkan oleh force majeure

memerlukanpertimbangandanpenyesuaian

terhadapperaturantersebut.
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2.Hambatan yang dihadapi dan upaya

pemecahannyadalam pelaksanaaneksekusi

jaminanhaktanggunganolehRetailColecction

&RecoveryGroupRegionVII/Jawa2PT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarangpertama,

sudahpelaksanaanlelangtapiagunanmasih

ditempatiatauobjekhaktanggungandikuasai

olehpihakketigasepertitelahmenjualatau

mensewakanobjekkepadaorang lainoleh

debitur tanpa pesetujuan pihak kreditur

sehinggaakanmemperlambatproseseksekusi.

Kedua,laporanpenilaianberlakucumasatu

tahun dan dokumen yang ada pada bank

kurang lengkap sehingga proses verifikasi

dokumenolehKPKNLditolakKetiga,agunan

yang dijadikan jaminan haktanggungan itu

kurangmarketabledankonsepSISKeempat,

darisegilimitnyakarenaadabeberapaorang

yangmasihnyarihargamurahkalauinvestor

karenamenurutdiaharganyamungkinmasih

tinggidiaakanmenungguhargayangcocok

danmurah.Kelima,sulitmendapatkancalon

pembeliobjekhaktanggunganbanyakyang

beranggapan membeliasetyang menjadi

agunanmelaluilelangsangatberesikoterkesan

sulitdanribet.
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Upayanya adalah menjelaskan kepada

nasabahyangtidakterimadalampelaksanaan

eksekusi hak tanggungan dan berusaha

memastikan tanah dan rumah yang akan

dilelang sudah dalam keadaan kosong

sehingga siap untuk dihuni sebelum

pelaksanaanlelangdanupayapersuasifjuga

dilakukan oleh pihakkreditordalam halini

kepada debitorsehingga masalah eksekusi

tidakditeruskankepengadilan.

Upayanya berusaha selalu melakukan

pembaharuan laporan penilaian agarketika

terjadiproses pelelangan laporan penilaian

masihberlakudanmelengkapidokumenyang

akandiajukamkeKPKNLjikadokumendiretur

maka diberi note/catatan dan sebelum

pelaksanaan lelang meminta pejabatlelang

untukmenelitiataumemeriksaakankeabsahan

dokumen-dokumenyangdiberikan.

Upayanya adalah semaksimal mungkin

mencaripembelidan memasarkan dengan

caramengumumkanlelangtidakhanyamelalui

mediamassaakantetapijugamenggunakan

mediaelektronikdanagunanyangdijaminkan

hendaknyapihakbankmentelitiatausurvey

untukmelihataksesjalandankondisiagunan
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karenaakansangatberpengaruhterhadapnilai

jual. Terkait SIS seluruh tim melakukan

koordinasidenganpihakkantorlelang,aparatur

desadankantorpertanahanmengenaidata

apabilaterjadisuatuperubahanpadakeadaan

tanah atau bangunan yang akan dilelang

tersebut.

Upayanyaadalahmenginformasikankepada

investordanpesertalelangbahwanilaiagunan

telahsesuaidengahargapasaranyangberada

disekitaranagunandanbanktidakmengambil

keuntungan apapun daripenjualan kecuali

hanya mengambilpengembalian kreditdari

debitur.

Upayanya adalah perlu adanya sosialisasi

kepadamasyarakatterkaithaktanggungandan

sistem lelangtelahdiaturolehhukum yang

berlaku sehingga adanya kesadaran dari

masyarakat dan menjadi lebih paham,

masyarakattidakperlumerasatakutketika

membeliagunandarilelang

B.Saran

1. UntukPemerintah

Lelangeksekusihaktanggunganmemangmasih

menyisakan permasalahan terkait dengan

penafsirandarimuatanmateriUndang-Undang



268

HakTanggungan sendiriyang terkesan saling

bertentangan.Permasalahantersebutdiantaranya

terkaitdenganpelaksanaaneksekusidariobjek

jaminanyangdikenakandenganhaktanggungan

berdasarkan sertifikat hak tanggungan yang

memilikikekuataneksekutorialberdasarkanirah-

irah“DemiKeadilanBerdasarkanKetuhananYang

Maha Esa”.Haltersebutdilatarbelakangioleh

adanyakekeliruanpembentukUUHTdanlembaga

Peradilan dalam memahami dua lembaga

eksekusiyaitu antara parate executie dengan

eksekusiberdasarkantiteleksekutorial.Pendirian

lembagaperadilan(yurisprudensi)yangkemudian

ditindaklanjutioleh keluarnya Undang-Undang

Nomor4 Tahun 1996 tentang Jaminan Hak

Tanggungan telah mencampuradukkan antara

pengertian parate executie dengan eksekusi

berdasarkantiteleksekutorial,halinimenimbulkan

kebingunganpadabanyakkalanganterutamapara

kreditur pemegang hak tanggungan. Untuk

menghindariperbedaanpenafsiranhukum juga

kesimpangsiuran dikemudian hari mengenai

pencantumantitleeksekutorial,makadiperlukam

penyempurnaanterhadap Undang-Undang Hak

Tanggungan khususnya tentang pelaksanaan

eksekusi. Mungkin dapat diusulkan untuk
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penertibanperaturanyangsecarategasmengatur

tentang pelaksanaaneksekusihaktanggungan

agardapatterciptakepastianhukum.Untukitu

perlu segera diterbitkan Peraturan Pemerintah

tentangPelaksanaanEksekusiHakTanggungan.

2. UntukBankatauKreditur

Agarlebihmenerapkanunsurkehati-hatianketika

pemberiankreditkepadanasabahdebiturdengan

menerapkanprinsip-prinsipkredityaituAnalisis5C

dalam Pemberian Kredit(Character,Capacity,

Capital,CollateraldanCondition)Analisis7Pdalam

pemberian kredit(Personality,Party,Purpose,

Prospect,Payment,ProfitabilitydanProtection)

kemudian Aspek Yuridis,Aspek Manajemen,

AspekPemasaran,AspekKeuangan,AspekSosial

danEkonomi,AspekAMDALdanAspekJaminan

sehinggadapatmencegahterjadinyakreditmacet.

Petugas atau pegawai yang mengatur

permasalaham kreditmacethinggalelangRetail

Collection&RecoveryGrouppadaBankMandiri

hendaknyalebihselektiflagiterkaitjaminankredit

yang akan dibebankan haktanggungan untuk

meminimalisirhambatansaatpelaksanaanlelang

eksekusihaktanggunganterutamapadaakses

jalandannilaiagunanyangakandibebankan.

SelainituUnitRiskpadaBankMandiriuntuklebih
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menyiapkansecaramatangterkaitpelaksanaan

eksekusimelaluifiatpengadilandikemudianhari

apabilamenghadapigugatanolehpihakketiga

maupunperlawanandaridebituryangtidakingin

menyerahkanagunan.

3. UntukDebitur

Hendaknyaketikamengajukankreditkepadabank

calondebiturharusmengetahuibetuldanbenar-

benarmemahamiterkaitdampak yang terjadi

apabilatidakmemenuhikewajibanatauprestasi

kepadakrediturpadajatuhtempoyangsudah

ditentukan sehingga apabila mengalamikredit

macetagunanyangdijaminkandapatlangsung

dieksekusiolehpihakbankyangberlandaskan

pada kekuatan hukum yang terdapatdalam

Undang-undangHakTanggungansehinggatidak

melakukanperlawanan.Sangatdiharapkandebitur

memilikikesadaranhukum yangtinggimengenai

pembayarankredittepatwaktusepertiyangtelah

ditentukan dalam perjanjian agarmengurangi

kerugiandanpermasalahanyangdialamipihak

kreditur.

4. UntukMasyarakat

Kemudianmasyarakatapabilaterdapatsosialisasi

terkait pertanahan dan lelang hendaknya

mengikutisosialisasitersebutagartumbuhnya
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kesadaranhukum sehinggatidakadalagirasa

takutuntukmembeliagunandarilelang.Kepada

masyarakat alangkah lebih baik untuk tidak

mengajukankreditjikasekedaruntukkonsumsi

pribaditidakmembangunperekonomiansehingga

menghalalkansegalacaraagarpengajuankredit

dapatditerimaolehpihakbankkarenadampak

dari perbuatan tersebut akan menambah

permasalahanyaituterjadikreditmacet.

5. UntukBadanPertanahanNasional

Akanlebihbaikapabilasertifikathaktanggungan

dapatdiaksesdalam portalonlinesehinggabagi

pihakyangberkepentingandapatmengaksesdan

melihatisidarisertifikathaktanggungantersebut

baikdebitur,krediturdanpihakketiga.Diharapkan

nantikedepannyaSertifikatHakTanggunganada

elektroniknyaapakahmasyarakatbisamengakses

ituterutamanasabah,dampakposisikekuatan

nasabahdiberikanaksesuntukmengecekdiBPN

dan dapat meminta fasilitas SKPT Surat

KeteranganPendaftaranTanahuntukmemastikan

bahwa sertifikat nasabah telah diikat hak

tanggungan.
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PeraturanPerundang-undangan

1. KitabUndang-undangHukumPerdata

2. Undang-UndangNomor15Tahun2019dalam Tata

AturanPerundang-Undangan.

3. Undang-Undang Nomor5 Tahun 1960 tentang

PeraturanDasarPokok-pokokAgraria.

4. Undang-UndangNomor4Tahun1996tentangHak

TanggunganatasTanahBesertaBenda-Bendayang

BerkaitandenganTanah

5. Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 10

Tahun1998TentangPerbankan

6. HerizienInlandschReglemen

7. PeraturanPemerintahNomor24Tahun1997tentang

PendaftaranTanah

8. PeraturanMenteriAgrariadanTataRuangNomor6

Tahun2018
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9. Peraturan Menteri Keuangan Nomor

213/PMK.06/2020 Tentang PetunjukPelaksanaan

Lelang jo.Peraturan MenteriKeuangan Nomor

27/PMK.06/2016.

10.Peraturan Otoritas Jasa Keuangan

No.17/POJK.03/2021Tahun2021tentangStimulus

Perekonomian Nasional Sebagai Kebijakan

CountercyclicalDampakPenyebaranCoronaVirus

Disease2019.

11.Peraturan Bank Indonesia Nomor:7/2/PBI/2005

TentangPenilaianKualitasAktivaBankUmum.

12.SuratEdaranMahkamahAgungNomor7Tahun

2012

13.SuratEdaran BankIndonesia Nomor26/4/BPPP

tahun1993tentangKualitasAktivaProduksidan

Pembentukan Penyisihan Penghapusan Aktiva

Produksi

14.KebijakanPerkreditanBankMandiriatauKPBM

15.Standar OperasionalProsedure RegionalRetail

Collection and Recovery atau SOP RRCR Bank

Mandiri

Website

Bank Mandiri,https://www.bankmandiri.co.id/profil-

perusahaan,17November2022.
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1.Adhiatma, Adib S. Wawancara. Semarang 16
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2.Sofian, Mohamad. Wawancara. Semarang, 16
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Lain-Lain

Al-Qur’ -Baqarah

Al-Qur’ -Imran

Al-Qur’ -Maidah
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LAMPIRAN

A.Nota

GambarA:NotaPenempatanRisetolehMandiri

UniversityGroup
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B.DraftPertanyaanWawancaraDenganPihakBank

1.ProfilpadaPT.BankMandiri(Persero)TbkArea

Semarangmeliputi(strukturorganisasi,sejarah

singkat,visi-misidannilaiutama)

2.Bagaimanaprosespemberiankreditpihakbank

kepada nasabah debiturdengan jaminan hak

tanggungan?

3.Analisaapasajayangdilakukanterhadapcalon

debitur yang akan mengajukan permohonan

kreditdenganjaminanhaktanggungan?

4.Bagaimana prosespembebanan sertifikathak

tanggungan?

5.Apayangmenyebabkannasabah(debitur)tidak

mampu membayarutangnya sehingga terjadi

kredit-macetkepadapihakbank(kreditur)?

6.Bagaimanalangkahpertamayangdilakukanoleh

pihak kreditur sebagai upaya untuk

menyelamatkankreditmacet?

7.Sebaran/datajumlahkreditmacetyangditemui

olehunitRRCRRegionVIIpadaPT.BankMandiri

(Persero)TbkAreaSemarangdaritahun2020-

2022?

8.Bagaimanaprosedurdanpelaksanaaneksekusi

jaminanhaktanggunganmelaluiparateeksekusi

sebagaibentukperlindunganhukumbagikreditur?

9.Hambatan-hambatanapakahyangdihadapidan
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upayapemecahannyadalampelaksanaanparate

eksekusijaminanhaktanggunganolehPT.Bank

Mandiri(Persero)TbkAreaSemarang

10.Saat pelaksanaan eksekusi jaminan hak

tanggunganataulelangtelahselesaiapakahyang

menjadihakdankewajibanantaraparapihak

yangbersangkutan?

C.ProsesPelaksanaanWawancara

Gambar B: Proses Pelaksanaan Wawancara

BersamaBapakAdibS.AdhiatmaselakuPimpian

(Head)danBapakMohamadSofianselakuManager

RegionalRetailCollection&Recovery(RRCR)Group

RegionVII/Jawa2PT.BankMandiri(Persero)Tbk
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AreaSemarang

DaftarRiwayatHidup

DataPribadi

Nama :SeptiAngraini

TempatTanggalLahir:Kuningan,01September1999

JenisKelamin :Perempuan

Agama :Islam

Status :BelumKawin

AlamatRumah :Jalan Rejondani Kelurahan

Gedung Pakuon RT.001

RW.003 Kec.Baradatu

Kab.Way Kanan Provinsi

Lampung34761

AlamatDomisili :Jalan Dawung Kelurahan

KedungpaneRT.003RW.005

Kec.Mijen, Kota Semarang,

JawaTengah50211

Hobby :Memasak, Mendengarkan

Musik,Menonton Film dan

Traveling

Motto :Jika Allah menolong kamu,
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makatidakadayang dapat

mengalahkanmu, tetapijika

Allahmembiarkankamu(tidak

memberipertolongan),maka

siapa yang dapat

menolongmu setelah itu?

Karenaitu,hendaklahkepada

Allah saja orang-orang

mukmin bertawakal. (Q.S

Ali’ :160)

InfoKontak

E-mail :septiiangrainii@gmail.com

No.Tepon/WhatsApp :0877-5557-1669/0819-1444-

1195

Facebook :SeptiAngraini

Instagram :@septii.angraini

Twitter :@septiag3

DataPendidikan

PendidikanFormal

2006-2012 :SDNegeriGedungPakuon

2012-2015 :SMPNegeri01Baradatu

2015-2018 :SMANegeri01Baradatu
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2018-Sekarang :UIN Walisongo Semarang,

FakultasSyari’

ProgramStudiIlmuHukum

DataPengalamanKegiatanMagangDanKomunitas

2021 :KantorAdvokatFakihudindan

Rekan

2021 :Pengadilan Tinggi Agama

Semarang

2020 :Generasi Baru Indonesia

(Genbi)Semarang Penerima

BeasiswaBankIndonesia

Semarang,23Maret

2023

SeptiAngraini
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