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ABSTRAK 

PERLINDUNGAN HlJKUM TERI l:\D .. \ P l'~M 8ELI 
DALAM PROSES J>ELAKSANAX\ 1.LL.\.NC l~KSl': l(lJSI HAK 
TANGGUNGAN MELALUI INTEl~Nl ·:T (E-/ IUC'J'ION) PADA 

KANTOR PELA YANAN KEKA YAAN NF:GAl~A DAN LELANG 
(KPKNL) MEDAN 

Name 
NIM 
Program 
Pcmbimbing 
Pembimbing 

: Amas Kc11ackan ~~;isution 
: l(d 8()]042 
: IVlagisler J l ulrnm 
: Prof. Dr. Suhaidi, SI I., J\Hl 

rI : Dr. M. Citra Ramadhan, Sil., MH 

Sistem pelelangan secara online rnclalui i11krnct (e-011crion) mcnjadi 
terobosan dari sistem pelelangan secarn ko1l\'cnsional. Tetnpi juga bisa 
memberi peluang hngi pilwk yang ticl <il\ hcrlnnggung _jawab untuk 
mengambil keuntun gu n. sehinggu pnlu ditcg.~1skan dinrnna letak 
perl inclu 11 ga11 huku111 bagi pem be l i sc l<tku pilic1k yang paling lemah 
p sisi11 a. T ujuah p ·n ·l i l inn ini Un l11 k : 1) ll11tuk mcngctahui. mengkaji 
cl an mcn ga nali sa pcrl inclungan hukum bngi pcrnhcli sdmgai pen1cnang 
lelang dalam proses pelaksanaan lelang cksckusi hak langgungan melalui 
internet (e-011crio11s) , 2) mcngetahui. mc11~knji <.l<rn mcnganalisa proses 
pelaksanaan !clang cksckusi hak tanggun gun lllL:l<tlui internet (c-oucrions), 
3) Untuk mengetahui, rnengkaji dan meng<1 11:1li sa kcpaslian hukum bagi pora 
pihak dalam lelang eksekusi hak tanggungan rn clnlui internet (e-aucrions). 

Penelitian yang digunskan aclalsh _jcnis pcnclitian hukum normatif~ 
yang dilakukan untuk mcnd apatkan clnta clc1ri lx1!1rn1-h<1ha11 kcpustakaan 
terutama yang berhubungan 111cngc11<1i 1rn1s;ilah hukurn yang dilakukan 
dengan cara mcncliti bahan hukurn pri111c1·. dm1 sckundcr. Tipc pcnelitian 
adalah clesk.riptif an.:ili sis dengn.n pe ndck~1l:1 yurid is nornrn ti f' d imana 
p ncli tian in1 111 e111 b rikan ga111 barC1 11 scciHa r inc i, si.-Lemali s dan 
menye luruh segala esuatu yH ng berhubu ng.<111 den l•a11 per! i11 clungan hukum 
bagi pembel i se laku pem nang Lelnng dala m p1w;l's pe!Aksnnnan lelang 
eksckusi Hak T ·rn ggungfl n mclalui e-(111ct i<111 . 

l-Jasil pcnclitian: I) !>roses pelaks<111;1 :111 klung lrnk tnnggungan secarn e­
auction tel ah 111emberi kan per! i ndungnn lrnk urn h<1gi pcm be Ii/ pernenang. 2) 
Proses pelaksanm111 lehrng secara e-mlciion y<1it u proses pclnk sa naan !elang 
yang dilakukan me\alui media (internet niaupun surat clcktronik) terbuka 
untuk urnum, dilakukan tanpo kelrnc!iran pcscl'la !clang dihndapan pejabat 
lc lan g dan p ·.isbat p nj ual dcngan clisuksibn olch 2 (du;1) orang saksi 
d ngan perw wHri.11 1 tcrtulis, yang tcrcliri clari pro~;cs pm lclnne. Pelaksanaan 
Lclang dan Pa ca L elan g. 3) Pelaksn narm lcl<:rng h ~1k ta11ggu11ga11 secara e­
a11crio11 juga telah 111emberikan kcpusti~rn llllkurn hc:1gi pcnjual /kredilur, 
debitur maupun pemenang lelang/pcrnbcli . 

Kata K1111ci: I'er!i11d1111ga11 !lulwm, Ke1Josfi(!ll I !11/w111. !elt111,l'. e/\.\ekusi. 
flak Tanggungon, e-aucl ion, KP KN L 
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ABSTRACT 
LEGAL PROTECTION AGAINST BUYERS 

IN THE JJl1PLE!l1ENTA TION PROCESS OF EXECUTION AUCTION 
OF SECURITY RIGHTS OVER LANO THROUGH INTERNET 

(E-A UCTION) IN ST111 'L' ASSET i1/A/\'A CDIJl:'.'YT 1IND ,.. 1 UCTION 
SERVI 'L'S OFFICE (KPKNL) MCD/ IN 

Nam a 
NIM 
Program 
Advisor I 
Advisor 11 

: Amas Kcnaelrnn Nasution 
: 161803042 
: Magistcr of Law 
: Prof. Dr. Sulrnidi, ~I-1., MH 
: Dr. M. Citra Ramadhan, SH., MH 

The on line ewe/ ion syst cm I hrn ugh I he inf ernef (c-a ucr ion) became a 
breakthrough of/he conventional auction .\ystcm. !3ur if con also provide on 
opportunity for !hose who arc not rcsponsih/e fix toking advantage. so if is 
necessary lo emphasize 11'here rhe /cp,o/ JJl'!lf('C'fion is fin· huvers os the 
weakest party. The purpose qf' this .1·fu(.~J' is to .· /) To find out, review and 
analyze legal protection for buyers tis w1ction ivinners in the process of 
r.wctionin~ exec11tio11 S<' ·111·ity Rip,ht 01·er f,u111! 1·io the internet (e-(1uctions), 
2) .f/m./ 011t, r vie 111 crncl wwlyze the' 1Jroces.1 oj' corr1•i11g 0111 the w1ctio11 t'!f' 
ex cut ion q( ,P ·111·it) Ni:<!, hi ()1.•a lonrf 1·iu the intemet (e-m1crions}, 3) To 
find out, review and analyze /ego/ certainty ((Jr rhe ;wrries in the 011ctio11 of 
execution ofe-auctions. 

The research used is a type o( 110r11wtii·e /ego! rescorch. which is 
carried out ro obtain dato from lihrwy motcrinls. espec;i(l/lr those re/wing 
to legal issues that are ·u1Tied out hy exomi11in,!!, pri111my c11ul . econr/ory 
legal 1110/C'J'iC!ls. 7'/1i.1· l,l 'JU! r~( rese11rc/1 is t!C'S<.' l'i/7fire ont1~1 ·si.1· 111ith ct 
11or111crti1 , juridical r1p1Jmuc/1 wher<' 1!tis ,.,.,, ,•urc/1 1n·m·ides 11 t!etuiled. 
.systematic ond thorough descnjJtion 1 ~/ e1 ·e 1y1/1i11.~ reloted to legul 
protection and legal certainty in the 011ctio11 of' execution of' Underwriting 
Rights through e-aucfion. 

Research results: I) The process of' u11ctirmi11g the sernrity riht over 

land by e-aucfion has provided lew1! pmtectionfor the h11yer / winner. 2) 

The auction implcme11totio11 procc.1.1 hy t'-r111ction. 11ome!J1 the process of 

conducting an auction conducted through the 111ediu (internet or e-mail) 

open to the public, carried 0111 without the /!!'esence of hidders b~j(Jre 

auction officials and sales <~fftcia/s witnessed hy 2 (tmi) 1vitnesses with a 

wrillen offer, which consists of' the p1·e-u11ctio11 proc(•1·1" !m7.i/el//e11totio11 of 

Auction and Post-Auction. 3) The m1crirm o/ 111nrtgoge rights h)' e-auction 

has also provided legal certointyfor sc/la.1· I creditors. dehtors and auction 

winners/ buyers. 

Keywords: Legal Protection, Lego/ Certointy, 011ctio11 exec11lion. Security 
Right Over Land, e-auctio11. KPKN/,, 

IV 
----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



" 

KATA PENGANTAR 

Puji dan syukur kcpacla Allah SWT. karc11a ha11ya alas berkat dan 

karunia- Nya kep8da penulis sehingga pcke1:jan11 pe11ulisan karya ilmiah dalam 

bentuk tesis ini dapat diselesaikan. 

Tesi s penulis ini be1:judul "Perlindungan Hukum tcdrndap Pernbeli dalam 

Proses Pelaksanmm Lelang Eksekusi l-k1k l'z111ggu11ga11 mel81ui Internet (e­

auction) pada Kantor Pelayanan Kekayaan Negara dan Lelang (KPKNL) 

Medan". 

Adapun penulisan tes is ini dimaksuclkan untuk memenuhi persyaratan 

terakhir perkuliahan penulis di Program Pascasai:jana Magistcr llmu Hukum 

Universitas Medan Area Bidang Jiukurn Bisnis d81am program pendidikan S-2 

untuk mencapai gelar Magister Hukurn . 

Penulis menyadari bahwa penulisan ini masih terdapat kekurangan, maka 

penulis mengharapkan kritik clan saran yang bcrsifat membangun sehingga 

terdapat penelitian-pe11elitian lain yang lcbih baik clan relcvan dengan tesis ini 

pada masa yang akan datang. 

Dalarn penyelesaian tulisan ini telah banyak mcndap8t bantuan dari berbagai 

pihak, maka pada kesempatan ini penulis ingin rnengucnpkw1 tt.:rima kasih 

sebesar-besarnya kepada para pihak tersebut, terutama kepada: 

- Bapak Prof. Dr. Dad an Ramdan, M. Eng, M.Sc . selsku Rektor Univesitas 

Medan Area. 

- lbu Prof. Dr. Ir. Retna Astuti, K., MS sclaku Direktur Pascasaijana Universitas 

Medan Area. 
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- lbu Dr. Marlina, SH, M.I-Ium, selaku Ketua Program Studi Magistcr 

!!mu I-Iukurn Pascasa1jana Univcrsitas f"v1eclan i\rc8. 

- Bapak. Prof. Dr. Suhaidi, Sl-1., MH, sclaku Doscn Pcrnbirnbing l pcnulis, yang 

telah bersedia mernbimbing clan mendornng dcngan sabar membcrikan teori, 

ilrnu dari dasar hingga akhirnya penulis l e rin~pirnsi rnenulis topik ini dan 

menyelesaikan penulisan tesis .. 

- Bapak Dr. M. Citra Ramadhan, SIL M~L se laku Doscn Pcrnbirnbing IT, yang 

telah bersedia membimbing dan mendorong dalam pcnyelesaian tesis ini 

dengan sabar dari segi teo ri clan pendekatan penclitian dalam rnenyelesaikan 

penulisan tesis ini. 

8apak. Tbu para Dasen 1x1scas81Jana yC111g lcl,1h mc111bcrika11 ilmu dan 

pengarahan kepada penulis selama mcnuntu! ilrnu pengctahuan di Program 

Pasca Saijana Magister Ilmu Hukum Universit8s Medan Area. 

- Bapak clan Ibu seluruh staf 8cl111inistrnsi cli Progrnrn Pascnsrn:jana Magister 

Ilrnu I-Iukum Universitas Medan Area. 

- Bapak Ali Azcharn Noveansyah, selaku kepal8 KPKNT, Medan beserta 

se luruh stafnya KPKNL Medan yrn1g tel<:th 111emberik<111 dcit8 dcin informasi 

mengenai lelang. 

- Kepada Istri tercinta Penulis Efrita H8rahap,STP. tcrinw knsih 8las segala doa 

clan dukungannya kepada Penulis selanrn rnen ernpuh penclidikan di Program 

Pascasaijana Magister Ilmu Hukum Universitas Medan Area clan dukungan 

dalarn pcnyclesaian tesis i11i. 
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- Putraku tersayanng Ari Akhsan Mansur N8sution clan Putriku tersayang Talita 

Aqila Nasution, berkat doa dan penyertaan rnereka akhirnva penulis dapat 

n1enyelesaika11 penelitian ini. 

- Dan yang sangat istirnewa kepada kedua orang tu<1 lersayang dan .iuga terci11ta 

Penulis Ayahanda Mansur Nasution (aim.). lhuncl8 I T_i. Danilah Ansor 

Pulungan, terirna kasih yang tiada terhingga kepada beliau yang telah 

mernbesarkan penulis, memberikan clornngan c!rtn motivasi. yang selalu clan 

tanpa kenal lelah mendidik clan mernbes8rk8n Penulis. clan kepad8 rnerekalah 

penulis persembahkan karya 1111. 

- Akhirnya Penulis menyadari atas segala kekurnngan clan keterbatasan ilmu 

sehingga penulis memohon rnaaf dengan segaln kerendnhan hati dan berharap 

penelitian penulis ini bermanfaat bagi para pembaca tcsis ini. 

VII 

Medan, Agustus 2018 

Pcnulis, 

AMAS KENAEKAN NASUTION 
NPM 161803042 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



" 

DAFTAR ISi 

HALAMAN PEilSETU.JUAN ... .. ..... ..... .. .... ....... .. ... .... .... .. .... ... ....... .......... ...... . 

PERNYATAAN ORISINALlTAS..... .... ..... .. .... ....... ........... .... ..... ... ..... ... .... .. ..... ii 

ABSTRAI( ............ .. ..... .. ...... ........ .. ... .... ..... .. .... ........ .. ..... .. ............. .. ... .. ... ... ... ...... iii 

ABSTRACT.................. . ... . ...... . ... ..... . . ... .... .... .. . .. ... . .. . ... .. . .. . . . .. . .. .. iv 

I<ATA PENGANTAll................... . .............................. . . . . . ...... ... .. . v 

DAFT AR ISi.................................................................................. .... .. ......... ..... . viii 

BAB I PENDA.HULUAN...................... ...... ........... .. ... ... .... ...... .. .................... 1 

1.1. Latar Be\akang ......................... ..... ...... .. ................................. .. 

1.2. Perumusan Masnl0h ... .. .. ... ... .... .. ...... ... .. ..... ...... ..... ........ .......... 13 

1.3. Tujuan Peneli ti an .. .. ......... ... .. .. . .. .. .. . ... .. ............ .. ........... .... ....... 13 

1.4. Manfaat Penelitian ..... ................. .......... .. ............................... .. .. 14 

1.5. Keaslian Penelitian .... ......................... ................................. .... 15 

1.6. Kerangka 'l'eori dan f(crangkn l<rn1sL:p .. .. ....... .... ... ... .. .... ........ 17 

1.6.1 . Kerangkn Teori . .. ....... .. . .. ... . .. .. . .. ... ..... ........ ...... .... .. ... .... . 17 

1.6.1. Kerangka Konsep ...................... .. ... ..... ............ ..... ...... .. . 23 

1.7. Metode Pcnelitian ... .. ........... ... .... .. ... .... ............ ........................ 29 

1.7.1. Ti pc dan Jen is Pcnelitian . . . . . . .. . . ......... ...... .. ........... ...... 29 

1.7.2. Data dan S11111her o,1ta .. .... ... .. ............... .. ... ........ 30 

1.7.3. Metode Pendekatrin .... .. .. ... .. .. ... .................................... .. 33 

1.7.4. Alat Pengumpul Data .. .... .... .. ........... ...... ........ ....... ... 35 

1.7.5. Anrili sis Dntn .. .. ........... .. ..... .... ....... ................. 35 

BAB II PERLINDUNGAN HUKUM TERl-lADAP PEMBELI LELANG 

EKSEKUSI HAK TANGGUNGAN MELALUI INTERNET 

(E-AUCTIO/V).. . .......... .. .. . .. . ... . .. . .. ... ........ . .... .. ... .. . ....... . . 37 

2.1. Bak Tanggungan sebagai .lamin~rn Krcdit pud a Bank... .. .. ........... 37 

2.2. Kekuatan Eksekutorial l-lak Tanggungan. .. ... ..... ........... ... ............. 47 

2.3. Subyek Lelang Eksekusi l-fak Tanggung8n Mclalui Internet 

(E-mrcrion) ............ . .......... .. . ..... ... . . . . .. .. ....... . :.. .. . . . .. ... 61 

viii 
----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



2.4. Pcr\inclungan Hukum tcrlrncl<1p \>crnbcli ! ~ clang L~ksek usi Hak 

Tanggungan Melalui E-a11crio11 . . . . .. . . . . . ....... .. ................... . 63 

BAB III PROSES PELAKSANAAN LELANC l1~l<SEl<tJSI llAI( 

TANGGUNGAN MELALlJI INTEHNl~T (£-AUCTION) ............ 71 

3.1. Deskripsi Pel8ksanaan Lelang Mcl<llui lnlemcl (E-c111cfio11) ...... .. 71 

3.1.l. Deskripsi Umum Lelnng i'.'-u11crio11 ... ... .. ........................ 71 

3.1.2. Scjarnh clan Drisa1· l-lukt1111 Lc\<111 [1• l~-(t/ic1io11 .. . ... .. .. .... . ... 78 

3.1.3. Proses Pelaksanaan Lelang Eksckusi 1-lak Tanggungan 

Secara Konvensional dan Mclalui E-m1crio11.. .... . . ...... ... 86 

3.2. Jenis-Jenis Lclang ........ .. ...... ................ ...................................... 110 

3.3 . Fungsi clan Asas Lclang 112 

BAB IV KEPASTIAN HU KUM BAGI PAl{A FIHAK DA LAM 

LELANG EKSEKUSI HAK T/\NGCU~(~AN MELALUI 

INTERNET (£-AUCTION)............ . .. ........ . ... .................. 120 

4.1. Kepastian Hukum clan Kcanrnnnn dHlam Lclrn1g E-A11crion 120 

4.2. Kepastian Hukum Lelang E-1l11ctio11 h~1gi Pcnjual / Krcditur..... 132 

4.1. Kepastian I Iukurn Lclnng E-A11cfio11 hngi Dchitm...... ........... 134 

4.4 . Kepastian Hukum Lelang E-A 11ctio11 hHgi Pc111c11ang Lclang/ 

Pen1bcli ....... . ........................... . ... .. ....................... ..... 135 

B,1\B V PENlJTlJP... .. . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .... 138 

5.1. Kesirnpulan .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. .. .. . . . .. . .. . .. .. . .... .. . . .. .. . .. 138 

5.2. Saran............. ... . .... . .......... . .. ... . . .. . .. .. . ... . . ... . .... .. .. .... 141 

DAFT AR PUSTAl<A.............. ..................................... ... .. ....... .... ... .... ... ....... .. x 

I.'\ 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



I 
~'l 

' 

! 
• . 

.. 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



,, 

.. 

• 

BABI 

PENDAI-IULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Peningkatan laju perekonomian akan menimbulknn tumbuh dan berkem-

bangnya usaha yang dilakukan oleh masyarakat. biasanya pelaku usaha 

dalam mengembangkan usahanya selalu bcrupaya 111c11a111bah modal usahanya 

dengan cara melakukm1 pinjamun atau krcc.lit langsung dengan perbankan. 

Dimana kredit yang banyak berkembang dalam rnasyarakat adalah kredit dengan 

Hak Tanggungan, meskipun di dalam hukum jaminan dikenal juga beberapa 

lembaga j<1111inan seperti Fidusia. Gadai. 

Lembaga perbankan rnernpunyai penrnan stralegis untuk mendorong per-

putaran roda perekonomian melaJui kegiatan utarrnmya. yaitu menghimpun dana 

masyarakat dan menyalmkCln kcmbnli kc 111nsyurnkat dnlarn bentuk 

pemberian kredit untuk mendukung pembangunan. Dalam praktek saat ini, 

bank menyalurkan berbagai macam krcdit scsua1 kebutuhan dan kegiatan 

masyaralrnt. Masyarakat membutuhkan pcnda11rnrnrn1 dari bank, yaitu salah 

satunya dengan cara kredit. Muchdarsyah Sim111ga11, memberikan pengertian 

kredit sebagai sualu pemberian prcstasi olch suutu pihak kcpada pihak lain dan 

prestasi ilu akan dikcmbalikan lagi pada sw1lu rnasn lcrtcntu ynng akan datang 

disertai dengan suatu kontra prestasi berupn bunga. 1 Pengertian ini apabila 

1 Muchdarsyah Si11u11gan, 1984, Dasar-da.\'(11' dun Teknik lllmwgl!111e11/ Kredit, PT. Bina 
Aksara, .idkarya, Cet. 11, him. 12 . 
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dikaitkan clengan pcngcrtian krcdil clari Umlrn1g-t111d;111g Nornor \ lJ I ahun 1998 

Tentang Perubahan atas Undang- undang No111or 7 Tahun \ 992 Tentang 

Perbankan (UU Perbankan) mempunyai pers::1111m111. clinrnnn berdasarkan Pasal 1 

angka 1 \ UU Perbankan. Kredit di clcfinisik<t11 scb<1g<ti pcnyccliaan uang atau 

tagiban yang dapat dipersarnakan dengan ilu. berclasarbrn persel_ujwrn atau 

kesepakatan pinjarn-meminjam antara b<rnk dcngun pilu1k lain y::rng 

mewajibkan pihak peminjarn u11luk melunnsi 11t,1ngny<1 sctc\ah jangka waktu 

tertentu dengan pemberian bunga''. Da\c1111 Pas<li 1 J29 Kitnb Undang-Undang 

Hukum Perdata (selanjutnya disebut KUI-!Perdat<l) yang rnenyatakan bahwa: 

"Tiap orang berwenang untuk mernbuat pcrikntnn . kccuali jika i8 dinyatakan 

tidak cakap untuk hal itu." Selain itu ad8pulci Pas8l l 3.38 KUl-TPerclC1ta sistem ,, 
pengaturan pe1janjian yrn1g menycbutkan "Scnrn:1 pc1:j1111ji1111 yang dibuat sesuai 

.. 
dengan Undang-Undang bcrlaku sebagai Unclang- l 111cl;111g bagi mcreka yang 

membuatnya." Pasal 1337 KUI-IPerdata mcnyDtaknn bDlnva 8S8S kebebasan 

berkontrak merup8kan sLrntu asas dalarn hukum pcrj~injian pada umumnya yang 

intiny8 rnemperbolehkan para pih8k untuk sccnrn hcbcis 111cnuangka11 

kehendaknya, kemudian disusun dalarn pe1:ian,11an yC111g 111engilrnt para pihak 

yang menandatangani pe1:janjian asal sajs tidak hcrtcntangan de11ga11 undang-

undang, kesusilaan baik, atau ketertibcin umum. 

Adanya hak milik perorangcin at.1s tan8h his~1 di.i::iclilrnn .iarninan suatu 

kredit. Akan tetapi tanah hak milik yang dij<1dikan .ialllinan krcdit itu mengekor 

pada kreditnya bila kreditnya mC1cet, maim ko11sekt1ensinya rncn_jadi pelunC1sC111 
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_) 

kredit tersebut, yaitu dengan cara meng ~1 a 11 g k:111 <1p<1 : ~111g mcn_jmli _j:1111irn111 kredil 

itu sendiri dalam ha! ini adalah tanah yang clijadik<111 _j,1111i11an. 

Secara umum Undang-Undang telah 111cmberilrn11 j<1mim111 atau pcrlindungan 

"Scg~il n harla keknyarn1 Debitur, baik yr111g bcrgcr~1k maupun yang tidak 
bergernk, b8 ik ya ng sekarang ada rnaupun yang alrnn acla clikernuclian hari 
mcnj a Ii t::i n~gun gan(j arn in an atas hu tang-h uta ngn y<1". 

Jaminan yang diatur clalam Pasal l 131 KLJl·IJ>crcl<1U1 lcrscbut bcrsifat umurn. 

Dal am praktek perbankan, jaminan yang bers i fat urn um ini be I urn memberikan 

perlindungan hukum (kurang rnenimbulkan rasa a1rn111) untuk rnenjamin kredit 

yang tclah diberikan. Bank rnemcrlukan jamin~111 y<1ng clitun_juk clan diikat secara 

khusus untuk rnenjamin hutang Debitur clan han)''1 bcrlnku bagi ba11k lersebut. 

Jaminan ini clikenal dengan jaminan khusus ynng limbul karena aclanya 

pe1janjian khusus antara Kreclitur da1° Dcbillll'. Bi21s<111ya clcngan jaminan 

bernpa tanah yang kernuclian dibebani dengnn H<1k Tanggungan sebagai 

jaminan kreditnya kepacla bank. 

Pada pe1:janjian kredit tcrdapat dua pc1:1an.11n11 \'nitu pc1:ian)lan pokok dan 

pe1jm1jirin tarnbal1an (accesoir) . Pe1:janjian pokoknya rncrnpakan pe1:janjian kredit 

yang dibuat bank bersama debitur dalam ranglrn kegiatan usaha pernberian kredit 

pcrbankan , dan pc1:janjian acccsoirnya 111cn1p<lirnn pcr,ianjian hak tanggungan. 

Dibuatnya suatu peIJanJian kredit antara bank dengan debitur bertujuan 

agar memberikan kepastian atas pengemlxtli c1 11 p1n.1arnan . Pe1:janjian pin_1am 

mem1n.1a111 antara bank dengan pc111111_1a111 cliikat dcngan hnk jaminan. Pc~janjian 

jaminan yang dibuat antara krectitur cleng21n dcbitur n1embual sualu jan.ii dengnn 
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mengikatkan benda tertentu atau kesanggupan pihak debitur, c\cngan tujuan 

rnemberikan keamanan clan kepastian hukum pe11gc111t-rnlia11 kreclit atau 

pelaksanaan pe1:i an_pan pokok .J am111a11. Da I am pe1:i anj i 811 krcd it menghendak i 

adanya jarninan atau anggunan yang dap<1t cligunalrnn sebngai pengganti 

pelunasan hutang bilrn11am1 clikemuclirn1 hmi <1pabild ckhitur ciclern janji atau 

wanprestasi. 

Apabila debitur cidera janji dengan tidak 111clakuka11 pelunasan setelnh 

rnelewati proses somasi alas perjanji8n utc111g-pit1lc111g clula111 h8k langgungan, 

rnaka sertifikat hak tanggungan memiliki kekuatan cksekutorial, clipe1janjikan 

atau tidak dipe1janjikan dalam akta pcmbcban8n hcik tanggungan. Karena 

sertifikat hak tanggm1gan tersebut pada dasamva 111c1·upok<111 suettu grose akta yang 

berirnh-irah "D '= rni Keadilan Berdasarkan l<.ctulrn11<111 Yang Maha Esa." Maka 

eksekusi hak tanggungan berdasarkan Pasal 20 ;1yat ( 1) hurul b Undang- Undang 

Nomor 4 Tahun 1996 tentang I-Tak Tanggungan clnpat clilnkukon clengan cara 

pelclangan dimuka umum. 

Hak Tanggungan itu sendiri adalah hak ja111i1wn tJntuk pclunasan utang, 

dinrnn8 i1tsng yang dijamin harus suatu utang lertcnlu . MC11mul kelcntuan Pasal 

1 ilyat (1) Undang- Undang Nomor 4 Tahun 1996 yang dimaksud dengan Hak 

Tanggungan adalah : 

1-Jak Tanggungan atas trnrnh bcscrt8 bcncln-bcnd<1 y<lng berkaitnn dengan 
tanah, yang selanjutnya cliscbut Hak '1'111:1ggu11grn1 acln la h hak ja111ina11 yang 
dibebankan kepada hak atas tanah selx1gairnana di111nk sud clengnn Undang­
Undang No. 5 tahun 1960 tentang Pera turan Dasar Pokok-Pokok Agrari a 
berikut atau tidak berikut benda-benda lain yang 111erupakan satu kesatuan 
dengan tanah itu, untuk pclunasan utang tertcntu, yang 
memberikan kedudukan yrn1g diuta111nk~111 kcpncln Kredil11r tertentu 
lcrhadap Kreclitur-Krcditur lainnya. 
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Dari ketentuan diatas, maka Hak Tanggung~rn pacla clasarnya hanya 

dibebankan kepada hak atas tanah dan juga sering kali terdapat benda-benda 

diatasnya bisa berupa bangunan, tanairnrn cit111 h<1sil-lrnsil lainnya yang secara 

tetap merupalrnn satu kesatuan dengan Lanah '.''~rng dijaclikan jaminan. Jadi, 

obyek Hak Tanggunga.n harus berupa hak 8tas tamih yang dapat di81ihkan oleh 

pemega11g lialrnya yang bcrnpa Hak Milik . l l<1k Clunn I Jsnha. drn1 Hak Guna 

Bangunan, serta Hak Pakai atas tanah Negara yrn1g mcnurut ketentuan yang 

berlaku wajib didaftar clan menurnt sifotnya dapat dipi11dahta11ga11ka11 dapat 

juga dibebani Hak Tanggungan. 

Berdasarkan ketentuan Pasal 6 Undang-Undnng Nomor 4 Tahun 1996 

ten tang Hak Tanggungan yaitu· "Apahil11 debitur cidera janji. pemegang Hak 

Tanggungan pcrtama mcmpunyai hak untuk rncn.iuul obyck l!ak Tanggungan atas 

kekuasaan sendiri melalui pelelangan umum serta mengambil pelunasan 

piutangnya dari hasil penjualan aset tersebut". artinya adnlah apsbils debitur 

ciclcra janji, pcmegang Hak Tanggungan pcrtarnu 111c111pu11yai hak untuk menjual 

objek Hak Tanggungan atas kekuasaan sendiri mclalui pclelangan umum serta 

mengambil pelunasan piutangnya dari hasil pen.iualan tcrsebut. Konsep ini clalam 

KUHPerdata dikcnal sebagai Paratc Eksckusi scbaguimana climaksud dalam Pasal 

1178 ayat (2) KUHPerdata. Dengan konsep paratc cksckusi, pemegang Hak 

Tanggungan tidak perlu meminta persetujuan terlebih dahulu kepada pemberi Hak 

Tanggungan, dan tidak pcrlu juga mcminta penetapan pcngadilan setempat 

apabila akan rnelakukan eksekusi atas Hak Tanggungan yang rnenjadi jaminan 
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utang clebitur clalam hal clebitur cidern jrmji.~ l\~111cg<111g lfok l a11ggu11gan clapat 

langsung clatang clan meminta kepada Kepala l(a11tor Lelang untuk melakukan 

pelelangan atas objek Hak Tanggungan yang bersangkutan. 3 Konsep ini 

merupak8n terobosan C\l8s proses cksekusi )'111'.:-' C1Ll<1 schcll1111 lahirnya Undang-

undang I-Iak Tanggungan, dimana eksekusi alas grosse. akLa hipotik hanya clapat 

dilakukan rnelalui eksekusi di Pe11gadi lan Ncgcri yang mcmaknn waktu yang lama 

clan billya eksekusi yang rela!if lebih bcsnr dibamlingkan dcngan Parn!e Eksekusi 

Hak Tanggungan. 4 

Hak Tanggungan sebagai salah satu lembag<i hak j<iminan atns tanah untuk 

pelunasan utang tertentu sebagairni1m1 dimnik;111 clalarn pcnjelas<rn Unclang 

Undang Nornor 4 Tahun 1996 alenia ke 3 mempunyai ciri-ciri antara lain: 

1. Memberikan kedudukan yang diutarn<1ka11 <ltnu menclahului kepada 

pernegangnya. 

2. Selalu mengikuti obyek yang clijamink8n d81am tangan stapapun 

obyek itu berada. 

3. Memenuhi asas spesialitas clan publisit8s schingga dapat mengikat 

p ihak ketiga dan memberikan kepas!ian hukum kcp8cla pihak-pihak yang 

betkepenlingai 1. 

4. Mudah dan pasti pelaksanaan cksekusinyci. 

2 Remy Sjahdeini, 1999, Hak Tanggungan, Asus-A.rns, Kere11r11a11- l\ere11f11m1 f'okok dan 
Masa!ah yang Dihadapi O!eh Perba11ka11, Alumni , Ra11clu11g. him. 46 . 

3 Ibid. 
4 Ibid. 
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Eksekusi Bak Tang;;ungan rnelalui pckl<111g<111 u111u111 sdnq;C1itnana c.liatur 

dalam Pasal 20 ayat 1 Undang Unc\rn1g No1m11·-+ tahu11 l 99(J dilenlukan bahwa 

Obyek Hak Tanggungan dijual rnelalui pcklnngan u1m1rn mcnurut tata cara 

yang dibutuhkan dalam pcn1turnn pcrl:ndrnig-l !11clrn1ga11 u11tuk pclunasan 

piutang pernegang Hak Tanggungan clcngan liak rncmlalrnlui clmipac\a [(reditur­

Kreditur lainnya. 

Eksekusi Bak Tanggungan (jarninan). tid<1k lcrnrnsuk eksckusi riil, tetapi 

eksdrnsi yang mendasmkan pada alns lrnk eksckusi :·<rng bcrtilcl atau irah­

irah "Demi Keadilan Berdasarkan Kctuhanan Y<mg lvlah<1 Esa ., maka Sertifikat 

Hak Tanggungan mernpunyai titel Eksekutori<1L bci-1<1ku pcrc1tu1-r1n cksekusi yang 

dikena\ dengan parate eksekusi yang diatur clalarn 11 <1'.''<11 224 l llR/P<1sal 258 Rbg. 

Lelang adalah penjualan barang yang tcrhuka untuk umurn deng3n 

penawaran harga secara tertulis dan/atau lisan yang scrnakin meningkat atau 

menurun untuk mencapai harga tertinggi yang t!icl<1hull1i c.lcngan pcngumuman 

lelang. Keberadaan lernbaga lelang di Incloncsia y<mg clialm di dalam sistern 

hukurn dimaksudkan untuk memcnuhi kcbuluh~rn rnas~1 <m1knt diantarnnya 

penyelesaian sengketa yang telah mempcrolch pulusrn1 pcng<iclilnn. Penjualan 

umum melalui lembaga lelang diatur di dalam /le11d11 Regle111e11f (Pernturan 

Lelang Stbl. 1908 Nomor 189) dan Ve11d11 !11.1·tmctie (lnstruksi Lclang Stbl. 1908 

Nomor J 90). Di dalam Ve11d11 Regle111e111 mc11g<1lur hal-hnl yang sifatnya 

mengkhusus narnun tetap dikuasai oleh kctenluan-kctcntuan dalarn KUH Perdata 

Pasal 1319 yang rnenyatakan bahwa, "Sernua pc1:1an11an baik ynng mempunyat 
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nama khusus maupun yang ticlak dikenal cl engrn1 suatu na1r~ < 1 te l"l c11tu. tunduk pada 

peraturan umum yang termuat dalam bab ini clan bah yang l<ilu.·· 

Lelang eksekusi menurut Penj elasan P<1sa l '~ 1 Pernt urn11 l'vkntcri Negara 

Agraria/ Kepnla Baclan Perta nahan Nasio11nl Nomm > Tahun 1997 lentang 

Ketentuan Pelaksanaan Peraturan Pernerint<1h Nornor 24 Tahun 1997 tentang 

Pendaftaran Tanah, 5 meliputi lelang Putusan Pcngaclilan. l·lak Tnnggungan. sita 

paj ak , sita Kejaksaan atau Penyidik dan sitn Panitia lJrusan Piutang Nega n:i. 

Sedangkan lelang sukarela aclalah lelan g atas prnkars<1 sen diri pihak ynng berhak 

atas objek yang akan dilelang. Berbcda haln y<1 dcngan !clang cksekusi yang 

peralihan haknya dilakukan oleh kreditur. Dalam lel nng eksekusi. lernbaga yang 

berwenang rnelaksanakannya adalah Kantor Lelnng Negara (sclrnrang Kantor 

Pe: ayanan Kekay8nn Negara dan Lclang (KJlkNL)) sL·dangk<111 u11tuk !clang 

sukarela dapat dilaksanakan oleh KPKNL a tau 8alai l .clang Swasta. 

Sedangkan Lelang Eksekusi menurut Pasa l 1 8nglrn 4 Pernluran Menteri 

Keurn1grn1 Nomor 27/PfVIK.06/2016 le11l<111g l\.:lun.iuk 11clnksnnunn Lclcrng adalah: 

adalah lelang untuk mel<:1ksa nakan putusa n alau prnctapan pcngc1dilan, dokurncn-

dokurnen lain yang dipersamak<ln dengan itu , da11 / alau rnelaksanakan ketentuan 

dalarn pcraturan perundang-lll1cl anga n. l'v1cn urnt l'cratl1rnn fVlcntcri Keuang<m 

tersebut ada 3 (tiga) jenis lel ang yaitu: Lclang Eksckusi. Lelang Noneksekusi 

Wajib dan Lelang Noneksekusi Sukarel a. 

5 Penjelasan Pasa l 4 I ayat (4): ' Lelang eksekusi 111eliputi lel 2111g d8 la111 rangkR pelaksanaan 
putusan pengadi lan, hak tanggungan, si1<1 paj ak , situ l\.cj aksaH11 /Pc11yidik dn 11 sita Panitian Urusan 
Piutang Negara. Dalalll pel elangan ekseku si kmlang-k C1 cla11g tereksek us i lll eno lak untuk 
rnenyerahkan sertifikat asli hnk y'111g 8kan dilclnng. I l<tl ini tid8k bolch mcnglrnlangi 
dilaksanakannya lelong. Olch k<1rc11a itu lclnng dsckusi tcliq1 d:111at dil:1ksa11alrn11 .w<1lauru11 
sertifikot asli tanah tersebut tidak dapat dipernleh Pcjab<1l lcl:111g clari tcreksekusi.' ' 
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Dalam pelaksanaan lelang khususnya \clang cksckusi, polensi gugatan sangat 

tingg i. Total gugatan berkaitan dengan lelan g yc111g masuk kc KPKNL Medan 

sampai de11g<111 l<ilrnn 20 17 aclalah scbcsm 47 (cmp<1l puluh tujuh) pcrkara dan duri 

47 (ernpat puluh tujuh perkarn) selurulrny<1 adalnh pcrkarci bcrknitan dengan 

Lelang Pksekusi Pasal 6 Hak Tanggungan. I-Ja l ini clikarenalrnn clalam lelang 

eksckusi, kebanyakan barang dilelang ta11pa kcsuk;1rL'laa11 dmi pcmilik barang 

dan se ringkali banyak pihak yang bcrkcpcntingan tcrhaclap bmang tersebut 

tidak menginginkan lelang, sehingga dalarn prnktck tc1·dnpat para pihak yang 

mernsakan kepcntingann ya lerganggu dcngan aclany<1 pclnksanaan !clang. Pihak-

pihak yang merasa kepentingannya terganggu bcrkaitan dcngan lcl an g atas suatu 

objek hiasanya akan rnengajukan cl i pcngacli Ian, untuk 

rnempc1juangkan hakn ya yang tc 1'kait dcngrn1 ohjck yang dilelang, sehingga 

terdapat banyak perkara baik perdata maupun tci ta usah a ncg2wa berkCTitan dengan 

le Jan g. 

Jl er21 lihan ha k mclalui lcl <111g clupnt dihugi 11w11_j;1di du;1 hcntuk, yai tu peralihan 

hak dengan beralih clan peralihan hak dcngan rnrn clir1lihkan. 6 Beralih yang 

dimaksud artinya bahwa peralihan hak tersehut te1:jadi lllanakala pemegang 

hak nya lll eninggal dunia sehingga secara hukum ~1hli wnris akan 111c111pcroleh hak 

tersebut. Sedangkan peralihan hak karena clirdihknn tc1:jndi manakala perbuatan 

hukum dilakukan secara senga.Ja agar pilrnk Jnin rncrnperoleh hak 

terscbut.Pcralihan hak tcrhadap benda tak bc1·gcrnk rncl nlui lcmhaga !clang 

dilakukan cle11grn1 jual beli secara resmi di hadcipnn pcjnbnt !clang. 

G Urip Srnitoso, 20 I 0, Pemfa(iarnn dun Pemfih1111 ( fok Ito.\ ru1111h, 1-.:e11c111w, Jakarta. 
him. 383 . 
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Tujuan clmipacla lelang hak atas tamih c1cl:1i<il1 '1g<1r pcmbcli !clang dapat secara 

sah menguasai dan menggunakan tanah. Scbagairn:rnzi cliketahui bahwa tanah 

111erupakan benda yang 111emiliki nilai ckonomis tinggi. 1icrnturan yang ada tcrkait 

dengan lelang tcrscbut tcrkaclang ticlak 111nrnpt1 d<ii<1111 111 c11a111pu11g kasus-kasus 

yang te1:jacli di masyarakat. Pcrrtlilrnn hak ~le11grn1 pclclangnn lrnnya d8pat didaftar 

jika clibuktikan dengan kutipan risal8h lcla11g ;.«111g clibu<lt oleh Pe,iabat Lelang 

lx1ik clalarn !clang cksckusi clan lcl<rng sub1rcl<1. 7 

Peraturan Menteri Keuangan Nomor 27/PIV!K.06/2016 tentang Petunjuk 

Pelaksanaan Lelang, yang menyatakan bahwa: ''I ,c lnn g ;1clril:1h penjualan barang 

yang tcrbulrn untuk u111u111 clengan pe1rnw:mrn h<1rg<1 sccar:1 tcrtulis dan atau lisan 

yang se111akin meningkal at<1u mcnurun unluk mcncapJi harga tertinggi yang 

didahului clengan pengurnuman lelrn1g." 

Pe111erint<1h membentuk sualu lcmbaga yJitu Kantor Pelayanan Kekayann 

Negara clan Lelang (selanjutnya disinglrnt KPl<NL) scbugai sarana penjualan 

lelang. Sehingga lelang dapat mcnjadi smrn1<1 pc11_jualrn1 yang elisien untuk 

memperoleh pelunasan. Narnun, bany<1k kcnclala-kcnd<ila serla masalah yang 

timbul di dalam pelaksanaanya diantaranya y<1ilu pc111cm111g !clang yang beritikad 

baik tidak dapat mempernleh dan rncnikrnati 8t<1s barnng yang telah 

dimennngkannyn. Seema nornrntir scbc11arnyi1 ticbk <Hl<l pcraturan perundang-

undangan yang mengatur tentang asas lcl<mg. 11<1nrn11 apabila dicermati dari 

klausula-klausula dalam peraturan perundang-undanglln di bidang lelang dapat 

7 8ocdi 1-lnrsono, 2008, /·!11k11111 Agrnrio /11do11e.1i11 .\'ejurnh f'e111he11111ko11 U11da11g-Unda11g 
Pokok Agraria, fsi da11 Pelaksa11aa1111ya, Ji/id I, CC'/. XII. Di<1111b<1!<111. fakmtn. 111111. 516. 
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ditemukan ;:idanya asas lcl8ng, yC1itu: 1) J\ sas ·1 r,111 s p<11·:111si. :.'.J 1\sas 1\ku11tabilitC1s, 

3) Asas Efisiensi , 4) Asas Kepastian (Catointy). 5) ,1\ s,1 s J<e'1clila11 

Berdasarkan asas-asas lelang diatas. 1m:ni111bulkd11 bchcrnpa kcbHikan !clang. 

Menurut Peraturan Menleri [(eurn1grn1 Nomor 271\li\1[!( .0(J.12016 1e111a11g Petunjuk 

Pelaksanaan Lelang, tujuan lelm1g r111tarn lai11 111cl:1ksm1kn11 pc11jL18la11 baran.g yang 

lebih cfisien, efektif, tnrnsparan , akunlabcl. adil. d011 111cnj,1111in kepastian hukum. 

melalui Kantor Pelayanan Kckayaan Negnrn clni1 Lelc:rng (l<f>l<NL). yang 111a11a 

telah diatur dalam Pasal 64 ayat ( 1) Pcrnturnn iVle11lc1·i Kemmgan Nomor 

27/PMK.06/2016 tentang Pctunjuk Pelaksn11 <1<1 11 I .c lrn1g. h<1hwa penawaran \elang 

langsung dan/atau penawaran lelang tidak lcrngsung di lakulrnn ckngan cara: lisrrn 

yang semakin meningkat atau scrnakin 111cm1ru11 , at<:1 tntulis. clan atau tcrlulis 

yang dilanjutkan dengan lisan dalarn hal pc1rnwmn11 tcl'li11ggi belum mencapai 

Nilai Limit. 

Kemudian dalrnn Pasal 64 ayat (2) i'ernturn11 l\llcnlcri Kcua11gC111 Nomor 

27/PMK.06/2016 terdapat dua jenis C8rn penCl\\'m; 111 lcln11 g sccn rn lcrtulis yakni: 

a) Lelang tertulis dengan kebadiran peserla lelang. 

b) Lelang tertulis tanpa kchadiran pescrln lcl:i11 g cuntohnya rnclHlui surnt 

elcktronik (emad), melcilui surnt lromol 1•os. dan at nu 111cl<.il ui internet baik 

cara terbuka (open bidding), maupun cara tcrtulup (closed bidding) . 

Apakah sah pelaksnanan !clang mcl81ui surnl elcktronik (enwi/). dan atau 

melalui internet baik cars tcrlrnkc1 (n;1c11 hidrfing). 1rnn1p1111 cam tcrtutup 

(closed bidding), ini dikuatkan dengan Pas8 1 I l l11cla11g-Ll11dang No111or 11 Tahun 
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2008 tentang Informasi dan Transaksi Elektronik. ) rn1g di d~ilrnnnya mcnjelaskan 

bahwa Informasi Elektronik yang dibusl. clilc1·uskrn1. dikiri111k<111, diterirna, 

atau disimpan dalam bentuk analog, digitttl. L·ickt1·0111<1g11L'lik. optikal. atau 

SCJe111snya, yang dapat clilihat, ditarnpillrnn. clc111!<1l<1u cliclcng<ir mclalui 

Komputer atm1 Sistem Elektronik, termasuk tctapi lilfok tl'rh<ltns pada tulisan, 

suara, gambar, peta, rancangan, foto atau scjcnisny<1. hun11·. lcrnd<t. rn1gka, Kode 

Akses, simbol atau per.forasi yang memiliki nrnk11<i c11<1u :11·ti cllm1 d<1pal dip8harni 

oleh orang yang mampu memahaminya . .lclas terlih~1l bnhwa proses pelaksanaan 

lelang eksekusi Hak Tanggungan secara intcrncl (e-011c1ion.1) rncrnpnkan bagian 

dari dokumen elektronik melalui sistem elcklronik. 

Pelelangan secara online cbpal menjadi tc1·ohosan dtiri sistern pelelangan 

secara konvensional, atau sebaliknya, bisa rncn_iadi pclLwng h;1gi pil1ak yang tidak 

bertanggung jawab untuk mengambil keuntungan di ci81arnnya. Hal ini berkaitan 

erat dengan akibat hukurn yang timhul clari pcl8ks8naan pelclsngan hak 

tanggungan, sehingga pcrlu tcrlihal lcbih .iclas di111u1rn lc1<1k pcrli11clungrn1 hukum 

bagi pcmbeli selaku pihak yang paling lemah pnsisinyn, dul~1n1 proses pclaksanaan 

lelcine; eksekusi hak tanggungan mclalui internet ( e-mrcfions). 

Bedasarkan latar bclakang yang cliurnikan diMas maka diangkatlah 

permasalahan ini ke clalam suntu karya tui.ls dcngan juclul: "PERL1NDUNGAN 

HUKUM TERHADAP PEMBELI DALAIVI PnOSES PELAKSANAAN 

LELANG EKSEKUSI HAK TANGGUNGAN MELALlJI INTERNET (£-

AUCTIOJ\0 PADA KANTOH l'l~LAYANAN KEI<AYAAN NEGARA DAN 

LELANG (KPKNL) MEDAN" 
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1.2. Perumusan Masalah 

Sehubungan dengan latar belakang pernrnsnlahan yang tclah diuraikan, 

aclapun permasalahan yang alrnn dikaji dnlam pv11clitir111 ini dibatasi pacl8 3 (tiga) 

lrnl, yaitu: 

l) Bagaimanakah perlindungan hukum bagi pcmbcl i sebag8i pcmcnang lelang 

dalarn proses pelaksa1rnan lel <rng cksckusi lrnk lc111ggt1ngrn1 melC11ui internet 

e-ouct1011.1 . ( . ·)? 

2) Bagairnana proses pelaksanaan lelang cksekusi lrnk tanggungan melalui 

internet (e-auctions) '? 

3) Adakah kepastian hukurn bagi parn pihak dalam lelang eksekusi hak 

tanggungan melalui internet (e-auctions)'7 

1.3. Tu,iuan Pcnelitian 

Adapun tujuan umum penulisan ini nd81nh mengcrnbnngkan kemarnpuan dan 

dalam n-1enyampaikan dan mcnuliskan pikirnn clalarn suatu karya ilmiah serta 

lebih memahami mengenai aturan-aturan hukurn yang berlaku tcrutama yang 

terkait dengan pengaturan tenlang !clang. clrn1 sccmn urnurn pcnelitian ini untuk 

pcngernbangan ilrnu hukum , khususnya hid<111g [I ukurn Pcrdata/Bisnis rnelalui 

pernahaman terhadap perlindungan pembcli lcla11g clalam proses pelelangan. 

Sehingga pembeli lelang mendapatkan kepastian hukum cfalam proses pelelangan 

terscbut, dan mcrnberikan pemahaman kcpadn nrnsymakat bcrkaitan dengan 

pelelangan. 
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Berdasarkan padri tujuan umurn di ~1lc1s uclapu11 tujuCln khusus dari 

penelitian ini sesuai dengan perrnasalahan yring clibahas, yakni: 

1) Untuk rnengetahui, mengkaji clan mcngrnrnlisu pcrlindungun hukum bagi 

pembeli sebagai pcrnc1rn11g lcl nng cl8l<1rn 11r(1ses 11cl<1ksrn1aa11 lcl<rng eksekusi 

hak tanggungan melalui.internet (e-ouctions). 

2) Untuk rnengetahui, mengkaji dan mengan<liisri proses peldksanaan lelang 

eksekusi hak tanggungan rnel<liui internet (c-ouction.1 ). 

3) Untuk mengetahui, mengkaji dan menganalisa kepastian hukum bagi para 

pibak dalam lelang eksekusi hak tanggungan mclalui internet (e-ouctions). 

1.4. Manfaat Penclitian 

Setiap penelitian dalrim penulisan lrnrya ilmi<1h clilrnrnpkan nkan adanya 

manfaat dari penelitian tersebut, adapun manfm1l clmi penclitian ini yaitu: 

l) Untuk memberikan sumbangnn pcrnikiran clalarn pcrkernbangan ilmu 

pengetahuan pada urnurnny8 drn1 hukt1rn hisnis pacln khususnya. 

2) Untuk rnenarnbah pengernbangan ilrnu hukurn di bidang perlindungan 

hukum dan kepastian hukum dalam proses pclaksanaan lelang eksekusi 

hak tanggungan melnlui in tenet (e -r111ctiom ). 

3) Untuk mernberikan wawasan, inforrnasi clan pcngetahuan secara langsung 

ataupun tidak langsung kepada rnnsyarnkat rnengenai proses lelang 

eksekusi I-fak Tanggungrn1 dengrn1 111c11ggt11rnkan internet (e-m1cfions). 
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4) Dengan penelitian ini cliharapkan dap<1L mcnjmli bahan rnasukan bagi 

hukurn perdata Indon es ia secarn urnu111 cl ;:rn hukum bi snis secara khusus. 

5) Untuk rnemberikan surnbangan pcmikirnn b<1gi pcnegak hukum clalarn 

mengatasi perrnasalahan-perrnasalahC111 ynng tirnbul pacla pelaksanaan 

lelang eksekusi 1-lak Tanggungan clc11g<111 111en12Qu naka 11 
'- ... ~ . internet (e-

ouctions). 

6) Untuk mengetahui lebih dalarn 111 c11gc11ai pcrlinclu11gr111 hukum bagi pihak 

yang terkait dalam proses pelaksanaan lclzmg dan kepastian hukum dalam 

proses pelaksanaan lelang eksekusi hak tanggungan rnclalui internet (e-

011ctio11s) . 

7) Selain itu penulisan tesis 1111 juga d<q)(ll rncmbcrikan inf'orrnasi yang 

bermanfaat bagi kbnlayak \.lllllllll 111cnge1rni sw1!u pclelangan melalui 

intenet (e-azrctions) agar semua pihak clapat terlindungi dan tidak 

merugikan pihak mannpun khususnyn 111c11gc1rni pl'Oses pclelnngan melalui 

intenet (e-auctions). 

1.5. Kcaslian Penelitian 

Berdasarkan informasi yang ada clcin serrnn1ang pcnelusuran kepustakaan 

yang ada dalam lingkungan Universitas di scluruh I11clonesia, khususnya di 

lingkungan Magister Hukum Pasca Sa1:jairn lJnivnsilns Medan Area. belum ada 

penelitian baik dalam bentuk tesis maupun karya tuli sebclulllnya yang be1:judul 

"Perlindungan Hukun'I terlrndap Pelllbcli clalu111 Prnscs Pclaksanaan Lelang 

Eksekusi Hak Tanggungan mclcilui Internet (e-m1cli1111) p<1cla Kantor Pelayanan 
l 
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Kekayaan Negara dan Lelang (KPKNL) 0-lcclrn1··. Narnun clilcrnukan tcsi s 

maupun karya tulis lainnya dengrn1 judul cl ::rn ru111u sa11 111asalah yang 1111r1p 

dan menyangkut perrnasalahan tcnlang pcrli11llu11 ~0< 111 llllku111 bagi pcrnbeli !clang, 

yaitu: 

a. Penelitian yang dilakukan oleh Elizabeth IC11"ina Leonita. SI I. NIM 

0806426805 , pad a tahun 2010 ci<1ri Jlmg1·::1111 J>~1 sc a s rn:iana Universitas 

Indonesia Depok, dengan judul "Perlinclu11g<u1 Hukum Bngi Pcrnbeli Barang 

Jarninan Melalui Lelang Ditinjau Dari Kilsb Unclring-Unclang Hukum 

Pcrclata clan Undang-Undang Lelang (Slllcli K<1su s l.cl::111g Gcc\ung t\spnc 

oleh Bad an Penyehflt<rn Perbankan Nasionnl )". dcngan mcnggunakan 

metode penelitian Ernpiris, clengan 1·urnu st111 111~1subh /Jc1·1011w ''Arakah 

BPPN berwenang rnclakukan pclclung<111 harn11g .i<1111inan sccara 

langsung tanpa melalui Kantor Lelang, mcngingnt Mcntcri I<.euangan sccara 

akademik, melaksanakfln Vend11 Reglemc:nl schag::1i clasar pelaksanaan 

lelang?" kedua "Bagaimana perlindungrn1 hukt1111 yang dihc1·ikan olch 

Negara (BPPN) kepada PT. Bumijawa Sentosa sebagai pembeli objck 

lelang yang beritikad baik ditinjau dari scgi hukurn Percfata dan Peraturan 

Pemerintah Nomor 17 Tahun J 999 Tcntang 13<1dnn Pcnvchatnn Pcrbankan 

Nasional ("PP No. 17 Tahun 1999")?" 

b. Penelitian yang dilakukan olch Melani Ananla. SI ·!. NIM 0806478802, 

pada tahun 2011 dari Program Pnsc<.m11jn11n fvlagistcr Kenotariatan 

Universitas Indonesia Depok. dcngan .iudul "Sistc111 Lclang Online 

Melalui iPasar Kayu Jati Perum Perhutrn1i Ditin_jau Dmi Asas Lclang Yang 
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Berlaku Di Indonesia" rnenggllnakan rnctodc pcnclitian empms. clcngan 

rurnllsan masalab per/amo "A pakah kcte11lu<111 pclelangn11 kayu jati 

Perhutani yang diwadahi oleh iPASAR !crsc hu! scs w1i clcngan i1sas lclang 

yang berlaku?" kedua "Bagaimanak<1h akibat huku111 cl8ri !clang oleh 

iPASAR tanpa dihadiri Pejabat Lclang clnn lai11x1 dibuntkan Ri salah 

Lelangnya?" 

Penelusuran terhadap peneliti an yang tclah clilalrnkan rlialas tidak ada 

kesamaan dengan penelitian ini, oleh knrem1 itu tingk8l orisinalitas penelitian 

dapat cliperta11ggungjawabka11 sec<l!'a ilmi ah. 

1.6. Kerangka Teori dan Kenrnglrn Konscp 

Landasan teoritis clan konsep ac\al ah upay<1 u11tuk mcngidcnli fikasi tcori 

hukurn umum atau teori khusus, konsep-konsep hukurn, as8s-asas hukurn, aturan 

hukum, norma- norma clan lain-lain ya ng <1kan di1x1kai sdx1gai \rn1dasan untuk 

membahas pcrn1ns8\ahan penclitian. Dcilrn11 selin11 pc1w\itian h<1rus clisertni dengan 

pemikiran- pernikiran teoritis , oleh krlrena acla lrnbu11ga11 timbal haik yang erat 

antan1 l(~ori dengan kegiatnn pcngurnpulnn dnn pc11golahrn1 data . nnalisa, scrta 

kontruksi, data. Kerangka tcrsebut 111cncc1kup: 

1.6.1. Kcranglrn Tcori 

Kerangka teori yang merupak an kcrnngk <1 ynng digunakan untuk 

mcngana!isis pcrmasalahan mcngcm1i pcrli11du11ga11 hukum bngi pembeli 

dalam proses pelaksanaan lelang Eksckusi I·lak Trn1ggungan rnclalui Internet 

(e-auctions) yaitu: 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



18 

A. Tcori Pcl'lindungan Hulrnm 

Tcori yang digum1ka11 dala111 k8sus i11i aclal<1h tcori pcr\inclungan hukurn 

oleh Philipus M. I-lad.ion, clalarn kepustakmrn lrnkurn bcrbahasa Belanda 

dikemd dengan sebutan "rech1be.1·clwn11i11p, 1·011 de h111}.!,e1·s. ,.,,. Pendapat ini 

menunjukkan kata perlindungcin hukurn mcrnpakan te1jc111alrn11 dari Bahasa 

Bel and a ya kn i "rec hi hescherm ing. '' 

Philipus M. I-I8djon membedakan pcrlimll1ngan hukurn b<1gi rnkyal d8la111 

2 (dua) maccim yaitu: 

1. Perlindungan lrnku111 reprensif rn·tinya ketentuan hukurn dapat 

clihaclirkan scbagai upaya pencegalrnn terlrnclap tindakan pclanggaran 

huku1T1. Upaya ini diirnplc111cnlasik8n clcngan rncmbentuk aturan 

hukurn yang bcrsi fol norrnnti r·. 

2. Pcrlindungan hukLJm yang \JJ"C\ 'e11til' licrlujt1<1 n untuk mencegah 

te1jadinya sengketa, yang rnengarnhkan tind8kan pemerintah 

berikap ha ti-ha ti dalarn pcngambi Ian keputusan berdasarlrnn 

diskrcsi. Per lindung<rn hukum y<ing represil' bertujuan untuk 

menyelesaik an tc1:jadinya scngketa. tnrnasuk pcnangancinnya di 

lembaga peradilan. 

Menurut Soet:jono Suekanto fungsi lrnkum ndcliah u11tuk meng<1tur 

hublmgan antara 11cgma atau masyarnkat clc11g<111 wmg<1nyn. dan hubungan 

antara sesama warg<1 inasyarakat tcrscbut. cigar kchidupan dalarn masyarnkat 

be1jalan dengan tcrtib d::m lancar. !-!al i11i mc11gakibatlrnn balnva tugas 
'• 

hukum untuk mencapai kep8slian hukurn (de mi ndanya kctcrtiban) dcin 

keadilan dalarn nrnsyarnkat. \(epastia11 hukurn 111cngh<m1ska11 cliciptakannya 

peraturan umum alau kaidah umurn yang bel'laku umurn. /\gar tercipta 

8 Philipus M. 1-lacljon, 1987, Perli11du11ga11 f-111k11111 hogi l?ak.Fut !11do11esia: Se/)l{ah Studi 
tentang Pri11sip-Pri11.l'ip11i'a, Pe11a11ga11a1111ya oleh Pengadilon dala111 l.i11gk1111ga11 Peradilan Umum 
dan Pembent11kan Peradilan Administrasi Negara, \3infl I lrnt1, Surabaya. him. I 
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suasana arnan dan lentrarn dcila111 masyarnk:tl, mllk<t kaidah cli111aksucl harus 

cl i tegakkan serta cl i I aksanakan clengcin tcg<ts. ') 

Huku111 pacla lrnkik<1tny<1 mlul<th Sl':-;ll <t!u \ :111~1 <1hst1·<tk. lc!api dala111 

manifestasinya bisa berwujud konk1·it. Su<1lu kctcnlu'rn hukum barn dapat 

dinilai baik jika akibat-akibat yc:mg dilrnsilk <1 n d;11·i pcncrnprn1nya adalah 

kebaikan, kebahagian yang sebesar-bes0rnya cl011 hcrkurnngnya penderitaan. 

Menmut teori ko1wcnsiorntl. luju<rn huk11111 <1d<ti<1li n1C\\ ujudkan keadilan 

(rcchrsgerechrigheid), kenrnnfoatan (recht.111filiteit) clrn1 kepastian hukum 

(rechtszekerheid). 10 Menul'llt Snt.i ipto l\<tlrn1jo. "Hukum mclindungi 

kepentingan seseorang clengan cma mc11g8lolrnsi lrnn suatu kekuasaan 

kepadanya untuk berlincl8k dai<1m rnn)!k<l kcpc11tingan11y<1 tersebut. 

Pengalokasian kekuasaan ini dilakukC111 sccma !crukm. dalam arti, ditentukan 

kcluasan clan keclC1lamannya. Kekunsaan yang dcmikian itulah yang 

disebut hale Tetapi ticlak di setiap kcku<1s8rn1 clalnrn mnsynrakat hisa 

c!iscbut scbagai hnk. rnclai11ka11 hall\<l kcku ~ts<:w 11 tcrtc11tu yang rncnjac!i 

alasan melekatnya hak itu psda seseorcrng. 11 

Menurut Setiono, perlindungan hukurn <1cl<li<1h ti11cl~1kan :1tau upaya untuk 

melinclungi masyarnkat dari perbu(lta11 sewc11<111g-wc11a11g oleh penguasa 

yang tidak scsu~1i clcngan aturnn hukurn. 1111luk 111c\\11.iuclk<111 kc!crtiban dan 

ketentraman sehingga memungkinkan 1m111usia u11lllk 111c11ik111ati martabatnya 

b . 12 cl I se agai mRnusrn. A Rpu a Ille n uru t Muchsin, per! indungan hukum 

merupakan kegiatan untuk melinclungi i11CJividu dcngan rnenyernsikan 

hubungan nilai-nilai atau k<1id8h-knidnh v<111g 111cnjcl111a dal8111 sikap dan 

9 Soe1jono Soek<lnto, 1999, Penegakkun (/11/u1111. lli11 ;1c iptC1, ll;111du11g, '11111. 15. 
10 Achnrnd Ali, 2002, M enguak Tabir /-!11k11111 (S11u111 Kojiun Filo.\(}{ts dan Sosiologis), PT. 

Gunung Agung Tbk, Jalrnna, him. 85. 
11 Satjipto Rahardjo, 2012, //11111 !11tk11111, Citra /\di1ya Llakli . l3;111dung. him .S:l. 

12 Setiono, 2004. Rule o( Lu11· (Si1/! l'c!11111si //11k11011. i\ l:1~'iSlc'1· 1111111 I luku111 Prngra111 
Pascasa1:jana Uni\'Crsita s Sebel<ts r'"fo rct, Surnkml<t. 111111. 
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tindakan dalam rnenciptakan aclanya kcttrlihan d<liam pcrgmil<111 hidup antar 
. 13 sesama mairnsia. 

Pada dasarnya tcrdapat hubungan 8ntm~t subjck hukum dcngan objck 

yang dilindungi oleh hukum yang dilp;ll 1nc11i111hulk<111 adanya hak dan 

kewajiban dari masing-masing pihak. f l<tk cl<111 kL'\\c1jih<111 diclularn hubungan 

hukum terse but harus mencl8patkan perl indungan olch hukurn, sehingga 

anggota masyarakan meras8 aman cltil<1rn mcl<tksanakann\·a. Hal 1111 

menunjukkan balrn·a mli clmi pcrli11cll111g.i11 l1L1kurn itu scncliri acfal8h 

pemberian kepastian atau jaminan bairn a scsL·ornng yang mclnkukan hak dan 

kewajiban telah dilindungi oleh hukum. 

Adanya hubungan hukurn yang tc1:jacli Clnlnrn pcn1 hcli !clang. debitur drn1 

kreditur menciptakan ad an ya per I indungan hukum, d<ilam h81 1111 

perlindungan hukurn dapat diartikan bahvv'1 huhungnn nntara kreditur dan 

debitur tidaklah mengurangi pcrlindu11grn1 lwkurn yang scharusnya ditcrirna 

oleh pembeli lelang tersebut. 

B. Tcori Kcpastian Hukum 

Kepastian adalah perihal (keadann) y<rng p<1sli. kdc11lua11 atau kctetapan. 

Hukum secara hakiki harus pasti dan adil. Pasti scb<-1gai pedoman kclakukan 

dan adil karena pedoman kelakuan itu harus mcnunjang suatu tatanan yang 

dinilai wajar. Hanyn knrcna bersi!'nl <tdil <lw1 dilnksi1m1ka11 cicngan pasti 

hukum dapat menjalankan fungsinya. Kcpastia11 hukum merupakan 

pertanyaan yang hanya bisa dijawab secarn nonrn1ti f, bukan sosiologi. 14 

13 Muchsin, 2003, Perlindungan dan Kepastia11 !111k11111 hag,i fnn:stor di fm/onesio, Magister 
llmu Hukum Program Pascasa1jcina Universitcts Sebclns Murel. Surnkrn-ta. him. I . 

14 Syamsul Arifin, dkk., 2015, P.engantar Fol.rn/(1h ff11k11111. Ciplapuslaka l'vlcdia, Gandung, 
him. 123. 
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Menurut Kelsen, hukum adalah scbual1 sislc111 11urma. :\mma adalah 

pernyataan yang meneksnkan aspck "schmus11) ,1·· ~1luu dm .\()//en. dengan 

menyertakan beberapa pcraturan tcntang ap;1 ) ' ~rng lrnl'lls dil<1kuk<rn. Norma-

norma aclalah procluk dan aksi rnanusi<1 yC111g de/ilwrnti/. Umlang-Unclang 

yang berisi aturan-aturan yang bersifat umurn rncnjndi pcclornan b;:igi individu 

bertingkah laku chllam bcrnrnsyarakat. h<1ik dal;1111 l1t1hungrn1 clcngan scsama 

individu rnaupun clalam hubungannyn clcng;111 1rn1sy,1rnkm. 1\tu1«111-nturan itu 

menjadi batasan bagi masyarakat dc:dam membcbuni ulmr melnkukan tindakan 

terhadap indiviclu. Adanya nturnn ilu drn1 pcl<1ks<111'1<111 <1turnn tersebut 

n1enimbulkan kepastian hukum. i:; 

Kepastian hukurn secara normati !' nclalah kcl il«1 suatu pcrnluran dibuat 

dan diundangkan secara pasti karcn<1 mcng<1tu1· sccm:1 jclas clrn1 logis .. lclas 

dalarn artian tidak menimbulkan kerngu-rngu:m (multi tafsir) dan logis . .lclas 

dalam artian ia menjadi suatu sistem norrlltl clcng<rn normn lain sehingga tidak 

berbenturan atau menimbulkan konnik norma. l<cpuslia11 hukurn mcnunjuk 

kepada pemberlakuan hukum yang jclas, tctap. ko11sislen dan konsekuen yang 

pelaksa11aannya Lidak dopat dipcngaruhi olch kr<1d;rn11-kcnc1'rn11 y8ng sifatnya 

subjcktif. Kepaf>tian d<rn kcadilan ht1kn11lah sckccl ~ 1r tunlulcrn morn!. melainkan 

secara focttial mencirikan hukum. Suatu hukum yang ticlak pasti clan tidak 

rnau adil bukan sekedar hukum yang buruk. 10 

Menurut Utrecht, kcpastian hukum rncng;mdung dun rcngcrtirm, yaitu 

pertama, acbnya aturan yang bcrsifot umum rncmbu;1t incli\·idu mcngetahui 

15 Peter Mahmud Marzuki, 2008, Penganfar !/11111 /-111/il/111. l<c11cnm1, .lnkartri. hlm.158. 
16 Cst Kansi\, Christine, S.T Kansil, Engclicn I\, llalirndcng dnn Ciodlicb N Mnmahit. ~009 

Kamus lstilah Hukum, .Jakarta, him. 385 . 
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perbuatan apa yang boleh a tau tidak boleh di lakukan. clan kedua, berupa 

kcamanan hukum bagi individu dnri kcsc\\Crn111ga11 pcrnerintah knrena dengan 

adanya aturan yang bersifat umum itu inclividu dapal rncngctahui apa sa.1a 

yang boleh dibebankan atau dilakt1kan oleh Negara terhadap individu. 17 

Ajaran kepastian hukurn ini berc1szd cla1·i ujarnn Ymiclis-Dogmatik yang 

didasarkan pada aliran pcmikiran positivistis cli ciuniCI hukurn. yang cenderung 

melihat lrnkum sebagai sesuatu yang otonom. yang mnndiri. karena bagi 

penganut pemikiran ini, hukum tak lain h<lllY<l kumpulan aturan. Bagi 

penganut aliran ini, tujuan hukurn tidak lain cla1·i sekcdar menjamin 

terwujudnya kepastian hukum. Kepastian hukun1 itu cliwujudkan oleh hukurn 

dengan sifatnya yang hanya mcmbual sualu ntun1n hukt1111 yang bersifot 

umum. Sifat urnum dari aturan-aturnn hukum membuktikan bahwa hukum 

tidak bertujuan untuk mewujudkan keadilan ntau kcmanfoatan. melainkan 

k I · IX sernata-rnata untu <epasllan. 

Kepastian hukum merupakan 1arn1nan 111c11ge11ai hukum yang herisi 

keadilan. Norrna-norma yang memajukcrn kcC1clilan hmus sungguh-sungguh 

berfungsi sebagi peraturnn yang clilaali. Mcnurul Gustav Radhruch keadilan 

dan kepastian hukum merupakan lx1ginn-lxigi<u1 yrn1g tctap dnri hukum. 

Beliau berpendapat bahwa keadilan dai1 kcpastinn hukum hnrus diperhstikan, 

kepastian hukum harus dijaga demi kcama1w11 clan ketcrtiban suatu negara. 

17 Riduan Syahrnn i, Ra11gk11111a11 lnti.rnri !/11111 //1d11111. I l)l)l). Pc11erbi1 Citra Aditya 
Bnkti,Bandung, hlrn.23. 

18 Achrnad Ali, 2002, Me11guak Tabir H11k11111 (S11(f/1f l\(fjian Filo.rn/is don Sosiologis), 
Penerbit Toko Gunung Agung, Jakarta, him. 82-83 
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Akhirnya hukum positif harus sclalu ditrnlli. 13en.1Hsmkan tcori kepastisn 

hukum clan nilai yang ingin cliertpai yuitu nil<1i kcndil::111 clnn kchnh8giaan. 

Jika dikaitkan teori kepastian hukum clal<1111 suatu pcrjanj ian kredit scsuai 

pasal 1313 KUHPerdata serta hak clnn kew[ljih<111 dc1l8111 pe1janjian kredit, 

menekankan pada penafsirniJ clan sanksi yang jcl8s agm St18lll petjanjian/ 

kontrak dapat mernbcrikan kcdudukan yung s~1111'1 ant<1r suhjck hukum yang 

terlibat (para pihak yang melakukan pc1:janji<111 k1·cdit). Kcpastian membcrikan 

kejelasan dalam rnelakukan perbw1t8n h11ku111 srwt pelaksanaan suatu 

perJallJtan krcdit, dalam bentuk prcslasi bahk<1n sm1t pc1janjian tersebut 

wanprestasi atau salah s8lu pilrnk ac!a ynng dirngikan maka sanksi dalarn 

suatu pe1janjian/kontrak terscbut harns di.inl:111k<111 sesuni kescpakatan para 

pihak baik pihak kreditur maupun pihak dcbitur. 

1.6.2. Keranglrn Konscp 

Kerangka konsep aclalah urawn 1cn1rn1g Liel'cnisi-ckfcnisi tcrkait 

dengan judul penelitian tentang pcrlindungan hukurn terhadap pembeli 

dalarn proses pclaksanaan !clang J:ksckusi I lak langgungan ntelalui 

Internet ( e-auction) yai tu: 

A. Konsep Lcl~ng 

Menurut Pasal angka Peralunrn Mcnteri Keuangan Nomor 

27/PMK.06/20 I 6 tentang Petunjuk Pclaksaiwrn1 Lcl[mg. discbutkan bahwa 

Lelang adalah penjualan barcrng yank'. lcrbuka untuk umurn dengan 
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penawaran harga secara tertulis cbn/atm1 lis~111) <1ng scrnakin 111cningkal alau 

menurun untuk mencapai harga tertinggi yang (lid<thului clengnn pengumurnan 

lelang. Sedangkan Lelang Eksckusi 111l'IHll'Lll !><ls<1l I angk<t 4 Pcrnturnn 
I I 

Menteri Keuangan Nornor 27/Pr'v!K.OC,.' 20 I(, ;i<lalah !clung untuk 

melaksanakan putusan atau penetapan pcng;1c\ilr111, clokurnen-cioku111e11 lain 

yang dipcrsarnakan dcngnn pcnjualr111 lcl<in~ 1it!;1L sct_·;1r;1 kh11sus diatur dalnm 

KUHPerdata tetapi termasuk pe1:janjinn bcrnrnrn1 di luar KUHPcrdata. 

Penjualan Lelang dikuast'li oleh kctcntunn kctentunn KUl-IPerrif1tn 

mengenai jual beli yang cliatur dalarn Kl!\ 11ic1·clata f3uku Ill tcntang 

Perikatan. Pasal 1319 KUHPerdatn hcrb1111\'i_ srnn1:c1 pc1:i'111.iian haik yang 

mempunyai narna khusus, maupun yang ticlak cl ikcnnl clcngan suatu nama 

tertentu, tunduk padci pcrnturan rnm1m. Jlas<li 13 19 rncmbcdakan per.1an.1ian 

atas pe1:janjian bcrnarna (nomincwr) clan pc1:1an11an tidak bernarna 

Unnominaat). Pasal 1457 KU! I Perdata. rncrumusk<1n jun] bcli adalah suatu 

persetujuan, dengsn msns pihsk s;1tu l11L'11gikutknn clirinya untuk 

menyerahkan suatu kebendaan, clan pihak lnin unluk 111c111b8yar hmga yang 

dijanjikan. Pe1:janjian jual beli adalah sualu pc1J8ll.ll811 yang dibuat antara I 
pihak pcn_iual cfan pcmbcli. Di dularn 1x·1:i,111.11'111 ilu pihak pcnjual 

berkewajiban untuk menyerahkan ob_iek jt1al hcli kqic1cla pernbeli dan herhak 

menerima harga dan pembeli berkew'1.iilxrn untuk 111cmbayar harga dan 

bcrhak rnenerima objek tcrscbut. 

Lclang meng:·1ndu11g unsm-unsur ynn~ tc:rc•rntum c.\cilrm1 dcrcnisi ju<il beli 

adanya subjek hukum, yaitu penjual dan pembcli_ acl<inya kescp<ikatan antara 
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penjual dan pembeli tcnl<mg bc1rn11g dt111 li;11 g:1: <1d<i11~ Cl lwk d<111 kc\\ajiban 

yang timbul antara pihak penjual cl<m pcrnhcli I SL'11si clrn·i !elrn1g clan jwil beli 

adalah penyerahan barang dan pernlxl ) mrn1 h:11gd JlL·11.1u<1lrn1 lclang mcmiliki 

iclentitas clan kc1rnkteristik sencliri. clrngd11 <1d;1 11> :1 P~'11g<1lu1:111 khusus dalarn 

Vendu Reglement, namun dasar pe11iu<1i<111 lclrn1g sebugian masih 

rnengacu pacla ketcntuan KUT-!Perdat<1 rnc11gc11:1i j11lll hcli. schingga pcnjualnn 

lelang ticlak boleh bertentang<1n clcng<rn :is<ls :11:111 :i.iwC111 111rn1rn ) :lllg terdapat 

dalarn hukum perdata, seperti ditegaskan clalam Pns,11 1J19. 

Vendu Reglement (Stbl. Tahun 1908 Nnrnor 18() cliuhah dengan Stbl. 

1940 Nomor 56) y<ing nrnsih hcrl<1ku scbagai tl:1sd1 lwku111 ldrng. dinyatakan: 

Penjualan umum adalah pelelangan atau pcnjw1l:111 bmang-barang yang 

dilakukan kepada um urn dengan hargc1 1w11:\\\ arn11 y:lllg rneningkat atau 

menurun ntm1 dengan pcmasulrnn h<lrga daL11n s<1111pul tcrtulup. ntau kepada 

orang-orang yang diundang atm1 sebclumnyn clibnil <l irn mcngcnai pelelangrn1 

atau penjualan itu , atau diizinkan untuk ikut scr!u. dCln dihcri kcse mpalan 

untuk menawar lrnrga. 111enyetuj11i 

rnemasukkan harga dal<lrn sampul tertutup. 

\'a 11" . c clit<lwarkan a tau 

Pengertian lelang menurut penclnpal J>oldcrmnn. sclx1gaimana dikutip 

Rochmat Socmitro, mcnyatnkan: Pc11jw1lun l1nH1m aclnlah alat untuk 

rnengadakan pe1janjian atau persetujmrn yang p;1li11g menguntungkan untuk 

sipenjual dengan cma menghimpun para pc111i1rnt. Polderrnan selanjutnya 

mengatakan, baJw,,a sya rnl ul<1mn lcl <111g ucl<1l:il1 111c11'.,.'.himpl111 pnrn pcrninnt 
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untuk mengadakaan pe1:janjian jual beli y<mg paling mengl!ntungka11 s1 

penjucd. Dengan dernikian syaretlnya acla J. )'<1ilt1: 

1) Penjualan umum harus selengkap mungkin (vo/ledigheid). 

2) Ada kehendak untuk mengikat diri. 

3) Balnva pihak lainnya yang akn11 111c11gaclaka11 pe1:1anpa11 ticlak dapat 

ditunjuk sebelumnya. 

Menurut Roell sebagaimana dikutip Rochmat Socmitro rnenyatakan: 

pen.jualan umu111 aclalah sualu rnng\rninn kc,imlinn yung tcrjadi antara saat 

mana seseorang hendak menjual scsuatu atm1 lcbih clari satu barang, baik 

secara prilx1rli maupun clcngan pera11tn1«1'111 kuasanya. rnemberikan 

kesempatRn kcpada orang- ornng y8ng hndir nH.~lakt1k[)n penmvarnn untuk 

membeli barang-barang yang ditm,varkan sarnpai kepada saat di mana 

kesernpatan lenyap. 

Berdasarknn jenisnya, lclnng rne11urut pcrn1urn11 yn11g bcrlaku (Pernturan 

Menteri Keuangan Nomor 27/PMK.06/2016), lelang barang tidak bergerak 

dan barang bergerak meliputi : 

1. Lelang Noneksekusi Sukarela 

Lelang Noneksekusi Sukarcl<1 mlalah kla11g untuk mclaksanakan 

penjualan barang milik peroranga11, kclornpok rnasyaralrnt atau Badan 

Swasta yang dilelang secarn sukmeln olch 11emilik11ya. Yang termasuk 

lelang Noneksekusi Sukarela aclalah: Lt'lnng f3arn11g milik Badsn lJsaha 

Milik Negara/Daerah bcrbentuk pcrsern; Lclnng hmta milik bank dalam 

likuidasi kecuali ditentukan lai11 oleil pcralura11 perundrn1g- undangan; 
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Lclang Bmang milik pcrwakilan 11cgtl1«i ~1s111g: cl,111 I ,clang 13arang milik 

perorangan <1tau bad 2111 usaha swZ1sU1. 

2. Lelang Non Eksekusi Wajib 

Lelang Non Eksekusi Wajib <1dul<1h lcla11g untuk mclaksanakan 

penjualan ba1·2rng ) "<lllg olch pcrnlu1«111 pcn1mla11g-u11cfongan diwajibkan 

untuk dij ual secara lelang, termasuk kc1tc.::gori Lclang Non Eksekusi 

Wajib, yaitu: Lclang Barang Milik Ncgarn/D0crali; [,clang 1321rang milik 

l3<1da11 l .1saha f'v1ilik Ncgrn«t!D:1crnli: I . cl:rn~1 !5mrn1g rnilik 13adan 

Pcnyelenggara Jami nan Sosial; l.elzrng l~~nu11 t' ~v1ilik Nega1·a yang berasal 

dari aset eks kepabeanan dan cukai; Lclang B<mrng grntifikasi KPK; 

Lclang asct propcrti bongkma11 l~mang Milik t\cg<lrn ka1c1rn pcrbaikan; 

Lelang asct tctnp dan barnng j8tnina11 1.li<11111.1il <llih ch bank dalam 

likuidasi; Lclang asct eks kelolan11 JlT 11crns<lirnan f 1c11gclol<1 Ase\; Lclang 

asct propcrti cks 13adan Pc11yclrnt;111 \l('rhrn1k;111 '.'L1sio11al: 

2. Lelang Eksekusi 

Lelang Eksekusi adalah !clang L111tuk 111claksnnaka11 putusan atau 

pcnctapan pc11gadilrn1, doku111cn-dnkumc11 l11i11 yang clipcrsamakan 

dengan itu, dan/ alau rnelaksrn1c1k<lll kclc11tL1n11 dala111 peraturan 

pcrundang-undangan, anlara Iain: Lclang l~ksckusi Panitia Urusan 

Piutang Negara (PUPN); Lelang Eksckusi 11c11gaclilnn: Lelang l~ksekusi 

pajak; Lclang Eksckt1si lrnrla pnilit: l,d1ng f-J;sckusi Pas<il 6 Undang­

Unclang Hak langgungnn (UlJI IT): Lcl<111g l·:ksckusi bc11cl'1 sitaan Pasal 

45 Kitab Undang-U11da11g Hukum ,1\c<1rn Pida11;1 (KUl -11\Jl): Lclang 

Eksekusi barnng rrnnr<1sa11: Lela11g Eksckusi _iaminan fidusia: Lelang 

Eksckusi barang ynng dinyatakan ticbk dikuasni ntm1 hnrang yang 

dikuasai ncgarn cks kcpabeanan cfo11 culrni: Lclang Eksckusi harang 

.. 

I 
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temuan ; Lclang Eksckusi gaclai: L.clrn1g l:i~ :.; d;u:;i b:tr<rng rnrnpasrn1 ynng 

berasal clari benda sitaa11 Pasal 18 <:ty c1 t c: ) l i11d<111g-l inclnn g Nomor 31 

Tahun 19 99 tentang Pcmbernnlas; rn ·1 i11d :1l\ l)id;rna J<orupsi sebagaimana 

telah cliubah cleng<1 n Umlrn1g-l!11 L la11~· 0~ c11r"•r : ti lal11111 2001: Lclang 

Eksckusi lainnya sesuai kctcnlwrn pcr~1!t11 :.111 pcrnndn11g-uncl<111ga11. 

I3. Konscp Lelang 011/ie mclalui Intcrnc( (e-a11ctio11) 

Peluncuran aplikasi lelang internet (c-m1clio11) yang digaga s olch Direktorat 

Jendernl Kekaya<tn Ncg8rn (D.IKN) - l< c111 c11il'ri :111 l« .'tu111p11 Rcpt1blik Indonesia 

pada tanggal 7 No vember 2014, dirasnkan scb:1gu i s u ~1lu hrnglrnh ynng tepal dalam 

mengakomcdasi perkembangnn bisni s dan pcnrnsar:111 di cm digital. Di sisi lain, 

Indonesia jl1ga suduh cukup siup 111cngnko111ocl:1si kc111:1.iu<m cm internet dan 

mengaplikasikannya dalarn clunia pcrdng;11lt,'.<ll1 rn clnlui 111ekanis111e e-

commerce dan e-auctio11. 

Le\ang rnclalui internet rncnuru1 P:1~ ~.11 :111: 1 kn I l<L'l1t1lt1scm Mcnteri 

Keuangan Nomor 90/PMK.06/2016 tanggal .lu11i 2016 tcnlang f>edoman 

Pe!aksanaan Lelang dengw1 Penawaran Sccarn Tcrluli :; T:rnpa Kclrnclirnn Pr.serta 

Lclang Mc!alui Internet yaitu:" Lc l ~rng Dc11 g: t11 PC11 ;1\\-;1 r;11 1 s.._'c ma Tcrtulis Ta11pa 

Kehadiran Peserta Lelang f\.1e\alui lnlemcL yang selanjutnya di sc but Lelang 

Melalui Internet, adalah penjLrnla11 harn11g yrn1g tcrhuk<t untuk urnum dengan 

pcnawaran harga sccara lnlulis tanpa kclwdi1 ;111 p c~:,_T [ <.l !cl;u1g untuk rncncnpai 

harga tertinggi, yang dilakukan mel8lui aplikasi lcl <rng hcrbasi s internet", 

Selai:jutnya discbut dcngan e-a11clions. 
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penawaran tertutup (closed bidding), clan pcm1\\ <1rnn lcl'l1uk <1 (01)1.:11 hidding). 

a) Penawaran tertutup (closed bidding). 111crnpakrn1 penawaran yang 

disampaikan oleh Pcsertn l ,clnng y<111~~ liiil ' \ :1 cl ipn: dikclnlwi 11lch Pcscrta 

Lelang lainnya setelah dartnr penawarn11 lclrn1~ di hub olcli Pc,inbat Lelang. 

b) Penawaran terbuka (open bidding) 111crup<1k ~ 111 pc11<mm<111 yang c\isampaikan 

oleh Peserta Lelang yang dapr1t clikci:illlli nkl: !\>c1·!£1 1.cltlng l:1i1111ya yang 

telah menyampaikan penawaran. 

1.7. Metode Pcnelitian 

Metode penelitirm berisi point-point Tipe atnu .Jcnis Peneliti8n, Datu clan Sumber 

Data, Metode Pendekatan, Alat Pengun1pul DHtn. /\11,\lisis Dnta. 

1.7.1. Tipc dan Jcnis Penelitian 

Tipe penelitian tesis ini adalah deskriplif' rn1alisis dengan pendekatan 

yuridis normatif dimana penelitian ini 111c111bc1·ika11 gnmbaran sccara rinci, 

sisternatis dan menycluruh scgols scsw1t11 ~·<1ng bcrhubungan dengan 

perlindungan hukum terhadap pembcli clalarn pcl<1ksnnaa11 !clang eksekusi 

Hak Tanggungan n1elalui internet. Aclrn1ya hokum normatif yang benilljak 

dari aclanya aturan atau norrna tenlang llsas-asas dala111 pelaksanaan 

lelang yang rnenyebabkan pelaksanmrn lelang mclalui internel lidak 

mempunyai kepastian hukum. Schi11&1g:1 tndap~1l konsckucnsi dari 

pelaksanaan lelang tersebllt yaitu 111e11ycb~1bka11 8donys kcrugian kepada 
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pihak pembeli lelang yang beritikac\ baik. Im! i11i bcrsinggu11ga11 dengan 

prinsip hubungan kontrnktual v<1ilu l1us<tl 1338 KlJl ll\:1·clnta yang 

menyatakan bahwa Undang-Undang mclinclungi pihak yang bcritikad baik. 

Jenis penelitian yang digunakan dalam pcncliti<111 1111 <ldali1h 

1erns penelitian hukurn nonrn1tir, v<1ilu pc11clitu11 ynng dilukukcin untuk 

mendapatkan data dari bahan-bahrn1 kcpu strikrnrn terularna yang 

berhu bungan mengenrn masalah hukurn yang di\akulrnn dengan cara 

rneneliti bahan hukum primer. dan sckumkr. 1'1 f)c11 clili <n1 hukum normatif 

dilakukan dengan cara rnengkaji hukurn c\n\am Low in f3ook yang 

dikonsepsikan sebagai apa yang tcrtulis du\am pcrnluran perundang-

undangan . 20 

1.7.2. Data dan Sumber Data 

Adapun sumber data (bahan hukum) ym1g dipcrnlch dalnrn pcnulisan 

tesis ini yaitu ba\rnn hukurn primer dun bahu11 hukum sekunder. Kedua 

bahan hukum tersebut dapat dijelaskan sebagai berikul : 

1. Bahan Hukurn Primer 

Mengingat Indonesia bekas .i<l.ialrnn Bclnnda. scbag<limana negara-

negara Eropa .kontinental lainnya cian bckas jajahannya, Indonesia 

menganut Civil Lm 11 System, bahan h u k u 111 primer yang lcru la nm bukanlah 

putusan peradilan atau yurispruclcnsi. 111cl'1inka11 pcraturnn perundang-

19 Soe1jo110 Soeknnto cl an Sri Mamuciji , 20 I 3. PC:'11l'i i1 im1 //11 k11111 ."in1·ma1[(' S11a111 Ti11ja11a11 
Singkat, Raja Gratindo Pcrsada, Jalrn l'la, him . l 3-1 ~ 

20 Ibid. 
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undangan.~ 1 Baha11 hukum primc1· 111c1·up<1k<111 balrnn hukum yang bcrsifat 

oulorilolij'artinya mcmpunyai otoriltls. 13c1hcrn-balrn11 hukum p1·imer lcrdiri 

clari perunclang-unclangan, catal<rn-c<1U1l~111 1-c·srn i <1lm1 risalah dalam 

pem bu ci tan peru ndang-u ndanga n. Pc rn l ll rn 11 pern nclan g- u ndangan yang 

.dipergunak an sebagai bahan hukum penlllisnn tcsis ini ysitu: 

1. Kit<1b lJ11cl<111g-lJ11ci<1ng 1-lukurn l'cnl <1lil: 

2. Undang-Undang Lclang (Vcnch1 Rcg krncnL Ordonanti c 28 Fcbruari 

1908 Staatsblad 1908: 18 9 scbagaima1w lclah bcbcrnpa kali diubah 

tcrnkhir dcngan Staatshlad 194 1 :J ): 

3. Undang-Undang Nornor 4 tahu11 19% lClltang l lak Tanggungan alas 

Tanah Besarta I3enda-Bend;:i y;:in[' BerkaiU111 cl cngan Tanah ; 

4. Undang-undc:rng Republik l11cloncs i;1 No. I 0 tahun 1998 tcntang 

Pernbahan atas Undang-unclrn1g No. 7 tahun 1992 tentang 

Perbankan. 

5. Undang-undang Republik lndo11csia No IC) Tahu11 2016 tcntang 

Perubahan Undang-Undang Nomor 1 J Tahun 2008 tentang 

Informasi clan Transaksi Elcktroni k 

6. Instruksi Lelang (Vendu l11strnclic_ Stm1lsbl acl 1908: 190 

scbagaimana tclah bcbcl'apa knli cliubnh tCl'c1kliir dcng;111 Staatsblad 

1930:85); 

7. Peraturan Pemerintah Nomn!' 82 Tahun 2012 tentang 

Penyelenggaraan Sistem Dan Trai1s::iks i IJektl'onik (Lembaran 

Ncgma Rcpuhlik l11cloncsia Tnhun =)(): 2 :\) 01110\' 189. Tambahan 

Lembaran Negara Republik 111do11csia Nomo 1· .5J48): 

21 Ibid, him. I ,,4 . 
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8. Pcratunrn Prcsidcn No1nm 2S i •il1u11 ::o I :. tc11ta11g Kc111enlerian 

Keuangan (Leir1barrn1 Negarci l~c11uhlik lnclonesin Tahun 2015 

Norn or S 1 ); 

9. Peraturan Menteri Keuangan Nornor 27 /PMK.OCl/2016 tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Letang: 

10. Peraturan Menteri Keuangan Nomo1 90/ t>MK.06/2016 tentang 

Pedornan Pelaksanaan Lelang dengan Pcnawaran Sccara Tertulis 

Tanpa Kehadiran Peserta Lelang lvlcl~1lui Internet: 

2. Bahan Hukurn Sekunder 

Bahan hukurn sekunder 8d<1lah bah:rn hukum yrn1g bersifat 

mernbantu atau menunjang bnhrn1 liukL1111 pri111cr de.darn pcnelitian yang 

akan mernperkuat penjelasan diclalamny<1. Bahan hukum sckunder berupa 

sernua publikasi tentang hukum ynng b11krin rnerup<ikan dokumen­

dokurnen resmi, yang mclipuli: lilnalu1·-litn:1lt11·. lrnsil pcnclitian, buku­

buku teks, jurnal-iurnal hukwn, makal<1l1. komenlm-ku111e11t<'.11' atas pulusa11 

pengadilan, karnu<; h11k11111, dnn c11siklopeclin yang dapat ciiakses melalui 

media internet berkaitan dcngan pcrin:1s11'<1han yang dihahas dalam 

pem1lisan tesis ini, dan juga balHrn-bnlrnn hL1ku111 lninnyn yang terkat 

dengan permasalahan penelitian. 

1.7.3. Mctode Pcnclekatan 
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1.7.3. Mctodc Pcndclrnlan 

Pendekalan dalam penelitian hukum di11rnkslldk<111 11gar hahan hukurn yang 

ada menjadi dasar suclut panclnng clnn kernngk'1 hcrllkir prnclili untuk mclakukan 

analisis. Dalarn pcnelitian hukurn terd<ipat bebcrnpa penclckatan ) aitu: 

Pendekatan Perundang-Unclang21n (Stuf11fe li/J/Jl'!!Ocli) hul ini clinrnksudlrnn 

21gm· bahwa pcneliti 111e11ggum1ka11 pcrnll11·'111 pc1·u11dn11g-und<tng<111 scbagai 

dasar awal melakukan analisis. Penelilian cl;tlarn ruang lingkup hukum atau 

penelitian untuk keperluan praktik hukum tiduk dapm melcpnskrn1 diri dari 

pendekatan peraturan perundang-undangan. 

Pendekatan Konseptual (Com:cp1110/ 1l17;m>och) c1l"li11y~1 konsep-konscp dalam 

ilrnu hukum dapat dijaclilrnn titik to\nk ntm1 pcndckalnn hagi analisis 

penelitian hukum , lrnrena alrnn ban~1ak muncul konscp b<1gi suatu fakta 

hukum. Pendekatan konseptual clilakukn11 rna1rnk<iln pcne\iti tic\ak bernnjak 

dari aturan hukum yang ada. 1-lal ilu dil:1kub111 kmc1w mcnrnng bclum atau 

tidak ada aturan hul<llm untuk masal<ih yang clilrnclnpi. 

Penclekatan Perbandingan (Com1Hrmti1 ·e Ap;Jf'ooch) pc11clc\rnta11 ini di!Ctkulrnn 

dengan membandingkan peraturan pc1·uncl<111g~111 f ndoncsia dcngan satu atau 

beberapa peratuan perundangnn di 11cgnr~1-1ici;nr:1 lnin. Menul'llt Gutteridge, 

perbandingan hukurn 111eru1x1kan suntu rnclodc slucii dan pcnclilian hukum, 

Gutteridge juga membedakan perbandingan c\eskripti f' yrn1g tujunn utamanya 

adalah untuk mendnpatkan informasi drn1 pcrh<indingnn hukum lcrapan yang 

mempunyai sasaran tertcntu. 
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Pendekatan Historis (Historical Appl'wch) pcmkk<1lrn1 scj arnh ini dilakukan 

clengan menelaah latar belakang clan pcl'k c111h;111g:111 dari m;1t cr i )ang ditcliti. 

Pendekatan historis dilakukan dalam kcrn11t,1k<1 pclc1c;1k an sc_jmah lembaga 

hukum dari waktu ke waktu. Penclekalrn1 ini sa 11g<tl rn cmhanlu pcneliti untuk 

memaharni filo sofi clari aturan hukurn dmi 11z1klu kc ''aklu. Di samping itu, 

melalui pendekatan demikian peneliti _it1gn clap<1l mcrnalrnmi pcrnbalrnn dan 

perkembangan filo sofi yang mclrn1clasi nturnn h11k11111 lcrscbul. 

Pendekatan Kasus (Cose Approoch) pcn c lck~1l<m kns t1 s cl alan1 penelilian 

hukum bertujuan untuk mempelajari norn1a-11M111 a <1lm1 kuidah hukurn y<111g 

rli1i11rnkan dalan1 praktik hukum. Dalarn pc11cl ekti1an kn sus. yang pcrlu 

dipaharni oleh peneliti adalah rnfio decidendi. v;1ilu nl8snn-al ;1san hukum 

yang digunakan oleh hakim untuk snrnpai kc1x1ch1 pulusannya. Ratio 

decidcndi inilah yang menunjukkan bahwa ilrnu llllkum mcrupaknn ilmu yang 

bersifat preskriptif, bukan deskripti f. Sccla11gknn dic/11111. y8ilt1 pulusannya 

merupakan sesuatu yang bcrsifat dcskriplif ·. Olch kurcna itulah pcndckatan 

kasus bukanlah merujuk kepada diktum putusa 11 pengadilsn. mel8inkan 

merujuk kepada ratio dccidcndi. 22 

Jenis Pendekatan yang dipergunakan nclalnh Pcndekatan Perundang-

Undanga11 · (Sfo/ufe Apn·ooc!1) dsn Pcndcl.;1111111 J((111scp1w1l (C'o11cepl11a! 

Aprroach). Pendekatan perunclang-undangan i11i clilakuk<)ll dcngau cma 111engkaji 

peraturan perundang-undangm1 ym1g mcng8tur pcraturnn pclaksanaan Letang. 

Pendekatan Konseplll8 I di lakukan dcngrn1 cma he rn n.i n k cl rn·i pri ns i p-pri nsi p 

22 Peter Mahmud Marzuki , 2010, Pene/itian H11kr.1111, l<ene<lll cl. .lokarla. him. 9) -139 
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hukum, pandangan para sar.iana, doktrin-doktrin, clnn clap8l jug8 mencliti dari 

peraturan perunclang-unclangan ynng berkaitnn clcngan pokok pcrmasalahan 

terse but. 

1. 7.4. A Int Pcngu m pu I Data 

Penelitian ini menggunakan penclckatan pcrnturnn perundang-undangan 

dan pendekatan konseptual, untuk penclek8lan pernlurnn perundang-undangan 

teknik pengumpulan balrnn hukumnya yuitu ckngC111 earn mcncari peraturan 

perundang-undangan mengenai atau yang berkaitan dengan permasalahan hukum 

tersebut. Sedangkan untuk pendekatan konseptunl menggunakan penelusuran 

I' 
buku-buku hukum yang mcngandung banynk konscp-konscp hukum.·' 

1.7.5. Analisis Data 

Pengolahan bahan hukum dilakukan clcngcrn cam memeriksa kembali 

bahan hukum yang diperoleh terutama dari kclcnglrnpannya, kescsuaian, kejclasan 

makna, serta relevansinya dcngun kelornpok lain. Kcmudian la11gknh selanjutnya 

dengan memberikan catatan 8(au tanda yang rnenyntakan jenis sumber bahan 

hukum, narna penulis, dan juga tahun pcncrhitnnnya. sctclah itu mclakukan 

penyusunan ulang bahan-bahan hukum sccC1rn Lcratur. bcrurutan, logis, yang 

bertujuan supaya rnudah dipC1hami clan dii11LcrpretC1silrn11. 

Analisis bahan hukum dilakukan dcngan rnc11u1parkn11 1su hukum dcngan 

deskripsi yang diuraikan secara lcngkap dnn jclns. sclanjutnya dilakukan 

sistematisasi pengklasifikasian terhadnp lx1h:111-hnhrn1 hukum tcrtulis n1elalui 

23 Ibid, hlm. 196. 
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proses analisis clrn1 dibitkrn1 clcn gzm Lcori. ko 11 sL'j1 sci l'1 clokt1·i11 para sm1rn1a. 

8crdasL1rkan h<1sil sistc11rnlisc1si tc1·schut kcrnmli~rn clilc1kL1b11 tck11ik inteqxctasi 

Mau pc 11aCsir~lll scc~11«111m111dtil·. 

( 
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BAB I I 

PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP PEIVIBELI LE LANG 
EKSEKUSI HAK TANGGUNGAN M ELALUI INTERNET 

(E-A UCTION) 

2.1. Hak Tanggungan scbagai Jaminan Krcdit pada Bank 

Asal mula terbcntuknya bank salah s11lt11iy;1 adalah untuk menopang 

kegiatan usaha dalam masyarakat, dengan earn pemberian bantuan berupa dana 

yang akan dipergunakan untuk kegiatan LJsaln Bimk 111erurakan penyalur dana 

untuk masyarakat dalam bentuk pembcrian kt-edit disa111ping lembaga keuangan 

lainnya. Di dalam Undang-Undang Perbanlrnn terclapllt clua jenis lxrnk yaitu Bank 

Umum dan Bank Pengkreditan Rakyat. Keclua _jenis hank ini mempunyai tujuan 

komersial yaitu melakukan kegiatan usalrn hcrnpu pcmbcriun kredit. 

Menurut Pasal I Angka 2 Undang-lJndC1ng Perbankan pengertian Bank 

antara lain: 

"Bank adalah badan usalrn yang rnenghirnpun clam1 cfori 111asyarakat dalarn 

bentuk simpC1rnm dan menyalurkannya kcpad8 1118syarakat clalam bentuk 

kredit dan atau bentuk-bentuk lainnya dnlam rangka mcningkatkan taraf 

hid up rnkyat hanyak." 

Melihat dari pcngcrtian bank di dalam pcraturan pcrundane-11ndangannya 

rnaka dapat disirnpulkan bahwa kredit merupakan salnh satu bentuk kegiatan 

usaha dari bank dengan tujuan untuk menyalurk£111 da11zi kcpmia nrnsynrakat. Bank 

selain menyalurkan dana kepada masyarakat clalarn eksistcnsinya bank juga 

merupakan sebagai penghimpun dana dalam 111C1symaknl. Pasal 1 Angka 11 

37 
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Undang-Undang Nomor 10 ~ahun 1998 tc11trn1g 1il'l'llh,1h<111 aws l.i11da11g-u11dang 

Nomor 7 tahun 1992 tentang Perbankan rncnya1<1ka11 halm<l 

"Kredit adalah penyecliaa11 ua11g C1UH1 l'1gihzlll )dllg clap'1t dipersarnakan 

dengan itu, berdasarkan persetujua11 atmt kcsq:Jak<1tan pin_iam-mcminjam 

antara bank dengan pihak lain yang mC\\;~jibk zm pihnk pcmi11.ia111 untuk 

melunasi utangnya setclahja11gka 1vaktu tcrtc1llu drngrn1 pcrnbcrian bunga." 

Sehingga dari pengertian tersebut dapal clililrnt hahwa bank scbagai pihak 

penyedia dana dengan persetujuan atau kescpakatrn1 p111.1am- rncrn111.ia111 yang 

dibuat antara pihak bank clengan pihak dcbitm. sclnin itu _iug<1 <1ch1 kewajiba;1 

untuk rnelunasi hutang yang di111iliki okh dcbitur schingga dcbitur wajib 

melakukan pembayaran pelunasan kredit sesw1i dc11g<111 j<ichvnl pe111b<1yman yang 

telah disepakati oleh pihak-pihak yang hcrsa11gkuta11 dan trnmwt clalarn 

perjanjian kredit. 2
" Aclanya jaminan scbag;1i pcrjnni in11 ucce.rnir ya11g rnelekat 

dengan pe1:ianJian kredit sebagai pcrjanjirn1 pokokny<i memiliki dasar 

pemikiran bahv.ra jika terhadap kreclit yang dibcribn bc1:jaln11 clc11g<111 baik clan 

debitur melunasinya sesuai dengan yang dipe1:j <111.iik;111 clala111 pe1:janjian kredit, 

maka hubungan usaha antara lx111k dengn11 dcbitu1· menjndi hcr<ikhir clnn semuanya 

be1:jalan clengan baik karena hak clan kewnjih<111 anlnrn rnasing-1rn1sing pihak 

tersebut telah dipenuhi, 11a111un aclapula kc111ungki11a11 rcsiko le1:jadinya kredit 

bermasalah yang dapat terjadi dan dapat 111e11yehnblrn11 bank rnengalami kerugian 

maka di dalam rnenjaminan utang !crschut clilckntknn pt1h1 pc1:i<:111jiH11 pcmbehanan 

hak tanggungan yang akan terrnuat clalam Aktu Pc111bchCT11an l-lak Trn1ggunga11. 

25 Nirmala Sari, 20 I 5, Perli11d1111ga11 Huk11111 fJagi l'e111heli /,e/ung da/0111 Prol'es !.l:'!ang 
Eksek11si Hak Tanggu11ga11, Tesis, Universitas Udayon~, Dcnpnsrn·. h<il. 82 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



39 

.Tarninan kredit sebagai pengamanan pelu11asa11 krcclit yang clibuat oleh 

bank karena bank sebagai badan usaha yang membcrikan krcdit kcpacla dcbitur 

wajib rnernbuat upaya pengamanan agar krcclit :-«111g dibL:rikannya clapat dilunasi 

oleh debitur yang bersangkutan. Sesuai clengan salah satu prinsip brn1k yailu 

prinsip kehati-hatian maka pengantanan kredit 111cnqx1ka11 ha! yang rnutlak yang 

harus dilakukan bank karcna apabila debitt11· ticlak mclu1rnsi krcdit nrnka ha! itu 

rnerupakan kerugian bagi bank dan dapat mempengmuhi tingkat kesch8t8n brn1k 

sehingga sekecil apapun jum18h krcclit dchitm maktt h<rnk lctnp 111e111huat jaminan 

kreclit guna untuk membcrikan kcrnrn111an. Schi11gg<1 <tpahilu dcbitur ingkm janji 

clan ticlak melunasi utangnya maka bank dapat rneltikukan penjualan atas objek 

jarninan kreclit yang bersangkutan, clan lrnsil d<1ri pcncairan jaminan kredit 

tersebut clapat cliperhitunglrnn olch bank scbng<ti pclu11usrn1 krcclit clcbilur yang 

disebut kredit macet. 

Jaminan !credit dapat clibcbankan kepacb 3 (tiga) kclompok objck yaitu 

barang bergerak, barang tidak bergcrak, clan jami1rn11 pcrornngan. Barang bergerak 

misalnya perhiasan, surat berharga, kendaraan bcrrnotor, perlengkapan kantor, 

harang persediaan, barang dagangan, clan schagainya. Scdnngkan barang tidak 

bergerak berupa tanah clan bend8-bcncl8 yang rnclckat clcngan trn1ah scpcrti rumah 

tinggal, gedung kantor, gudang, hotel, dan lain sebagainya. Bmang ticl8k berwujud 

dapat berupa tagiban, piutang, dan scjenisnya. 

I fbid, h<l J. 83 
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Penanggungan ulang dapat berupa _iamincrn 1)ribDdi (/)('l'.1ono/ g11urn11ty) dan 

jaminan perusalrnan (co111po11y/co1poru/e f',lllll'WJ!)'). 

Jaminan krcdit dapat diikat dengan gaclai )'<lilu pcnguasaan harangjaminan 

tersebut berpindah pada kreditur_ biasrn1 yC1 clibchrn1k <rn kepC1cla bC1ra11g bergcrak 

namun adaptda ficlu si<t yailu bara11g.ia111irn111 lusc hul tdap hcrncla rrnda kekuasaan 

debitur tetapi hanya surat-suratnya yaitu hak jrn11irn1m111ya suja yang bcrnda dalarn 

kekuasaan kreditur rnisalnya kendaraan bcrrnotor sehingga 1rn1 sih dapat cligunakan 

olch debitur. Aclapula untuk _jrn11im111 lx1rnng ticl;1k bergcrak diikc1t clengan hak 

tanggungan mi sa lnya untuk tanah clan bangurnrn . 

Pengikatan atas objck hak jaminan krcclit hcrtujuan untuk memberikan 

kepastian hukum bagi bank dalam rncnc1·i111'1 pclunnsan kredil clengan cara 

mcnguasa1 objek jaminan kredit. Pcngilrntan ob.ick jarninan yang sernpurna 

dipcrlukan untuk rnemberikan kcpastian hukum bagi bnnk yang clnpat ctilakukan 

melalui lembaga jaminan . Tiap-tiap bencla yang dijnrn inknn mcmpunyai lembaga 

jaminan yang berbeda-beda ctan hal ini tcrgantung pada bentuk .inminan yang 

diserahkan kepacla bank , 8dapula lembngn jarninnn >'ang cligunnkan untuk 

mengikat objek jarninan kredit clapat berupa gaclc1i. hipotck. hnk \anggungan. dan 

jaminan fidusia. Pemcnuhan pengikatan objck jaminan kredit dari rnasing-masing 

lembaga jarninan tersebut rnempunyai sa lu tujurn1 utama ynitu membcrikan 

kepastian hukum kepacla bank cfon pilrnk-pihak lain ) <lllg hcrkcpentingan. 

Hak tanggungan cligunakan untuk .iaminc1n krcdit pada bank y<l ng bcrupa 

barang tidak bergerak yaitu untuk tanah clan brn1gu11a11 scsuai clengnn Pasal 20 

Undang-Unclang Nomor 4 tahun 1996 tcnta11g f-ltik Ta11ggungan atas Tanah 
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Besarla Lknda-Bcnda yang Lkrkaitan dc11g<111 ·1 c11di. halrna C<trn rncncairkan 

objek hak tanggungan yang cliikal clengrn1 !wk 1:111gg1111g<1 11 )'C1ilu c1~1pal rnclalui 

eksekusi dan juga melalui penjualan cliba\\'ah 1rn1g<111.~<, !Sank scbagai kreditur 

dapat menclapatkan pengembalian utang olch dchitur mclalui lcrnbnga hukum 

yang tersecli8. Lcmb8ga hukum yang cl'1JX1l .cli1x·r[lllll<lkJ11 clan bc1'f'ungsi untuk 

menyelesaikan masalah kredit rnacct , ad a I ah : Jlcngadi Jun Ncgni clan Panitia 

Urusan Piutang Negara (PUPN)/Direktornt .f c11clcr<1l J<ck'1yaon Neg~m1 (DJKN)/ 

Kantor Pelayanan Kelrnymrn Ncgarn Dan T.ci<rng (l(J">J(NL) C1pahiln kreclit rn~1cet. 

Pelaksanaan cksekusi yang clilakub111 olch l)C11g<1 dila11 Ncgcri sclarn'1 ini 

hanya terhadap tagihan bank, yang olch pihak kreditor scbclurnnya telah 

rnengajulrnn pcrmohonan eksekusi terhacl<1p olwck l1i1k tc111ggungan kcpada Ketua 

Pengadilan Ncgeri di wilayah 111a11a lrnk U111ggu11g<m ilu bcrnd'1. Sctclah clcbitor 

yang ingkar janji clipanggil clan cliberi tcnggang wnktu untuk membayar 

hutangnya dengan sukmelci, narnun tctcip l<1ini t111luk rncmhnym. 1m1k<t obyek hak 

t<rnggungan disita dengan sita eksekutori<1i lilrn .scld1h clisita tctnpi debitor tctap 

lalai untuk membayar, maka obyek hak tanggun g< 111 ll'rschut nkan clilclang secara 

um um. 

Pruses pelaksanaan eksekusi tcrhadap I li1k Tn11 ggunga11 y<~ng clilakukan oleh 

pihak kreditor, sebenarnya tidaklah sulit. Kmc1rn clisnrnping sertifikat 1-lak 

Tanggungan berfungsi scbagai surnt tC1ncla hllkli ;1cl<111::1 l l;1k Llllggungan. dirnana 

pada sertifikat tersebut dibubuhkan irah-irnh dc11g<111 kala-kata "Demi Keadilan 

Bcrdasarlrnn Ketuhanan Yang Maha Esa", yung rnc1111)1111y:1 i kckw1l<rn eksckutorifll 

26 U11da11g-U11drn1g No111m I 1ah1111 I 9% lClll<lll '.,'. I l:1k I ;111g~!.l111ga11 ata s Tanah 8esarta 
Benda-l3e11da yang Berkaita11 dc11ga 11 Trin;ih. r>as<1i 20 
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yang sama dengan putusa11 pe11gadilan yang tclah 111cmpLt11)ai kckuatan hukurn 

tetap, pemegang I-Tak Tanggungan pertarna juga 111e111pu11; Hi hak untuk melakukan 

eksekusi langsung terhaclap obyck l-l<1k \'rn1ggL111g<lll \'<111g clij<1clikan scbagai 

jaminan kredit, apabila dcbitur ingkar janji. 1-l<il 111C11w clicl;1smkan pncb kuasn yang 

diberikan oleh debitor maupu11 oleh unclang-uncla11g kcpacl<1 pilrnk kreclilor. 

Sri Soedewi clala111 huku11y<1 yang hcl'jl1dL1I I ld;L111·1 .l<1mi11rn1 di Indonesia 

menyatakan bahwa dalam praktek pcrlxmka11 pe1ja11.i irn1 pokok11y<1 itu berupa 

pe1janjian pem berian krecl it atm1 pe1janj iCln rnem ht1k;1 k reel i 1 oleh brn1k. dengan 

kesanggupan rncrnberikan jarninan hcrup<1 P'-'111hd):11rnn hilk tanggungan pacla 

suatu objek benda tertentu yang mempunyai tuju<m scb<1gni penjaminan kekuatan 

dari petJanJian pokony. Se lain hak trn1ggu11ga1i. mlapulil f iclusia, g8dai, 

borgtocht, clan lain-lain. Pcrjzmji<m pcnj<1rni11<111 s,·1Hli1·i 111c1npt1n)ai kcduclukan 

sebagai per:janjian trn11bahan atm1 pe1jan.i irn1 ucce.1uir y<rng clik<litkan dengan 

pe1janjian pokok terse but. kedudukrn1 pe r1n11,11Cl11 pen1<1111111an yrn1g 

dikonstruksikan sebag8i pc1:1an.1tcrn occe.rnir ilt1 mcmbcrikrn1 kuMny<1 lcmh8ga 

jarninan tersebut bagi kearnanan pernbcrian krcdit olch krcdi!m. 27 

I-lak tanggungan juga bersifat acce.rnir yHng arlinya lrnk tanggungan yang 

berarti bahwa hak tanggungan bukrn1l<1'1 h<1k y<111g he1·diri scndiri lctapi 

eksistensinya tergantung pada pe1:janjian pokoknya ~' <lilu pc1:ianJ1an kredit atau 

pe1Jan.1rnn utang lainnya. Lahirnya dite11lukr111 olch piulang )'Clng dijamin 

pelunasannya begitu juga lrnpusny::1 tcrgrn1tu11!:'· 11'1(!<1 pcrp111,11a11 pokcrnya yaitu 

pe1:ianJian kredit atau pe1:janjian lain yang rnc11i111bulkrn1 ul8ng yrn1g hapusnya 

27 Sri Soedewi Masjchoen Sof\1''111, 1980. / !11k11111 .Ju111111c111 {)i lndnnesiu Pokok-Pokok 
Hukum Jaminan dan .Jaminan Perornngon. C.V. lli11<1 l 1s<11l:1. Yne'-1·i1k:1l'lil. lrnl. J7 
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disebabkan karcna lunasnya kredit alm1 lu11;1 s11:.;1 lit1l < 111~~ ll'1l\:1llu Sil'c:ll _ia111inrn1 

yang accesoir maka mernpunyai sifat antara lni1i: ~x 

1. Adan ya tergantung pada pe1jan_j ian pokok; 

2. Hapusnya tergantung 1x1cla pcrjnnjian p()kok: 

3. Jika perjanjian pokok batal maka pe1:jnn_iisn occe.rnir ,iuga batal. 

4. Ikut beralih dengan beralihnya pe1:ja11jian pokok; 

5 . .Tika perutangan pokok bcrnlih karcrn1 CL'Ss 1. suhrogrnsi mak<1 ikut bcralih 

juga tanpa adanya penyerahan khusus. 

Menurut Undang-Undang Hak Tanggung[lll 111cngandu11g hak untuk 

pelaksanaan pemenuhan piutangnya !e1fo1d<1p hl'lltl:1 j[1rni1w 11. rna11akalc.1 piutang 

tersebut telah jatul1 tempo dan sudah dapat di!agih, 11a111u11 ternyata dehitur tidak 

sanggup untuk melunasinya schingga clcip<1t cli11yat<1k<rn bahwa dchitur tclah 

wanprestasi. Kreditur 111e111puny<ii ke,venrn1g;rn t111tt1k mc1Hkuk8n cksckusi secara 

langsung terhadap benda yang menjadi jarninan tanp21 pernnlmarn1 hClki111. Hal ini 

dikarenakan dalam pe1janjian Hak Tanggungrn1 tcrdnpat titcl cksckutorial yang 

berirah-irah "Demi Ke8dilan Berdnsarkfln Kcl11ii<111n11 Yang Mahn 1'.sci'' sehingga 

mempunya1 kekuatan yang mengikat clan p<1sli scpc1·li kekualan putusan 

pengadilan. Dengan kata lain telah 111empunyD1 kckuatan eksckutorial, yang 

mernpunyai drn11pak dapat dilakukcmny8 cksckusi sccnra langsung lcrhadap benda 

yang dijaminkan tersebut dengan jfllan bcncla jrn11imrn lcrsebul cl8pat dijual 

dirnuka umum dan hasilnya diperhitungkan untuk pclunasnn piutangnya. 29 Selain 

itu karena ada janji 1.111t1.1k 11wnj11nl n!ns kck11asi1<1n scndiri , rnnk;:i kredit11r 

28 Ibid, hal. 47 
29 Undang-Undang Nornor 4 tahun 1996 tcnlang I lak T:111gg1111gan . atas Tanah J3eserta 

Benda-Benda yang Berkaitan dengan Tanah, Pasal 14 
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dapat menjual bencla ysng di_iRminkan okh clcbilm lcrschul clirnuk<1 umum at<l'.:> 

dasar parate eksekusi. Jika clebilur wanp1·cslt1si. sc1 c l<1l1 rn cmfapC1t peringatan 

beberapa kali tetap tidak rnemenuhi maka pilrnk bank LiclC1k mclakukan 

eksekusi nya sendiri rnelainkan meminls cC1111pu1· langa n Prn1iti a Urnsan Piutrn1g 

. Negara (sclC1njulnyn clisi11gk<11 PlJJ>N) :il <llt 1-,c· 11 gmlilll11. N<1m1111 untuk 

mendapatkan harga yang lebih tinggi seringkali pihak clebitur lcbih mcmilih 

rnenjual sendiri barang jaminannya tersebut gunn rn el un8si hutangn ya clan dapat 

111cneri111C1 kernbnli cipabil;1 [1d;1 sis<1 wmg cfari ii<1 s il 1wnjualanny21 tcrscbut 

selelali cligunakan untuk rnelunas i hutrn1g11 yci pnc\a kl'cditur karena apubila 

melalui penjualan umum akan mernberatkan dcbitur karcna barang akan di_jual 

dcngan harga yangjauh lcbih murnh. 

Objek hak tanggungan yaitu hak alas tairnh yang dapat dibebani hak 

tanggungan adalah 1-Iak Milik, J-Jak Guna Usa lrn. drn1 l l<lk Palrni Atas Tanah 

Negara. 30 I-Tcik-hak terscbut rncnurut kctcntu<lll y<1n g hc1·J,1ku \Vajih didaftarkan 

dan menurut sifatnya dapat dipindahtangankan . Scl~1i11 hak-lrnk alas trn1ah terscbut 

dalam UUl-IT dapat _ju ga dibebani hak tanggung<1n jug'1 hcrikut lrnk pakai atas 

tanah negara yang menurut kctcntuan yrn1g hcrl<1ku \vajih di clnf'l<1r clan mcnurut 

sifatnya dapat dipindahtangankan. 31 

UUl-IT menyatakan bahwa hak tanggun gai1 clap<ll jugn clibebankan pada hak 

alas tanah bcrikut bangurn111, trnrnrnnn. cfo11 h<1si I k<in·n :-·•111g tclali ada atau aka 

nada yang merupakan satt1 kcsatuan dcngan t<11rnli tcrsc buL. dan yang merupakan 

mi Ii k pemegang hak at as tan ah yang pcm bcbn na 1111 ya cl in ya Lak8n sec a ra tegas 

30 !hid, P8 Sfl I 4 oy 8t (I) 
3 1 Ibid, l)asal 4 nyal (2) 

I 
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dalam Akla Pembebanan l-lak ·1 anggung<111 :. rn1g bcrs<rngkutan. 1>rata cara 

pernberian dan pendaftaran Ilak Tanggungan cli<1lm cl<il,1111 Pas(]] 17 UUHT y(lng 

rnenyatakan bahw(l : 

Bcntuk c](ln isi akta pcmbcrian l-f <1k Trn1ggunga11. bentuk dan 
isi buku tanah Hak Tanggungdn. drn1 lwl-lwl lain yang hcrkaitan 
dengan tata cara ,pcrnbcrian cla11 pcnclal't<uc111 lrnk tanggungan 
ditetapkan dan diselenggarnlrn11 bc1·cl<ts<irk<111 l)eraturnn Pemerintah 
scbagairnana dimaksud clalarn P<1sal 19 Undang-Undang Nomor 5 
Tahun 1960 tentang Peraturnn Das<H l'okok-l)okok Agraria. 

Tata cam pcrnberian Hak Tangg11ngrn1 11H:rup<1kan prosedur tata cara 

proses pelimpahan kepacl<1 pilrnk kctig<i. kMc11<1 di cl1iln111nya 1crclapat janji 

pelunasan utang. Tata cara ini diatur dalarn l)ns<1I 1 () <iynl (I). (2). clan (3) UUHT 

yang clinyatakan sebagaimana berikut: 

Pernberirn1 Hak Tnnggungrn1 clicl<1h11lui clcngrm .J8nji unluk 
111e111berikrn1 I lak Ta11ggun~<111 S1.'h<t[_'.<1i i<1111im111 pclu1rnsan utang 
lerlenlu, ya11g Jiluai1gkrn1 cli dalrnn clrn1 merupakrn1 bagian tak 
terpisahkan dari pe1:j anj ian utan g pi u tang y<m g bcrsangk utan a tau 
pe1:janjian lainnya yang rncnimbulkan utang tersebut. 
Pemberian I-Iak Tanggungan dil<1kuk(l11 clengan pcmbuatan Akta 
Pcmberirn1 I-Tak Tanggungan dil<'kukrn1 cl e ngun pc111hm1ta11 Akta 
Pernberian I-Ink Tanggun~_;rn olch PJ> 1\T sesuni clcng;1n peraturan 
perunclang-undangan yang bnl<1kt1. Apabila objek Hak 
Tanggungan bcrupa hak at<1s tanah y<rng bcr8sal dari konversi hak 
la111a yang telah rnemenuhi sy<m1l untuk clidartarkan akan letapi 
pendaftarannya belum clil8kukan. pc111bcrirn1 Hak Tanggungan 
dil8kukan bersama clcngnn pcrn10ho1rnn pcnclaltarnn Im katas tanah 
yang bcrsangkut811. 

Dari penjelasan Pasal 10 ayat (1) disclH1lk<111 lrnl1w<1 scsuai dengan sifat 

hak tanggungan yaitu occesoir rnaka pcmberiu11ny<1 lrnruslah mcrupakan ikutan 

dari pe1:janjian pokok. ynitu pcrjrn1jian '.''tltl):! 111c11itnh11lk<lll hubungan hukum 

utang-piutang yang dija111in pclunasannya. Pe1:i<111.i ian yang clapa! menimbulkan 

utang piutang ini dapat dibuat dengan akta dibmrnh t:111gun maupun dengan akta 

'~ Ibid. rasa I 4 ayat ( 4) 
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m;tcntik, lergantung pncl" kctc11lu<111 huku111 .\ <111 ~-'. 11H:ng<1tur 111<1lcri pcr1an.J1a11 itu. 

Selain itu pemberian hak tanggungan dilakukCln clen gan cnn1 pemhu8Cltan Akta 

Pemberian I-lak Tanggungan oleh Pejabnl l\::111bu<11 Akta Tarn1h (sclanjutnya 

disingkat PP1\T). lrnl ini lclnh te1-ct111tu111 di clal<1111 1i~1 se\ I I() ~l)C!l (2) l ll ii -IT. 

Selztin it11 pcmherian lrnk tc111ggunga11 dili1kuk<111 de11grn1 c.ara pe111bwrntrn1 

Akta Pernberian Hak 18ngguntj<lll olch Pcjc.ilx1l Jlcmhual ;\Ida Tc11wh (selnnju111y<1 

disingkat PPAT), hal ini tclah lercnnlu111 cli cl<1lrn11 Jl" s" I 10 <1yu t (2) UUllT. Dalam 

Pasal 10 ayat (3) yaitu bnlrna apabila objck hc1k trn1g gu 11gnn tersebut berupa hak 

atas tanah yang bernsal clari konvensi hak lrn11c1 yc111g tclah mcmcnuhi syarnt untuk 

didaftarkan, tet8pi penclaftcmrnnya belum dil<1kt1k ;1 11, 1rn1lrn pcmberian hak 

tanggungan dilakukan bersamaan dengan pcrrnohoncrn pendnftctran hcik atas tanah 

yang bersangkutan. 13 

Pada penjclasan Pnsal 10 <1:-·nl (3) 111c11.\'l'hu1k;111 h:1hw<1 pc111beba11an hak 

tanggungan pada hak atas tanah tersebut cli111u11gki11ka11 asalkan pcrnberiannya 

dilakukan bersarnaan dengan permohonan pcncla!'tmun hak atas tanah terscbut. 

Dengan kala lain 111c111bcrikL111 kcscrnpatnn kcp:tlh pc111cg,rng hnk ntL1s l<lnah yang 

belum bersertifikat untuk rne111peroleh kredit. Dcngnn nclrn1yC1 ketcntuan ini berarti 

penggunaan tanah yang bukti kepcrnilikannya hcrnpa girik, pctuk, dan lain-lain 

yang sejenis masih di111ungkinkai1 sdrngL1i rn1gL1n<111 schagC1i nrnnH cliatur dalarn 

Undang-Undang Nomor I 0 TC1hun 1998 tcntang Pcrb<111kC111. 

33 Bahsan, M., 2010, Huku111 Ja111incrn dan Ja111i11an i<.redit l\:1·ba11kan lndoncsiCI, 1iT. Raja 

Grnfindo Persada, Jakmta, I-In/ I 04 

I 
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Jika clebitur wanprcstasi, scl ~'iah mc11d :1p<t l 11L·1 ·i11g:1t:111 bchcr<tp<l kali tctap 

tidak memenuhi maka pihak bank tidak rn elt.1kuk :111 cksckusi11ya sendiri rnelainkan 

meminta carnpur tangan Panitia Urusan Jliu1rn1g Ncgu r;1 (sclanjulnya disingkat 

PUPN) atau pengadilan. Namun u11tuk lllL'll l i : 11~:11k ; 111 l1:11 g;1 ; ;111 g lchih tinggi 

seringkali pihak clebitur leb ih memilih 111c11ju:1l scmliri ban111g vrn11nan11ya 

tersebut guna melunasi hutangnya clan dnp<1t 111 c11c1·111w kc111h;1Ji ap:1hil a ada sisa 

uang dari basil penjualannya tcrscbul sctcl;1li cligu11:1krn1 untuk melunasi 

hutangnya pada kreditur karemt apab il<i rncl:ilui pc11_jw1i<rn umum akan 

memberatkan debitur karena barang akan dij ual dcngan lrnrga y:rng jauh lcbih 

mu rah. 

2.2. Kckuatan Eksckutorial Hak Tanggungan 

Hak tanggungan timbul karcna aciunya <1d<rny<1 kL'scp:ilrnlrn1 nnlarn kcdua 

belah pihak dengan memberikan hak tanggun gc111 clrngnn hcntuk su;1tu pe1:ian.11an, 

Rumusan Pasal 10 ayat (1) UUI-TT 111e11yc:1tC"ilrn n hrlirna: 

"Pemberian hak tanggungan didahului clengrn1 j811.ii u11tuk mcrnberikan hak 

tanggungan sebagai jaminan peluna sa11 hutn11g tcrtc11tu. yang clituangkan di 

dalam clan merupalrnn bagian tak terpis;1hh111 duri pc1:jan.ii <111 utang piutang 

yang bersangkutan atau pe1j8njicin lai1111y<1 yang rnenimbulkan uiang 

terse but" . 

Salah satu ciri dari hak tanggungan ada1<1h pe.laksC1118a1111va y<litu apabila kreditur 

rnelakukan ciden-1 janji nrnkalclah dintur d;ilurn U11d;rng-Undn11g tentang 

eksekusinya serta hak-hak istirnewa ym1g tcrdapat di clalam h8k tanggungan 

tersebut yang lebih ditujukan kcpnda penerirna h'1k trmggungan. 

Keistimewaan tersebut terdapat cl81nrn s~11<1h S<1lu nsas hnk tanggungan 

yElitu rncrnberikan kedudukan yang diutarnakrn1 (prc lcrC11t) kcpacl;1 krecliturnya. 
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I-Jal ini berarti bahwa kreditur pemegang hak l<rnggung<rn dibcrika11kcducluk<ln 

untuk diclahulukan terhadaprara kreditur l<ti1111ya clnlrn11 rncnclapntkrn1 pclum1san 

piutangnya atas basil penjualan bencla ya11g dihcbrn1i dc11gan hak trn1ggungan. 

Pelelangan objek Hak Ta11ggunga11 olch h<111k rncrniliki dua prnscdur 

eksekusi hak tanggungan. yaitu Lx:rclas<ll'kc111 l):1sc1! (J U11cl <111g-undrn1g I [ak 

Tanggungan dengan menjual langsung alas kcklwsrn111 scncliri (paratc eksckusi) 

dan juga berdasarkan Pasal 14 ayat (2) jo . Pns<il 2o Undang-unclang l-lak 

Tanggungan berdllsmkcrn Serli fik8t I l<1k Tdll[!,[.'Ungrn1 sdrng8i title cksckuloriol 

)'8it11 ekselrnsi dengan perantaraan pcngaclil:111. J>::1snl () lJndang-unclang I lak 

Tanggungan menyebutkan bahwa apabilo dcbitur cidcrn ,innji. pemegang 1-Iak 

'l'anggungan pertarna mempunyfli hak untuk rnc11j ti: ii ()hick 1-lnk Ta11ggungan atas 

kekuasaan ::;endiri melalui pclelangan u111u111 sc1·ta rncngambil pclurn1san 

piutangnya dari basil penjualan tersebut. Ilak lrn1ggunga11 mcmiliki kekufltan 

eksekutorial, di dalam UUJ-IT ciijcl8skan bnhwn ciclrn1ya lnncfasan hukum untuk 

langsung melakukan eksekusi jaminan 111cl<1kukn11 eksckusi atau penjualan 

jaminan hutang melalui pelelangan um urn l1111p•1 liat pcng~1di Ian yaitu bcrdasarkan 

Pasal 14 ayat (2) jo. Pasal 26 ynng mc111bcrib11 pcncgrisrn1 h<1hw:1 scrtilikat hak 

tanggungan merniliki titel eksekulorial yang 111c1mrnt irah-irah "Demi Keadilan 

Berdasarkan Ketuhanan Yting Maha Esa" mcmiliki kckuatan eksekutorial yang 

scima dengan pengadilan yang tclah mcrniliki kcku<1l<111 illlkt1111 tctnp. Objck yang 

dibebankan atas hak tanggungan bcrada di hn\·V<il1 kckuasaan pcncrima hak 

tanggungan. Hal ini bertujuan untuk mcmbcrik<111 pcrlindungnn dan kepastian 

hukum kepsda kreditur apnbila dcbitm ciclcrn jr111ji . .lib tcri<1di ciclcra janji oleh 
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kreditur karena disengaja rnaupun kcalpm111 nrnk<i hrnda >«mgclijaminkan dengan 

hak tanggungan akan clij ual untuk melunnsi uUmg cld1itur ynng dijurnin terse but. 

Kckuatan hukum pcmcgang lrnk trn1ggung<111 sc111g at j._'i<ls clihcrikan dalam hukum 

hak tanggungan lrnrena mcrnberikan kcutrn11rn111 lrnkny<l. 

Pelelangan d.ari aspck cksekusi rnenqx1krn1 pclcla11gan yang clilaksanakan 

berdasarknn Rias cfasar clclanya pulu s<111 pcn_L!.<tdi 1<111. l\~ ll[C.g()longan lela11g dari 

aspek ekselrnsi ini dibagi rnenjadi 2 macam anlar;1 lnin yaitu: 

a. Pelelangan non cksekusi; 

b. Pelelangan eksekusi .1·
1 

Pelelangan non eksekusi merupakan pelclangrn1 tanpa adanya putusan hakim 

sedangkan pelelangan eksekusi yaitu pel8ksrn1nr111 lcl:111g hcrclasarkan clari adanya 

putusa n hakirn ntm1 yang mcmiliki lilel cksckuturi:1l.Schi11gg;1 dcng<m adanya lite! 

eksekutorial maka apabila debitur cidera janji rnaka krcditor dapat langsung 

melakukan eksekusi jaminan tanpa hanis mclnk11kn11 gugatCln pcrclr-ita kepada 

debitur mclalui Pengadilrn1 Ncgcri. H<il ini clap<1l 111cn1hcrik<rn kcmudahan 

eksekusi sehingga eksekusi dapat be(jalan dc11gn11 mudnh da11 pasti upubila debitor 

tidak dapat memenuhi kewajibannya yang rnarn1 tcluh dipcrjanjikan sehclurnnya. 

Eksekusi objek hak ta11ggu11ga11 tc,.cl<i1)<1t p<1dn l\1snl 20 UUHT yaitu 

pemegang Hak Tanggungm1 dibcrikan pilihan cksckusi sehagni hcrikut : 3 ~ 

1. Pasal 6 UUHT yang menyatakan balrn8: J\p<lhil<1 dehilor cidcra .J811.JI, 

pemegang Hak Tanggung811 pcrtama rncrnpunyai lrnk untuk mcnjLrnl obyck 

34 Rachmadi Usman, 2016, lluk11111 Lelnng, Sinnr Grnfika, .iclk<lrl<1. hnl. 44 
35 Remy SjC1hdeini, 1999, flak To11gg1111gw1. A.rn.1 -.'i.1·n1-. A:C'tC'11/111111- Kete11/11r111 f'okok don 

Masai oh _i ·nng Dihadapi O!eh f'erh1111ka11. /\lurnni, B<111du11g. I !;ii (i() 
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l-lak Tanggungan alas kcku;1s<1<111 scmli1 i 111ci;tlui pl:klC111g<rn li111um scrta 

mengambil pelunasan piutangnya dari hnsi I pcnj u;1la11 lcrsebul. Apabila 

debitor melakukan ciclcra jnnji mrikn bcrdu:;t11"i~<rn h<1k pcrncgang Hak 

Serlifikat I-Iak Tanggungan sebagaimrnrn dimqk:.;ud pncl8 nynl (I) mcmuat 

irah-irah dengan kata-kata "DElv1 I Kb\ I) I\,;\ N BERDASARK/-\N 

KETUHANAN YANCJ tv1/\!-!A LS;\". l'it·:I cksckl1lorial yrn1g terd~1pat 

didalam sertifikat hak tanggu11grn1 tc1sebl1l 111cmpu11yai rikibat bahwa objck 

hak tanggungan dapat dijual melalui pclclrn1g<1n Llllllllll menurut l~1ta cara yang 

ditentukrn1 dalnrn pcrnturan pcru11clang-u11ci<111:-i-;1 11 gt111" l111tuk melunasi piutang 

pemegang lrnk tanggungan dengan mencl8palk;rn hnk rnenclahului daripada 

kreditor- kreditor lainny<i. 

2. Penjualan objck hak tanggungEJn cl;1pill lliL1k s;111<1krn1 clc11g<111 penjualan 

dibawah tangan berdasarkan atas kesepakatan pcmhcri clan pemegang hak 

tanggungan dan akan dicari harga yang puling tinggi sehingga dapat 

menguntunglrnn parn pihnk. 

3. Pelaksanaan penjualan guna untuk pelum1s2111 kreclit macet le,.sehut yang 

dimaksud dapat menjual dibawah tangan lrnnya clC1pat dilnkukan sctelah lewat 

waktu I (satu) bulC111 sc_i<-1k clibcrilnhuknn scc<11·:1 tcl'lulis olch pcrnberi dan/atau 

pemegang hak tanggungan kepnda pilrnk-pilrnk :-<111g rncrniliki kepentingan 

dan harus uiu111urnkan seclikitnya dalarn 2 (dw1) :.;urnl kubnr ynng bcredar di 

daerah yang bcrsangkutan dan/atau rnccli <1 mc1s s~ 1 sdcmp21t. sci-ta tid8k ada 

pihak yang menyatakan keberC1lrin. 
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yang mengatakan bahwa apabil:::1 clcbitur cidcrn janj i. pcmegang Hak 

Tanggungan pertama mempunyai hak unluk rncnjual objck 1-lflk Tanggungan 

atas kekuasaan scndiri mclalui pelcla11gt111 u111urn scrl<1 mcngambil pclunasan 

piutangnya dari hasil penjualan terscbul. I<ctcntwrn [)e1 sa l 6 lJlJl-IT ini bcrarti 

tanpa ada janjipun sudah mengik8l. 

Eksekusi j8minan clapal di lakubn (kng<rn 1xm:1tc cksckusi. parate 

eksekusi rnernberikan hak kepadn kl'cclitur u11luk mclnkukan pcnjualan atas 

kekuasaannya sendiri seolah-ol8h objek jarni1rnn y~mg dijrn11inkan oleh debitur 

adalah miliknya sendiri ciengrn1 lanpa rnclilx1lkan dcbitur itu sendiri. 

Pelaksanaan parate eksekusi dianggnp scdc1 hun<1 kmena lidak melihatkan 

debitur, pengadilan maupun prosedur hukum nc«1rn. Pelaksarnrnnnya hanya 

digantungkan pada syarnt dcbitur w~t11p1·esl<1si. 1><1Lfolrnl krcclitur scndiri baru 

mernbutuhkannya kalau dcbitur wanprcst<1si. kC\\'CIH111gctn scpcrti itu tampak 

sebagai hak eksekusi yang sclnlu siap clitang<rn knlnu dibutuhkan, itulah 

sebabnya eksekusi yg dernikian clisebul sebagni pm<ilc cksckusi. 

b. UUHT memberikan kemungkinan pclaksanmrn eksekusi rnclalui proses 

pengadilan. Proses peradilan, mernakan waklu clan biaya. maka dalam 

praktek yang dilakukan adalah cksckusi rnclalt1i su<:llu gugatan. Apabila 

te1:jadi gugatan \ewat pengadilan, benda ohjck .i<1rnina11 akan ciilclrrng di muka 

umt1111 clan hasilnya dipakai untuk melunnsi ht1l<lllg dcbitu1'. 

c. Penjualan objek jaminan secara di bawah langan ( Pasal 20 UUI-IT angka 

3) Penjualan di bawah tangan adalah pe11ju"lan y<rng dilakukan tidak 

melalui ]clang di 111uk<1 urnum. Pc11_jualc111 t!i huw<1h lclllgan akan lebih 
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rnenguntungkan kedua bel ah pilwk k<in.:11<1 hias<111ya <1pnbila tc1:jadi 

penjualan melalui lelang harga rnungkin lurun cl <in clebitur mm1pun kreclitor 

dapat dirugikan. 

UUHT memberikan fasilitas kepada krcditor <liJ <thi\u debitm cidcra janji 

sehingga pelaksanaan eksekusi be1jalan dengan mucfoh clan pasli. Didalam 

penjelasan Pasal 6 UUHT menycbutkan buhwu: 

"I-lak untuk rnenjual obyck !bk T<rnggungan al<1s kekuasaan 
sendiri merupakan salah salu pc1wujuclan dmi kedudukan 
diutamakan yang dipunyai olch pcmcgc111g I Ink Tanggungan 
atau pemegang Hak Tanggungrn1 pcrl,1111n clalcim ha! terdapat 
lebih dciri satu pcmcg<111g I lllk ·1,lllggungan. I lak terscbut 
didasarkan pacla janji yang cliherikan oleh pemberi Hak 
Tanggungan bahwa apabil<l ddJilo1 ciclern janji , pcmcgang Hnk 
Tanggungan berhak untuk mcnj uril ohyck 1-lak Tanggungan 
melalui pelelangan um um tanpcl 111c111crlukrn1 pcrseluj mrn lagi dari 
pemberi Hak Tanggungan dr111 scl<111j11l11y<1 rncngambil pcluncisan 
piutangnya dari hasi l pcnjualan ini !chili clalllllu daripada krcditor­
kreditor yang lain. S isa hasi I pcn.i u<J I ~1 11 let a p rnen.i acl i lrnk pem beri 
I-Iak Tanggungan. 

Artinya bahwa hak untuk rnenjual hak tanggu11gan nl<1s kckuasaan scncliri ad<J!ah 

salah satu bentuk pcrwujudr111 <.iciri kedml11ki111 y<111 g dil1U1rn :ilrnn y£tng dipunyai 

pemegang hak tanggungan. UUHT membcrikan \anclnsan hukum u11tuk langsung 

rnelakukan eksekusi jaminan rnelakukrn1 cksckusi alatt penju<tlRn jciminan 

hutang melalui pelclangfln i1111um l<rnpa fi:1l pc11g11di Ian :'ui\11 hcrcl<1S<JJ'kan Pasal 14 

yang memberikan penegasan bahwa sertiCikal hnk t<mggungan mcmiliki titel 

eksekutorial yang 111P.m11Ftt irah-irah "Demi Kcadilrn1 !"3 crcln s<1 rkan Ketuhanan 

Yang Maha Esa" memiliki kckwitan cksckuloriul :·ung srn1111 clcnga11 pcngadilan 

yang telah merniliki kekuatan hukurn tetap. Scl8in itu di d81am Penjclasan P<Jsal 

11 ayat (2) hmuf e menyatalrnn bahmt "U1it11k dipuny<1iny<1 kcwenangan 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



54 

sebagaimana dirnaksud clalarn Pasal 6 cli clc1l <m1 1\kt<1 J>c:mbcrian Hnk Tanggungan 

dicantumkan janji ini" yang artinya bahwa h<1k clari pcincgang h<1k tanggungan 

tersebut yang digunakan untuk melaksanakan hakn y<1 hcrclusmkan ketcntuan PRsal 

6 UUHT haru s mernpun yn i laml asnn hc1 ·cl:1s~11'k;111 link )nng clihcrikan oleh 

Undang-Undang, tetapi sebelumnya ju gn hmu slc:1h clipcrjanjikan dulu oleh para 

pihak yang akan tertulis didalam Akta Pernbcfr111 I Jak Tanggungan . 

1. Ad an ya tergantung p<1cl8 pc1janj irn1 pokok: 

2. Hapusnya tergantung pada pe1janjisn poked<~ 

3. Jika perjanj [an pokok batal maka pcrjan.i ian acce.rn ir .i uga bat al. 

4. Ikut beralih dengan bcralihnya pe1janji:111 pukok: 

5 . .Tika perutangan pokok hernlih karem1 ccssi. subrngra si m<lkn ikut hernlih 

juga tanpa adanya pe11yeral1a11 khusus.J(, 

Menurut Undang-Unclang I-Ink T:rnggu11gw1 111cngrn1dung hak untuk 

pelaksanaan pemenuhan piutangnya terlrncl ap bcncl<l jarnim111, manakala piutang 

tersebut telah jatuh tempo clan suclc1h d i1p~ 11 dila~·ih. 1111rnun tcrn yatn dcbitur lidak 

sanggup untuk rnelunasinya sehingga ci<1pal di11y<ll~1ka11 bahw8 dchitur tclah 

wanprestasi . Kreditur rnempunyRi kewenang8 11 untt1k 111elakukrn1 ek sekusi secara 

langsung terhadap benda yang menjadi jami11a11 lrn1p<1 pcrnntarann hakim. HR! ini 

dikarcnakan dRlC\m perjnn.iinn H(lk Ta11 ggu11g<111 tc1·c\~1pC\l lit e] cksckutorial yang 

berirah-irah "Demi Keadilan Berdnsarkan l(etu hD11<111 Ynng Maha Esa"' sehingga 

rnernpunyai kekuatan yang mcngikat dRn pasli scpcrti kckuatan putusan 

pcngadila11. De11ga11 kata ]Clin tclnh 111c111punyni 1,c kut1ll111 cksckutorial 1 yang 

36 Sri Soedewi Masjchocn So l'wrn1, 1980, 1-1 uku111 .I <1111 i m111 Di I 11do11 es iCl Pokok -Pokok H ukum 
Jaminan dan Jaminan Perorangan , C.V . Bina UsahC1,Yogyak:1 r1 a. lrnl. 37. 
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rnempunyai darnpak dapat dilakukannya cksekusi st..:cci1·a lnngsung tcrhadap benda 

yang dijaminkan tersebul dengnn jEllan bencla _j;m1inn11 tcrsebut dapRt dijual 

dirnuka umum dan hasilnya diperhitungkan unluk pclunas~111 piutangnya. 

Selain itu karena ada janji untuk mcnjt1al nlas kckunsmm scndiri, maka 

krcditur dapat menjual benclR yang clija111i11kan okh clcbitur tcrscbut dimuka 

umum atas dasar parate eksekusi. Jika debitt1r wnnprcstasi, setelah rnendapat 

peringatan beberapa kali letap tidak rnerncnuhi nrnkri pihak bank tidak JT1clakukan 

eksekusinya sendiri melainkan 111c111intu c;1111plll' umg.<111 KEmtm Pclayanan 

Kelrny:rnn Negara dan Leleng (KPKNL). Namun untt1k rnendapatkan harga 

yang lebih tinggi seringkali pihak debitur lcbih mcmilih rncnjual sendiri 

barang jaminannya tcrscbut gt111<1 mclu1rnsi hutan~nya dnn claput mcncrima 

kembali apabila ada sisa uang ctari hasi! 1x~njunlannya tersebut sctclah 

digunakan untuk melunasi hutangnya pada krcditm knrem1 npabila melalui 

penjualan umum akan mcrnberatkan dcbilur kmcnn barang ukan dijual dcngan 

harga yang jauh lebih murnh. 

Objek hak tanggungan terdapat pnda Pnsnl 4 nyat (1) lJlJIIT yaitu hak atas 

tanah yang dapat ctibcbnni hak tanggungrn1 acJalHh link Milik. Hak Cuna Usaha, 

dan Hak Pakai Atas Tanah Negara. Hak-hak tcrscbut mcnurut ketentuan yang 

berlaku wajib didaftarkan clan menmut sifolnyri dap~1l dipinclahtnngnnkan. Selain 

hak-hak atas tanah terscbut dalam Pasal 4 ayul (2) y:111g dapal juga dibcbani hak 

tanggungan juga berikut hak palrni atas tanah negnr8 ynng mcnurut ketentuan 

yang berlaku wajib di daftar dan menurut sif'atnyn dapnt dipindahtangankan. 
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Pasal 4 ayat 4 UUHT rnenyatakrn1 bahwa h;1k l<111ggungan dapat juga 

dibebankan pad a hak atas tan ah berikut bangu1rnn. 1<11wrn <111. clan lrnsi I kmya yang 

tclah ad8 atau <1ka nml<1 yrn1g rncrupakan s<ilu kc~<1lL1<111 clc11g<111 tanah tcrscbut. dan 

yang merupakan mi lik pcrnegang hak at<is tu11<1h y<111g pcrnbcb<mrnrn:-.'<1 dinyatakan 

secma tegas dalam Akta Pembebanan Ilak Trn1ggLtng<111 ~·;111g bcrsrn1gkutan. Tata 

cam pembcrinn dan pcnclal'!aran l l<1k langgu11grn1 di<1lm d<1l<1rn Pas<il 17 UU!-IT 

yang rnenyatakan buhwa: 

Bentuk dan isi akta pemberi<111 Hak T;rnggungan, bentuk dan 
isi buku tanah Hak Tnr,ggung<111. cl;111 hal-lrnl lain yrrng berkaitan 
dengan tnta cma pcrnhc1·i;111 ci<111 pcndalbrnn hak tanggungan 
ditetapkan dan diselenggarokan bc1·dnS<ll'kn11 l)eraturc.111 Pemerintah 
sebagaimana dimaksud clalam P8s<1l I<) Undrn1g-Undrn1g Nomor 5 
Tahun 1960 tentang Peraturan Das211· Pokok-Pokok Agraria. 

proses pelintpahan kepada pilntk ketign. kurcna di cfolarnnya lcrd8p8t jun_ji 

pelunasan utang. Tata cara ini cliatur dalam Pasal I 0 ayat ( 1 ). (2), cl8n (3) UUHT 

yang diny8takan scbagaimana berikul: 

Pemberian Hak Trn1ggungu11 diclnhului dcngan jan.ii untuk 
memberikan Hak Tanggungan scb8gai _jaminan pclunasan utang 
tertentu, yang dituanglrnn cli clalrn11 drn1 merupakan bagian tak 
terpisahka11 dari µe1jnnjinn utang piut<111g y<mg bc.nrnnglrn11111 atau 
pe1janjian lainnya yang 111c11i111hulk;111 ut<rng terscbut. 
Pe111berirn1 llctk Trn1ggungrn1 tlilnkuknn clcngan pernbua!an Akta 
Pemberian Hak Tanggungan clil<1kukun clcngan pernbuatan Akta 
Pernberian Hak Tanggung<111 olch Pl) 1\T scsuai dcngan peraluran 
perundang-undangan yang bcrl<1kt1. Apnbila objek I Iak 
Tanggungan berupa hak atus l<im1h y;111g bcrnsal dmi konversi hak 
lama yang tclah memcnuhi sy;1rnt 11111uk dicl<dtmkan akan tctapi 
penc.faftarnnnya bclum clilakubn. pcrnbc1·ian I lak Tanggungan 
dilakukan bersama dengrn1 pcrrnohon811 pcndnflarnn h8 kat8s tanah 
yang bcrsangkutan. 
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Dari penjelasc;n Pasal I 0 a) <tl (I) dischutkrn1 bah \\ a scsu<1i dengan si lat 

hak tanggungan yaitu accesoir rnaka pemhel'irnrn ya lrnrn s lcih rnernpalrnn ikutan 

dari peijanjian pokok, yaitu perjan.i ian y<111g 111c11i 111hulkw1 huhungan hukum 

utang-piutang yang dijarnin pclurn1srnrn)a. ;7 l\~ ri<rnji<111 yrn1g clap<ll menimbulkan 

utrmg piutang ini dapat dibucit deng;:rn aktn clib8\\(lh irrnecin maupun dengan akta 

autentik, terr;rmtung pad8 kctentuan hukum y;111L'· 111c11 .~;1tur matcl'i pc1~janjian itu. 

Sclain itu pemberian hak tn11ggunga11 clil '1 k11krn1 clcng<111 um1 pcrnh11m1tan Alda 

Pemberian I-Iak Tanggungan oleh Pejnh<1l Pemhual Alda Tarn1h (selanjutnya 

disingkat PPAT), ha! ini tel ah tercantum cii clalarn P:1s1il I 0 <iyllt (2) lH ll -f r. 

Selain itu pemberian lrnk t8nggungan dilnkukrni dcng<rn cara pembuaatan 

Akta Pemberian l-Iak Tanggungan oleh Pc.iahnt 1icmh11cil ,'\ktn Tn1rnh (selanjutnya 

disingkat PPAT), ha! ini telah tercanturn di clal;irn J>u s<ll 1 () a:1at ('.?.) lH IHT. Dalam 

bukunya yang berjudul Hukurn Jaminan dan .lnrnimrn l(rcclit Pcrbnnknn Indonesia, 

M. Bahsan menjelaskan Pasal 10 ayat (3) }'Di tu bahwa apahila obj ck hak 

tanggungan tersebut berup8 hak alas tanah yang hc1«1s<il (la1·i ko1wc11si hak lama 

yang telah memenuhi syarnt unluk diclaJbrknn. tcu1pi pcndalhmrnnya bclum 

dilakukan, maka pe111berian hak tanggungnn clilakukrn1 hcrsanrnan dengan 

18 permohonan pendaftaran hak atas tanah ynng hcrsan gkutan. -

Pacla pcnjelasan Pasal 10 ayat (3) 111c11ycln1tk:111 b~1l1w~1 pc111licbanan hak 

tanggungan pada hak atas tanah tersebut dirnu11gki11kn11 asalalrnn pcmbcriannya 

dilakukan bersamaan dengan permohomm pcnclaftur;111 link ntas lannh terscbut. 

Dengan kata lain memberikan kescrnpalan kcpndl1 pc1ncgang hak <tlns tanah yang 

37 Ibid, hal. 39 
38 Bahsan, M., 2010, op cit., Hal 106 
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1. Penjual/Pemilik Barang yang bermaksucl 111cl;1kuk<1n pcnjua/an b;1rang secara 

lelang melalui KPKNL harus mengajukan pcrnrnhornm. i(i 

2. Pern1ohonan hmus 111cng<1.iuka11 sur<il pn111()\wm111 !clang SL'Carn tertulis 

kcpnda Kepala KPKNL untuk dirnintc1knn j21d\\i1\ pcl<1ksa11 (1<111 !clang. "11 

3. Permohornrn disertai dokumen persyarnt<ln !clang scsuat dcngan jenis 

lelangnya. 42 

Seorang pcnawcir lelcing scbelurn 111claksa11;1ka11 pc1:i<111.11rn1 _jw1I bcli di 

pelelangan harus memperhatikan behcrnp<1 krilerin clari pelclangan. Adapun 

kriterianya yci itu : 

1. Pembeli harus mengetahui persis barang yang ;ilrnn in bcli. 

2. Pembeli harus 111enget21hui status hukum b'1rn11g y<rng nknn ia bcli. 

3. Pembeli hmu s bcnar-benar siap rncmhcli. ci<il21111 arti bahwa 1a akan 

mengajukcin penawaran sesuai dengan kcm;1111puunnyn dan alrnn rnemenuhi 

syarat-syarat yang ditentukan oleh kantor lcln11g Ncgcirn. 

Arlnnya nturnn ya ng _jcl ;1s 111 cngc11;1i I l<1k I rn1ggung<1n cJnn kekuatan 

eksekutorialnya seharusnya tel ah memberikan pcrl inclungan huku111 yang sangat 

jelas sehingga aspek lujua11 hukum yailu kqi~ 1 s liw 1 l1L1ku111 clnn pcrlindungan 

hukum dapat tercapai. Dal arn praktikny;i. pr:111lw1·i:111 hcdit sering mengrdami 

resiko emacctan kredit. Maka untuk rncng~11asi h21I tcscbut pcrlu adanya 

pe1janjian pinjarn meminjam antara kreditur dcngu11 dcbitur yang diikat dengan 

jaminan. Tujuan dari pcngikntun jn111inn11 nd < il~1h 11111 11k mcmbcrikan kcpastian dan 

"
0 Peraturan M enteri i<:e uangnn Nomor 17/ i>MJ< .O(i .:!O I() lenlnng J>etunjuk l 1elaksanau11 

Lelang, Pas a I I I 
"

1 Ibid, Pasa l 11 ayat (I ) 
42 Ibid, Pasnl 11 Cl)'ut ( I) 
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kearnanan atas pclaksrnrnrn1 krcclit tcrscbu t .1ik;i tc1:i<1di ""<rnprcstasi yang 

diakibatkan oleh debitur. Oleh kare11a itu lrnk clcbitm scbagai pemhcri pinjaman 

clan kewajiban krcditor sebagai pihak pc111i11j c1 m ll'lah .icl<is tcrcrn1lu111 dalam 

Undang-Undang. l-lnl i11i dnput rnrn1ucl<tlilrn1t pcl<1ks<111rnrn pcrnbcrinn kredit 

karena posisi kreclitor sebagni perninjam telah tc1·li11clL111gi clcng<l11 .hnik. Jika 

debitur melakukan wanprestasi atau cidera .iunji 1m1k<1 k1cclitur daput mcngarnhil 

pelunasannya melalui pclelnng<ln u111u111 )'111):! hcTdtis<1rk<111 irnhirnh "DEMI 

KEADILAN BERDASARKAN KETUI ·l1\N .1\N Y 1\NCi rvtAJ-JJ\ l~SA'' yang 

tercantum dalarn sertifikat hak ta11ggunga11. Serli fik<ll hak tanggungnn memiliki 

titel eksekutorial yang rnempunyrn kckt1c11<111 huku111 yang sc1111a dengan 

putusan pengadilan. 

2.3. Subyek Lelang Eksclrnsi J-lak Tanggu11gn11 !Vldalui Internet 
(£-auction) 

Dalam pelaksanan lelang eksekusi hak l[111ggu11gan melalui internet 

(e-auction) ada beberap<.1 pihak yang sccnra \rn1gsu11g tcrkHit dcngnn pclaksanaan 

penjualan/ lelang eksekusi hak tanggungan mclalui e-011clion, yaitu: Pcnjual/ 

Kreditur, Debitur, Pembeli/ Pernenang Lc\ang. clrn1 1>cjnh<1l l,clang. 

a. Perno hon/ penj ual I clang 

Pernohon lelang/ penjual lelang menurnl Pcrnltm1n Mentcri Keuangan 

Nomor 27/PMK.06/2016 adalah orang atnu had<rn hukum yrn1g mengajukan 

permohonan kckantor lclang agar hnrnng ) <111g di111iliki/clikuasai dapat 
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dilelang. 43 Penjual dapat berstatus pemilik bmang. ku<1s<1 pcmilik barang. atau 

orang/badan hukum yang oleh unclang- uml<111g :11~1u ~ <rng be1'1aku diberikan 

wewenang untuk menjual barang melalui pclclungrn1. 

b. Peserta lelang 

Peserta lelang adalah perorangan ntm1 h:ic\811 usah8 clapat rnenjadi 

peserta/pembeli lelang kecuali yang nyata-11y"ta clila1«rng oleh peraturan yang 

berlaku, seperti: Hakim, Jaksa, Panitcrn. Pc11g<1c<1rn. 1\~jabat [,clang. Juru 

Sita, Notaris, yang terkait dalam pclnksa11nrn1 lclrn1g.·1·
1 (Perntman Mcnteri 

Keuangan Republik Indonesia 27/PMK.06/ 201 <i). 

c. Pembeli Lelang 

Pembcli lelang adalah orang atau lx1drn1 yrn1g 1ncnga_juka11 penawaran 

tertinggi yang mencapai atau melampaui nilai limit yang disnhkan sebagai 

pemenang lelang Pejabat Lelang. Pcmbcli !clang W<ljib rncmbayar harga 

lelang dan bea Jelang pernbeli, serta pu11gutrn1 rcsini luinnya scpcrti BPHTB 

da11 PPH, apabila pernbeli tidak 111c111e11t1hi kcwajilxrnnya tersebut 

dalam batas \vaktu 5 (lima hmi kerjC1) sctclc1h pclc1ks8rnrnn lcleng maka 

pengesabannya sebagai pembeli dibatalkan dan unng ,iaminan mcnjadi hnngus 

atm1 tiduk bias diminta kernbali. 45 (Peraturnn Mcnlcri Keuangnn Rep1.1hlik 

Indonesia 27/PMK.06/2016 tentang Pctu11.il1k Pcluks<mwm Lclang). 

d. Pejabat Lelang Kelas I/ KPKNL 

43 Ibid, Pasal I A ngka 15 

41 Ibid, Pi1sa I I angka 2 I 

45 Ibid, Pasal 41 
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Pelaksanaan lelag eksekusi hak tcmggungan dilakukan o!eh atau 

dihadapan Pejabat Lelang kclas l clari KPKNf .. J> c:iabat Lclang Kelos I, 

menurut Pasal angka 2 Pernturnn fv!cntcri Kcuangan Nomor 

158/PMK.06/2013 ten tang perubahan Peral urnn Mentcri Keuangan Norn or 

174/PMK.06/2010 tentang Pejobat Lclr111g Kel8s l mfoloh Pcgmvai Ncgeri 

Sipil/Aparatur Sipil Negara pada Dircktornt Jcndcnil Kckayaan 

Negara/KPKNL yang diangkat dan dilantik olch ivlcntcri Keunngan untuk 

melak.sanakan lelang eksekusi. !el<rng 11011cksckt1si wajih. dan lelang 

noneksekusi sukarela. Untuk pelaskanan lelang. Scclangkan pcjabat lelang 

kelas II hanya bis melaksanakan lelang noncksckusi st1knrcla sebagaiman tclah 

dijelaskan pada bab sebelumnya. 

2.4. Pcrlindungan Hukum tcrlrndap Pcmbcli Ldang Eksclrnsi Hak 
Tanggungan Melalui £-auction 

Hak tanggungan rnerupakan pcrlindu11grn1 hukum bagi kreditor 

apabila debitor tidak dapat rnclakukan kcwajibnnnyn unluk 111clu11~1si hutangnya 

kepada kreditor. Pelunasan hutang kreditor dilnkllknn clcngan cun1 penjualan 

objek jaminan hak tanggungan rnelalui pclci<lllg<111 t1mu111.~ 6 Pcrmasalahan 

dalam pelelangan te1:jadi ketika pemcnang lcla11g ticlak clapat mcnguasai objek 

lelang yang dibelinya dikarenakan susahnya pc11gosongn11 dan ad811ya gug8tan 

dari pihak debitor ataupun pihak ketiga . Pcrlinclungnn hukum harus dibcrikan 

terhadap pemenang lelang yang berarti aclunyn kcpuslinn hukurn lrnk pcmcnang 

46 Bcgiyanrn Fahrni Zaki. 2016, /(epustion /l11/w111 ilulu111 l'l'lclu11,l!,u11 Obiek //ok To11gg1111gan 
Secara Online, Jurnal FH UNILA, Lampung, \ml. 13 
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lelang atas objek yang dibelinya mel81ui lc lc111g. Proses !clang yang tclah 

dilakukan akan rnenimbulkan akibat huku1T1 ya itu pe1«1liha11 hak objek lelang 

dari penjual kcpuda pcmcn<mg lelm1g. 

Terlrndap permasalahnn pcrlamo untuk sulit11yC1 rncl;1kuk.C1n pcngoso11g;1n , 

pemenang le!ang pac.!2. dasarnya suc!ah sepenulrnyn rnemi!iki lrnk terhadap 

objek terscbut. Pcme11ong lc!:tng clnp'11 rnc111l ·,ue1t pcrrnohomm kepada 

pengaclilan untuk mengekseku si atnu 111c11goso ngk<lll jarninan terscbut 

dari debitor atau pihak ketiga dengan rnenunj ukknn ris<1lah lel ang yang dalam 

hell ini mr.miliki kckuiltnn sa111•1 ckng•111 /ll1ius:111 pcn~1. • 1dil ~m. l lal tcrschut 

dikarenakan ri sa lah lelang merupakan hcritc1 ;1c<1rn pclaksanann lelang yang 

dibuat oleh Pe.iabat L,e lang yang men1p<1k <rn Clk1<1 olcntik dan rncrnpunyai 

kekuatan pcrnbuktian scmpurna. Sclain seh<tg<li d:1s;1r 1w1rnohcrnu11 cksckusi kc 

pengadilan, risalah lelang juga dapat digunnlrn n scbag<1i dasa1· balik nama ke 

BPN tanpa harus meminta persetujuan tcrlehih d<1hL1lu kc1x1c/a dcbitor ataupun 

pemilik scrtifikat obj ck hak tanggunga11 schcll111111:a. k~1n .. ·nn ris<tlah !clang sama 

halnya dengan akta ju al be! i. 

Apabila te1:jadi permasalahan kedua. yailu ti(/cik sah atau batnlnya !clang 

dikarenakan putusan pcngmli!an y<111g timhl1i kmc11c1 ~1cht1y'1 gl1g <1Ltn dari dcbilor 

atau pihak ketiga, rneskipun pada prnktikny<1 ha! sc nrncam ini jrn·ang te1:jadi, 

namun akan ada akibat hukum tcrhadap pcmhcli <1tm1 pcmcnang !clang. Akibat 

hukum terhadap pembeli !clang cl ap<1t clilihat c/:1ri scgi lrnrnng objck lelrn1g dan 

dari segi hasil !clang yang telah di sctorlrnnnyn sclrnrg<1 yn ng tclah diputuskan, 

baik pen1bayaran harga nilni .iaminan. RPI ITn . dnn lx'~1 lelang. Jika putusan 
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tidak rnengetahui tentang odanya cacat/pc1"1nus<1l<ilE111-pc111rnsalah<111 : ang rnclekat 

pada barang yang ia beli secarCI lelrn1g. sc1·u1 'ui1g i~1 kctulwi bahwa kanlor lelang 

adalah sebagai perantara penjual yang sah bcJ"dusmkan unda11g-unda11g dan 

mengetahui bahwa si pernilik barang !erschul <1dal <tl1 hc1rnJ"-bc11aJ" pcrnilik barang 

yang sah. Meskipun ciidalam peralurnn ticlak rnernhc1·ik<111 dasar llllku111 bahwa 

KPKNL/Pejabat Lelang bertanggung _jmrnh ;1tLls kcrugian yang ditirnbulkan 

namun kantor lelang haruslah me111berikrn1 pc1·Ji11clu11grn1 kcpada pcrnbcli lelang 

berupa: 47 

1. Pejabat lelang harus meneliti baning yang <1k<111 d ilclnng terlcbih ci<1hulu. ha! 

ini berkaitan tentang keabsahan pcnjual d<rn h<mrng yang akan dijual, 

sehinggc:i a pa bi la terclapat per111asalalrn11 tc11l<111g hm~111g rnaupun kepernilikan 

barang terse but maka antara KPKN L 111m1pt111 pcm i I ikan hmang terse but 

menyelesaikan segala permasalahan-pcnrn1salulrn11 yang mclekal pada barang 

tersebut. KPKNL/Pejabal Lclang hnrns lchih ccm1<1l rnclilrnl cfan rncneliti 

apakah ada permasalahan pada ob_jck lclang yrn1g alrnn dilaksanakan 

pelelangan, apabila sernua perrnasalahan ilu tclnh sclesai baru kemuctian 

terhadap barnng tcrscbut clilukukan pcn_jualnn scc~1rn urnurn (lelnng). Hal ini 

dilakukan guna untuk menghinctnrkan ng<1r objck yung clilclang tcrsebut tidak 

mengalarni cacat hukum atau tictah sah. 

2. Pejabat lelang memberikan perlinclungan hukum bcrupa kcsaksiun dC1n 

barang-barang bukti berupa membcrikan sum! huk!i pembclian !clang 

47 Purnaina Tioria Sinntu1·i. 2013. Perli11d1111go11 I /11k11111 {er//(/dO/! f'e111heli /Jurong Ja111i11a11 

Tidak Bergerak Mefalui Le/ang, Mandar Maju, Bnn~lung, lrnl. 78 
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(risalah Jelang) serla bukti-bukli sertiflkal y<111 g s~1h lc1'rncl~1p lxirnng tersebut 

(Rumah toko) ilu dengan serlifikcit I lak G111rn lisnh<L I lnk Cu1w [)8ngunan, 

serta surnt-sural bukti lainnya. KPKNL juga alrnn 111c111bcrib11 pc111bclaan 

dengan mengatakan bahwa sebelum !clang ilu clilaksrnwkan, terlcbih dahulu 

telah dilakukan pengajuan perminlaa n prnjua\<111 !clang oleh Ketua 

Pengadilan Negeri. 

Pelaksanaan lelang yang acla sclam8 ini k11rnng n1c111bcrikn11 pcrtanggung 

jawaban yang tegas kepada pernbeli/pe111em111g sehingg<l pcmbcli ticlak dapat 

diminla Pertanggung jawaban clalam IHd kcrngian. Pac\a dasarnya 

KPKNL/Pejabat Letang: tidak dnpRt 111enol<1k np<1 ~'ilng clipcm1oho11k<1n kcpndrn1ya 

sepanjang persyaratan lelang ctipenuhi. Pihilk I<PKNL tidak bcrtnnggung .iawab 

apabila ada kerugian yang clipikul olch pcmc1rnng lcl<1ng. hida awal pcngajuan 

penawaran pernbelian lelang, pembeli telah 111e111bual dan mcnyctujui surat 

pernyataan sanggup unluk 111 e111bcli objck lcl<111g lerseh111 . I lnl ini rncrupalrnn 

perlindungan awal ctari KJ>KN L/Pcjabal l..cl~rng 1111luk pernc1rn11g lcla11g. schingga 

pernenang Jelang tidak ada yang tidak tahu bagainrnnn bcndtl yang nkan clibelinya 

brena kantor lelang melakukan sernua kcgintnn lclanl! ilu sccilra lrnn sparan tidak 

ad(I y011f~ ditutup-tutupi, dan unluk scgala rcsiku ) <111 g lirnhlll akan dilanggung 

oleh pembeli lelang. 

Pada dasarnya siapa yang rnelRkukcin pcrhu<1l<111 melmvan hukurn maka ia 

harus bertanggung jawab tcrlrndap scscornng y<rng clirngikrn111ya. Narnun clalam 

kenyataannya di dalam peraluran lelang dischulk~rn b;1l1w<1 pemhcli !clang harus 
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Berseclia rne11anggu11g scgala resiko ya11g lcri<1cli .. \d;q1ulc1 kl;1u sul;1 yang tcrtcra 

dalarn Risalah Lelang yaitu: "Apabila lanah danh1lclll b;rngunan yang akan dilclang 

ini beracla dalarn kcadaan bcrpenghuni. mak<t pe11gosongrn1 h<111gunan tcrscbut 

scpenuhnya mcnjmii tanggung jawab pc Ill he Ii. 1\p<ibi !:1 11c11goso11g<111 bangunan 

terscbut tirlak dapat clilakukan secara sukarel;i. 1rn1kc1 pernbeli berdasarkan 

ketentuan yang termuat clalarn Pasnl 200 111 r~ cLipcll !1JCl1li11la bantw1n PcngadilHn 

Negeri setempat u11tuk rnengosongkan. '· Di d<ll <1tn kl;1usula tcrscbut scolah-olah 

memberikan benteng yang kuat terhaclap KPKNL sehingga sulit b8gi pihak yang 

dirugikan untuk merninta pcrtanggung j8w<1brn1 ap8hil;1 diclalam proses pclclangm1 

te1:jadi hal-hal yang tidak cliinginl«1n olch pcmhcli lcl:111g. 

Apabila melihat dari perlindungan hukurn cl<ll"i Philip11s M. I lacljon yaitu: 

perlindungan hukurn secara preventif dan perli11du11g<111 hukum reprcsifdikaitkan 

dengan perlinclungan hukum pcmbeli lelang malrn: 4
x 

I. Perlinclungan hukum rxeventil' artinyn kclcnlu;111 huku111 cfap8l dihadirkan 

sebagai upaya pencegahan terhadap tinclakrn1 pcl<111ggura11 huku111. Upaya ini 

diimplerncntC1sikan dengan membcntuk <1lurn11 l1uku111 ym1g bersil'at normatif. 

Perlindungan hukum preventif bagi pcrnenang !clang sarnpni s8nt ini belum 

ada artinya bahwa pcrlinch111gan huk11m pcmhcli lcl<111g scbclu111 1c1:jadinya 

pclelangan untuk mcnceg8h 8danyn li11clnkrn1 pcl;111ggnrn11 hukurn yang dapat 

merugikan pembeli lelang belurn diatur. J Jal ini 111cn1palrnn kclcmahan pacla 

peraturan perundang-undangan yang mcngntur lrnlnllf!- !clang knrcna pernturan 

pc1·l1ndang-unclangan lcrscbut ci<1p8t cliknl;1k:111 ~a1d'1h tcl'l<ilu 181118 clan 

48 Nirmala Sari, op cit., hal. 112 

I 
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rnembutuhkan adanya pembahrn·wrn hukuin kr11·L·n:1 ht1kt1rn mcrupakan sesuatu 

yang dinamis artinya bahwa lrnku111 h<1rt1 s11y <1 mcngikuti pcrkernhangan 

masyarakat yang ada dimana 111asyarak<1t mcrnpukan nrnkhluk yang dinamis 

yang selalu berubah seiring dcng8n bc1:inl:m11>'<l \\'8k!t1. J\pnbiln huktim tid<ik 

dapat be1jalan beriringan dengan rnas) nrnkal nrnka <1kn11 terjacli kesenjangan 

hukum dan masyarakat yang nkan mc11ych ;1h kc111 kcrngi:rn pacla masyarnkat 

karena hukurn ya ng tidak dapnt 111clinclu11gi kcpL'11ti11g;111 1m1s)·mukat. 

2. Perlindungan hukum yang represif bertujuan unlt1k mcnyelesaikan terjadinya 

sengketa, yang mengarahkan tinclakrn1 pc111crintah berikap hati-hati. 

Perlindungan hukum yang represil' berlujt1'111 u11l11k rncnyclesaikan te1:jadinya 

sengketa, termasuk penangana1111ya cli le111bagt1 pcl'adila11.l'crlindu111:,w1 hukun1 

yang represifa pabiln ciikaitlrnn dengan pcl<1ks;1rnli111 lclang rnaka perlindungan 

hukum represil'kepacl8 pcmbeli lelang lclnh diC1l11r d<ilnm pcraturnn perundang­

undangan yaitu karena !clang mcrupakan .iu<il h1..'li scpcrti jual beli pcrdata 

pada umumnya mak8 u1x1ya hukum y8ng rnla ncfol11h scpcrti pnd8 upaya hukum 

pada hukurn acma perdala yaitu mclalui banding clnn kasasi. 

Peraturan pclaksanaan lelang yHng ati<1 sl'.i<11na i11i tidak mcmbcrikan 

perlindungan kepada pemenang lelang artinyn bahw<1 hak dari pcmcnang lelang 

yang beritikad baik tidak mcndapatkan pcrlindu11g<111 hukum yang jelas. Undang­

Undang hanis memberikan perlindungan hukurn lcrlrnclap pcmenang !clang karena 

dengan adanya pemenang lelrn1g serta objck lrnk l<111gg1111grn1 mcrnpakan kunci 

dalam pcnyelesaian kredit macct scluin ilu pcrli11clu11g1111 hukum wa.iib dibcrikan 

kepada pemenang lelang agm pemenang !clang 111c11dcipalkan kepastian hukum 
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sepcrti yang lcrtcrn padCt YmispL1de11si f\ ' lt1hk~1111~11i ,\t~L111~ l :111gg:1l 28 J\guslus 

1976 No. 821 I<. / Sip / 107~1 h:dl\\ <I itik~1d lnik 111 •.:1 11 1::·: 111L' 1 •l 't < 111~111 Jl l ' t1ti11g tfalam 

baik. 49 

) 
I 

'
19 Ibid, hal. 113 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



BAB ill 

PROSES PELAKSANAAN LELANG EKSEKUSI HAK 
TANGGUNGAN MELALUI INTERNET (E-AUCT!ON) 

3.1. Dcskripsi Pclaksamrnn Lclang Mclalui Internet (E'-r111ctio11) 

3.1.1. Dcskripsi Umum Letang £-auction 

Pada masa sekarang, di era yang serb8 crn1ggih mcmburtt pcrkcmbangan ilmu 

pengetahuan dan teknologi bertambah cepat dalnm berlx1gai bidang. salah satu 

adanya perkernbangan teknologi informasi. Perkembrn1gan teknologi informasi 

tersebut menyebabkan masyarakat 1T10c.krn ticlak ci<1p[1t dipisahkan dari internet. 

Teknologi yang canggih telah membuka kran infol'lm1si clunia. inlormasi (fopat 

dengan mudah didapatkan melalui media internet. fvlcdi8 internet sclalah media 

yang tidak mengenal batas wilayah dan tempat, hampir scluruh orang dari 

berbagai lapisan masyarakat sudah mengcnal media internet ini . Cukup dcngan 

mengetik narna suatu situs, maker dengrn1 rnudrth ak8n mcndapstkan inforrnasi 

yang anda butuhkan. Masyarakat mulai rncnggunakan kernnggihan tcknologi 

sebagai lahan bisnis dan perdagangan elektronik . Kehadiran internet di dalam 

pesatnya era informasi dan teknologi mernbawn pcrkernbangJn hnru bsgi dunia 

bisnis dan perdagangan. Dalam bidang pcrdagangun. internet mulai hanyak 

dimanfaatkan sebagai media aktivitas bisnis. Tingkal pcrninat pengguna internet 

rnakin tinggi membuat pelaku bisnis rnemikirkan id e-ide dan n10dcl-model yang 

71 
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baru dalam bisnis dan perdagangan yang dap8t dilakukan melalui internet, lewat 

suatu model yang disebut transaksi elektronik. 

Salah satu contoh perkembangan dan bisnis y<lng bcrbasiskan internet yaitu 

dengan adanya lelang 011/ine. Secara etimcilogi bc1·clasarkrn1 Knmus f3esar Bahasa 

Indonesia (KBBI), Jnternet merupakan suatu layanan komunikasi clektronik yang 

menghubungkan jaringan komputer dan fasilitns komputer. yang tcrorganisasi di 

seluruh dunia rnelalui telepon atau satelit dcngnn mcngkoncksikan perangkatnya 

pada jaringan Internet. 51 

Direktorat Jenderal Kekayaan Negarn (D.JKN) sclaku unit eselon I di 

Lingkungan Kementerian Keuangan Re!)Llhlik lncloncsia. yang membawahi 

beberapa Kantor Wilayah DJKN selaku unit csclon II dnn Kantor Wilayah yang 

membawahi beberapa Kantor Pelayanan Kek<1ynan Ncgarn clan I ,clang (KPKNL) 

selaku unit eselon III yang merupakan kantor unit opcrasional memanfaatkan 

kemudahan ini untuk kepentingan publik. dcngan pcluncuran aplikasi !clang 

internet (e-auction) pada tanggal 7 November 2014. yrn1g hcrtepatan dengan 

peringatan ulang tahun ke-8 (Sewindu DJKN). 52 

Definisi yang jelas dan lengkap mengenai !clang internet (e-auction) 

dijelaskan dalam, Pasal 1 angka 1 Pernturan Mc111eri Kcunngan Repuhlik 

Indonesia No. 90/PMK.06/2016 Tentang Pcdonrnn Pclaksamrnn Lclang dengan 

51 http://kbbi.web.id/inlcrnct, diC1kscs pncla l<rnggnl 0:2 rv1ci ~O 18. l'11kul 13.20 WIB . 
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Penawaran Seema Tertulis Trn1pa Kehadirnn Pcscrta !,clang Melolui 

Internet, yang berbunyi sebagoi berikut: 

"Lelang Dengnn Pe1rnwnrn11 S<:c<irn 1·crtulis Tanpn Kch21diran Pcscrta 
Lelang Melalui Internet , ya ng sclnnjutny:1 discbul Lclang Mclalui 
Internet adalah penjual an barang y8ng lcrhuka t111tuk umum dengan 
penawaran hmga secara tertulis tanpa kchacli1·a11 pcserta lelang untuk 
mencapai harga tertinggi, yang dilakuknn mclnlui aplikasi lelrn1g berbasis 
internet" 

Dalam perkembangannya, lelang memiliki r·ungsi publik dan fungsi privat. 

Dalam ha! !clang melalui internet, lebih di1itikbcrntl<e111 pada fungsi publik, yang 

diretleksikan pacl a saat lelang clipergu11nk<111 t1ntuk mcl8ksrnrnkan penjunlan 

barang dalam rangka penegakan hukum, atcis pclaksam1kan putusan/ pcnetapan 

pengadilan dan pelaksanaan ketentuan peru11drn1g-uncla11gan tcrhadap barnng 

jarninan. Letang melalui i11ternel lc1fo1dap llltl'llllic' ju111i11<111. 111crup<1ka11 langlrnh 

efektif yang diam bi I pihak kreditur dalarn mcngalHsi krcdit bermasalah. 

Lelang pada umumnya adalah proses rnernbcli ci<rn rnenjual barC111g clan jasa 

dengan menmvarkrn1 kepacla penawar. menn" :1rkr111 lmv;iran harga lchih tinggi, 

rlnn kernucforn 1T1enjual barnng kcpi1d~1 pcnmvnr hrn-gc1 lcrtinggi. Lclang online itu 

sendiri merupakan suatu lelang atau tawnr mcnmvar ynng dilakukan sccara 

onlinc. t\.fotodc lelang n11!i11c ini rnerupnkan ~;1.rntu konsep yang mcrnpcrtem11lrnn 

dua pihak yang saling mernbutuhkcin rnclc1lt1i rncclin internet. satu pihak 

rnenawarkan sesuatu clan pihak satunya mcrnhutuhkun scsw1tu atau terlarik 

terhadap penciwaran tersebul. Konscp sepcrli i11i suclnh lrnnyak dijurnpai di dunia 

online, melalui kecanggihan internet. Pcrni1rnt situs lcli111g sccara online ini makin 

meningkat dikarenakan rnuclah (tidak terb8tas oleh waktu clan tempat), cepat, 

,., 
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lebih praktis, tidak harus be1:jurnpa secara lrn1gsu11g atm1 tatap muka, dan 

adanya transparansi harga barang yang rnenjadi objck lclang. 

Definisi lelang 111c11u1'l1t kctcnluan P<1s<1l I Vc11d11 lfrp,/emc111. hahwa yang 

dimaksud dengrn1 pe11jualrn1 di111uka u11H1111 C\cl<ii<1h 1wlclrn1g•lll <ll<lll penjualan 

barang-barang yang diadakan cli111uka umum. dc11g<111 pe11C11\'2m:rn yang nrnkin 

meningkat, makin menmun, Cltau dengrn1 pend<lf'tlirnn hmg<1. <ltm1 di 1rnmn kepada 

orang-orang yang diu11clrn1g itu untuk yang schclt1111n:'<l tclah dibcritahukan 

tentang pelelangan atau penjualan itu Cltaupun y<:111g dipcrkenankan pada 

pelclangan atau penjm1lan itu dibcri kesempnU111 t111luk mcn<lW<lr hmga dcngan 

cara yang makin meningkat, rnakin menurnn. atm1 dcngan penclnf'taran hmga. 

Bcrclasarkan pengertian lelang tersebut clikctahui h:1hwu lclrn1g rncrupalrnn sualL! 

proses yang cukup seclerh<111<i clan rncn11x1k<m Sl1<1lt1 mcbnisnll' pnsar ynng 

dipimpin oleh pejabat lelang clengan cam pc11C1\\cmrn lisai1, scmnkin naik atau 

sernakin turun, clan atau tequtup untuk mempernlch lrnrgC:l yang optimnJ.=' 1 

Pengaturan tentang lcl<lllg jug<l C1clci cli (l <l lnrn Pn<1lma11 Mc11(C1·i Kcua11gs11 

Nomor 27/PMK.06/2016 tentang Pctunjuk JlclClksrnrna11 Lelang. Peraturan 

Menteri Keuangan Nomor 158/PMK.06/201 J tentang J>cjahal Lelang I<. el as I dan 

Peraturan Menteri Keuangan Norn or 159/PMK .OCi/:2011 lcntang Pcjuh<1t Lclang 

Kelas II. Pada Pasal 2 Peraturan Menteri l(cu <1ng.<rn Nornor 27/ PMK.06/2016 

menyebutkan bahwa setiap pelaksanan lcl<111g lrnl'lls di l<ikukan oleh dan atau 

dihad8pan pejabat lelang. kccuali clitentukan if1in olch pcrnlllr<rn olch peraturan 

SJ Roch1m1l Soemitrn, f'e/'{//11ro11 d1111 !nstl'llksi l.e/1111,l',. l'T . I :1cscn. 13r111cll111g. 1987. him. I 
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PerUndang-Undangan . Seiring pengguna;m mcdi<t internet yang scmakin luas 

dan canggih, lelang dapat dilakukan secara 011/ine rnclnlui internet, \clang internet 

yang pelaksanaannya diatur dalam Pcrnlurnn Mcntcri Keuangan Nornor 

90/PMK.06/2016 tentang Pedonrnn Pcl~d\s; 111;1 ; 111 I cl811g clengnn Pcm1\\'aran 

Secara Tertulis Tanpa Kehadiran Peserta Lclang MclHlui Internet. 

Dala111 µelaksanaan Jelang secarn 011!i11e. pcnjua\ sclaku pcmilik bsrnng 

harus rnenjamin penmvaran lerscbut bc1rnr-hc1in1 incrnc1lllili syarat snlrnya lelang, 

dengan kata lain permohonan !clang yang cliuj ukrn1 Lelah memenuhi legalitas 

formil baik subjek maupun objek !clang dan pescrta \clnng 011/ine dianggap tclah 

menyetujui penawaran lelang yang akan di\11k sn1rnk;rn . Pcl~1ks<111aan !clang 011/ine 

setidak tidaknya harus rncmcnuhi bebcrnp<1 kclcntu;rn yaitu mcnggunakan 

perangkat lunak yang khusus untuk pcnyclenggarm111 \clang 011/ine. pcserta lelang 

yang sah akan mendap<1tkan nomor pcscrtn lclnng dnn knt8 sancli. pcnawaran 

dilakukan sccara berkesinambungan scjak wnktu yang lclah ditelapkan sampai 

dcngan pcnutupan penawaran, sebagaimanci akan clischutkc111 cfalam pcngumuman 

lelang, nilai limit barang bcrsifat terhuka/ tid ~·1k rnlrn si<1 hnrus dicnnturnkan di 

dalam situs, peserta !clang online dapat mcngctahui pcnmvnrnn tcrtinggi yang 

diajukan oleh pcscrta !clang online yang lainnya. clan Pejabat Lclang 

mcngesahkan pcnm.vm tcrtinggi sebagai pcrnbcli hcrd:1sarkcin cctaknn rekapitulasi 

yang diproscs pcrangkat lunak lclang online pada saat pcnulupan pcnawaran. 

Lelang online mempunyai bcbcrapa karnktcristik ynng 111e111bcclakan sesuai 

dcngan perkembangan. Lelang 011/ine 111cngliil<rngkn11 bal<tsan gcografis artinya 
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peserta bisa dari rnana saja dapat mengikuti prnses pelelangan 011/ine ini, peserta 

lelang tidak harus rnengikuli proses !clang sccarn hc1s<l111w111 dcngan talap muka, 

durasi lelang onlinc berl:rngsung dalam bcbcrnp<t hmi snja (biasanyn kun-111g ldiil1 

snt11 minggu), lebih fleksibcL biaya opcrnsio1rnl lehih 1·endC1h. dan tenlunya 

mcnarik banyak pcrninc1l !clang. Pcrkemhni1gan tcknologi i111cmct )'11113 

rncnj adikan sis tern perdagangan kian bcrkcm bang dengan bai k dan mud ah, 

menyebabkan pelelangan sccarn 011/i11e memp1111yC1i pemi1rntnya lcrscndiri. trntu 

jumlah pcrnim1t 1111 scmakin meningk<1t SL'l tap Lahu1111ya. rvlobilitas dan 

ketersediaan yang ditawarkan menjadi kekuCt!an tcrsencliri bagi pclclangan on/ine 

yang menjadi trend baru bagi masyarakat. Selain lwl itu, dikarem1ka11 banyak 

terdapat kemudah<ln-kcrnuclahan clal~1rn pclclrn1gu11 011/ine. mcnj:1dikan !clang 

on/inc ini sudah bukan merupakan hal ya ng asing bagi mnsyarakat dirnasa 

sekarang ini. Perkernbangan, pembaharuan. clan pcngcrnbrtng'111 tcknologi pClda 

umumnya adalah karya masyarakat. yrn1g 111cmhcri k<rn rnang gcrnk manusia 

scmakin luas . Peran teknologi bagi kcl<rngsungnn hidup 1mrnusia tcl<lh 

meningkatkan taraf hidup dan memberikan berbngai kc1uudnl 1et11 y'1ng sangat 

mengagum kan. 54 

Lelang melalui internet menggunakan <1plilrnsi yang cliscbut "aplikasi e-

auction". yaitu aplikasi berbClsis web (11·ch hosed O/J/J/irnfion) ynng digurn1kan 

untuk 1rn~l~1ksanalrnn !clang ((mpa kchaclirn11 scc<1ra 011/ine. C-il11ctio11 ada 2 (dua) 

cara penawaran, yaitu penavvaran tertuli s trn1pa kclrndiran dengnn penawaran 

54 Suteki, Huk11m dan !1/ih 7ekno/ogi Seh11u/1 l'el'.f.!.lifu1m1 Sosio/ogis, l"hofo Media, 
Yogyakart::i ,20 I tJ, hlm.12. 
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tertutup (closed bidding) yang dulu dike1rnl cle11ga11 !clang e-mail, serta 

penawaran tertulis tanpa kehadiran dengan pc11awarn11 tcrbuka naik-naik (open 

bidding) yang dulu dikenal clc11g2111 lel<mg inlcrnct. Sch'1guimana aplikasi bcrbasis 

web pada umumnya, e-011ctio11 juga memiliki alnnrnl atnu 1181118 domain. Saat ini, 

aplikasi e-ouctfon dapat diakses 111el21lui alrnrn1l domain WW\V.lclangdjkn. 

kemenkeu.go.icl. Secara garis besnr, e-Auclicrn lcrcli1·i clmi 2 (dua) aplikasL yaitu 

aplikasi fi'onl-end, dan aplikasi back-end. Apliknsi fi·ont-end adnlah aplikasi 

yang diakses oleh masyarakat sebagai pcscrl<1 !clang. Scrnua kcgiatan yang 

dilakukan oleh pcserta lclang dilakuk2111 pndc1 sisi fi'o11t-e11d ini, mulai dari 

rnendaftarkan diri, melengkapi persyaratan untuk mcngikuti lelang, memilih 

harang, mengikuti lelang, rncngirimkrn1 pc1rnwmrn1. sampai dc11g~1n rnclihat 

hasil lelang. Aplikasi .fi'onl-end diakscs 111clului nlnnrnt littps://www.lelangdjkn. 

kemenkeu.go.id rnenggunakan web browser. 55 

Aplikasi back-end adalah sisi aplikasi yang diakscs olch pegawai yang tcrkait 

dengan e-011ctio11, anlma lniri Pcjabnl l.clm1g. I3c11ci<1harn i>c11crimaan, 

KepalaKantor/Kepala Seksi Lelang, dan Kepala Scksi I lukum dan lnformasi pada 

KPKNL. Semua kegiatan yang dilakukan olch pegmvai terscbut dilakukan pada 

sisi back-end ini. Sisi back-end clinkses 111c11ggurn1ka11 web browser mclalui 

alarnat https://wwv,r.lela11gdjk11.ke111e11keu.go.id/hackc11d/. llntuk dapat rnasuk ke 

back-end, pegawai yang bersangkutan harus sign-in mcnggunakan akun Single 

ss Brana Pandega, Mod11/ Aplikasi c-a11ctio11. Jluscliklat l<clrnyuan Negsn1 clrn1 Perimbnngan 
Keuangan BPPK, Jakarta, 2016, him. 6 
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Sign-On (SSO DJKN) masing-nrnsing. Aku11 SSO l)JKN tcrsebut .JUga harus 

didaftarkan terlebih dahulu sesuai dengan kcwcm111ga11nyu.~h 

3.1.2. Scjarah dan Dasar Hukum Lclang E-r111clio11 

Lelang di Indonesia mempunyai sc,iRrnh· cukup pan,1ang scmenjak dan 

sebelurn kemerdekaan. Sistem lelang masuk di indonesia scjak zaman hindia 

belanda, pacla nrnsa itu pcnclucluk I fincli,1 1~,J,11Hl<1 dibedakan men,iadi tiga 

golongan dan rnasing-masing golongan bcrlaku 1-l ukt1m Perdala yang herbcda­

beda, yaitu: a) Golongan Eropa berlaku Hukurn Pc.:rcl::ita clan Hukum Dagang di 

Negara, b) Golongan Timur Asing berlaku b<1b-bnb tertentu 1-lukum Perdata, 

Hukum Dagang golongan Ernpa . <"'.) Golonenn n11111i p11lcrn hcrlaku hukurn adat. 

Kedatangan VereeniRde Oas/ind i.1 c lw C '0111;)(/gnie ( Pcrserik8tan 

Perusahaan I-Iindia Timur) atau VOC yang clicliril«111 padci tanggcil 20 Maret 1602 

adalah perusahaan Belanda yang memiliki rnonopoli untuk aktivitas perdagangan 

di Asia dan pada tahun 1506 VOC berhasil mcnclm<it di B<111lcn. VOC' dibubarkan 

pada tahun 1798 karena kesulitan firnrnsial sctcl<1h 13elnnda diserang oleh 

Napoleon, selanjutnya wilayah koloni VOC di l-lincli;1 Timur diserahkan kcpada 

Kerajaan Belanda. Jabatan pemerintahan clan perus:1haa11-perusahaa11 Belanda di 

Hindi a Belancl<i clijabat oleh orang-orang [kl<111d:1. i\pabi 1:1 tc1:j<idi perpindahan/ 

56 Ibid, hal. 9 
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mutasi pejabat Belanda tersebut timbul m8sal<1h 111 cngc n<11 pcnju<ilan barang-

barang rnilik pejabat yang dimutasi terscbut.'
7 

Tahun 1908 Pemerintah 1-lindia Bcl<imla 111c11gclL1ifflrn11 S1uu1shlud 1908 

Nomor 189 tentang Vendu Reg/emcnl. di1rn11rn p'1cl<1 s(lal i1L1 hclurn <1d<1 /''o/k.1rncrd 

(DPR), meskipun Ve11d11 Reg!emen/ mlcilah p(:rnlu1-c111 ~:ctinglrnl Peralura1r 

Oleh karena itu tidak salah .iika VR dischul seh<1g<1i l lncfang-Umlang Lelong. 

Vendu Regleme11/ diberlakukan untuk mcmpcrhcs:1r pcncri1mrn11 cfo1·i scktor pajak 

lelang, selain itu juga untuk melindungi kcpc111i11g<111 parn Pc_iab<ll Bclanda yang 

pindah dari J-Iindia Belanda untuk menjual t1sel-cisct11 y<i. ~~ 

Setelah keluar S1001sh/wl I 908 ini 11rnk<1 tci-lx'11IL1kl<1h lnspcksi !,clang yang 

bertanggung jawab kepada Menteri Keuangnn (Direk/11111· i·m1 Fi11011cienf), 

kernudian berdiri Direktornt .Tendcrnl P<1.i<1k )'ang bernama lnspcksi 

Keuangan,narnun posisinya tidak sama c.lcngan l11spcksi Lelang. Di bawah 

Menteri Keuangan terdapat unit operasional ym1!!- clischut I<untor I ,clang Ncgeri 

(Vendu Ka11tore11) yang antara lain bcracl<1 di R<1tm·i<1 (Jakmtll). Bandung, 

Cirebon,Semarang, Jogjakarta, Surabaya, fVl<1kassm. l3ancla Acch. Medan. dan 

Palembang. 

Tahun 1919, Gubernur Jenderol Ncdcrla11clsch lndic 111cngrn1gkat Pejabal 

Lelang Kelas II (Vendumes/eer Klas 11) lllllllk 111cnjungk<iu dacrnh-daerah yang 

belum terdapat Kantor Letang Negeri dan 1·rekucnsi pclnksanacin !clang yang 

57 https://www.djkn.kemenkeu.go.id/20 \ 3hinikel/scjnrn11-kl<111g. cli~1kscs p<1da t:inggal 02 Mei 
2018, Pukul 14.20 WJB 
58 Ibid. 
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rendah, jabatan Pejabat Lelang Kelas fl adRlah Pc_jHbat Notmis setempat. 

Kemudian seiring dengan meningkatnya pcrmi11l<1<111 lclang .. iahatan tcrscbut 

ditingkatkan menjadi Kantor Lelang Negcri Kcl<1s I. J"id;1k dikctahui secura pasti 

perubahan istilah Vendumeesler, rnenjadi Juru Lclnng d<l11 kcnlL!dian Pcj<1h<lt 

Lelang, tetapi pada tahun 1970-an dnlam prnktck dnn pc1-r1lu1«111 yang mengatur 

tentang lelang telah digunakan istilRh Pejabat Lelang.:i" 

Pada pernerintahan Hindia Belanda telah clikcnnl acltrnya laln urntan dalam 

peraturan perundang-undangan. Menurut E. lJtrcchL lell<l urnlan pcrnluran 

perundang-undangan pada masa Hindia Delanclc:i. Scbagaimana dikcmukakan oleh 

E. Utrecht, suatu undang-undang (wet) clitel8pkR11 olch pemerintah Belanda 

bersarna-sama dengan DcYvan Perwakilrin R<1k ~: <1l lkl<~nda. T[1ta car;1 d<rn ;Jroscdur 

lelang diatur dalam peraturan (reg/ement), sednngkan Bea Matcrai diatur clalam 

verordening dan masih banyak lagi pengaturnn-pcngritman yang clibunt dalam 

bentuk reglemen/ dan vemrdening. Reglenwn/ clan remnle11i11g dihuat bcrsama 

antara Gubernur Jenderal dengan f-fegerechtlwo(' (Mahkarnah Agung), 

pengaturan-pengaturan tersebut belurn diaturclalnrn ordonansi karcna pada tahun 

tahun itu bel um terbentu k lem baga par I cmcn a (nu D [> R ( / 'o/ k.\J'C/(/d) yrn1g bcrtugns 

rnembentuk Undang-Undang (ordonansi). Vo/ksroud barn terbentuk pada tahun 

1926 yang anggotanya dipilih berdasarkan pcnu11jukan. bukan melalui 

pemilihan.60 

59 Ibid 

60 E.Utrecht, 1962,Pengantar dalom /-lukum lndonesiu . .lnknrl<l, I) I. lchti211·. hnl 161 
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Lelang pada masa Hindia Belanda beracl8 dibawah dibaw8h kewenangan 

Director Van Financien (Menkeu), hal ini bcrlnnjut s;m1pni era kemerdekaan 

61 

Repub!ik Indonesia: 

1) Tahun 1960 lelang berada dibawah pe111bi11rn111 Dircktorat .Jenclcral Pajak; 

2) Tahun 1970 Kantor lelang Negeri berubah na1118 Illcnjmii Kantor Lclang 

Negara ; 

3) Tahun 1990 Kantor lelang Negara di intcgrnsikan dcngan l3adan Urusan 

Piutang Negara (BUPN) dan Pada Tahun I 99 I BlJPN bcnibah narna 

menjadi Badan Urusan Piutang dan Lclang Ncgu1a (Bl.IPLN): 

4) Tahun 2000 BUPLN berubah rncnjacli D.IPLN (Dircktorat Jcndcral 

Piutang dan Ltlang Negara) dan PadR ta:rnn 200 i Kantor l.,clang Negara 

dan Kantor Pelayanan Piutang Negara rnclcbll!'kan diri rncn_jadi Kantor 

Pelayanan Piutang clan Lelang Negara (KP2LN): 

5) Tahun 2006 DJPLN berubah mcnjmli Dircktornt .lendernl Kekayaan 

Negara (OJKN) dclll kwitur opcrasin11ul11yu l1l'1til1nh 1rnma mcnjadi Kantor 

Pelayanan Kekayaan Negara dan Lelang (KPKNL). 

Setelah kemerdekaan Indonesia sampni dengrrn S8at ini pemerintah melalui 

Kemcnterian Kcunnga11 tclah bcn1payu kcrns unlt1k !llcn::cmpurnakan aturan 

terkait lelang. Hal ini dilakukan tidak lain 8dalah demi mcngikuti pcrkembangan 

zarnan dan menjawab kebutuhan yang berkcrnbang dimasymalrnt. I-bl ini terlihat 

dari catatan jumlah peraturan terkait lclC1ng yung tcl<lh bcbcrnpa kali dikeluarkan 

61 Loe. cit , 
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oleh Menteri Keuangan yang sampai dengan s<rnt ini .iurnl <1 h1wn Lici<Jk kurang dari 

10 (sepuluh) Keputusan/ Peraturan Mcntcri Kcuangan antnra lain. KMK Nomor 

557/KMK.01/1999, KMK Nomor 337/l<f'vll<.Oll:rnoo. KMK Nomor 507/ 

KMK .01 /2000. KMI< Nornor 304/K:\11<.0 I '20tl~. KM!< Nornor 450/ 

KMK.01 /2002 , PMK Nomor 40/P·MK.07/2006. Pf\111< Nomorl 50/PMK.06/2007, 

PMK Nomor 61 /PMK.06/2008 , PMK Nomor 93/Pf\!1K .06/2010. PMK Nornor 

106/PMK.06120 13 dan ternkhir ya ng nrnsih hc rl<1k LI S<1:11 pc11ul isnn tcs is ini adalah 

PMK Norn or 27/PMK.06/2016 ten tang Petunj uk l\:IHksanaan Lclang. Dengan 

berbagai pertimbangan untuk mev.rujudkan lcl anf!. ya ng lcbih elisien. efektif, 

transparan. akuntabel. 8diL clan menjamin kqi<1sti<in hukurn. scrta untuk mengikuti 

perkembangan kebutuh8n rnasyarakat, scmcnturn pcrnturnn yang tcrbaru yaitu 

PMK Nomor 27/PMK.06/2016 tenta11g Pctunj uk Pelaksanaan Lclang tel ah 

mengakomodir pel8kS8naan lelang tanpa kclrndinrn pt~serln lclnng 111clalui media 

internet sebagaimana disebutkan sccara implisit clalnm Pasa l 64 ayat (2) dan (3) 

PMK 27 tersebut . 

Dalam PMK Nomor I 06/PMK.06/2013 ynn g lcrhit scbclum PMK Nomor 

27/PMK.06/2016 muncul hal-hal baru yang sL· lama ini belurn cliatur PMK 

sebelurnnya, Hal baru yang diatm di dalrn11 PM K Nomor l 06/PMK.06/2013 

sekaligus menj8di icon pcnih8hrn1 di (b\ <1111 . .;c. i~11·~1h lcl;111g. cli Indonesia adalah 

terkait adanya aturan yang mcmperbolehkan pcscl'\a !clang untuk melakukan 

penawaran lelang dengan menggunakan em ai l dnn <1trn1pun menggunakan aplikasi 

internet,walm1pun d81flrn pernturnn lersch111 liclilk mrn ~.~• 1lt11· ~<:c.:nr'1 spcsifik tenang 

I 
I. 
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tata cara lelang online melalui internet (e-m1ction). lcil<l cam !clang online melalui 

internet (e-m1cfio11) ini lx1n1 cliatm scutrn irnplisit d<tlarn ilf\11<. Nomor 

27/PMIZ.06/2016 dRn dilandai dengan tcrbitnyti Pcrnlm~rn bmu yaitu Peraturan 

Menteri Keuangan Nomor 90/PMK.0612016 te11lrn1g l1cdo1mrn Pelaksanaan 

Lelang dengan Pcncmaran Sccarn Tcrtulis 1·,111p~1 l(ch<tclirnn Pcscrta Lclang 

Melalui Internet. 

Dasar hukum positif menyangkut pelnksrn1mrn lelang melalui internet (e­

auclion) yang dilaksannkltn di Indonesia sch<1g<ti1rn111C1 cli.iclaslrnn dintas tcrdiri 

dari: 

A. Dasar hukum umum, merupakan perntur~rn pcr11ncl<lllg-unclnngan yang 

mendasari pelaksanami !clang secarn u111u11i. :«1itu: 

1) Kitab Undang-Undang Hukum Perdata; 

2) Undang-Undang Lelang (Vendu Rcglcrncnl. 01·clo11a11tic 28 fehruari 

1908 Staatsblnd 1908: 189 scbag<1i1rn111<1 tclah bcbcrapa kali diubah 

terakhir dengan Staatsblacl 1941 :3) : 

3) Undang-Undang Nomor 4 tahun 1996 te11lrn1g l·lak T::l!lggungan atas 

Tanah Bcserta Benda-Benda yang fkrknilan dcngan Tanah (untuk 

Lelang Eksekusi Pasal 6 Unclang-lJndang Ilak T<1nggunga11): 

4)" Undang-undang Republik Indonesia No . I 0 lahun I 998 tentang 

Perubahan atRS Undang-undang No . 7 Uthun 1992 tcntang Pcrbanknn 
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5) Undang-Undang Nomor 37 Tahun 2004 tcnt<rng Kepailitan dan 

Penundaan Kembali Kewajiban Pcm bet\ m<lll l·lutang (untuk Lclang 

Eksekusi I-Iarta Pail it) ; 

6) Undang-Undang Nomor 42 Tahun 1 C)C)l) tc11l<rng .l<1rninn11 Fidusia (untuk 

Lelang Eksekusi Jaminan Fidusia): 

7) Kitab Undang-Undang Hukum 1\ccm1 JlicJrrn :1 (untuk lelang barang 

sitaan sesuai Pasal 45 KUI-IAP) ; 

8) Undang-Undang Nomor 31 Tahun 199 scbagainrnna tc!ah diubah 

dengan Undang-Undang Nornol' 20 l"c1hu11 200 I tcntang 

Pemberantasan Tindak Pidana Korupsi ( unluk I clang bmang rampasan 

yang berasal dari benda sitaan hcrk<1il<lll clcngHn tindak pidana 

korupsi); 

9) Instruksi Lelang (Vendu Instructie. Staalsblad 1908: 190 sebagaimana 

telah beberapa kali diubah terakhir cicngan Sta<1tsblad 1930:85); 

10) Peraturan Presiden Norn or 28 Taliun 20 I:'\ tcntcrng Kementcrian 

Keuangan (Lembaran Negara Rcpublik Indonesia Tahun 2015 Nomor 

51 ); 

l l)Peraturnn Mcntcri Keuang<rn Nomor 27/PMK.06/2016 tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Lelang; 

B. Dasar hukurn khusus, merupakan pcraturan pe1'llndang-u11dm1gan yang 

rnendasari pelaksanairn lelang mclalui inlcrnct (c-m1ction) sccara khusus, 

yaitu: 
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1) Undang-undang Republik Indonesia No 19 Tahun 2016 tentang 

Perubahan Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2008 tentang Infonnasi 

dan Transaksi Elektronik; 

2) Peratnran Menteri Keuangan Nomor 90/PMK.06/2016 tentang 

Pedoman Pelaksanaan Lelang dengan Penawaran Secara Tertulis 

Tanpa Kehadiran Peserta Lelang Melalui Internet; 

3) Peraturan Direktur JenJeral Kekayaan Negara Nomor 4/KN/2014 

tentang Tata Cara Pelaksanaan Lelang Dengan Penawaran Melalui 

Surat Elektronik (Email) Pada Kantor Pelayanan Kekayaan Negara dan 

Lelang; 

4) Peraturan Direktur Jenderal Kekayaan Negara Nomor 2/KN/2017 

tmtang Petunjuk Teknis Pelaksanaan Lelang. 

. , 
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Tabel l: Sejarah Lelang di Indonesia 
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3.1.3. Proses Pclaksanaan Lclang Eksclrnsi I lak Tanggungan Sccara 
Konvensional dan melalui E-(111ctio11 

Proses pelaksanaan !clang mclalui Krn1lm l)clayunan Kckaym1n Negara dan 

Letang (KPKNL) clibeclakrn1 p<lcla :2 (dun) prnscs ><1ilt1: I) Prnscs ],clang Secara 

Konvensionat clan 2) Proses Letang Sccarn E-m1ctio11. Dalam proses lelang baik 

konvensional maupun e-ouctio11 dikatcgorikw1 kcp'1cl8 ] (tiga proses) yai tu: 

1. Proses Pra Lelang. Tl Prnses PelClksrn1mrn l,clCl11g ckrn Ill . 11 rnscs Pnsca Lelsng. 

A. Proses Lelang Eksckusi Hak Tanggungan Sen1ra Konvcnsional 

Lelang secara konvcn sional 8Clal8h rm1scs rdaks:111;rn11 lclClng )'c11lg dilakukan 

sccara konvensional tanpa mclalui media tcrbukct u11ll1k 11mum dcngan dihadiri 

oleh peserta lelang dihadapan pejabat lelm1g (Inn prnjual /pcmohon lelang dcngan 

pena\varan lis<ln mm1pu11 tertulis. 62 Pelciksamurn lelrn1g eksckusi hak tanggungan 

sccara konvensional dilakukan dcngan earn: 

I. Proses Pralelang (secara konvcnsional) 

1) Permohonan Lelrn1g clari Penjual/J<rcdit11r pcrncg:rng link Tnnggungan 

Pihak penjual atau kreditur perncgang lrnk tanggungan pcrtama dapat 

rnengajukan perrnohonan lclnng secarn lertulis ditujukan kepada 

KPKNL. 6~ Pen.jun] hRrns scgcrn rn clc11gk:1pi .'-: llml pcrn1ohom111 lelangnya 

dengan me[cngkapi syarat-syarnt bcrnpa dokumcn-dokurncn/ bukti-bukti 

62 https://www.d.i kn. kemen keu .go. id /c:i I'! ikc l/baco/ I 2 6119/Le la 11g-ko11 vcns iona 1-du 11-le la ng-i nte 
rnet-manakah-yang-terbaik. ht111 I, d iakses 08 Mei, 2018, IJuku I I ·LOO W IB . 

63 
rcrn1un111 Mcnlcri Kcu<111gfln Nolllor 27'1):'.,1 I< ,0(1 ·20 I (i lc'111<111!-! l\:tu11Juk rclaksrnrniln 

Lelang, Pasal 11 
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hak dan kewenangannya rnenjual bnrang sec;1rn lelang. Mcnurut Pnsal 5 

juncfo Pas<li 6 Kcputusan Dirjcn l<.ck ;1\ :1;11) i\l cg<1rn Nonrnr ~ /KN/2017 

tentang Petunjuk Teknis Pelaks<111an Lcl<111g. syarCll clokumen atau 

kelengkapan surat permohonan lerscbut acb ynng llc1·sifat urnum dcin ada 

yang bersi fat khusus. 

Kelengkapan dokurnen yang bcrsifol u111L1111 ynilu. anlara lain: surat 

permohonan lelang, salinan/fotokopi Surnt l<cputusan Penunjukan 

Penjmtl, daf-tm barnng yang akan cli\ch111g. lnforrnasi tertulis yang 

diperlukall untuk penyerahan/penyctonrn lwsi I bcrsih lelung. dan syarat 

lelang tambahan dari Pen,iuul (apubi la ncla ). 

Kelengkapan dokumcn yang bcrsi li1l kllusus untuk lclnng cksckusi 

hak tanggungan yaitu, antara lain: 

a. Dokumen yang bersifat khusus y<111g disnmrrnikan pacla saat penno­

bonan lelang tcrcliri clnri: I . snli1rn11/l'ol()kopi l\~1:janjit111 Krcdit. 2. 

sal inan/fotokopi Scrti fikc1t I-Iak Tanggungn11 clan /\ktn Pemberian Hak 

Tanggungan, 3. fotokopi sertifikat hak nl<1s tanah yang dihebani 1-lak 

Tanggungan. 4. salinan/IOtokopi Pcri11cin11 Hul<111gl,jumlah kewajiban 

debitor yang harus dipenuhi, 5. sClli11rn1/l'c)tokopi bukti hnhwa debitor 

wanprestasi, antara lain surat-surat pc1·ingal<111. Ci. surat pemyataan dari 

kreditor selaku Pemohon Lclang y<111g isi11y" :1k:111 bcrtanggung jawab 

apabila tei:jadi gugatan perdata clrn1 /alm1 tunlutan piclana; dan 7. 

salinan/fotokopi Laporan pcnil[1irn1/pc1rnksirnn atnu dokumen 
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ringkasan has ii penilaian/penaksi r~111 yang 111emual tanggal 

penilaian/penaksi ran, dalam lrnl 11 i I :1 i li111it kurang clari 

Rpl .000.000.000.00 (sillu 111ili;1r rupiah;: C1l<1u 8. salinan/ fotokopi 

Laporan penilaian C1tm1 ctokurncn 1·ingk;1s;rn hasil pe11ilainn yang 

rnernuat tanggal pcnilaian. clrilam hCJI nil<1i limit paling scctikit Rp 

1.000.000.000,00 (satu mi liar J l1pi<1h): <i I 

b. Dokurnen yang bersifat khusus yrn1g clisc1111pC1ikan soat sebclum 

pelaksanaan lelang terdiri dari: 1. salinan/l'otokopi surnt pcmberitahuan 

rencana pelaksanaan !clang kerrncl<1 dchilor olch kreclilor. kccuali 

debitor Hak Tanggungrn1 adalah 13::ink Dal8111 Likuid8si. 88nk f3eku 

Operasional, Bank Beku Kegiaurn Us<tlrn. <112111 LJ;s !WPN. Dalarn ha! 

p~111ilik j8111im1n huknn dcbitor 1rn1k:i pc111bcritahuan rencana 

pelaksanaan lelang juga disampaikan kepmla pcmilik jaminon, 2. bukti 

pcngumuman lelang. 3. SKT/SKPT dnlarn il<1I ohjck )'<rng dilclang 

berupa tanah alau tanah cl811 hanglllHlll .. cl s;1li1H1n/lot0kopi Laporan 

Penilaian atau dokumen ringknsan hasil pcnilaian yang memuat 

tanggal penilaian. dalam hal bank krcditor akan ikut mcnjadi Peserta 

Lelang; dan 5. Asli s1m1l pcrnya1m111 ynng dihm1l olch Notaris dalam 

ha! bank kreditor akan ikut rncn.ia<.li rescrta Lel811g (Akto de 

C d) 6'i omman .. -

64 Keputusan Dirjen Kekaymrn Negara No11Hll' ?. 'J< N 1?. 017 l~nlang 1ic1unjuk Tcknis 
Pelaksanan Lelang, Pasal 6 ayat (5) hurul'a 

65 /bid, Pasal 6 ayat (5) huruf b 
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2) KPKNL menetapkan jadwal pelnks11rn111 lelnng. Setclah diteeliti 

permohonan !clang bescrta dokumcn kckngk<1pa11nyn tcrscbut dan 

mernperoleh kelengkapan atas legalitas subyck chm objck lclang, maka 

kantor lelang (KPKNL) akan rncnetnpknn w8klu clan tc111p8l !clang, 

waktu pelaksanaan lelang untuk !clang cksckusi hak tanggungan adalah 

minimal 14 hari kalendcr clari tcrbitny8 pcngumu1nan koran 

(pengurnurnan lelang kedua). 66 

3) Pengumuman lelang di surat kabar harian 

Maksud dan tujuan dari Pcngumuman Lclang Aclalah agar dapat diketahui 

olch masyarnkat luas scbagai upayn 111rngurnpulknn pcrnirn1t. Penjualan 

secara lelang wajib didahului dengan Fengumun~an Lelang dilakukan 

oleh Penjual. Pengumuman Lelang bcrclnsmkan Pasal 52 Peraturan 

Menteri Keuang(IJ1 Nornor 27/PMK.06120 I (i paling seclikil memuat: I. 

Identitas Penjual, 2. 1-Jari, tanggal, w~iktu dan tcrnpat pclaksunaan !clang 

dilaksanakan, 3. Jenis dan jumlah barnng, 4. Lok<1si, luns tanah, jcnis 

hak atas tanah, dan ada/tidak aclanyn brn1gunan. khusus untuk barang 

tidak bergerak berupci tancih dan/atau bangun<rn. 5 . .lamirn111 Penawaran 

Lelang meliputi besaran, _jangka w<1ktu, emu clan tcrnpal pcnyetoran, 

dalam hal dipersyaratkan adanya Jamirnrn l)cnnwaran Lclang, 6. Nilai 

Limit, kecuali Lelang Kciyu dan f-lasil I !utan Lai1111ya dari tangan 

pertama dan Lelang Noneksekusi Sukarcln untuk barang bcrgerak, 7. 

Cara penawaran lelnng, 8 . .langku waktu kc1VC1jiha11 pcmbayaran lelang 

66 Ibid, Pasal 4 ayat (3) 
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oleh pernbeli. Pengurnuman Lelang dilC1kuk011 mclalui surnt kabar harian 

yang 111en1ilik.i oplah 5000 ekscrnplar (t111tuk su;1rn1 b1bar yang terbit di 

kota atau kabupaten), 1.500 eksemplm (untuk surnt kabar ya ng terbit di 

ibu kota provinsi) clan 20.000 eksemplar (untuk surat kabm yang terhit di 

· ibu kota Negara). 67 

Pengumuman Koran tersebut hrnw; tcrhit pmla lrnri kc1:ja KPKNL 

dan tidak 111e11yulitkan peminal lel8ng rnc18kuk:rn penyetoran Uang 

Jarninan Penawarnn Lelang. Penjual dapat n1c1iambah Pcngumuman 

Lelang pada media lainnya guna rnenclapnlkan perninat lelang seluas-

luasnya. Untuk lelang eksekusi h8k tnnggung:rn. pcngumuman dilakukan 

2 (dua) kali, yaitu pcrta mclal11i JlL'11gu111uman <;cJcbman scbagai 

Pengurnuman Lei ang Pertama, dan se I anj u t n ya pcngu 111 uan pad a surat 

kabar haria sebag8i Pengurnuman Lel81H2. Kcclua Eksekusi Hak 

Tanggungan, dimana jarnk vvaktu antarn lcrh1t11y<1 pcngumuman pertrnna 

ke terbitnya pengurnuman kedua yaitu 15 (I irna br:las) hnri kalencier. 

4) Penetapan Nilai Limit 

Nilai limit merupakan harga minimal harang ynng nkan clilclang clan di 

te1Flplrnn oleh pcnjual/ pcmcgang hnk lnnggu11gnn bcrdo~mrkan basil 

penilaian dari tim penilai intenrnl ~·nng inclepcnclcn untuk objek hak 

tanggungan yang nilai pengikalannyu dihmrnli 1 rnilyar rupi<1h, dan untuk 

nilai pengikatan hak tanggungon dint<1s milyar rupiah harus 

67 Peraturnn Mcntcri Keunngan Norn or 27/i>f'v11(.(16120 I (i 1c11l<111g fJctunjllk Pelaks<lnaan 

Lelang, Pasal 53 ayat (3) 

•' • 
' 
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menggunakan jasa Penilai atau Pemiksir i11clcpc11cle11 clari l(antor .lasa 

Keuangan. 68 Penilai rnerupakan pihak yung mcll!kukan pcni laian secara 

independen berd8sarkan kompetensi ynng clirnilikinya. Penaksir I tim 

penaksir, merupakan pihak )'<rng hc1·,1s<ll cla1 i pilrnk pcnjual, yang 

rnelakukan pcnaksirnn men ggu n a k '111 mctocle yang dapat 

di pertanggungj awabkan. 

5) Peserta lelang menyetorkan .1arn111a11 pcn :l\var~m lelnng kc rekcning 

KPKNL 

Uang jarninan penawaran !clang harns suclnh L'lcktif' ditcrima paling 

lambat 1 (satu) hari ke1:ia schclurn 11cl:iks;.111(rn11 lc'lnne. Jnrninrm 

penawaran lelang dibebankan kepada pih<1k l)cscrta Lelnng dengan 

besaran yang ditentukan oleh Penjwil pnling seclikit 20% dari Nilai Limit 

dan paling banyak 50 % dari nil'1i lirnit.<'<J .l~rn1i11<111 pcna\\'aran lelang 

merupakan prasyarat sebelum melakukan lclrn1g d'rn hal ini climaksudkan 

agar peserta lelang merasa terikat knrena uang .inrninan akan hilang 

apabila pcsertn yang ditunjuk scl)ilg<ii l\:rnhcli mclakukan wanprcstasi, 

sehingga dapat dihindarkan daria ci<111y~1 pcs~1·lu yang tidak sungguh-

sungguh berminat mengikuti lelang ntm1 yang lrnnya main-main. 

II. Proses Pclaksanaan Letang (sccara ko11\'cnsio1rnl) 

1. Pelaksanaan !clang 

68 Ibid, Pasal 43 s.d. Pasal 46 
69 Ibid, Pasa I 3 8 
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Pelaksanaan lelang eksekusi hak tanggungan cli lnkuknn oleh a tau dihadapan 

Pejabat Lelang kelas T clari K.PKNL. Scliup pci<1ksa11•w11 lclang (bcrdasarkan 

Pasal 1 a Ve11d11 Reglemt:nl clrn1 Pns<il 2 l\:r•1tu1 C111 lvk11tc ri J(eunngan Nornor 

27/PMK.06/2016 hams clilakukan oleh cl811/utm1 clih<iclap ~tn Pe_iabat Lelrn1g 

kecuali ditentukan lain oleh Unda11g-U11drn1 g <1tm1 Pcrnturnn Pemerinlah. 

Lelang tetap clilaksrn1<1k<111 w<.1laup11n lian y~1 lliik111i tikh I (sulu) orang pcscrta 

lelang dan dalarn pelaksanaan lelang, Pcjnhal I .c lang cfr1pat dibantu oleh 

Pemandu Lelang. Pejabat lelang ada 2 (duct) ya itu : 

I) Pejabat Lelang Kcl8s L mcnmut P<1 S<il ! <1ngk<1 2 Pcrnturan Menteri 

Keuangan Nomor 174/PMK.06/2 01 () tc11ta11g l1 cjahat Lclm1g Ke las I 

adalCJh Pegawai Negeri Si pi I/ Aparntur Si pi I Negara padu Direktornt 

.Tendentl Kekayaan Ncgma/KPKNL yn11i:'- lii~111glrnl dan dilantik olch 

Menteri Keuangan untuk rnel<iksanakan lelung eksckusi, lelang 

noneksekusi w~jib, dan lelang noneksckusi sukarL'iu. 

2) P~jabat Lela11g Kelas fl. rncnurul P ~ 1s;1! I :111!.!,k<:1 I~ Pe1nturnn Mcntcri 

Keuangan Nomor 1745/PMK.06/20 I 0 te11t<111g Pcjnl>at I ,clang Kc las TI 

adalah Pegawai swHsta yang bcrwc11a11g rnclcikukan !clang 1c111s 

noneksekusi sukarela sa_1a. y<lng dirnigbt cl<111 dibcrhcntikan oleh 

Direktur Jenderal Kekaymrn Negarc:i <ltas 1rnrn r1 Mentcri Keunngan. 

2. Penawaran Lelang 

Penawarnn lelang clilakuknn dcng<1n cm<1: I. l\:11nw<1r<111 Lisan dengan 

penawaran naik-naik dan 2. Penawarnn Tcrtulis. yailu pe1rnwaran lelang 

r 
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dilakukan secara tertulis clalarn amplop lcl'lull1p (!<111 di scrnhkan pads saat 

pelaksanaan lelang. Dalam hal tcrdnp<1 l 11il<1i JKlli\\\'< lr<111 yang sama 

diantara peserta lelang, maka pe11awarn11 lclrn1g ;1 ka11 dilai1jutkan sccara 

lisan naik-naik 1erh8clap penmvnr krlinggi : :1111:-' s<1111a tc1·sc bul. Pescrla 

lelang/kuasanya harus hadir pada saat pclaks<111aa11 !clang clengan terlebih 

dahulu melakukan rcgistrasi, bagi pcscrta lcl<111g ya ng mcmbcrikan kuasa 

kepada pilrnk lain harus di se rtai dc11ga11 1\kt<1 1<.un s<1 1\!otmiil. 

3. Penetapan P~menang Lelang/ Pc11ctapa11 Lclang Ticlak ada Peminat/ 

Penetapan Lelang Batal. 

Pen8\NRrn11 terlinggi clal8rn lclc111g tclHh scsu<ti clc11gn11 kehcncfak 

Penjual, maka barnng akan dilepas cfan l)cjahat I ,clang a!rnn rnenetapkan 

penawar tertinggi sebagai Pemenang Lelm1g/Jlcmbcli . Namun, dalam hal 

penawaran tertinggi tcrnyatn bclum 111c11cnpn1 harg<1 jual yang 

dikehendaki (Harga Limit), maka Pcjahul Lcla11g nkrn1 111c1ic.:tapka11 bahwa 

obyek lelang akan ditahan atm1 tidak clitu11.i uk pc111cnang11ya, kccuali 

Penjual setuju untuk 111elepaslrnn bnrang lnscbut. 

Pejabat lelang rnenctapkan !clang tic.Ink <1cl:i pcminnt jika ticlsk ada 

peserta lelang yang mengikuti lelang/tictnk c1cl<1 yang menyetor uang 

jaminan penawaran !clang . 

Pejabat lelang menetcipkan pcmbntalnn lel<111g karena 2 (dua) lrnl: 

1. Pembatalan atas permintaan pcn.iw1l. misnln ya hutnng clehilur 

luas/citau dil8kt1kcin pcnjndvv<Iinn ul<tng. penjual ticlnk menerhitkan 

I 
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pengumuman lelang dan pe11jt1al tid<lk h<idir dalam lelang dengan 

kehacliran pcsc1·tn Jelrn1g dan tch:1d,111 11:11 i11i dikcnuk'111 bea !clang 

pembatalan sebesar Rp 250.000.- (clua rnlus limft puluh ribu 

. l ) 70 rupia 1 . 

2. Pcrnbatalan oleh pejabat lcl<111g tid<lk clikenakan bca lelang 

pembatalan. Pembatalan dilakuka11 olch pcj<tbat lelang jika: a) 

SKT/SKPT untuk pelaksanaan lel<111g bara11g herupa tannh atau tanah 

clan bangunai1 be I um ada: b) Bm11111:'. ~'<lllf'. nk<111 di I clang dalam st21tus 

sita pidana atau blokir pidana dari inslansi pcnyidik alau pcnuntut 

umum, khusus Lelang Eksekusi. c) Terd8rK1l gugi-1tan Hlas rencana 

pelak~rnnaun Lcln11g Eksekusi Pc1-;11I () I' l .!HT dnri pihak lain sebin 

debitor /tereksekusi, suami atau istri dcbitor /tcreksckusi yang tcrkait 

dengan kepemilikan objek lelang. d) F3ilrn11g yetng abn dilelang 

dala111 status sita ja111i1ian atau sit<1 cksd:t1si '1U111 sil8 pidana, khusus 

Lelang Noneksckusi; e) Tidak 111emc11uhi Lcgnlitas Formal Subjek 

dan Objek Lelang; f). Penjual tidn~ dap<il mcmperlihatkan atau 

menycrahkan <1sli dokumen kepcmilik.<111 l3nrn11g kcpacfo Pejahnt 

Lelang sebclum pelaksanaan !clang: g) Pc11gu111u111a11 Lclang yang 

dilaksanakan Penjual tidak sesuai pcrntura11 perundang-unclangan: h) 

keadaan mcmaksa (force mc1jcm) ;11at1 k2ilur: i) . te1~jndi gangguan 

teknis yang tidak bisa ditanggul:111~1 i 1)~1clt1 pclaksc:1n<ia11 !clang tanpa 

70 Pasal 6 Peraturan Pen1erintah Nomor 3 1alH111 2018. tc11111ng .ICllis dnn Tnrif atas Jenis 
Penerimaan Neg<irn Buk:rn Pajak yang Berlflku podn Kl'111e111eri<111 l(ct1n11g.fl11 . 
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kehadiran peserla: j) Nil8i l ,imil .\<lilt: dica11tu111kan dalam 

Pengumuman Lelang ticlnk scsw:1i dc11!::'-<ll1 surnt pcnctapan Nilai 

Limit yang clibuat olch PcnjuaL <1Lm1: i) PL'11.iual ticlcik menguasal 

secara fisik harang bergerak ya11g clilcl<111!::'-. 71 

C. Proses Pascalching (secara Konvcnsional) 

1. Pembatalrn1 Pengcsalrn11 Pcmbcli dan [Jcmba.\ <ln.111 dnn l\:nyetoran 

Pembayaran harga lelang dilakuknn see<1rn tunai /cash atau eek/ giro 

(asalkan eek/giro tersebut dikclwirlrnn oleh bank anggota kliring, 

darn111ya 111 e11cukupi dn11 ch1pnt diw111gk:111) pnli11g la1rn1 5 (li111a) hari ke1:ja 

setelah pelaksn11m111 !clang. Sctclnh clitcri1nn11yn pcmbnyman tcrscbut, 

BenclRhara KPKNL rnenyetorknn lrn si l bersih lclnng kepacia 

pernohon/kl'editm pcrncgrn1g lrnk ta11ggu11gn11 l<.t1rnlor. 

2. Penyerahan dokumen kepemiliknn barnng 

Dalam hal dokumen asli barang dikuusui olch Pcjabat lclang, pcjabat 

lelang menycrahkan clokumcn <isl i cl:1n I ctlal! hnrang tcrsebut kepada 

pembeli paling larna I hari ketja se!elnh pembeli mcnunjukknn hukti 

pelunasan pembayarnn . .Jika dokumcn yang dirnaksud merupakan 

doku111e11 lrnk atm; tanah danh.1tm1 h<111g1.111n11 pcmheli juga 

menyerahkan bukti setor Bea Perolehan lfak ntcis Tanah clan 

Bangunan (BPHTB). Dalam hul doku111cn asli barnng dikuasai olch 

krcditur, kl'cclitur 111cnycrnhka11 clokt1111c11 asli clan I atau barang 

71 Peraturan Menteri Keuangan Nonor 27/l)M l<..0(1/::ZO I Ci ·1 en tang Petunjuk Pelasanmin 
Lelang, Pasal 30 
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Lersebut kepacla pembeli paling larna 1 lrnri ke1ja setelah pembeli 

menunjukkan bukti pelunasan pcrnh<1) ;1ran . .I iku dokumen yang 

dimaksud merupakan dokumcn hak C11<1s 1a1rnh dn11/c1tm1 bangunan, 

pembeli juga menyernhkan bukti sc101· I ~i>J JTI~. 

3. Bukti pelaksanaan lelang 

Risalah lelrn1g diberikan scb11g<1i bu kl i pclnksnnrn111 lclang. Risa I ah 

lelang ditancla tangani oleh Pcjalxtl kl;rng. Risalah Lelang terdiri 

dari, Minuta, Salinan, Kutipan dun Cirossc. Minuta Risalah Lclang 

merupakan asli Risalah lelnng hc1·sc1·u.1 la111pira11-larnpirannya 

disimpan olch pejab<tt lelang sch<1g:.1i cl(>k11111c11 atm1 arsip ncgara/ 

bukti pelaksanaan lelang okh 11cg;11'l1. S;lii1rn11 l~isnlah Lclang 

diberikan kepada Kreditor sclnku pc11ju,1l. kcpacln Knntor Wilayah 

DJKN selaku Superintcnden. chill pcningg;1I cli seksi pclayanan 

lelang, salinan risaluh lelang clibcrik<1n :l lrnri sctclah selesainya 

seluruh kewajiban Pen1beli. Pcrnhcli 111crnl<1pal Kutip8n Ris8lah 

Lelang paling lama S8tu hari kerj8 selcl<th ;1da pcrmintaan pernbeli 

dengan menujukkan bukti idcntil;1s cliri dnn hukli kcwajiban 

pembayaran lelang. ciitamhnh hllkli sclm Bl'l ITl3 .iikn objek yang 

dimenangkan berupa Lanah nt::ill lnirnh dun bangunan. C:irosse risalah 

lelang adalah salinan asli Risalah Lclung ynng hcrkcpala "Demi 

Keadilan Berdasarknn Kctulrnmrn Yrn1'.-! M;1h'1 l'.sa" clihcrikan alas 

perrnohonan pembeli atm1 penjL1al . 
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lelang yang dibuat olch Pej<1h<1t l , 1.~l<rng .'<tllg merupakun akta otcntik 

dan mernpunyai kekualan pembukti<111 scmpurna. lZisalnh lelang 

dibtrnt menjadi bebcrnpn hl'lltL 1 i-: :, <1i1 '.-' 1 11;1si11g-m<1sing berhccla 

fungsinya. Risalah !clang scbagai hukti pcl<1ksa11aan \clang Lelang 

merupakan rnekanisme ju<il bcli klrnsus di1rn111a pclaks<rna<1n \clang 

dilakukan olch c\<111 I fltm1 clilrnc\~1p<111 !\ jdb<1t lclc1ng. J>cj<1bal \clang 

merupakan penengah sekaligus y<1n g 111cnjcbatani te1jadinya 

transaksi jual bcli antm<1 pe11.iunl d<1n pcrnbcl i dnlam !clang. 

Pembuatan risalah lcl<1ng hmL1s clnp:ii 111L·11ccrn1inkcrn kescirnbangan 

atara kepentingan penjual drn1 pembcli. IZis<ilnh \clang dibuat scsuai 

aturan yang ditetapkan yang cliscsunik<111 dcng<1n !'ungsinya. 72 

Fungsi clari risalnh lclrn1g nclc1\;:\1 sch:112:1i <11:1 1 hukti hcrkckuatan 

hukurn sernpurna yang 1r1c111bcrikn11 <1lns lrnk clan perlindungan 

hukum atas jual beli barang clal;1m !clang. Risalah !clang juga 

merupakan akt<l otentik kmc11a clihw1l nkh pcgmv~1i yn11g bcrwcn<lng 

rnembuatny<l risalah \clang dihual ck11L2<1n h<:1hasn Indonesia dan 

diberi nomor urut. Sebagai akta olC11lik. 1·isnlnh \cletng mcnjadi bukti 

yang cukup untuk mc1iibuktikrn1 hah\\'D pc1'11uatan hukum yetng 

dicanturnkan atau disebutkan dalnm risalah \clang merupakan 

b . j' 71 per uatan yang nyatn-nyat8 tc1:1ac11. · 

72 Pasal 35 Yendu Reglcrnent 
73 Pasal 165 HIR 
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Sebagai bukti sempuma, risalah lelang menjadi bukti yang 

cukup untuk membuktikan perbuatan hukum yang dicantumkan atau 

disebutkan dalam risalah lelang, sehingga tidak diperlukan alat-alat 

bukti yang lain. Dalam Pasal 1869 BW, kekuatan pembuktian dari 

Risalah Lelang dapat tidak bergantung pada Pejabat Lelang sebagai 

pembuatnya. Dalam hal ini kekuatan pembuktian dari Risalah 

Lelang terselmt menurun. Dalam Pasal 1869 BW sebagaimana 

diterjemahkan oleh Subekti menyatakan bahwa: 

"Suatu akta yang, karena tidak berkuasa atau tidak cakapnya 
pegawai dimaksud diatas [pejabat umum], atau karena suatu 
cacat dalam bentuknya, tidak dapat diperlakuan sebagai akta 
otentik, namun demikian mempunyai kekuatan sebagai tulisan 
di bawah tanganjika ia ditandatangani oleh para pihak." 

SURAT 
PEJ\'ETAPAN '---+ 

1.F.U ' \. 

t 

PENGUlClThlA 
NLELANG 

r 
TIDAKADA 

PEi\llNATtDITAHAN/BATAL 

SURAT LE,NGK P l!ANG -+ LELANG 
PER.MOH ONA.'\ 

~· .. i 
KPKNL 

SUR.A'J'. 
PE&'1lNTAAN 

BERKAS 

•! ... 
,..,~ ....... -

:... 
'• 

JMlINAN r-
ANALISA 
DERKAS 

t _ 
BUKII 

PELUNASAN . ----
T3bcl 2: Ahli' Pclaksanan Letang; 
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B. Proses Lelang Sccara £-auction 

Proses lelang sccara e-auction 8(icil<1li prnsl's pclaksnnmrn \clang yang 

dilakukan melalui media (internet maupun sum! clcklrnnik) terbuka untuk 

umt1m, dilakukan tanpa kehadiran pescl"la \clang clihaclapan pe,iabnt lelang dan 

pejabat penjual dengnn clisaksikrn1 oleh 2 (du:1) or«rn g s:1ksi dcn~<lll pcnawnran 

tertulis . 

Lelang melalui internet menurul Pasal angka l Kcputusan Menteri 

Keuangw1 Nnrnor C)O/PMK .Oo/201 () 1tmgg11\ .l1111i :201 () ten tang Pedoman 

Pelaksanaan Lelang dengan Penaw8ran Sccarn Tc1·1ulis Tanpa Kehadiran 

Pcscrta Lelang Melalui Internet yaitu: 

"Lel<lng Deng<ln Pcnawman Scc<m1 Tl'rlulis Tanp::t r<chmlirnn Pescrta 

Letang Melalui Internet, yang scla11ju!ny8 disebut Lcl8ng Mclalui 

Internet, adalah penjualan barnng yang lc1ln1ka unluk L111111m dengan 

penawaran harga secara tertulis tanpa kclrndirnn pcscrla lelang untuk 

mencapsi harg8 tcrlinggi. ynng clil<1kukw1 rnelnlui <1 plikasi lelang 

berbasis internet", Sclanjutny8 disebut dengan e-m1clio11s. 

Ada 2 (dua) jenis cara penawaran yang clilukuka11 dalam e-mrction yaitu: 

penawaran tertutup (closed bidding), dan pc11<1w<m111 krhuka (0/)(!17 bidding).?./ 

a) Penawaran tertutup (closed bidding). mcrupcikrn1 pcnciwaran yang 

disampaikan oleh Peserta L.elang yang lrnnyn dap<1l dikctahui oleh Pescrta 

74 Peraturnn Menter·i Keua11ga11 Nornor 90/[JMK . 06 1~016 tc111n11g Pcdonrnn Pclaksamrnn 
Lelang dengan Pe11awaran Secara Tertulis Tanpa Kchadirn11 Pcscl'tn Lclnng Melului Internet, Pasal 
3 ayat (J) 
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Letang lainnya selelah da1tar pcna\\m,111 lc\,111g dibuka olch Pe,iabat 

r Lelang. ) 

b) Penawaran terbuka (open hiddiny) rncrupnkan pcnawman yang 

disarnpaikan oleh Pt:serla Lela11g ) '111g d<tp ll l clikctahui o\ch Peserta 

Lelang lainnya yang telah menyampaiknn pc11,t\-\(\l'(\Jl . 76 

Dalam aplikasi ada 2 (dua) jcni s nplikctsi > nilu: Aplikasi Front-/~'nd 

dan Aplikasi Front-End Aplikasi front-end <1cl~1\ah <1plikasi ym1g diakses 

oleh rnasyarakat sebagai peserta lelang. Scrnua kcgiatan yang dilakukan 

oleh peserta lelang clilakukan padn sisi /i"ont-end ini. mulai clari 

mendaftarkan diri, rnelenglrnpi persyarntcrn u11tuk mc11gikuli lelang. memilih 

barang, rnengikuti lelang, mengirimbn penmvarnn. snrnpai dengan 

melihat hasil lelrn1g. Aplikasi fi'n11/-('11d cliakscs rnclalui alamat 

https ://vvw\i..1• lei angclj kn. kcrnen keu. go. id hr011 ·se1: 

Sedangkan aplikasi back-end adalah sisi aplikc:1si yung dinkses oleh pegawai 

ynng terkait dengan e-m1clion. antnrn lnin Pl'inhnl Lclang. Bcndahara 

Penerirnaan, Kepala Ka11tor/Kepala Seksi l~ela11g. drn1 l(cp<tla Seksi Hukum 

dan Infonrnisi. Semm1 kegintan ynng cli\Hkllk<rn n\ch peµ:awai tersebut 

dilakukan pada sisi hack-end ini. Apliknsi hock-end di~1ksl's mc11ggu11akn11 

web browser rnelal u i al a mat https://wvV\\·. le Inn gcl,i kn. kem~nkeu .go. id/ 

backend/. Untuk dapat masuk ke hock-end. pcgm\lli yang bcrsnngkutan harus 

sign-in menggunakan akun Single Sign-On (SSO IJ.IJ(N) nrnsing-masing. 

75 Ibid, Pasal 3 ayat (2) 
76 Ibid, Pasal 3 ayat (3) 
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Akun SSO DJKN tersebuL _1uga hmus dicl : 1i'l : 1 1 ka1~ terlchih cltthulu scsua i 

dengan kewenangannya. 

Proses pelaksanaan lelang mcl <tlui interne t (e-u11ction) pada 

prinsipnya harnpir ssmn clen grn1 pel[lks;111 :w11 k lnng scc:11·n konvensional. 

narnun ads berapa pcrbedmrn dslam prnscs lel : \11~' 111el8lui e-u11ctio11 ini, 

proses tersebut rneliputi: 

A. Proses Pralclang (sccara E-r111ctio11) 

1. Persiapan Lelang olch Bendahara Pc11cri111u 

Bcrbeda dengan !clang ko11vc11sio1Hil dinrnnn pe11yctoran uung 

jaminan lelang ditujukrn1 lrn1gsu ng kc rckcni ng pe11n111pu11gci11 lelang 

KPKNL, untuk lelang ynng dil<1ks.irn1kan melalui e-mrction setoran 

uang jarninan lelar1g ditujul<c:111 kt 1wmor Virt110/ Account. Virtual 

Account (VA) nd[!Jcih nornor rckc11i11g vi11ual _rnng 111c11~1kili nomor 

rekening penampungan lelang (rck. gi rn) yang sesungguhnyci. 

Layanan VA disediakan oleh perba11kr111 u11tuk 111e111pcrmudah pemilik 

stau pengelola rekening girn clctl:1111 mcw~inclcntifllrnsi pernbuyunu1 

yang rnasuk ke rekening girn tcrscbul. Kernudahan inilah yang 

dimanfaatkan e-auction untuk 111c111pc1rnuduh tugas bcndaharn 

penerimaan dalam mcngidenti f'iknsi scto1«111 u:111g i•1rni11n11 pcnawaran 

lelang yang rnasuk ke rekening pe11a111pungn11 lclang KPKNL, karena 

di setiap nomor VA sudah tcrdapnt infonnasi: 1. Sinpa pcsertanya; 

2.Uang jaminan tersebul untuk lel:inti .'"1!1g 111 11 11;i: .1. Knpcin puling 
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lambat uang 1am1nan tersebut c!Cktil' 1rn1suk kc rekening 

penampungan lclang KPKNL. Nornor 1·1 y:rng 111rn<1kili rekcning 

penarnpungan lelang KPKNL prnJa u1rn111111ya clibcrikan clan 

diaktifkan oleh bank mitra KPKNL atas 1wrrni11trn111 dmi KPK NL 

selaku pemilik rekening. Agm cl8p<1l c\igu11:1\ :111 olch [) L'SC 11:n !clang, 

sejumlah nomor VA tersebul haru s diungga ll tcrlebih dahulu ke 

aplikasi e- auction oleh bendahma. Nornm /// / '.''8ng tcrsedia nantinya 

akan dibagikan secara acak (oto111ntis) kc sctinp calon pcserta !clang 

yang 111e111utuskan untuk mengikuti lclrnig. 17 

2. Persiapan lelang oleh Pejabat Lclang 

Dalam melaksanakan !clang mclnlui e-(111oion. hnl pertnma yang 

dilakukan oleh Pejabat Lelang aclalah mengunggah objek/barang 

yang akan dilelang. Data yang dibutuhknn clalam rnengunggnh objek 

lelang antara IC1in: 1. Juclul I Obj ck 1.cl:mg: 2 .. lcnis l~clnng clan jenis 

barang; 3. Nilai limit clan besarny(1 t1811g .i11111i1rnn: 4. Kclipatan hid 

khusus untuk lelang open bidding: 5. B8tns akhir uang jaminan 

efektif masuk kc rekcning pcna111pt111gn11: 6. Waktu lclilng dimulai. 

khusus untuk lelang open bidding; 7. Waktu !clang sclesni (balas 

akhir menawar); 8. Uraian Objck lelang: clan 9. Foto objek lelC1ng. 

Setclah datC1-data terscbut diunggnh I disirnp:111. cl8tn objek lelnng 

tersebut tid8k serla rnertil rnuncul cli h ~il< 11rn111 Fm nt-End. data objek 

77 Brana Pandega, Madu/ Aplikasi e-auction, Pusdiklnt Kelrnymrn Ncgarn ctan Pcri111ba11gnn 
Keuangan B PPK, .I aknrts, 2016, h I 111 . 14 
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lelang tersebut rnasih tersimpnn seh<1g<1i DRAFT Hal 1111 

dimaksudkan agar Pejabat Lelang 1rn1sih 1r1cmiliki kcscmpatan untuk 

merneriksa kebenaran data dan 111l'.llgon:ksi cluu1 <1pabil<1 tcrnyat8 ada 

kesalahan dalarn penginputan clat8 scbelumnya. Untuk mcn8yangkan 

objek lelang sehingga 111u11cul di l1nl211M1n Fl'0/7f-End, Pejabal 

Lcl8ng dap8t rnengnkses 111c1H1 ··1 _,_, l<111g /\kli 1--. ke111uclian 

memilih objek lelang yang sk8n ditayanglrnn. Setclah proses 

penayangan bcrhasil, objck !clang nkDn rnuncul c:i halarnan yang bisa 

dinkscs u111u111 dai1 sud'1h clnpnl dililic1l cl~111 diikuti olch c<1ion peserta 

b 
. 78 yang enrn nal. 

3. Persiapan Lelang oleh Pcserta 

Pada clasmnya setiup ornng cl<11x1l 111engakscs dnn melihat 

barang/ objek lelang p8da .front-end e-011ctio11 Ulnpa harus sign in 

terlebih dahulu. Narnun untuk d8p'1l rncngikuti lelang, setiap c8lon 

peserta lrnrns rnernenuhi bcbcrap<1 pcrsy<11·ntu11. y<1itu: I. Terdalbr 

sebagai pengguna aplikasi fi'ont-end e -011ction (mcndaftarkan 

akun); 2. Telah rnengaktifl<.an 8kun; :1. Mcngunggah data KTP dan 

d8t8 KTP terse but divcri fil·rnsi olcil l\jc1b~1l Lc:lrn1g; 4. Mengunggah 

data NPWP clan data NPWP tersebul lcl8h divalidnsi baik oleh 

sistern maupun oleh Pejabat Lclang: ). Me11gu11ggnh data rekening 

pengcmbalinn unng ja111i1rn11. JJcrsy<11·<1L111-pcrsymala11 cli atas cukup 

sekali harus dipenuhi oleh seorang cnlo11 pesenn lelang. Artinya, jika 

78 !bid, him. 16 
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suclah 111e111c11uhi persyrm1ta11 lc1·schul scurn11g ca\011 pcscrta lclang 

dapat langsung mengikuti \cln11g-lcL111g ) a11g lainnyC1 tan pa hams 

l . I l . 7'l mengu ang1 proses me eng <apt pcrsyarnta11. 

B. Proses Pelaksanan lclani!, (scrnra !'.~-011ctio11) 

1. Pesert<1 Mr.milih rlrni Mcngikuti Lclw1g 

Setelah semua persyaratan untuk rnc11gikuti lelnng terpenuhi, 

selanjutnya ca lon pcscrla lcln11g clap;1t 111emilih objek lclnng yang 

diminati, kemudian mcngikuti lclrmg tcrsehut. Pada tahar ini, calon 

peserta lelang akan c\ikonlinnasi 111c11g.cn<1i c\ata pcscrta lela11g, 

nomor rekcning pcngc111h<1ii<rn llc11lg .i'.1111i11'.111. c\,111 status kcikutsertnan 

peserta tersebut, apakah ikut lelang untuk dirinya sendiri atau atas 

kuasa bad an hukurn . Setelah pescrtci hcrlwsi I rnengikuti lelang, rnflka 

sistem Rlrnn mcmbcrikcin 11ornor I '-11 ~· <rng <1k1 1n digunalrnn olch pescrta 

lelang untuk menyetorkan uang .iamirnm lclnng. Sclanjutnya calon 

peserta lelang dap8t memilih objck ld1n!:'. ynng diminHti. kemudian 

mengikuti lclnng terschut. Nornor \I/\ dihcril<1huk811 kcpada peserta 

lelang hanya melalui aplilrnsi e-011cfin11. Sistern ticlak pernah 

mengirirnkan nomor VAt atau nomor rckc11ing nparun rnelalui e-mail, 

{ 
SMS, surnt rncnyurnt au1upu11 mcdi 11 lai1111yl1 . 1-lnl ini bcrtujuan 

79 Ibid, him. 17 
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untuk mengantisipasi percobacrn pc111pu:11 1 yrn1g 111e1iargetka11 peserta 

80 lelang sebagai korbannya. 

2. Pemeriksaan Uang Jarnina11 Lelang 

lelang atm1 tidllk, hmus ciipastilrnn tip<1k:li1 pcscrt<l· lcrsebut telah 

rnenyetorlrnn uang jarninan ynng sah. D<1la111 111ene11tukan sah atau 

tidaknya setoran uang jC1rninan clmi scc1rn11:; pcsc1·tt1 lclrn1g. bendahara 

harus rnenrnstikan bahwa sctornn ) <mg 111ast1k 111crncnuhi kritcria 

sebagai berikut: Jumlah uang yang clisctorkan tep[!L tidak kurang dan 

tidak lebih, Penyetomn clilakukn11 clnl:1111 I (sDlu) lrnli trnnsaksi, ticlak 

diangsur, Uang .1am1nan telnh l'fcktil~ 1nasuk cli rckening 

penarnpungan lelang sebelum h8l<1s \\ aktu ~1 <111g ditcntukan (tidC1k 

terlambat). setelC1h scorang pcscrlct di111:1tn\.::rn sr1h sctornn uang 

jarninannya, Pejabat Lclang akan mclnkukat1 pcmcriksnan terakhir 

selJeJUJtl peserta ]clang dinyntnJrnn tllCtllClllthi syarat Ull(Llk 

menclapntkan token lcbng '.''<mg 11:rnli11'"'1 (ligu11nk1u1 puda saut 

. . I 8 I rncngmm rnn penawaran. 

3. Pemeriksaan Peserta Lelang 

Setelah seorang peserl<1 cli11ynletkw1 s<1h sctorn11 uang .iaminan11ya, 

Pejabat Lelang akan melakuka11 pemct'iks<wn tcrnkhir sebelum peserta 

80 Ibid, him. 19 

81 Ibid, him. 20 
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lelang dinyatakan rnernenuhi sy~mll u11luk 1rn.::11d<1patkan loke11 lel8ng 

yang nantinyci cligunaka11 pacl n s<rnt 111 L· 11gi 1· i'lllc1 11 1w n<11V<1rnn. 

4. Unggah File Kepala Risalah Lel <rng 

Berbeda clengan lelang ko1wensio1d \ :111g rncn;nl::ik e:rn b:ilrna lel~rng 

dimulai pacla saat Pejalx1t Lcl ang 1m.'rn h :1c; i! ~11n J(cp:1i <1 Ei s:1lah Lclnng, 

lelang yang dilaksanakan melalui c-011crio11 dinyatakan climulai pacla 

saat Pejabat Lelang rncnayangkrlll l<c1x1l<1 IZis,1lcih Lcl:mg. lJnluk 

mengakomodir kctentuan lcrscbuL apli k:1si c-(t/lction mewajihkan 

Pejabat Letang mengunggah Kcpala IZi s<ilHh l_L' i811g schclu1n 111e111ulai 

lelang. 

5 . Pengiriman Pena warnn 

Untuk lelang dengan cam penmv:m111 c/o.1·t'd hitldinp,. sctclah pcscrta 

lelang mendapatkan token lelang sclx1g11i simbol b;1hwa pescrta 

tersebut dinyatakan sebClgai pcserl :1 kla11g ynng snh , pada 

prinsipnya peserta tersebut tclah bcrlrnk untuk mcngirimkan 

penawaran lelang. Sedcingkan untuk lel~mg (lcngun cum penawaran 

open hidding. rncskipun pcscru1 lclnng suc1 :1h mcncl:ip<1tkan token 

lelang, peserta lelang baru dapal mc11giri111knn penawaran pada saat 

lelang telah dimulai . Dimulainya lcl<lng yrn1g climnksucl adalah ketika 

tanggal sistcm sudali 11rnsuk/mclc\\ <1ti j ~Hl \\: il pc l<1k s~111w111 leln11g yang 
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ditentukan, dan Pcjabat Lelang SL1(lc1h rncn8 y:-111gknn Kepnla Risnlah 

Lelang. 82 

6. Penetapan Pernenang Lclrn1g 

Setelah lelang selesai drn1 terclap8t pc11m\<11«11i. Pc_j8bat L.clang dnpnt 

menetapkan pemenang !clang 111clalui 111cnt1 " Penmvarnn Lelang". 

Sistem secara otomatis rnengurntka11 pc11 <1w<11«1r1 y<rng masuk 

berdasarkan nilai penawaran clrn1 \Vaktu 111nst1knya pcnawman. Pejnbat 

Lelang cukup menctapkan pemenang lclnng clcngan mclcngkapi data 

batas akhir pelunnsan clan bca 1,~ 1n11g 1x:111hcli. Sctelah pemcmrng 

lelang ditetapkan , sistem akan rnengirirnkun nolifikasi rnclalui e-mail 

ke semua peserta lelrn1g, baik pcscrla yang ditetnpkan sebagai 

pcrnenang 111Aupun pcserta yang k ~1l< 1 h. 

7. Pembatalan Lelang 

Apabila dalam pelaksanaan !clang e-1mclion terdapat hnl-hal yang 

sesuai pcraturan yang bel'iaku clupnt 111c111b<1tnlknn !clang, Pejabat 

Lelang dapat melakukan pe111buu1la11 lclrn1g. kemuclia11 Pejah8t 

Lclang diwajibkan untuk mengunggnh s11ral /keterangan pe111batala11 

beserta alasa11 pcmbnt81un lclnng. Sislt.'111 ~tkan 111e11giri111ka11 

notifikasi melalui e-mail kepacla scmw1 pcserta tcrkait. sehingga 

peserta terscbut mendapatkan inlcmn:1si 111c11gc1rni batnlnyn !clang 

bcserta surat/kctcrnng.~111 pc111bnl•1l ~ 111 cl :rn ~1L1.-;H11 11rn1bntal<111 . 

8. Penetapan Lelang TAP 

82 ibid, h!:11. 23 
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Apabil<t sampui sualu lcla11g scks:\i 1idak :1d <1 pc11<1 warnn yang 

masuk, maka Pejabat Lelang dapal rnc11cU1pk;111 status !clang tersebut 

menjadi Tidak Ada Peminat (T;\P). l\;11ctaprn1 lelang TAP ini 

perlu clilnkulrn11 <1gm ;1cln kcjcl: i--:; 1:1 sl:\lu s su<1lu lcl <111g, kernuclian 

apabila· ternyata ada setornn ua11g .i<1111i1rn11 yang disahkan oleh 

bendahara pada lelang tersebut, mak~1 be11cl<1h8r<1 bal'll dztp8l rnclakukan 

pengembalia11 uang .1arn1na11 apnhil n st <1lus k! <rng lclzth ditctapkan 

menjadi TAP. 

C. Proses Pascalelang (sccara E-rr11ction) 

1. Arsi p Le Jang 

Sebagai sara11a untuk mcmpc1·1m1clnh Pe.inbi.H Lclang dalam 

kegiatan pasca lclzing khusu snyu prnyusunnn l:1111pira11 Risnlah Lelang, 

bock-end C-01/Cfion llleJl)'Ccliabrn 111Cllli .. /\rsip l.cl;rng". fV1Cl1ll tersebut 

berisi data-data lelang yang suclah sclesni. baik karcna laku, TAP 

maupun karena bated. Khusus untuk lclang ynng laku. Pc_jabat Lelang 

dap8t melihnl clntn selmuh pc1w v\·;11-.111 '"111g 11rnsuk lc11gkap dengan 

inforrnasi KTP. NPWP clan Surat Kuasn (,iika sins ku8sa) 

2. Pengembalian Uang farninan 

Setelnh Pcjab8l J ,cl811g 111c11cll1pk1111 pcrnc11~111g lelnng, 
" ,. 

menetapbn lelnng T/\P ntaupun 11w111b<1tnlk<lll !clang. nrnka tugas 

bendahara ad81ah mengembalikan urn1g jnrninan yang telah disetorkan 

oleh pesert8 lcla11g. U11tuk rne11clupntl; ;111 d;1(8 )'<lllg dibutuhkan clalmn 
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proses pengernbalian uang jarnin:m. hc11Li<1lrnrn clupal mengakses menu 

"Pengembali<111 lJ:mg farnimu1··. SL'lclah hc11 (l:1Ji ,l\'a rncmilih lelang 

yang akan diproscs penge111balian w111gj<1111i1rn1111y<i. clkan muncul label 

yang berisi daftar pescna beserl<1 i11f()1'lll:1si rckc11ingnya. 8 1 

3. Pengu1rn111w11 I lnsi I Lel,111g 

Setelah Pejabat Lelang 111cncl<1pkll11 pc·rncnai1g lcl;mg. sctiap 

peserta lelang akan 111endapalka11 nolifilrnsi p8cl:1 e-muil mas111g-

nrns111g yang lwrisi pc11gu11H111w11 il :1sil lcl <111 g. Selain notiflkasi 

melalui e-mail, peserta lelang .I uga clE1p<1l mcngctahui hssil !clang 

melalui menu "St8tus Lel8ng'·. P8cla lwl:1111<111 clctai I lclrn1g, terdapRt 

tombol "Lihat lfasil Lclang" y~rng :111:1biL1 diklik 111;1ka peser1a 

akan diarnhlrnn ke halaman h;1si I lcl,111g. J\1d:1 h;1laman hasi I lelang 

terdapat daftar sernua pe11awma11 :- ·,111i:' 111;1suk (liscrlai dcngan posisi 

pcnawarnn clari pcscrta tcrscbul. Khusus u11luk pcmcnang lclang, pada 

halaman hasil lelang jugs terdapat infcrnnasi mrngc1rni pclunasan 

yang tcrdiri dari nornor VA u11tuk pclu11us1111. ~;is;1 pclunasan dan 

batas akhir pclu1rnsnn . 

83 Ibid, him. ?.7 
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Bagai ocanakah proses 8· uclionP 

~Auction mn:pikar, mofor.imi p!h/ma 
~ lanz y1ng iit1rika1 o~h ll!11 MOfll Je ;~ml 

kkarun ll1gm iemeni11i111 lwnga.1 (OJI! 
1mnlruj lrrada m111111l11. hym1' ~~~ ini 
&11lt0igmli; o~I. Klr.tOI P1iipn1n lehy>ai 
Hl11ra d.in lebni (KPMlj yang rruupa\mooi 
mtiJJI dui ~KN . 01011.' e-Auction, pm 
prnna !1!ang d<p11 n~niilu1i ~~r.g dmga;1 

[-trw.1ukd11 PC, loptap, tabh Ila• fiin 
smari1~1011e. Dtng1n d1mi~11. pia p~rnJ 

Mmgdlp11 m1iku1i lelan.l ~n•m 11ja daa 
bpin11~. 

~ llCD l!i 

oldccj1 n@d!pl'l;-!lfld 

GJ •'1'11.l~tl!M!;llJd.JO ij 

II Dit~rK1kly1Jn~1gm 

21 
1~ Im 1111 1n~ l"Yif , 

lfUtUOil11\~I urr,;J 1 
nio1p'm'<i ~tO 'J " 

111l!hl d.1~ bJn,11 

6' 

5 
~ulY1 h1111 puwmn 

Klctl f1'J<!r l!! anii1l1~ I 

)lflj n1r.riny1 dituoj ik 
1 

11\1giiprnim1gl;brg. 

F1~11; yi·g 1d1k ~uij~k 

n 1n1l~ P'lli\ll!l<I killl! l~ll 
<lnlllftU 1'!<1tlM J'llJI 01)! 

i•· ~r ~~;i 

Tabet 3 : Proses Lelang E-a11ctio11 

3.2. Jenis~jenis Lelang 

ti 
I nm> pn; lnun~I 11bii;J1 

f!l!lltll i!li>j ~If~ 

.ibti~~ :;l'llllU~ ~;Im 

·~l1u lllj d1:1n!Jl:.l• 

j 4 
lmr ~'J1g 1ani~an l~l'l~ 

I ~e nmc·r·1irtu~ lmtint 

fl.~ ) 'f i~S dittfrtuh~. 

' 1 l ~i khr.g d1n 

1 1~hli 1t opn 
4•'11r~ I i'''·"' n! 

.,,~li!jd!lnkl 
, Jll l itln1;1vi\1'vg 

Menurut Peraturan Menteri Keuangan Nomor 27/PMK.06/2016 tentang Petunjuk 

Pelaksanaan Lelang Lelang terdiri dari 3 (tiga) jenis yaitu: 1. Lelang Eksekusi, 2. 

Lelang Noneksekusi wajib dan 3. Lelang Noneksekusi Sukarela. 
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A. Lelang Eksekusi 

Lelang Eksekusi aclalah lela11g unluk 11H.~l aks: 11in k: 1n putusa11 alau penetapan 

pengadilan, dokurne11-cloku111cn lni11 y2111 g c!i1K1' 'i< rn111k<111 clcng;rn itu. dan/ atau 

melaksanakan ketenluan dalam pern lur<rn 1x· 1 ·u ncl ~11 1g - 1111cl<111ga11. <111tara lain: Lelang 

Eksekusi Panitia Urusan Piutang Ncg<m1 (Pl! i> N); Lchrng Fksckusi pcngadilan: 

Lelang Eksckusi p<1jak: Lclang Eksckusi h:11 ·1<1 l'lailil: l.cla11g l:=:ksekusi Pasal 6 

Undang-Undang Hak Tai1ggunga11 (lJUJ IT): I .cl~111g r:ksckusi henda sitann Pasal 

45 Kitab Undang-Undang I lukum Acara Piti<iirn (l<l ll fAF): Lclang Eksekusi 

barang rampasan; Lclang Eksckusi .iamirnrn llclu ~: i<l; ! .clang Eksckusi barang yang 

dinyatakan tidak dikuasai atau barang yung dik.u;1.-;:::1i negara cks kcpahc::rnan dan 

cukai ; Lclang Eksckusi barang tcmuan: J .cl<rng i];sck11si gad<1i: Lelang Eksekusi 

barang ra111pasai1 yang bcrns81 clari bcnd<1 si\~1:111 l'<1s;!I I 8 ~iy<Jt (:2) lJndang-Undang 

Nomor 31 Tahun 19 99 tentang Pc1llbern11tasrn1 Ti11d<1k Pidana Korupsi 

sebagairnana tel ah diubah dcngan Undang-l l11da11 g Norn or 20 Tuhun 200 J; Lelang 

B. Jenis-JP.nis Lelang Noneksekusi wajib 

Lelang Non Eksekusl Wajib adc?ili'lh lcltu1g t!11lllk 1111:l;ik~;H11akw1 pe11juula11 barang 

yang oleh peraturan perundang-undangan diwajiblrnn untuk di,iual secara lelang, 

termasuk kategori Lelang Non Eksckusi W<1,iib. yuitu: Lclang l3arang Milik 

Negara/Daerah; Lclnng BC1ra11g milik l~nr.l'.111 l ic;:il1:1 \1ilik Ncgurn/Dacrah: Lelang 

Barang milik Badan Penyelenggara Jrnnin811 Sosic:il: I ,clang Bnrang Milik Negara 
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yang berasal dal'i ascl cks kcpnbca11L111 ll«:1 _·l1k11: l"cL111):'. l1c1rn11g grnti!ikasi KPK; 

Letang aset properti bongkaran Barang Mi Ii k NcgLll'a kmcna pcrbaikan; Le Jang aset 

tetap dan barang jaminan diambil alih cks h:rnk cl<1ia111 likuidasi; Lelang aset eks 

Penyehatan Perbankan Nasional 

C. Letang Noneksekusi Sukarela 

Letang No11eksekusi Sukai·ela aclalah lcla11g u11luk 1rn:l<1ksunakan penjualnn barang 

milik perorangan, kelompok masyaraknl alc:iu 13mlan Swc:ista yang dilclang secara 

sukarela oleh pemiliknya. Yang ternrnsuk lclrn1g Noncksckusi Sukarcla adalah: 

Letang Darang milik 13adan Usalw Milik Ncg.arniD;1Cl':tl1 hcrhe11tuk persero; Lelang 

harta milik bank dalam likuidasi kccw1li ditcnluk<1n hin olch pcrnluran pcrundang-

undangan; Lelang Darang milik perwakilan 11cgnm asi11g: clan Lelang I3arang milik 

perorangan atau baclan usaha swasta. 

3.3. Fungsi dan Asas Lclang. 

Lelang sebagai salc:ih satu penjuala11 b<mmg 111crniliki l'u11gsi privat dan 

fungsi publik. Fungsi privat dalam lelang kare1rn klu11g merupnkan institusi pasar 

yang mempertemukan penjual dan pembcli. Lcla11g dap<:1t dikatakan bcrfungsi 

sebagai sarana tn1ns8ksi ,iual beli bnr;.ing yrn1g d<1p<1t 111c1111wrl<rncm arns lalu lintas 

perdagangan barang. 84 

8 ~ Aryo Dlrnrmajaya, 2009, Tinjauan I luku111 l'l'l'h:Hlcq1 I , cLrn~. 1\1as Ta1rnh dan Bangunan 
yang Tidak Dapat Dirniliki oleh Pemenang Lelang (/\rn1lisis K:1sus 1i11111sn11 Mahkamah Agung 
Nornor 158k/Pdt/2005),Tesis, Progrf'rn P8scasaijana. lJ11ivc1sitns Indonesia . .lnkana, h<ll. 19. 

, 
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Fungsi lelang disarnping 111e111punya1 f'un gs i pri,·at .1uga rnerniliki fungsi 

publik dalam pelaksanmrnnyn. C111Lnrn lain : 

1. Mendukung Lai1· En(orceme11r di biclnng Hukurn Pe1·(fota, Hukum 

Pidana, Hukurn Perpajakan. clan lai11-l :1 in \c1itu schag[1i hC1gian dari 

eksekusi suatu pulusan: 

2. Mendukung tertib administrasi clan dlsiensi rengelolaan clan 

pengurusan asset yang clirniliki atau dikl1<1s~1i Ncg<mt: 

3. f\1engun1pulkan penerin1aan Ncgaru cfnl;J111 henluk 13ea Lclang~ I3iaya 

Administrasi, Pajak Pph Pasal 25. dan 13fl[JTl3 (Bea Pernlclrnn llak Atas 

8. 
Tanah dan Banglll1an) ) 

Selain fungsi diatas lelang juga 111crnpu11)1<1i asns-nsus. Lelm1g memiliki 

beberapa kelebihan berupa asas clalarn pcl ~1k s;111;1ann::n yang seharusnya 

mernpermudah pelaksanaan !clang. Asus-;1sus lcr:.;chul antarn lain: Asas 

Transparansi, Asas Akuntabilitas, Asas Eflsicnsi. /\sns CC/'toinry (kcpastian), dan 

Asas Keadilan. 

Dalam lelang yang clilnkukan mcl,ilui 1nccli;1 lnlcrncl mclalui media 

online (e-commerce) tidak terdapat aclanya Pcj,1h;1t Lclnng yrn1g 111em1111p111 

langsung jalannya lelang. Siste111 lelang e-co111111erce ynng tergolong lebih 

modern ini mern~111g scdikit bcrhccla clc11grn1 sistL'll1 kl<111g yung ciitcrapkan 

di Indonesia saat m1 (e-auclion), climrnrn sislcm !clung c:-011crio11 yang 

85 Ibid . 
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rnenganut kewajiban bah\\ a lelang yang clilaks<11d-:<lll h<trn s clcng::in kcpengmus:m 

Pejabat Lelang dari awal clirnulainya proses lelu11g sampai p<1cla tah<lp akhir. 81
' 

rnengatur tentang asrts lelnng. nrnmm ap<thil<1 dic..::1·111dti dmi klt111suln-klnusula 

dalam peratman penmdang-unclangan di hiclrnig lcl<lllg tl<1pat ditc1m1kan adanya 

l I . 87 asas e ang, yai tu: 

1. Asas Transparansi 

yang paling penting yang mcmbangun pcrnlut<tn lcl<111~. cli11rnrn1 scgala akscs 

informasi bagi para calon pcrnbcli le18ng ticl,1k min yrtng discmbunyikan, 

dan rnasyarakat diperlakukai1 sarnn untuk ikut he1·st1i11g 111c111hcli barnng. 

Dalam proses lelang cksckusi hak \(lllggu11g,111 rnclnlui e-m1cfio11 diatns, 

dapat diketahui bahwa, dalam pelaksanaan !clang 1c1·scbut. tclah clilakukan 

pengumuman terlebih dahulu mcngcrn1i bnrnng-hmnng yrn1g ukan di I clang clan 

para calon pernbeli clibcrikan infornrnsi sch<t11yak-l1<rnyaknya rnengcnai 

spesifikasi barang yang dilelang sccarn mcnclctciil cli1rn111<1 diclalarn suatu halaman 

pada situs e-auction. berikut dengan pencrn1ll1mn11 hmgn awal elem nilai limit, 

bal1kan selain di situs c-auction pengu111urnrn1 1ugc1 dil<tkuknn cli pcngumuman 

rnelalui selebman cfan pc11gu11111111fln kornn. 

86 Yonani Bijak Maliki, 2015, l'injauan Yuridis l\.cC1b:;nl1rn1 .luril lkli I.clang Mclalui 
Internet, Skripsi Universitas .lernber, Je111ber, Hal 24 

87 Rachmadi Usman, 2016, H11/mm Letang, Si nm Crnlik;1. .l~1kn1 ti1. linl. 45 
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Berdasarkan wawancarn clengan l. ul lik<11 i .t1 !1 i.-; <cl:1k u !<.cra la Scksi 

Pelayanan Lelang Pada KPKNL Medan, clisa111p ~1ika11 b;1li" <1 pcngumuman lelang 

1m:nrnne, wajib dibuat sebeli..1111 pclaksanaan lclnn~ ck11 .~n11 sc lcngk<1p-lengkupnya 

barang milik daerah yang hendak dilelang. ugrn· pc111i1rnt y<rng rnc111hacanya jclas 

dan tidak menimbulkan kesalahan di kcrnucl ian hari. 1ic11gu111unan I clang 

diumumkan di masy8rakcit urnl1111 rne!Cllui 111ccli<1 cel<1kd'11: mccli8 clcklronik untuk 

mengumpulkan peserta lelang. 88 

2. Asas Certainty (kepastian) 

Asas ini mengandung pengertic111 bahw<1 l1<1n1s acla kcpastian untuk 

melindungi rnasyarakat, terutama para pcscrt<1 lclang. /\sas kcpaslian mencakup 

kepastian berkaitan dengan apabh lelang .iacli terlaksa11;1 Mau ticlak. berlrnitan 

dengan ternpat pclaksanaan lelang. clan hc1·k<litun ckng;111 ll<mg ju111innn yang 

sudah dibayarkan calon pcmbcli apabila lcl~rng tidak _jacli alm1 dibatalkan 

pelaksanaannya atau uang jaminan terhadnp pcscrln lclang yang liclak rncnnng 

apakah akan dikembalkan. 

Dalam kaitannya dcngan proscclt11· lcl<1i1g ('-11w/io11 cli;1tas. scsua i dcngun 

esensi dari asas kcpastian hokum, apakah lclc111g.i~1di lcrlc1ks;111n ntnu lidak, hal ini 

rnenyangkut pembatalan lelang. Dan jika lclang tc1j <1di rnaka akan ada 

pemberitahuan kepada calon pernbeli lelang. 8
') Tcrnpnl pcl r1ksanaa11 !clang hanya 

terdapat pad,a situs e-a11ctio11 itu sencliri. tidak rnl;1 situs l~1i11 ya ng mcwakili 

keberadaan c-o uct ion . 

88 Zulfikar Lubis, Wawancort1. Kepala Seksi Peluy<111<111 l.cl.111g J<l>f(~~L Mcdn11. Kola Mcdnn, 
(Medan: 4 Mei 2018) 

89 Peraturnn Mcntcri I<cw111gr111 Norn or ()()/lli\11~ .06/ l() I I) IVlll i lll g f\~dOlll<l ll rclaksa1rnan 
Letang dengan Penawaran Sccarn Tcrtulis ranpa I<clrndir;111 1>l'Sc1·1;1 I .c lang Mclalui l11ternct, Pasal 
11 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



116 

3. Asas Kompetisi 

Pada pelaksanaan lelang selalu terd<lp<lt kornpctisi clidalanrnya. kmcna 

dalam lelang, setiap penawm, baik pcrnr<m1prn m:lllplln h<1d<111 illlkurn bcl'lomba-

lomba mendapatkan harga terbaik agar rncrcka rncml<1patlrnn barang yang 

diinginkannya tersebut. Le!<.mg dilakukan untllk rnc1nbe11tuk hnrg'1 terbaik dari 

suatu barang yang dini!ai baik pu!8 olch para pcminatnya. Kaitannya 

dengan proses lelang e-auction di<1tas. bahwa hc11•1r clicl<1lrn11 proses penawaran 

barang dalam lelang e-auction tersebut srn1gal jel•1s tcrclapat kompetisi 

pengajuan penawaran dari para ca!on pembeli. Di1rn111'1 calon pcmbcli tidak saling 

berternu-:::;atu samc. lain, sehinggn tidak ml:1 kc1j<1 sa111;1 <111tarn scs<1ma pemheli 

untuk menr..iptnlrnn hnren ynns mini1rnli ynn(.'. nkn11 111er11cikn11 pilrnk kreclitur dan 

tidak akan te1jadi intimidasi antarn sesrnm1 pernbc!i schinggn hargu yang tercipta 

merupakan harga yang optimal. 

Bcrdasnrkan wnwnncnrn dcngan Fnclly Nur ~eluku Pc.inhnt Lclnng Ke!ns l 

Pada KPKNL Medan, disrn11paikrn1 hahwn 11csc1·1" klrn1g e-(111ction tidak 

mengetahui antara pcnawara11 satu pcscrta denga11 pe1rnwan.111 pcserta lainnya, 

bahkan pejabat lela!lg sekalipun ticlak 8lrn11 111c-ngctnhui p~nawman dari masing-

. . I I . j' I I . C)(I mas1ng peserta sampa1 e ang e-m1ct1011c1lt1l11p o l' 1 :-;1::lc'.111. 

4. Asas Efisiensi 

9° Fadly Nur, Wai1'011cara. Pejabcit Lelnng l\.l'l:1s I l):1d:1 I( l'l<.NI. Meda1i. Kola Medan, 
(Medan: 8 Mei 2018) 
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Asas efisiensi adalah asas yang rne11yangkul d<1lalll hal lempat pelaksanaan 

lelang serta waktu !clang y<lllg lclnh di tc·1ittil;;11L :-,l'! ll1 rncngrnni lrans;1ksi 

lelang. Berkai tan dengan proses pe I aksa naa 11 I c I H 11g sec a rn e-ouction hal terse but 

diatas, rnaka : 

1. Tempat pelaksana~rn !clang lllclnlui lcl;111g ,11lli11c ,-,:111g diwud:1hi olch e-

auction hanya dilakukan didalarn situs e-ouction. tiLl<1k ada situs lain yang 

rnewakili e-auction. 

2. Penmvarnn , !clang ini sifotnya lehih p1·;1klis. km1,·n<1 cl;q1<1t clilnkukan dimana 

saja, dikantor, diru111ah, dan di bcrbagai lcmpnt clirnana tcrscdia layanan 

internet, tidak perlu berkumpul pacla suatu lelllpal scpel'li !clang konvensional 

111engeluarkan biaya, rnaka hal terscbut cli11il<1i kur:111g cfisicn kmcna perlunya 

usaha tarnbahan (extra effort) dari calo11 pcmhcli baik clmi trnnsportasi, energi, 

clan biaya. Sedangknn !llclnlui e-m1clio11 c<1lo11 prn1hcli lcl;rng tidak pcrlu 

111elakukan hal tcrscbut, karcna proses pe1rn\\·nr;111 (hide/in.\!.) dupnl dilakulrnn 

dirnana-pun calon pembeli bernda selarna tercl<1pat .1ari11gan internet. 

3. Efisicnsi w11kl11 pclnlc~innnnn lcltmµ :• 'it11µ clihl;ul,;111 mclului u auction 

Pelaksanaan lelang tidak 1erpm1t dalarn 1 (satu) wc1ktu snja, melainkan bahwa 

!clang te1:jadi setiap hari dan df1lam 1 (s<1lt1) h11ri lcrli<1pnl 2 (clw1) sesi. Ila! ini 

sudah pasti te1:jadi scliap harin)'<l. scl;du 11tla lclrn1l:'- kcrnali liuri Sahtu 

dan Minggu atau hari libur. 91 Maka clmi itu pnrn pcscrta lcl8ng tidak pcrlu 

91 Zulfikar Lubis, Wai1·m1cm·o, Kcrala Scksi l1cl<l)fll1Clll Ld1ng i(l'KNL Medon. Kota Medan, 
(Med<ln: 7 Mei ~O 18) 
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menunggu pengurnuman lelang terlebih dal1L1!t1. cukup dcngan rncmbuka silus 

e-aucfion pada setiap sesi yang diinginlrnn. 

4. Transaksi pcrnbn y; 1r~111 Jcl;mg. pol;ok 

pernemmg lelang clilakulrnn pacln h[tl'i kctig<i sctcl~1h c\il<lktilrnn lelnng, 

sesuai tata tertib yang di kelw1rkan olch e-mrclion ilu scncliri. Dalarn 5 (lima) 

hari kerja ditc11tuk<11111ya perncnang lcl<t11g. pc11w1i:111g "'1.iib 1rn.:rnha)ar pokok 

lelang dan biaya Lelang. apabila wn11prcs1<1si. rnak:1 uang jaminnn yang 

sebelurnnya telah disetorkan mcn_iadi lrnngus d"Jl'll lrnigsung sccara otomatis 

Pejabat lelang. Pejabat !clang dapat 111cma11tau <1pahi la <1d<1 pcrncnang Mau 

maka penetapannya scb<1g<1i pcrncnang lelnng <lk1111 clib;i1ulk<111. 

5. Asas Akuntabilitas 

Dalam asas ini, ditentukan hahwa I clang hmus di lakt1kan clihad,1pa11 Pejabat 

Lelang, dan h<1silnya lwrus ditt1<111gkrn1 cl<il<1111 f(is:il:d1 [,(·lnng scbagai bukti 

pelaksanaan lelang. Artinya, clalam pelaksrnia<lll kl<rng clapnt dipcrtanggung 

jawabkan. Asas akuntabilitas tercermi11 dw·i : 

I. Yang melakuka11 lclnng nd<llnh pcj<1ha1. y<111g her\\ c11nng, yaitu Pejnbat 

Letang. Walaupun lelang dilnkukan see<m1 e-u11c1io11: 

2. Terhadak prosedur !clang rnclalui e-011ctio11 p<1sti .iclas kmcna pcjabat ]clang 

selaku pcmirnpin lclrn1g tid2il-: clap<tl 11wlnkt1k:111 fil!n,'.!,!w!ikong mcngcnai 

penawaran satu calon dengan calon pcrnbcli. kmc11<1 pc,i8bnt lelrn1g tidak bias 
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mengetaui/mengintip 811lara pc11 <1w<m111 c<1!011 pc'1!1hcli sntu dc11g:111 ynng lain 

sampai dengan lelang ditutup dan tidak his<1 1111..'11g<1iuk<m pcrnl\\man lain. 9 ~ 

3. Lelang harus diakhiri dengan pcrnhuktinn l~i snla il !,clang (harus akta 

mernbuat Risalah Lelrn1g yang bcrfungsi sch~ 1gdi 1:3c1· itu /\earn l~elang clan 

Akte .Tuai Beli kepada Negarn 111elr1l1.1i lc\Cl11c. (\ihriclr1prn1 Pcj11hC1l I.clung. 93 

tanggungan melalui internet (e-m.rction) tcl <1h 11lL'111c1n1hi <1tm1 scsuai dengan 

asas-asa lelang. 

92 Fadly Nur, Wawancara, Pejabal Lelang J<clas I P<td<t i<:Pl<NL Medan. J<ota Mcdnn, 
(Medan: 8 Mei 2018) 

93 Lampi ran Pera tu ran Menteri Kcurn1gnn Nnmor 00 'll M i<.0(1 /:'.0 I (i lcnrnng Peclo111nn 
Pclaksanaan Lelsng dcngan Pe1rnwma11 Seema Tcrtlllis I :111 p ;1 l' ·.:lrndinrn llcsc1·1;1 l.e lrn1g Meli\lui 
Internet, Persyaratan drn1 Ketenluiln, Angkci 15 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area

Document Accepted 2/3/23 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)2/3/23 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id) 

UNIVERSITAS MEDAN AREA

Amas Kenaekan Nasution - Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Dalam Proses Pelaksanaan Lelang...



BAB V 

PENUTUP 

5.1. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil pcnclitian yang dil<1kuk <1 11 clan tclali dij<1barkan pada bab­

bab sebelurnnya, dapat disirnpulkan beberapa hal sebngai berikut : 

1. Perlindungan hukum bagi pembeli sebagai pcmerrnng lelang dalarn proses 

pelaksanaan lelang eksekusi hak tanggungnn Illl' inlui internet (e-auctions), 

yaitu: Perlindungan yang diberikan olch Ve11d11 Reg/ement yang 111enjadi 

dasar hukum lelang di Indonesia, !Im. d<rn PrvJI( Nornor 27/PrvJJ(.06/2016 

Tentang Petunjuk Pelaksanaan Lelang. 

A. Pcrlindungan hukum secant prch:nlil' dibcrilG.111 oleh Vend11 Reg/ernent 

terhadap pemenang lelang eksekusi hak tanggungan atas pcralihan liak 

obyek lelang, serta dalam PMK No mm 27/PMK.06/2016 Tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Lelang, ynng me111hc1·ilrn11 perlindungan hukum 

terhadap pemenang !clang eksekusi h<1k trn1ggL1ngan. climana dalarn Pasal 

4 menyatakan bahwa lelang yang telah dilaksanalrnn scsuai dengan 

ketentu:'ln yang berlaku, tidak daput dibatnlkan . 

B. Pcrlindungan hulrnm secant rcprcsil' dihcriicln olch l llR dalam hal 

pengosongan obyek lelang, dimana pclaks<rna<rn pengosongan obyek 

lelang dapat rnclalui bantuan Pengadilan Nq1,~ri. Namun akan timbul 

masalah jika pemenang lelang tidak dapEtt 111cngu<1sai objek lelang yang 

dibelinya dikmcnakan: 

a. Adanya gugatan clari pihal< clcbilor alaupun pihnk kctiga . berakihat 

tidak s<'lh Fitnu batalnya lelang clikarc1rnkan pulusan pc11gadilan yang 

ti1~1bul karena adanya gugalan d<1ri clchitor atau pilrnk ketiga, akan ada 

I :18 
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akibat hukurn terhadap pembeli. Jika pulus8n lllcnyatakan lelang batal 

dan tidak sah. rn<llrn h<lk pclllhcli kl~1!1~ :1l:is objck lelang akan 

rnenjadi berakhir. Hal ini bc1·iaku sc.iuk .iual bcli lelang baru pada 

tahap setelah penunjukan pernbeli !clang scb;1gai pernrnang, maupun 

setelah · harnng objek !clang tcl<th clil:1kuk:\ll. pcnycrahan haik 

penyerahan nyata atau 1·1sik melalui pL'11go:,ongu11 111aupun pcnycrnhnn 

yuridis mclalui balik nsma di kantor perln1H1hrn1. Scdnngkan dari hnsil 

lelangnya maka akan dikernbalil«In olch pihak yang lllcnjadi kuasa 

undang-undang mcwakili pcmilik bul'ung schng~1i pcnjual, diantaranya 

bank kreditor atau termohon cksckusi <1tc1t1 pcrncg:rng lrnk tanggungan . 

b. Susnhnya pcngosongan. pc1·11u1s;i lahan 1111, 

pembeli/pemenang lelang dapat mc111huut pcrn10honan kepada 

pengadilan untuk melakukan cksckusi pengosongnn objek lelang 

tcrscbut dcngan 111enu11jukk<111 ris<lii1h kl:111g y:111g clnlnrn he:I! ini 

rnemiliki kekuatan sama dengrrn putusnn pcngndilan, dikarenakan 

risalah lelang merupakan berita acarn pclC1ksanaa11 lelang yang 

merupaknn aku1 otcntik dnn 111...:111pt1m <li kckw1W11 pcrnbuktian 

sempurna. Selain scbngai dasar pcrmohonnn cksckusi pcngosongan 

ke pengadilan, risalah lelang jugn dapat cligunaknn sehsgai dasar 

balik nama kc IWN tunpa hnrns rnc111inlct pcrsclujunn tcrlcbih clahulu 

kepada debitor ataupun pcmilik scrtilibt ohjck hnk tanggungan 

sebelumnya. 
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2. Proses pelaksanaan lelang eksekusi hak l<111ggu11g~111 111clalui internet (c­

auctions), adalah proses pclaksanaan lel:mg yrn1g dilukukan mc\21lui media 

(internet maupun surat clcktronik) tcrhuk:1 unt11k l1111um. clil:1kulrnn tanpa 

kehadiran peserta lelang clihaclapan pejabal !clang cl<rn pcjabut pcnjual dengan 

disaksikan oleh 2 (dua) orang saksi clc11grn1 l)cnnmm1n tcrtulis. Proses 

pelaksana2111 yaitu: 

A. Proses Pra Lclang e-auc1;011, yaitu: I) Pcrsi<1pa11 I ,clang olch Bend8hara 

Penerirna, Persia pan Lelang oleh Pcj21h8t lelnng. :l) Pcrsiaprn1 lelang oleh 

Peserta . 

B. Proses Lelang e-aucthm, ynitu: 1) PcSL'l'i<1 f\llcmilih dun Mcngikuti 

Lelang, 2. Pemeriksaan Uang Jami11:111 I .cl:111g. :\ . Pc111criksaan Peserta 

Lelang, 4. Unggflh File Kepnln Risal:1h I .clang. 5. Pengiriman 

Penawarnn, 6. Penetapan Pemenang ] ,clang/ l)cmbatnlan I ,clang/ Lelang 

Tidak Ada Penawarnn . 

C. Proses Pasca Lclang c-auctio11. ): <1ilt1 I. /\rsip Lelnng, 2. 

Pengernbalian Uang Jarninan. 3. Pcngurnu111n11 l-l~1sil Lclang. 

3. Lelang eksekusi hak tanggungan rne\alui inlcrnct (c-ouclinns) mernberikan 

Kepastian Hukum l:3<tgi Para Pilrnk tnschut :-1<1ilt1: 

A. Bagi Pcnjual/ Krcditur. Kreditur dap<1l rnc11g<1jukan cksckusi !clang 

tanpa melalui proses penagihan jika dcditur cidcr<1 j<inji (parale eksekusi), 

hal ini akan 111cmbc1·ikn11 kcpastic.111 h:1h'.i krl·ditu1 unluk 1x~ngcmbalian 

hutang debitur. Dan Pengembalian d <111~1t opti1rrnl dcngan sislern klang 

melalui e-a11ctio11. 
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I <II 

B. Bagi Debitur. Deng8n optim~tl11: <1 iK'll<l\\ a: ·;111 rncl<liui e-m1c:1io11 

rnemberikan kep8stian bagi clcbilur u11Luk 111clurn1si hutnngnys dari hasil 

penjualan barang jan1inan rnelalui e-u11L'fio11 D<111 kcrnungkinan dchitur 

rnendapat sisa penjualan nkan lchih lxs:;r jik;1 clilakukan clengan 

pelaksanaan lelang e-auction. 

C. Bagi Pcmcnang Lclang/Pcmbcli. Scll'l<tl1 clitu11juk seb0gai pemenang 

Jelang termasul; Peme11a11g !clang l1<1k l<111ggu11get11 rnclului e-a11ction 

Pembeli akan mendapatkan rislah lelang scbagai akte otentik dan 

mempunyai kekuatan pembuktian y<111g sc111purna. Hal 1111 akan 

mcmberikan kepnsliun h11k11111 ulus obj1.:k: <lll,L! dihcli11~1 n. 

5.2. Saran 

Berdasarkan pnda pembalrnsan masalah schclt111111yn. ;1da bebernp<t saran yang 

dapat diajukan, yaitu: 

1. Paradigma masyarakat yang telah salah rncmnharni lc11tang !clang sebagai 

suatu penjualan yang hanys 111engu11lu11gka11 salu pilrnk. Dilarnbah lsgi 

maraknya penipuan yang bcrkedok lelang on\inc yang muncu\ dikalangan 

masyarakat akhir-akhir ini. Mcngharuskan Pc111cri11lal1 (cicdam !ml ini D.IKN) 

untuk lebih gencm dalnm 111elakukrn1 sosinlis;1si lc11ta11g mekanisme 

penjualan lelang sccarn clcktronik (e-m1cfio11) y;rng baik dan bcnar. 

Sosialisasi lelang e-aucfion akan meningknl\rnn 111i1rnt mnsynrnkat untuk ikut 

serta dalam lelnng e-ouctio11. De11ga11 sosi<liis<1si e-011c1irm 1rn1svarakal 8kan 

terhindar dari penipuan yang berkcdok kla11g 011li11c. schingga lelnng 
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e-auction dapat menjadi alternatif jual bcli yang lc1-pc1·cay<1 schingga lU.JU'1n 

e-auc/ion untuk 111e\VL1juclka11 !clang y:111g lchih l' lisicn. lr<111spnran clrn1 

akuntabel, mengikuti perkembangan tcknologi serta men_jm' ab kcbutuhan 

masyarnkat sekaligus meningkatkan pc11eri111na11 11cgw·<1 bukrn1 paj<1k akan 

tercapai . 

2. Terkait perlindungrtn hukum bagi pe111enrn1g !clang cksckusi lrnk tanggungan 

atas kepemilikan obyek !clang, maka dipcrlukan nc!C111ya perombakan norma­

norrna dalam Vem/11 N.eg!eme111, juga pernlt1r;111 tcknis pclaksn11m111 lelang agar 

tidak rnenirnbulkan celah hukum yang 111erngikrn1 bagi pihak debitur, 

kreditur, pemenang lelang, serta pihak-pih<1k lni11 yrn1g berkepcntingan. l-Ial 

ini juga mcngingul bahwa nol'lmt-1Hll'1rn1 )'i111g lcrdapnt d~ila111 //endu 

Reglement sudah tidak relevan lagi dalam pcrke111bai1gan huk11111 yang pcsnt 

saat ini. Sehingga perlu dibuat Uncla11g-u11drn1g Lclang sebngni clasar drn1 

acuan pelaksanaan lclang cli lndonesiH. 

3. Untuk Kepastian hukum terhadap pclaksana11an lelang eksekusi hak 

tanggungan me!alui e-m1ctio11 maka scharnsnyu cksckusi pcngosongan yang 

dalam HIR dinyatakan kewenangan dnri Pc11gudila11 Ncgcri (viat eksekusi 

pengadilan), seharusnya nanti dalam Undu11g-umbng lcln11g pc11gga11li Vendu 

Reglement menjadi kewenangctn dnri Jlcjnh[ll lclrn1g/ KPKNL sclaku 

penyelenggara lelang. Karena pembel i lclang/pcmcnnng lcleng selama ini 

menganggap segala sesuatu terkait objck Y'lllg clilci<rng 8d<ilnh kewenangan 

pejabat lelang/ KPKNL. tcrmasuk dalam cksckt1si pcngosongcrn atas objek 

lelang. 
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Il. PERATURAN PEIHJNDANG-lJNDANGAN 

Kitab Undang-Undang Hukum Perdata; 

Undang-Undang Lelang (Vendu Reglemcnt, Ordonrn1tie 28 r:ebruari 1908 

Staatsblad 1908: 189 scbagaimana lcl<th hcb,.·r·<1p;1 k;ili diubah tcrnkhir dengan 

Staalsblad 1941:3 ). 
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Undang-Undang Nornor 4 tahun 1996 tentang l l<lk Tanggungan alas Tanah 

Beserta Benda-Benda yang Berkaitan de11grn1 Tr11wh: 

Undang-undang Republik Indonesia No. 10 t<1hun 1998 tc11tang Perubahan atas 

Undang-undang No. 7 tahun 1992 tentnng PcrhunJ..:an. 

Undang-undang Republik Indonesi a No 19 Tahun 2016 ten tang Perubahan 

Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2008 tentang lnformasi dan Transaksi 

Elektronik. 

Instruksi Le!ang (Vendu ln structie , Stm1tshlml 1 CJ(l8: I CJll seb<lgaimana telah 

beberapa kali diubah terakhir dengan Staatsbl<tcl 1 C)30:85). 

Peraturan Pemerintah Nomor 82 Tahun 2012 tenlang Penyelenggaraan Sistem 

Dan Transaksi E:ektronik (Lembaran Negara Republ ik Indonesia Tahun 

2012 Nornor 189, Tamhalrnn Lernbaran Nci:'arn Republik Tnclonesia Nomor 

5348). 

Peraturan Presiden Nomor 28 Tahun 2015 ten tang [(ementerian Keuangan 

(Lernbaran Negara Repuhlik Indonesia Taht1112015 No111or 51 ). 

Peraturan Menleri Keuangan Nornor 17/Pl'vlK.06/2016 lentang Petunjuk 

Pelaksanaan Lelang. 

Peraturan Menteri Keuangan Nornor 90/Pt\·11<.06 /'.2016 tentang Pedornan 

Pelaksanaan Lelang dengan Penawaran Sccara Tcrtulis Tanpa Kehadiran 

Peserta Lelang Melalui Internet. 

Peraturan Direktur Jenderal Kekayaan Negara Nomor 4/KN/2014 tentang Tata 

Cara Pelaksanaan Lelang Dengan Penawarnn Mclalui Sural Elektronik 

(Email) Pada Kantor Pelayanan Kckaym111 Ncg:irn clan I ,clang; 

Peraturan Direktur Jerideral Kekayaan Negara NomOI' 2/KN/2017 tentang 

Petunjuk Teknis Pelaksanaan Lelang. 

' I • 
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