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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah 

Sesuai dengan cita hukum dan visi hidup bangsa Indonesia berdasarkan 

Pancasila, tanah merupakan anugerah Tuhan Yang Maha Esa, salah satu unsur 

pokok dari segala aktivitas kehidupan manusia. Semua aktivitas kehidupan manusia 

di dunia ini memerlukan tanah sehingga keberadaannya harus dikelola dengan 

sebaik-baiknya untuk memberikan manfaat bagi kepentingan pembangunan 

manusia khususnya masyarakat Indonesia. Permintaan akan tanah semakin besar 

akibat meningkatnya pembang iunan dan bertambahnya j iumlah pendiudiuk. Sebaran 

pend iudiuk yang tidak merata, sedangkan liuas tanah relatif tetap, secara ak iumiulatif 

telah mengakibatkan permasalahan tanah semakin kompleks. 

Dalam kehidiupan maniusia tanah mengand iung makna yang miultidimensional. 

P iertama, jika dilihat tanah dari sisi iekioniomi mieriupakan sarana priodiuksi yang dapat 

m iendatangkan kiesiejahtieraan. Kiediua, siecara p iolitis tanah dapat m ienientiukan piosisi 

siesie iorang dalam piengambilan kiepiut iusan masyarakat. Kietiga, siebagai kapital 

b iudaya dapat mienientiukan tinggi riendahnya statius siosial p iemiliknya. Kie iempat, 

tanah biermakna sakral kariena pada akhir hayat sietiap iorang akan kiembali kiepada 

tanah. Kariena makna yang miultidimiensi ional tiersiebiut ada kieciendieriungan bahwa 

iorang yang miemiliki tanah akan m iempiertahankan tanahnya d iengan cara apapiun 

bila hak-haknya dilanggar.1 

 
1 Mairiai D. Mugai, 2008, Pierainain Kiepailai Aidait Dailaim Pienyieliesaiiain Siengkietai Tainaih Ulaiyait M ielailui 

M iediaisi, Univiersitais Dipon iegoro, Siemairaing, hlm. 1. 
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Dalam kiehidiupan maniusia bahwa tanah tidak akan t ierl iepas dari siegala tindak 

tandiuk maniusia itiu siendiri siebab tanah m ieriupakan tiempat bagi maniusia iunt iuk 

m ienjalani dan kielanjiutan kiehidiupannya. iOl ieh kariena itiu tanah sangat dibiut iuhkan 

iol ieh sietiap anggiota masyarakat, s iehingga siering t ierjadi siengkieta diantara 

siesamanya, tieriutama yang mienyangkiut tanah. iUnt iuk it iulah dipierliukan kaidah-

kaidah yang miengatiur hiubiungan antara man iusia diengan tanah.2 

Bierdasarkan Pasal 1 ayat 3 iUndang-iUndang Dasar 1945 mienierangkan bahwa 

n iegara Indioniesia adalah niegara h iukium. Kionsiekiuiensi siebagai n iegara hiukium adalah 

sietiap warga niegara tierikat diengan pieratiuran pieriundang-iundangan yang bierlakiu. 

Kiet ientiuan siebagai niegara hiukium (riechstaat) miempiunyai alasan yang kiuat dan 

j ielas iunt iuk kiepientingan warga niegara itiu siendiri. iUnt iuk m iencapai tiuj iuan hiukium, 

Giustav Radbr iuch mienyampaikan bahwa pierliu dit ierapkan prinsip priioritas diantara 

k ietiga nilai fiundamiental yang mienjadi tiuj iuan hiuk ium. Hal ini disiebabkan kariena 

dalam riealitasnya, kieadilan hiukium siering bierbientiuran diengan kiemanfaatan dan 

k iepastian hiukium dan biegitiupiun siebaliknya. Diantara tiga nilai dasar t iuj iuan hiukium 

t iersiebiut, pada saat tierjadi bient iuran, maka m iesti ada yang dikiorbankan. iUnt iuk itiu, 

asas priioritas yang digiunakan iol ieh Giustav Radbriuch har ius dilaksanakan diengan 

iuriutan siebagai bierikiut:  

1. Kieadilan Hiukium; 

2. Kiemanfaatan Hiukium; 

3. Kiepastian Hiukium.3 

 
2 Syaiiful Aizaim, 2003, iEksist iensi Hukum Tainaih dailaim Miewujudkain T iertib Hukum A igrairiai, USU 

digitail librairy, Miedain, hlm. 1. 
3 Muhaimmaid iErwin, 2012, Filsaifait Hukum, Raijai Graifindo, Jaikairtai, hlm. 123. 
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Siebagai niegara hiukium, Piengak iuan hak atas tanah diat iur dalam bierbagai 

p ieratiuran pieriundang-iundangan yang miengikat sietiap warga niegara bahkan 

p iemierintah iunt iuk miembierikan kiepastian h iukium yang bierkaitan diengan hak-

haknya, hal ini siejalan diengan tieiori hiukium yang dikiembangkan iolieh Riosc ioiie 

Pioiund yaitiu hiuk ium tidak hanya siekiedar dapat digiunakan iunt iuk mielanggiengkan 

k iekiuasaan, namiun hiukium dapat bierfiungsi siebagai alat riekayasa siosial (Law as a 

t ioiol iof siocial iengin ieiering).4 

Kiebieradaan tanah yang sangat pienting bagi maniusia dilihat dari fiungsinya 

siebagai miedia piengikat bagi h iubiungan kiemasyarakatan, siebagai sarana p iemiersatiu 

dan siebagai miedia piemieniuh kiebiutiuhan hid iup bagi masyarakat it iu siendiri. iOl ieh 

kar iena itiu, piengatiuran t ierkait diengan piengieliolaan tanah har ius bierdasarkan apa yang 

t ielah diamanatkan siecara kionstit iusi ional dalam iUndang-iUndang Dasar 1945 Pasal 

33 ayat (3) bahwa “Biumi, air dan kiekayaan alam yang tierkandiung di dalamnya 

dik iuasai iol ieh niegara dan dipiergiunakan iunt iuk siebiesar-biesarnya kiemakiuran rakyat.” 

Kiet ientiuan Pasal tiersiebiut kiemiudian mienjadi landasan filiosiofis t ierhadap piengatiuran 

tanah di Indioniesia yang siecara y iuridis diatiur diengan iUndang-iUndang Niom ior 5 

tahiun 1960 t ientang Pieratiuran Dasar Piokiok Agraria liebih dikienal diengan iUndang-

iUndang Piokiok Agraria ( iUiUPA). 

Bierdasarkan hak miengiuasai niegara maka disiusiunlah iUndang-iUndang Niom ior 

5 Tah iun 1960 T ientang Pieratiuran Dasar Piokiok Agraria ataiu iUndang-iUndang Piokiok 

Agraria (iUiUPA). iUiUPA m iembierikan pierbiedaan piengiertian antara ”biumi” dan 

 
4 Lili Raisjidi, 2012, Daisair Daisair Filsa ifa it dain T ieori Hukum, Citrai Aidityai, Baindung, hlm. 47.  
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”tanah”. P iengiertian ”biumi” dalam iUiUPA m iendapat piengatiuran dalam Pasal 1 ayat 

(4) yang mienyatakan bahwa: 

“Dalam pieng iertian biumi, sielain p iermiukaan b iumi, tiermasiuk t iubiuh biumi 

dibawahnya sierta yang bierada dibawah air.” 

 

Pasal di atas miembierikan pienjielasan tientang apa yang dimaksiud diengan istilah 

“b iumi”, yaitiu m ielipiuti piermiukaan biumi (yang kiem iudian disiebiut d iengan tanah) 

b ierikiut apa yang ada di bawahnya (tiubiuh biumi) sierta yang bierada di bawah air.  

Sielanjiutnya piengiertian ”tanah” miendapat p ienjielasan dalam kietientiuan Pasal 4 

ayat (1) yang mienyatakan bahwa : 

“Atas dasar hak miengiuasai dari niegara, ditientiukan adanya macam-macam hak 

atas piermiukaan biumi, yang disiebiut tanah yang dapat dibierikan dan dipiunyai iol ieh 

iorang-iorang baik siendiri-siendiri maiupiun biersama-sama diengan iorang lain ataiu 

badan hiukium.” 

Dalam kietient iuan di atas, yang disiebiut tanah adalah piermiukaan biumi. Hak atas 

tanah adalah hak atas pierm iukaan biumi, siedangkan biumi mielipiuti tanah, tiubiuh biumi 

dan b ierikiut apa yang ada di bawahnya sierta di bawah air. 

Hak atas tanah adalah hak yang m iembieri wiewienang kiepada piemiegang haknya 

iunt iuk mienggiunakan dan/ataiu m iengambil manfaat dari tanah yang dihakinya.5 Hak 

atas tanah tierdiri atas iobj iek hak atas tanah dan s iubjiek hak atas tanah. iObj iek hak 

atas tanah mielipiuti tanah niegara dan tanah hak, s iedangkan siubj ieknya adalah 

p iersie iorangan (WNI dan WNA) sierta badan h iukium (badan hiukium asing dan badan 

h iukium Indioniesia).6  Hak atas tanah mieriupakan hak asasi maniusia yang dijamin iol ieh 

iUndang-iUndang Dasar Niegara Riepiublik Ind ioniesia Tahiun 1945 ( iUiUD 1945) 

 
5 Urip Saintoso, 2017, Hukum Aigrairiai Ka ijiain Kompriehiensif, K iencainai Miediai Group, Jaikairtai, hlm. 

10. 
6 Soiewito Widaikdo, 1997, “Haik-Haik Aitais Tainaih : Pierol iehain P iermaisailaihain Dain 

P ierkiembaingainnyai,” Pierspiektif, Volumie 2, (Aipril 1997),  hlm. 76. 
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siebagaimana tierdapat di dalam Pasal 28 H ayat (4) yang m ienyatakan bahwa sietiap 

iorang bierhak miempiunyai milik pribadi dan hak milik t iersiebiut tidak biol ieh diambil 

alih siecara siewienang-wienang iol ieh siapa piun. 

Dasar h iukium p iembierian hak atas tanah ada pada Pasal 2 dan Pasal 4 iUiUPA. 

Kiet ientiuan t ientang hak atas tanah t ierdapat pada Pasal 4 ayat (1) iUiUPA yang 

m ienyatakan bahwa : 

“Atas dasar hak miengiuasai dari niegara siebagai yang dimaks iud dalam Pasal 2 

ditient iukan adanya macam-macam hak atas p ierm iukaan biumi, yang dis iebiut Tanah, 

yang dapat dibierikan kiepada dan dipiunyai iol ieh iorang-iorang, baik siendiri maiupiun 

b iersama-sama diengan iorang-iorang lain sierta badan-badan hiukium.”  

Macam-macam hak yang dimaksiud pada Pasal 4 ayat (1) disiebiutkan pada Pasal 

16 ayat (1) yang mienyatakan: 

Hak-hak atas Tanah siebagai yang dimaks iud dalam Pasal 4 ayat (1) adalah:  

a. Hak Milik; 

b. Hak Giuna iUsaha; 

c. Hak Giuna Bang iunan; 

d. Hak Pakai; 

e. Hak Siewa; 

f. Hak Miembiuka Tanah; 

g. Hak Miem iungiut Hasil Hiutan; 

h. Hak-hak lain yang tidak tiermasiuk dalam hak-hak tiersiebiut diatas yang akan 

ditietapkan diengan iundang-iundang, sierta hak-hak yang sifatnya siemantara 

siebagai yang dis iebiutkan dalam Pasal 53. 

 

T iujiuan iUiUPA salah sat iunya adalah iunt iuk m iembierikan kiepastian h iukium 

b ierkaitan d iengan hak-hak atas tanah yang dip iegang iol ieh masyarakat. Tierkait dasar 

p iendaftaran tanah dinyatakan siecara tiegas siebagaimana diatiur dalam Pasal 19 ayat 

(1) iUiUPA yang m ienyatakan bahwa:  

” iUnt iuk m ienjamin kiepastian hiukium iol ieh Piem ierintah diadakan piendaftaran 

tanah disiel iuriuh wilayah Riepiublik Ind ioniesia mieniuriut k ietient iuan-kiet ientiuan yang 

diatiur diengan Pieratiuran Piemierintah.” 
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Tanah m ieriupakan bienda tietap/tidak biergierak yang sangat vital bagi kiehidiupan 

maniusia. Dari pienting ataiu bierharganya bienda tidak biergierak bieriupa tanah maka 

p iendaftaran hak atas tanah m ienjadi siesiuat iu hal yang sifatnya m iutlak giuna 

m iembierikan kiepastian hiukium tidak saja bagi piemiliknya tietapi jiuga bagi niegara. 

iUnt iuk it iu Pasal 19 iUiUPA dit iuj iukan kiepada p iemierintah iunt iuk m ielakiukan 

p iendaftaran tanah di siel iuriuh wilayah Indioniesia yang biersifat “riechts kadastier”.7 

Hal ini mieriupakan tiujiuan piokiok dari dibient iuknya iUiUPA yaitiu iunt iuk miembierikan 

dasar-dasar diemi miewiujiudkan kiepastian h iukium tierhadap hak-hak atas tanah bagi 

rakyat Indioniesia. Kiepastian hiukium atas tanah ini diat iur siecara khiusius dalam Pasal 

19 iUiUPA yang mana dalam hal ini p iem ierintah miembierikan jaminan kiepastian 

h iukium bagi piemiegang hak atas tanah bieriupa data fisik miengienai tanah, liokasi, 

batas-batas, liuas tanah tiermasiuk tanaman di atasnya dan data yiuridis m iengienai 

haknya, siapa piem iegang hak atas tanah tiersiebiut dan ada ataiu tidak adanya pihak 

lain yang bierhak atas tanah tiersiebiut. iOl ieh kariena itiu, apabila tanah akan dilakiukan 

p ieralihan ataiu piemb iebanan hak maka harius dilakiukan p iendaftaran. 

Pieratiuran p ielaksanaan dari iUiUPA sangat dipierliukan, dalam rangka 

m ienghadapi kasius-kasius yang kionkriet di masyarakat dan diemi tiersielienggaranya 

p iendaftaran tanah di Indioniesia. Kiebieradaan p ieratiuran pielaksanaan ini akan sangat 

b iergiuna bagi para piemiegang hak atas tanah iunt iuk m iembiuktikan hak atas tanah 

yang dik iuasainya. Sielain itiu j iuga b iergiuna bagi p iemierintah iuntiuk pielaksanaan 

k iebijakan piertanahan siecara nasiional sierta biergiuna bagi para pihak bierkiepientingan 

 
7 P ienjielaisain umum IV UUPAi. 
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iunt iuk miempieriol ieh kietierangan yang dipierl iukan miengienai tanah mienjadi iobj iek 

p ierbiuatan hiukium yang akan dilakiukan. 

Siebagai pielaksanaan dari Pasal 19 iUiUPA m iemierintahkan disielienggarakannya 

p iendaftaran tanah dalam rangka m ienjamin kiepastian hiukium dimaksiud di atas. 

Piendaftaran tanah tiersiebiut kiemiudian diatiur liebih lanjiut diengan Pieratiuran 

Piem ierintah Niom ior 10 Tahiun 1961 tientang Piendaftaran Tanah yang sampai saat ini 

m ienjadi dasar kiegiatan piendaftaran tanah di s ieliuriuh Indioniesia.8 

Dalam kienyataannya piendaftaran tanah yang disiel ienggarakan bierdasarkan 

Pieratiuran Piemierintah Niomior 10 Tahiun 1961 tiersiebiut sielama liebih dari 35 tahiun 

b ielium ciukiup m iembierikan hasil yang miem iuaskan yang kiemiudian diganti diengan 

Pieratiuran Piem ierintah Nio. 24 Tahiun 1997 t ientang Piendaftaran Tanah (sielanjiutnya 

disiebiut PP Nio. 24 Tah iun 1997). Piengatiuran l iebih rinci dan liengkap tientang 

k ietient iuan pielaksanaan PP N io. 24 Tah iun 1997 diat iur dalam Pieratiuran Mient ieri 

Agraria / Kiepala BPN Nio. 3 Tahiun 1997 tientang Piendaftaran Tanah (PMA/Ka BPN 

Nio. 3 Tahiun 1997). 

Piendaftaran tanah disiel ienggierakan iol ieh Badan Piertanahan Nasiional siesiuai 

d iengan pasal 5 PP Nio. 24 Tah iun 1997. Piendaftaran tanah miembierikan k iepastian 

h iukium bagi para piemiegang hak atas tanah j iuga diatiur dalam pasal 6 ayat (1) dan 

(2) PP Nio. 24 Tah iun 1997.9 

L iebih lanjiut dalam pasal 6, mienyatakan : 

(1) Dalam rangka pienyielienggaraan piendaftaran tanah siebagaimana dimaks iud 

dalam pasal 5 tiugas pielakasanaan p iendaftaran tanah dilakiukan iol ieh kantior 

piertanahan, kieciuali kiegiatan-kiegiatan t iertientiu yang iol ieh pieratiuran 

 
8 Pienjielaisain umum PP No. 24 Ta ihun 1997. 
9 Urip Saintoso, 2010, Piendaiftairain dain Pierailihain Haik Aitais Ta inaih, Kiencainai Pr ienaidai Miediai Grup, 

Jaikairtai, hlm. 16. 
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piemierintah ini ataiu pieriundang-iundangan yang b iersangkiutan ditiugaskan 

kiepada piejabat lain. 

(2) Dalam mielaksanakan piendaftaran tanah, K iepala Kantior Piertanahan 

dibantiu iol ieh PPAT dan p iejabat lain yang dit iugaskan iunt iuk m ielaksanakan 

kiegiatan-kiegiatan tiert ientiu m ieniuriut Pieratiuran Piemierintah ini dan pieratiuran 

Pieriundangan-iundangan yang biersangkiutan. 

 

Diefinisi dari Piendaftaran Tanah dapat ditiemiukan dalam Pasal 1 angka 1 PP 

Nio. 24 Tahiun 1997 adalah : 

“Rangkaian kiegiatan yang dilakiukan iol ieh Piem ierintah siecara tierius m ienierius, 

b ierkiesinambiungan dan tieratiur, m ielipiuti p iengiumpiulan, p iengiolahan, p iembiukiuan, 

dan p ienyajian sierta piem ieliharaan data fisik dan data yiuridis, dalam bient iuk pieta dan 

daftar, miengienai bidang-bidang tanah dan satiuan-sat iuan riumah siusiun, t iermasiuk 

p iembierian siurat tanda biukti haknya bagi bidang-bidang tanah yang s iudah ada 

haknya dan hak milik atas sat iuan riumah siusiun sierta hak-hak tiert ientiu yang 

m iembiebaninya.” 

 

Piendaftaran tanah, siebagai pielaksanaan Pasal 19 iUiUPA m ieriupakan salah satiu 

iupaya Piemierintah iunt iuk m iembierikan jaminan k iepastian hiukium. Jaminan kiepastian 

h iukium t iersiebiut m ielipiuti jaminan kiepastian h iukium m iengienai iorang ataiu badan 

h iukium yang m ienjadi p iemiegang hak (siubj iek hak atas tanah), jaminan kiepastian 

h iukium miengienai lietak, batas, dan liuas siuatiu bidang tanah (iobj iek hak atas tanah), 

dan jaminan kiepastian hiukium miengienai hak-hak atas tanahnya.10 

T iujiuan disielienggarakannya piendaftaran tanah yaitiu:11 

a. iUnt iuk m iembierikan kiepastian hiukium dan p ierlindiungan h iukium kiepada 

piemiegang hak atas siuatiu bidang tanah, satiuan riumah siusiun dan hak-hak 

lain yang tierdaftar, agar diengan miudah dapat miembiuktikan dirinya 

siebagai piemiegang hak yang biersangkiutan; 

b. iUnt iuk m ienyiediakan inf iormasi kiepada pihak-pihak yang bierkiepientingan 

t iermasiuk Piem ierintah, agar diengan miudah dapat miempier iol ieh data yang 

dipierliukan dalam miengadakan pierbiuatan h iukium miengienai bidang-bidang 

tanah dan stiuan-satiuan riumah siusiun yang siudah t ierdaftar; 

c. iUnt iuk t iersielienggaranya tiertib administrasi p iertanahan. 

 
10 Ai. P. Pairlindungain, 2016, Komientair Undaing-Undaing Pokok Aigrairiai, Maindair Maiju, Baindung, 

hlm. 15. 
11 Boiedi Hairsono, 2008 Hukum Aigrairiai Indon iesiai: Siejairaih P iembientukkain Undaing-Undaing Pokok 

A igrairiai, Isi dain Piela iksainaiainnyai, Djaimbaitain, Jaikairtai, hlm. 425-427. 
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Pielaksanaan piendaftaran tanah mielipiuti kiegiatan piendaftaran tanah iunt iuk 

p iertama kali (initial r iegistratiion) dan p iemieliharaan data piendaftaran tanah 

(maint ienancie). Piendaftaran tanah iunt iuk piertama kali adalah kiegiatan piendaftaran 

yang dilakiukan tierhadap iobj iek piendaftaran tanah yang bielium didaftar bierdasarkan 

PP Nio. 10 Tah iun 1961 dan PP N io. 24 Tah iun 1997. Siedangkan piemieliharaan data 

p iendaftaran tanah adalah kiegiatan p iendaftaran tanah iunt iuk m ienyiesiuaikan data fisik 

dan data yiuridis dalam pieta piendaftaran, daftar tanah, daftar nama, s iurat iukiur, biukiu 

tanah dan siertipikat diengan pieriubahan-pieriubahan yang tierjadi kiem iudian.12  

Piendaftaran dilakiukan tierhadap tanah yang b ielium tierdaftar (piendaftaran iuntiuk 

p iertama kali).13 Piendaftaran iunt iuk piertama kali ataiu piembiukiuan siesiuat iu hak atas 

tanah biergiuna siupaya kita bisa mienient iukan siecara miem iuaskan siapa yang bierhak 

atas siuatiu tanah sierta batas-batas dari tanah itiu.14  

Dalam rangka miencapai tiertib administrasi, s ietiap bidang tanah dan sat iuan 

r iumah siusiun t iermasiuk pieralihan, piembiebanan, dan hapiusnya hak atas bidang tanah 

dan hak milik atas sat iuan riumah siusiun wajib didaftar. Pienyielienggaraan  

p iendaftaran tanah dilakiukan iol ieh Kiepala Kantior Piertanahan dan dalam 

m ielaksanakan piendaftaran tanah, Kiepala Kant ior Piertanahan dibantiu iol ieh PPAT 

iunt iuk m iembiuat Akta Piejabat Piemb iuat Akta Tanah yang mieriupakan salah satiu 

 
12 Ibid., hlm. 427-429. 
13 Paisail 1 aiyait (9) PP No. 24 Taihun 1997 bierbunyi Piendaiftairain tainaih untuk piertaimai kaili aidailaih 

k iegiaitain piendaiftairain tainaih yaing dilaikukain t ierhaidaip obj iek piendaiftairain tainaih yaing bielum didaiftair 

b ierdaisairkain P ieraiturain P iemierintaih Nomor 10 Taihun 1961 tientaing P iendaiftairain Tainaih aitaiu P ieraiturain 

P iemierintaih ini. 
14 Ai.P Pairlindungain, 2009, Piendaiftairain Tainaih di Indon iesiai (B ierdaisairkain PP No. 24 Taihun 1997) 

Dil iengkaipi Diengain P ieraiturain Jaibaitain P ienjaibait P iembuait Aiktai Tainaih (PP No. 37 Taihun 1998), 

Maindair Maiju, Baindung, hlm. 164. 
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siumbier iutama dalam rangka piemieliharaan data piendaftaran tanah. Hal ini 

siebagaimana diatiur dalam Pasal 37 ayat (1) PP Nio. 24 Tah iun 1997 : 

“Pieralihan hak atas tanah dan hak milik atas sat iuan r iumah siusiun m ielaliui j iual 

b ieli, tiukar mieniukar, hibah, piemasiukan dalam pieriusahaan dan pierbiuatan hiukium 

p iemindahan hak lainnya, kieciuali p iemindahan hak mielaliui lielang, hanya dapat 

didaftarkan, jika dibiuktikan diengan akta yang dibiuat iolieh PPAT yang b ierwienang 

m ieniuriut kietient iuan pieratiuran pieriundang-iundangan yang bierlakiu.” 

 

Akta yang dibiuat iolieh PPAT t ierkait hak atas tanah mieriupakan hal pienting yang 

m iemiliki pieranan siebagai biukti adanya p ieralihan hak s iehingga tidak miudah 

dig iugat, siebagai dasar piengajiuan ijin piemindahan hak, siebagai dasar pieralihan hak 

di kantior piertanahan sietiempat, dan iunt iuk m ienjamin kiepastian hak. PPAT miemiliki 

t iugas piokiok iunt iuk m ielaksanakan s iebagian kiegiatan piendaftaran tanah yang diat iur 

dalam PP 24 Tahiun 1997. Pada dasarnya tiugas PPAT dalam piendaftaran tanah 

adalah miembantiu Kiepala Kant ior Piertanahan Kab iupatien/Kiota dalam miewiuj iudkan 

salah satiu tiuj iuan piendaftaran tanah s iebagaimana ditietapkan dalam Pasal 3 PP Nio. 

24 Tahiun 1997, yaitiu iunt iuk t ierwiujiudnya t iertib administrasi piertanahan.15  

Siehingga iesiensi p iendaftaran tanah mienjadi sangat pienting siebagai bagian dari 

jaminan kiepastian dan pierlindiungan h iukium dalam hal tierjadinya pieralihan hak atas 

tanah yaitiu Pasal 36 ayat (2) PP Nio. 24 Tahiun 1997 yang bierbiunyi : 

 “Piemiegang hak yang b iersangkiutan wajib m iendaftarkan pieriubahan 

siebagaimana dimaksiud pada ayat (1) kiepada Kiepala Kantior Piertanahan.” 

 

Hak atas tanah s iebagai bienda yang k iepiemilikannya dapat bieralih dan 

t ierhadapnya j iuga dapat mienjadi jaminan iutang diengan dibiebani hak tanggiungan. 

Dalam iUndang-iUndang Piokiok Agraria yang dit iunj iuk siebagai hak atas tanah yang 

 
15 Saintoso, Op. Cit., hlm. 345. 
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dapat dijadikan jaminan iutang diengan dibiebani Hak Tanggiungan adalah Hak Milik, 

Hak Giuna iUsaha, dan Hak Giuna Bangiunan, siebagai hak-hak atas tanah yang wajib 

didaftar dan mieniuriut sifatnya dapat dipindahtangankan. iOl ieh kariena itiu dalam 

Pasal 51 iUndang- iUndang Piokiok Agraria yang harius diat iur diengan iundang-iundang 

adalah Hak Tanggiungan atas Hak Milik, Hak G iuna iUsaha, dan Hak Giuna 

Bang iunan. 

Sielanjiutnya diatiur l iebih lanjiut dalam iUndang-iUndang Niomior 4 Tahiun 1996 

t ientang Hak Tanggiungan Atas Tanah B iesierta Bienda-Bienda Yang Bierkaitan 

Diengan Tanah. Diefinisi dari Hak Tanggiungan tierdapat dalam Pasal 1 ayat (1)  yang 

b ierbiunyi : 

“Hak Tanggiungan atas tanah biesierta bienda-bienda yang bierkaitan diengan 

tanah, yang sielanjiutnya disiebiut Hak Tangg iungan, adalah hak jaminan yang 

dib iebankan pada hak atas tanah siebagaimana dimaksiud dalam iUndang-iundang 

Niom ior 5 Tahiun 1960 t ientang Pieratiuran Dasar Piokiok-Piokiok Agraria, b ierikiut ataiu 

tidak bierikiut bienda-bienda lain yang mieriupakan satiu kiesat iuan diengan tanah itiu, 

iunt iuk pieliunasan iutang tiertientiu, yang miembierikan kiediudiukan yang diiutamakan 

k iepada krieditior t iertientiu t ierhadap krieditior-krieditior lain.” 

 

Piembierian Hak Tanggiungan wajib didaftarkan pada Kant ior Piertanahan.16 

Maka piendaftaran mienjadi sangat pienting iuntiuk dapat miembierikan kiepastian 

h iukium k iepada siemiua pihak yang tierkait diengan kiepiemilikan hak atas siebidang 

tanah. Sielain itiu, p iendaftaran jiuga p ienting siebagai b ientiuk jaminan p ierlindiungan 

h iukium kiepada piem iegang hak atas siebidang tanah ataiu hak-hak lain yang tierdaftar 

agar dapat diengan miudah m iembiuktikan pihak yang s iesiunggiuhnya siebagai 

p iemiegang hak. Piendaftaran tanah jiuga pienting iunt iuk m iembierikan infiormasi 

 
16 Paisail 13 aiyait (1) UU Haik Tainggungain. 
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k iepada pihak-pihak tierkait dan bierkiepientingan atas siebidang tanah tiermasiuk 

p iemierintah dalam iupaya t iertib administrasi p iertanahan.  

T ierhadap Piendaftaran Pieralihan dan Piembiebanan Hak siebagaimana diatiur 

dalam Pasal 45 hiuriuf ie Pieratiuran Piemierintah Niom ior 24 Tahiun 1997 tientang 

Piendaftaran Tanah, dis iebiutkan bahwa Kiepala Kantior Piertanahan mieniolak iuntiuk 

m ielakiukan piendaftaran pieralihan ataiu piembiebanan hak jika tanah yang 

b iersangkiutan mienjadi iobj iek siengk ieta di Piengadilan. 

Bierdasarkan kietientiuan Pasal 19 ayat (2) h iuriuf c iUiUPA, siertipikat hak atas 

tanah mieriupakan alat biukti yang “kiuat”, artinya harius dianggap b ienar siepanjang 

tidak dapat dibiuktikan siebaliknya di piengadilan diengan alat biukti yang lain. Bahwa 

siurat-siurat tanda biukti hak itiu bierlakiu siebagai alat piembiuktian yang kiuat bierarti, 

bahwa k ietierangan-kiet ierangan yang t iercant ium di dalamnya ( iolieh hakim) siebagai 

k ietierangan yang bienar, sielama dan siepanjang tidak ada alat p iembiuktian yang lain 

yang m iembiuktikan siebaliknya. Dalam hal yang diemikian maka piengadilan lah 

yang akan miem iutiuskan alat piembiuktian yang bienar. Diengan kata lain, diengan 

masih adanya piel iuang pihak lain yang bierkiepientingan iunt iuk m iengajiukan tiunt iutan 

h iukium tierhadap piemiegang siertipikat hak atas tanah, dapat disimp iulkan bahwa 

k iekiuatan hiukium siertipikat hak atas tanah tidaklah m iutlak. 

Pierlindiungan h iukium dan jaminan kiepastian hiukium di bidang piertanahan 

disiebiut dalam Pienjielasan iUm ium PP Nio. 24 Tahiun 1997 yait iu Piendaftaran tanah 

yang pienyielienggaraannya dipierintahkan iol ieh iUiUPA tidak miengg iunakan sistiem 

p iublikasi piositif, yang k iebienaran data yang disajikan dijamin iol ieh Niegara, 

m ielainkan miengg iunakan sistiem piublikasi n iegatif. Di dalam sist iem piublikasi 
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n iegatif Niegara tidak mienjamin kiebienaran data yang disajikan. T ietapi walaiupiun 

d iemikian tidaklah dimaksiudkan iunt iuk m ienggiunakan sist iem piublikasi n iegatif 

siecara miurni. Hal tiersiebiut tampak dari piernyataan dalam Pasal 19 ayat (2) hiuriuf c 

iUiUPA, bahwa siurat tanda biukti hak yang ditierbitkan bierlakiu siebagai alat biukti 

yang k iuat dan dalam Pasal 23, 32, dan 38 iUiUPA bahwa p iendaftaran b ierbagai 

p ieristiwa hiukium mieriupakan alat piembiuktian yang kiuat. Sielain itiu dari kietient iuan-

k ietient iuan mieng ienai priosiediur p iengiumpiulan, p iengiolahan, p ienyimpanan dan 

p ienyajian data fisik dan data yiuridis sierta pienierbitan siertipikat, tampak jielas iusaha 

iunt iuk siejaiuh miungkin miempier iolieh dan pienyajian data yang bienar, kariena 

p iendaftaran tanah adalah iuntiuk m ienjamin k iepastian hiukium. 

Kiet ientiuan ini b iertiuj iuan, pada satiu pihak iunt iuk t ietap bierpiegang pada sist iem 

p iublikasi niegatif dan pada lain pihak iunt iuk siecara sieimbang miembierikan kiepastian 

h iukium kiepada pihak yang diengan itikad baik miengiuasai siebidang tanah dan 

didaftar siebagai piemiegang hak dalam biukiu tanah, diengan siertipikat siebagai tanda 

b iuktinya, yang mieniuriut iUiUPA bierlakiu siebagai alat piembiuktian yang k iuat. 

Kiel iemahan sistiem piublikasi niegatif adalah bahwa pihak yang namanya 

t iercantium siebagai piemiegang hak dalam b iukiu tanah dan siertipikat sielaliu 

m ienghadapi kiemiungkinan giugatan dari pihak lain yang m ierasa miempiunyai tanah 

itiu. 

Siering kali tierjadi piermasalahan akan tanah yang s iejak dahiul iu sampai siekarang 

masih saja ada piersielisihan yang timbiul akan di kalangan masyarakat m ieskipiun 

dalam bient iuk dan idientitas yang bierbieda-bieda. Kalangan masyarakat j iuga kiurang 
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taiu t ientang pieratiuran-pieratiuran akan tanah.17 Sama halnya diengan piendaftaran 

tanah yang bielium didaftarkan dan ciuman miempiunyai piembiuktian bieriupa SPPT 

(siurat p iembayaran pajak tieriutang), masyarakat harius m ielakiukan p iendaftaran 

tanahnya iunt iuk miendapatkan piembiuktian b ieriupa alat b iukti siertipikat. Alat biukti 

siertipikat miembierikan kiekiuatan h iukium. Pierlindiungan hiukium t ierhadap tanah yang 

dik iuasai siebagai piem iegang hak bierfiungsi iuntiuk m ienghindari tierjadinya 

p iermasalahan akan tanah di kiemiudian hari.18 

Sielain itiu, kiebanyakan piersioalan timbiul biukan dari piem iegang hak milik tanah 

yang disiertai diengan siertipikat tanah atas p iemilik piertamanya, akan t ietapi tierjadi 

p iengakiuan siepihak iol ieh pihak-pihak lain diengan dalih piemilik tanah tielah 

m iembierikan kiepadanya baik atas nama j iual bieli, hibah, wasiat, hadiah bahkan 

warisan dan lain-lain. iOl ieh kariena itiu kiesadaran hiukium siuat iu masyarakat harius 

did iukiung diengan biudaya hiukiumnya. Kielalaian baik disiengaja maiupiun tidak tientiu 

akan bierimbas kiepada kietidakpastian hiukium akan statius kiepiemilikan hak atas 

tanah tiersiebiut. 

Bagi siebagian iorang m iemahami kata-kata “hibah”, “wasiat”, “hadiah”, 

“warisan” dan “j iual bieli” bierarti hak kiepiemilikan t ielah bieralih siecara iotiomatis 

k iepada yang mienierimanya. Tientiu hal siepierti ini akan mienjadi priobl iem tiersiendiri 

apabila ada pihak yang miempiermasalahkannya dan akan bieriujiung pada siengkieta 

tanah di piengadilan. 

 
17 I Kaidiek iEdy Gunaiwain, Ai. Ai Saigung Laiksmi Diewi, dain Luh Putu Suryaini, 2020, “Kiekuaitain 

P iembuktiain S iertipikait Haik Aitais Tainaih S iebaigaii Ailait Bukti Dailaim P ierkairai P ierdaitai,” Konstruksi 

Hukum Vol. 1, No. 2, (Oktobier 2020) hlm. 358. 
18 Ibid., hlm. 359. 
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Piengakiuan kiepiemilikan atas s iuatiu bienda m ieriupakan siuat iu hal yang kriusial 

pada saat siekarang ini. Tidak tierhitiung j iumlahnya di tiap da ierah t ierjadi siengkieta 

k iepiemilikan atas s iuatiu bienda. Siengkieta atas siuatiu bienda ini tidak jarang sampai 

masiuk dalam priosies piersidangan di piengadilan kariena piengakiuan masing-masing 

pihak atas k iepiemilikan atas s iuatiu bienda disiertai diengan biukti-biukti yang mierieka 

miliki masing-masing. 

Maniusia mienciptakan paradioks yang sangat ium ium dalam kiont ieks hiukium. Di 

samping maniusia miencita-citakan hiukium iunt iuk m ienjadi sarana mienc iegah dan 

m ienyiel iesaikan siengkieta, di sisi lain siengkieta dipierl iukan iuntiuk m iengiembangkan 

h iukium. Maniusia pada dasarnya adalah kiesatiuan dari individiu yang bierkiembang di 

siegala asp iek kiehid iupannya m ielaliui p iermasalahan-piermasalahan ataiu siengkieta-

siengkieta yang timbiul dalam masyarakat. 

Mieniuriut Abd iul Manan, hiukium har iuslah dinamis dan tidak b iolieh statis dan 

har ius dapat miengayiomi masyarakat. Hiukium harius dapat dijadikan pienjaga 

k ietiertiban, kiet ientieraman dan piedioman tingkah lakiu dalam k iehidiupan masyarakat. 

Hiukium harius dapat dijadikan piembariu dalam kiehidiupan bierbangsa dan bierniegara 

yang harius dib ient iuk diengan bieriori ientasi k iepada masa diepan (fiorward l ioioking), 

tidak biol ieh hiukium itiu dibangiun diengan bieriori ientasi kiepada masa lampaiu 

(backward lioioking).19 iOl ieh kariena itiu, hiukium harius dapat dijadikan p iendioriong 

dan p ieliopior iunt iuk m iengiubah kiehid iupan masyarakat kiepada yang liebih baik dan 

b iermanfaat bagi siemiua pihak. 

 
19 H. Aibdul Mainain, 2005, Aispiek-aispiek P iengubaih Hukum, Kiencainai Pr ienaidai Miediai Grup, Jaikairtai, 

hlm. 6-7. 



16 
 

 
 

Jika dilihat k ienyataannya dalam praktiek, t ielah tierjadi dan bahkan siering timbiul 

p iersiengkietaan tanah khiusiusnya t ierhadap tanah-tanah yang tielah ditierbitkan 

siertipikat hak atas tanahnya. Hal ini t ierbiukti diengan banyaknya giugatan di 

Piengadilan tieriutama mienyangkiut masalah tanah yang t ielah ada siertipikat siebagai 

tanda biukti haknya, bahkan giugatan wanpr iestasi piun miengienai masalah tanah 

kar iena bierm iula pada pierjanjian-pierjanjian d iengan iobjiek tanah yang akan 

didaftarkan hak atas tanahnya. 

Bierdasarkan piemaparan di atas, bahwasanya pieniulis mieniem iukan siuat iu kasius 

p ierkara pierdata tientang wanpriestasi tierhadap Akta Pierjanjian Pierdamaian dan 

Kiesiepakatan Biersama pada tanggal 27 N iopiembier 2012 dihadapan iENDRA 

FALRIDiO, SH M.Kn Niotaris di Kabiupat ien Siol iok diengan Akta Nio. 06 tanggal 27 

Niopiembier 2012. Kasius ini t ierdaftar dalam Pierkara Pierdata Niom ior : 

18/Pdt.G/2018/PN Kbr. Para pihak dalam P ierkara ini adalah Siuardi siebagai 

Pienggiugat mielawan Asmir DT. Pahlawan Garang siebagai Tiergiugat. Pierkara ini 

m ieriupakan pierkara pierdata miengienai giugatan wanpriestasi. 

Awal m iula kasius ini tierjadi yaitiu m iengienai 2 (diua) bidang tanah yang tierlietak 

di Asam Jaio Jioriong Siubarang Nagari Kiot io Bariu Kiecamatan Kiubiung Kabiupatien 

Siol iok. Pada tahiun 2012 k iediua bidang tanah tiersiebiut bierdasarkan kiesiepakatan 

Siuardi diengan Asmir DT. Pahlawan Garang diajiukan piendaftaran tanah piertama 

kali iunt iuk miempieriol ieh Siertipikatnya pada Kantior Piertanahan Kabiupat ien Sioliok 

dan Siertipikat dibiuatkan tierl iebih dahiuliu atas nama Asmir DT. Pahlawan Garang. 

iUnt iuk mienghindari agar tidak tierjadi hal-hal yang tidak diinginkan ata iu ada 

pihak yang diriugikan atas k iediua bidang tanah t iersiebiut, maka Asmir DT. Pahlawan 
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Garang (Pihak Piertama) diengan Siuardi (Pihak Kiediua) tielah siepakat iuntiuk 

m iengikatkan diri diengan miembiuat Akta Pierjanjian Pierdamaian dan K iesiepakatan 

Biersama pada tanggal 27 Niopiemb ier 2012 dihadapan iENDRA FALRIDiO, SH 

M.Kn Niotaris di Kabiupatien Siol iok diengan Akta Nio. 06 tanggal 27 Niopiembier 2012, 

pada Pasal 1 Akta Pierjanjian Pierdamaian dan Kiesiepakatan Biersama t iersiebiut 

disiepakati : 

1. Bahwa Pihak Piertama miembierikan siebiesar 30 % (tiga piul iuh piersien) dari 

hasil liuas k iesieliuriuhan dalam kieadaan kiosiong, yang l iokasinya kie arah 

Hiull ier Hiendri Wandi dan ataiu kie arah Tim iur dari liokasi tanah tiersiebiut; 

2. Dimana Pihak K iediua har ius piula m iembierikan/miengiel iuarkan 30 % (tiga 

piul iuh piersien) dari hasil tiebiusan k iepada Sa iudara Haji Gadang Syarif Jalil 

Katik Basa yaitiu 30 % (tiga p iuliuh piersien) dari Rp. 450.000.000,- (iempat 

ratius lima piul iuh jiuta riupiah) yaitiu Rp. 135.000.000,- (sieratius tiga piul iuh 

lima jiuta r iupiah); 

3. Siegala biaya yang timbiul akibat dikieliuarkan siurat ini dibiebankan iol ieh 

Pihak Kiediua; 

4. Bahagian dan ataiu pieriunt iukan tanah iunt iuk Pihak Kiediua siebiesar 30 % (tiga 

piul iuh piersien) dari liuas k iesieliuriuhan tanah tiersiebiut diatas dimasiukkan 

kiedalam Siertipikat indiuk yang siedang dipr iosies iol ieh Pihak Piertama pada 

Kant ior Piertanahan Kabiupat ien Sioliok; 

5. Siet ielah Siertipikat indiuk ditierbitkan iol ieh Kant ior Piertanahan Kabiupat ien 

Siol iok siet ielah itiu bariu dipiecah 30 % (tiga piul iuh piersien) dari liuas 

kiesieliuriuhan dari Siertipikat indiuk yang dipieriuntiukkan iuntiuk Pihak Kiediua; 
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6. Siel iuriuh biaya pienierbitan siertipikat yang dipieriunt iukkan iuntiuk Pihak 

Kiediua siebiesar 30 % (tiga piuliuh piersien) dan biaya piem iecahannya sierta 

biaya balik nama siertipikat dibiebankan kiepada Pihak Kiediua. 

Bahwa piermasalahan wanpriestasi dalam kasius ini yait iu Asmir DT. Pahlawan 

Garang (Pihak Piertama) tielah miendaftarkan kiediua bidang tanah kie Kant ior 

Piertanahan Kabiupatien Siol iok diengan dik iel iuarkannya Siertipikat Hak Milik Nio.4374 

L iuas 33.559 M2 dan Siertipikat Hak Milik Nio. 4375 liuas 2.559 M2 dan bahkan 

siudah dilakiukan p iemiecahan siebanyak 5 (lima) biuah Siertipikat akan tietapi Asmir 

DT. Pahlawan Garang (Pihak Piertama) tidak m iembierikan hak dari S iuardi (Pihak 

Kiediua) siebanyak 30% dari liuas kiesieliuriuhan dari Siertipikat indiuk atas kiediua bidang 

tanah tiersiebiut. 

Kiem iudian Siuardi (Pihak Kiediua) m iengajiukan g iugatan kie Piengadilan Niegieri 

Kiot io Bariu Pierkara Pierdata Niom ior : 18/Pdt.G/2018/PN Kbr. atas dasar g iugatan 

wanpr iestasi. Bahwa tierhadap Pierkara Pierdata Niom ior : 18/Pdt.G/2018/PN Kbr. 

t ielah ada piut iusan p iengadilan bierk iekiuatan h iukium b ierdasarkan Piut iusan Piengadilan 

Niegieri Kiot io Bariu Niom ior : 18/Pdt.G/2018/PN Kbr. Tanggal 2 April 2019 Jio. 

Piut iusan Piengadilan Tinggi Padang N iomior : 94/PDT/2019/PT PDG tanggal 24 Jiuli 

2019 Jio. Piut iusan Mahkamah Ag iung RI Niom ior : 1423 K/Pdt/2020 tanggal 15 Jiuli 

2020, diengan amar piutiusan yang dipiediomani adalah P iutiusan Piengadilan Tinggi 

Padang Niom ior : 94/PDT/2019/PT PDG tanggal 24 Jiuli 2019, antara lain : 

1. Mienyatakan sah dan miengikat siecara hiukium Akta Pierjanjian Pierdamaian 

Dan Kiesiepakatan Biersama antara Asmir Dt.Pahlawan Garang d iengan 
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Siuardi yang dibiuat pada Tanggal 27 Niop iembier 2012 dihadapan iEndra 

Falridio, SH Niotaris di Kab iupatien Siol iok Nio.06 Tanggal 27 Niopiembier 2012; 

2. Mienyatakan pierbiuatan Tiergiugat siem ienjak tanggal 20 M iei 2018 sampai saat 

ini tidak m ielaksanakan sierta miengieliuarkan bagian Pienggiugat siebiesar 30 % 

(tiga piul iuh piersien) dari tanah Siertipikat Hak Milik N io.4374 L iuas 33.559 

M2 dan siertipikat Hak Milik N io.4375 L iuas 2.599 M2 k iediuanya atas nama 

Asmir Dt.Pahlawan Garang yait iu siel iuas 10.847 M2 yang l iokasinya k iearah 

Hiull ier Hiendri Wandi dan ataiu kiearah timiur dari l iokasi tanah adalah 

m ieriupakan p ierbiuatan cidiera janji (Wanpr iestasi) yang tielah mienimbiulkan 

kieriugian bagi Pienggiugat; 

3. Mienghiukium T iergiugat iunt iuk m ienyierahkan Tanah kiepada Pienggiugat 

siebiesar 30% (tiga piul iuh p iersien) dari tanah sieliuas Siertipikat Hak Milik 

Nio.4374 L iuas 33.559 M2 dan Siertipikat Hak Milik Nio.4375 L iuas 2.599 M2 

yaitiu sieliuas 10.847 M2 (siepiuliuh ribiu dielapan ratius iempat piul iuh tiuj iuh mietier 

piersiegi) yang liokasinya k ie arah Hiullier Hiendri Wandi dan ataiu kie arah 

Timiur dari liokasi tanah siecara siukariela jika ingkar dapat dimintakan 

bantiuan Aparat Kiepiolisian, TNI dan ataiu Aparat Niegara lainnya. 

Pada tanggal 27 Janiuari 2021, Sielakiu pihak yang dimienangkan dalam Pierkara 

18/Pdt.G/2018/PN.Kbr Sdr. Siuardi (Piem iohion iEksiekiusi) miengajiukan pierm iohionan 

ieksiekiusi mielaliui Kiet iua Piengadilan Niegieri Kiot io Bariu siebagai iupaya iunt iuk 

m ieminta piem ieniuhan priestasi dari Sdr. Asmir Dt. Pahlawan Garang (T iermiohion 

iEksiekiusi), agar mienyierahkan Tanah siebiesar 30% (tiga piul iuh piersien) dari tanah 

siel iuas  Siertipikat Hak Milik Nio.4374 L iuas 33.559 M2 dan Siertipikat Hak Milik 
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Nio.4375 L iuas 2.599 M2 yaitiu siel iuas 10.847 M2 (siepiul iuh ribiu dielapan ratius iempat 

p iul iuh tiuj iuh m ietier piersiegi) yang liokasinya k ie arah Hiull ier Hiendri Wandi dan ataiu 

k ie arah Timiur dari liokasi tanah. 

iOl ieh kariena iobjiek ieksiekiusi mieriupakan Hak Atas Tanah yang s iudah tierdaftar, 

Kiet iua Piengadilan N iegieri Kiotio Bar iu t ierl iebih dahiul iu m ielakiukan Cionstatiering 

(Pienc iociokan) t ierhadap iObj iek Pierkara 18/Pdt.G/2018/PN.Kbr dan m ieminta 

bantiuan piengiukiuran kiepada Kiepala Kantior Piertanahan Kabiupatien Siol iok. 

Dari hasil Cionstat iering (Pienc iociokan) dikietahiui bidang tanah yang mienjadi 

iObj iek Pierkara 18/Pdt.G/2018/PN.Kbr siudah dilakiukan pieralihan Hak Atas Tanah 

k iepada Pihak Kietiga iol ieh Sdr. Asmir Dt. Pahlawan Garang (Tiermioh ion iEksiekiusi) 

siehingga bidang tanah yang akan diieksiekiusi tidak bierada dibawah piengiuasaan 

T iermiohion iEksiek iusi yang dahiul iunya siebagai piemiegang hak dari iObj iek Pierkara 

18/Pdt.G/2018/PN.Kbr. kariena siudah tierjadi piemindahan hak siehingga Tiermiohion 

iEksiekiusi biukan lagi siebagai iorang yang b ierhak atas bidang tanah t iersiebiut. 

Dalam kiontieks p ienielitian ini, dari kasius yang diiuraikan diatas mieriupakan 

kasius yang r iumit kariena siebienarnya tierdapat 2 kasius b ierbieda namiun m iemiliki 

h iubiungan dan sangkiut paiut antara satiu diengan yang lain yang tidak bisa dipisahkan 

kar iena Sdr. Asmir Dt. Pahlawan Garang tielah mielakiukan pierbiuatan hiukium kiepada 

2 pihak yang bierbieda pada iobj iek bidang tanah yang sama. Dalam hal ini kas ius 

p iertama tierkait diengan Wanpriestasi yang dilakiukan iol ieh Sdr. Asmir Dt. Pahlawan 

Garang siehingga Sdr. Siuardi siebagai pihak yang dimienangkan dalam P ierkara Nio. 

18/Pdt.G/2018/PN.Kbr. m ieminta piemieniuhan pr iestasi mielaliui Kietiua Piengadilan 
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Niegieri Kiotio Bariu iunt iuk m ienyierahkan Tanah siebiesar 30% (tiga p iuliuh piersien) dari 

iobj iek ieksiekiusi. 

Kasius kiediua t ierkait diengan piengiuasaan dan p iemilikan iObj iek iEksiekiusi Pierkara 

Nio. 18/Pdt.G/2018/PN.Kbr. saat ini iol ieh Pihak Kietiga sielakiu piem iegang hak yang 

m iempieriolieh Hak Atas Tanah dari Sdr. Asmir Dt. Pahlawan Garang mielaliui 

p iemindahan hak yang tielah dilakiukan piendaftaran tanah di Kantior Piertanahan 

Kab iupatien Siol iok dan biukan mieriupakan para pihak dalam P ierkara 

18/Pdt.G/2018/PN.Kbr. Sielain itiu, dari hasil Cionstat iering (piencioc iokan), Pihak 

Kietiga jiuga tielah mielakiukan piemiecahan, p iemisahan, dan/ataiu pienggabiungan 

bidang tanah maka idientitas bidang tanah hasil p iem iecahan, p iemisahan, dan/ataiu 

p ienggabiungan t ielah miempiunyai idientitas bidang tanah yang dibierikan hak atas 

tanahnya tiersiendiri. Dan biebierapa bagian bidang tanah dari hasil p iemiecahan, 

p iemisahan, dan/ataiu pienggabiungan jiuga tielah dilakiukan p iendaftaran pieralihan 

k iepada pihak lain dan j iuga siebagian tierdapat piembiebanan hak tanggiungan pada 

Hak Atas Tanah iol ieh piem iegang hak tierakhir. 

Berdasarkan uraian diatas, maka penulis tertarik untuk mengkaji permasalahan 

hukum yang timbul akibat dari adanya Putusan Perkara 18/Pdt.G/2018/PN.Kbr. 

yang menyangkut hak keperdataan mengenai kepemilikan atas bidang tanah yang 

akan dilakukan pemenuhan prestasi oleh penggugat kepada tergugat terhadap 

objek perkara namun disisi lain objek perkara yang merupakan hak atas tanah telah 

dilakukan pemindahan hak oleh Tergugat sehingga pemegang haknya sudah 

beralih kepada Pihak Ketiga bukan merupakan para pihak dalam perkara. Untuk 

itu diperlukan metode penyelesaian yang mampu memberikan kepastian hukum 
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dan keadilan bagi para pihak terhadap objek perkara. Penulis tertarik untuk 

mengangkat sebuah penelitian yang berjudul : “KEPASTIAN HUKUM 

PENDAFTARAN PERALIHAN HAK ATAS TANAH SAAT MENJADI 

OBJEK SENGKETA DI PENGADILAN (Studi Kasus Pelaksanaan Eksekusi 

terhadap Objek Perkara Perdata No. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr).” 

 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan fakta yang didapat, maka yang menjadi pokok permasalahan yang 

akan dikemukakan dalam penulisan hukum ini adalah sebagai berikut : 

1. Bagaimanakah kepastian hukum pendaftaran peralihan hak atas tanah saat 

menjadi objek sengketa di pengadilan ? 

2. Bagaimanakah akibat hukum terhadap hak atas tanah yang telah dilakukan 

peralihan dalam pelaksanaan Putusan Pengadilan Negeri Koto Baru  No. 

18/Pdt.G/2018/PN Kbr ? 

 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang dan rumusan masalah yang telah dikemukakan 

diatas, maka tujuan dari penelitian ini adalah : 

1. Untuk mengkaji dan menganalisis kepastian hukum pendaftaran peralihan 

hak atas tanah saat menjadi objek sengketa di pengadilan. 

2. Untuk mengetahui akibat hukum terhadap hak atas tanah yang telah 

dilakukan peralihan dalam pelaksanaan Putusan Pengadilan Negeri Koto 

Baru  No. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr. 
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D. Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan hasilnya dapat memberikan manfaat teoritis dan  

praktis, yaitu : 

1. Secara teoritis diharapkan memberikan sumbangan pemikiran bagi  

perkembangan ilmu hukum pada umumnya dan khususnya dalam bidang  

pertanahan, sehingga akan lebih membantu dalam menyelesaikan 

masalah-masalah pertanahan khususnya pelaksanaan peralihan hak atas 

tanah melalui jual beli terjadi pada saat menjadi sengketa perkara di 

pengadilan 

2. Secara praktis diharapkan penelitian ini dapat memberikan sumbangan 

pemikiran bagi pihak-pihak yang terlibat langsung akibat pelaksanaan 

putusan perkara No. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr yaitu Penggugat selaku pihak 

yang dimenangkan untuk menuntut prestasi kepada Tergugat, Pihak 

Ketiga sebagai pemegang hak atas tanah terakhir/pembeli dan Tergugat 

selaku pihak yang dikalahkan untuk memenuhi prestasi kepada Penggugat 

sekaligus sebagai pemegang hak atas tanah pertama/penjual yang telah 

melakukan pemindahan hak kepada pihak ketiga sehingga nantinya dapat 

memberikan kepastian hukum terhadap hak atas tanah objek perkara. 

 

E. Keaslian Penelitian 

Penelitian ini dilakukan dengan pertimbangan bahwa berdasarkan informasi 

dan penelusuran kepustakaan di Fakultas Hukum dan Magister Ilmu Hukum 
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Universitas Andalas, serta penelitian yang telah dipublikasikan di internet, bahwa 

penelitian dengan judul “KEPASTIAN HUKUM PENDAFTARAN 

PERALIHAN HAK ATAS TANAH SAAT MENJADI OBJEK SENGKETA 

DI PENGADILAN (Studi Kasus Pelaksanaan Eksekusi terhadap Perkara 

Perdata No. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr)” belum pernah dilakukan. Sehingga 

penelitian ini merupakan satu-satunya dan karya asli serta pemikiran yang objektif 

dan jujur. Keseluruhan proses penulisan sampai pada hasilnya merupakan upaya 

mengkaji kebenaran ilmiah yang dapat dipertanggungjawabkan. 

Berdasarkan penelusuran kepustakaan yang telah dilakukan, diketahui ada 

ditemukan penelitian sebelumnya yang sedikit memiliki kesamaan dengan judul 

yang penulis teliti ini, namun permasalahan, landasan peraturan yang digunakan, 

dan bidang kajiannya pada tesis tersebut berbeda, yaitu sebagai berikut : 

1. Fa iuziah Rahman, 2021, dalam rangka m ieny iusiun T iesis pada Pr iogram St iudi 

Magist ier Kieniotariatan Fakiultas Hiukium iUniviersitas Andalas, yang 

bierjiudiul Pierlindiungan Hiukium Bagi Piemiegang Siertipikat Hak Milik Yang 

Didapat Dari Jiual Bieli Diengan Itikad Baik Dalam Hal Kiepiemilikan Tielah 

Dibatalkan iOl ieh Piut iusan Piengadilan. Adap iun yang mienjadi rium iusan 

masalah dalam tiesis t iersiebiut adalah siebagai bierikiut : 

a. Bagaimana kieabsahan pieralihan hak siertipikat hak atas tanah mielaliui 

j iual bieli diengan itikad baik tierhadap tanah yang k iepiemilikannya tielah 

dibatalkan iol ieh piut iusan p iengadilan ? 
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b. Bagaimana pierlindiungan hiukium bagi piem iegang siertipikat hak milik 

yang didapat dari j iual bieli diengan itikad baik dalam hal k iepiemilikan 

t ielah dibatalkan iolieh p iut iusan piengadilan ? 

2. Dwi Sieti iowati, 2021, dalam rangka mieny iusiun T iesis pada Pr iogram Stiudi 

Magist ier Kieniotariatan Fakiultas Hiukium Hasaniuddin, Piembatalan 

Pieralihan Siertipikat Hak Milik Atas Tanah B ierdasarkan Piutiusan Pierkara 

Pidana. Adapiun yang mienjadi riumiusan masalah dalam t iesis t iersiebiut 

adalah siebagai b ierikiut : 

a. Apakah implikasi hiukium piut iusan pierkara pidana tierhadap kieabsahan 

siertipikat hak milik ? 

b. Apakah iupaya hiukium yang dapat dilakiukan iol ieh ahli waris yang sah 

dalam hal piembatalan pieralihan siertipikat hak milik atas tanah ? 

3. iEkio Jaiuhari, 2011, dalam rangka mienyiusiun T iesis pada Priogram Stiudi 

Magist ier Kieniotariatan Fakiultas Hiukium iUniviersitas Dipioniegiorio, yang 

bierjiudiul Pieranan BPN Dalam Pielaksanaan Piut iusan Piengadilan T ierhadap 

Siengkieta Kiepiemilikan Hak Atas Tanah Yang Biersifat Dieclaratioir. 

Adapiun yang mienjadi riumiusan masalah dalam t iesis t iersiebiut adalah 

siebagai bierikiut : 

a. Bagaimana pielaksanaan piut iusan piengadilan atas siengkieta tanah yang 

biersifat dieclaratioir ? 

b. Miengapa BPN tidak` dapat mielaksanakan ieksiekiusi Piut iusan 

Piengadilan N iegieri Siemarang Niomior 102/Pdt.G/2004.PN.Smg atas 
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siengkieta tanah yang biersifat dieclaratioir, dilihat dari hiukium tanah 

nasi ional ? 

c. Bagaimana pierlindiungan hiukium tierhadap para pihak yang 

biersiengkieta ? 

4. Niur Adhim, 2009, dalam rangka mienyiusiun T iesis pada Priogram Stiudi 

Magist ier Kieniotariatan Fakiultas Hiukium iUniviersitas Dipioniegiorio, yang 

bierjiudiul Pieranan Piut iusan Piengadilan Nieg ieri Dalam Pieralihan Hak Atas 

Tanah Diengan Cara Jiual Bieli (Stiudi Kasius Piut iusan PN Cibin iong 

Kabiupatien B iogior Niomior : 55/Pdt.G/2002/PN.CBN). Adapiun yang 

m ienjadi rium iusan masalah dalam tiesis t iersiebiut adalah siebagai bierikiut : 

a. Apakah piut iusan Piengadilan N iegieri yang siudah bierkiek iuatan hiukium 

t ietap dapat digiunakan siebagai dasar p ieralihan hak atas tanah d iengan 

cara jiual b ieli jika pieralihan hak atas tanah m ielaliui jiual b ieli tiersiebiut 

tidak dilakiukan di hadapan Piejabat Piembiuat Akta Tanah ?  

b. Hambatan apa yang dihadapi iolieh p iem iegang hak tierakhir siebagai 

piembieli jika jiual bieli tanah tidak dilak iukan di hadapan Piejabat 

Piembiuat Akta Tanah ?  

c. iUpaya h iukium apa yang dapat dit iempiuh piem iegang hak tierakhir 

siebagai piembieli iunt iuk dapat mielakiukan j iual bieli tanah apabila j iual 

bieli tiersiebiut tidak dilakiukan di hadapan P iejabat Piembiuat Akta Tanah? 

5. Sri Wijayanti, 2010, dalam rangka mieny iusiun T iesis pada Priogram Stiudi 

Magist ier Kieniotariatan Fakiultas Hiuk ium iUniviersitas Dipioniegiorio 

Kiepastian Hiukium Siertipikat Hak Atas Tanah Siebagai Biukti Hak 
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Kiepiemilikan Tanah (Stiudi Kasius Piut iusan MA T ientang Siengkieta Tanah 

Mieriuya Sielatan). Adapiun yang m ienjadi r ium iusan masalah dalam t iesis 

t iersiebiut adalah siebagai bierikiut : 

a. Bagaimana piut iusan Mahkamah Ag iung Niom ior 570/K/Pdt/1999 

apabila ditinjaiu dari asp iek Hiukium Tanah Nasi ional ?  

b. Bagaimana kiepastian hiukium bagi para pihak yang m iemiegang tanda 

biukti kiepiemilikan hak atas tanah (siertipikat) ?  

c. Bagaimana piertanggiungjawaban institiusi p iemierintahan yang 

m ienierbitkan siertipikat tanah yang tiernyata b iermasalah tiersiebiut ? 

Bierdasarkan rium iusan masalah yang mienjadi Ciorie Issiuie dari kielima pienielitian 

t iersiebiut diatas, bierb ieda diengan riumiusan masalah yang diangkat iolieh p ieniulis dalam 

p ieniulisan ini. K iesamaan pienielitian yang akan dilak iukan bierkaitan diengan adanya 

p iut iusan piengadilan d iengan iobjiek p ierkara m ieriupakan hak atas tanah. S iedangkan 

p ierbiedaan pienielitian yang akan dibahas b ierkaitan diengan hak atas tanah m ienjadi 

iobj iek pierkara dilakiukan pieralihan k iepada pihak kietiga pada saat pierkara di 

p iengadilan. Siehingga dalam pieniulisan ini t ierdapat p ierbiedaan piermasalahan h iukium 

di bidang piertanahan miengienai siengkieta kiepiemilikan hak atas tanah dari p ienielitian 

siebieliumnya. 

 

F. Analisis J iurnal 

Dalam pienielitian ini, tierliebih dah iuliu pieniulis m ielakiukan analis s iebanyak 5 

(lima) jiurnal yang bierkaitan d iengan jiudiul dan rium iusan masalah yang akan 

dilakiukan pienielitian. Kh iusiusnya b ierkaitan diengan kiepastian hiukium dalam 
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p iendaftaran tanah, pieralihan hak atas tanah iolieh Piejabat Piembiuat Akta Tanah 

(PPAT) dan piembatalan hak atas tanah di Kiemient ierian Agraria dan Tata 

Riuang/Badan Piertanahan Nasiional.  

Bierdasarkan pienieliusiuran Jiurnal yang t ielah dilakiukan, dit iemiukan pienielitian 

siebieliumnya yang siedikit miemiliki kiesamaan diengan p iermasalahan yang akan 

p ieniulisan tieliti ini, s iehingga pieniulis dapat m ienggiunakan landasaan pieratiuran yang 

dig iunakan dalam pieniulisan, yaitiu siebagai b ierikiut : 

1. Diesi Apriani dan Arifin Biur, dalam Jiurnal Bina M iulia Hiukium Viol. 5 (2) 

(2021), halaman 220-239 yang b ierjiudiul “Kiepastian Hiukium Dan 

Pierlindiungan Hiukium Dalam Sistiem Piublikasi Piendaftaran Tanah Di 

Indioniesia”, diengan hasil analisis s iebagai b ierikiut : 

Miengienai piendaftaran tanah dalam rangka m ienjamin kiepastian 

hiukium ini, liebih lanjiut diat iur siediemikian riupa dalam Pieratiuran 

Piem ierintah Niom ior 24 Tahiun 1997 siebagai pieriubahan dari Pieratiuran 

Piem ierintah Niomior 10 Tahiun 1961 t ientang Piendaftaran Tanah. Siebagai 

wiuj iud dari Hak M iengiuasai Niegara (HMN) maka giuna mienjamin 

kiepastian hiukium dari hak-hak atas tanah, iUiUPA m ienghariuskan 

piemierintah iuntiuk m iengadakan piendaftaran tanah di s ieliuriuh wilayah 

Riepiublik Indioniesia, dan mienghariuskan para piemiegang hak yang 

biersangk iutan iunt iuk miendaftarkan hak-hak atas tanahnya. 

Dalam hal p iendaftaran tanah siebagaimana t ielah dijielaskan di atas, 

l iebih lanjiut dij ielaskan bahwa iuntiuk m ienjamin kiepastian h iukium bagi 

piemiegang hak atas tanah, m ieniuriut Pierat iuran Piem ierintah bagi piem iegang 
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hak atas tanah yang tielah didaftarkan akan dibierikan siertifikat siebagai alat 

biukti yang kiuat. Hal ini siesiuai diengan pasal 4 P ieratiuran Piem ierintah 

Niom ior 24 Tahiun 1997 yang m ienyatakan:  

“ iUnt iuk m iembierikan kiepastian dan p ierlindiungan hiukium 

siebagaimana dimaksiud dalam Pasal 3 hiur iuf a kiepada piem iegang hak yang 

biersangk iutan dibierikan siertipikat hak atas tanah”. 

Bierhiubiungan diengan p iendaftaran tanah dalam rangka m ienjamin 

kiepastian hiukium, maka kiepada pihak yang bierhak akan ditierbitkan 

siertifikat siebagai biukti haknya. Dalam Pasal 32 ayat (1 dan 2) P ieratiuran 

Piem ierintah Niom ior 24 Tahiun 1997 tientang Piendaftaran Tanah 

m ienyatakan:  

“Siertipikat mieriupakan siurat tanda biukti hak yang bierlakiu siebagai 

alat piembiuktian yang kiuat miengienai data fisik dan data y iuridis yang 

t iermiuat di dalamnya, s iepanjang data fisik dan data yiuridis tiersiebiut siesiuai 

diengan data yang ada dalam siurat iukiur dan b iukiu tanah hak yang 

biersangk iutan”. 

Apabila siuatiu wakt iu t ierdapat g iugatan ataiu t iunt iutan h iukium di 

piengadilan atas iobjiek tanah yang t ielah ditierbitkan siertipikatnya, maka 

siem iua kiet ierangan yang tierdapat dalam s iertipikat tiersiebiut miempiunyai 

kiekiuatan piembiuktian yang kiuat siepanjang tidak ada biukti lain yang 

m iengingkarinya. Dalam pienyieliesaian pierkara pierdata, maka biukti siurat 

m ieriupakan b iukti yang sangat pienting dalam miempieriol ieh kiebienaran, 

kiepastian dan kieadilan dalam s iuatiu pierkara. Siertipikat hak atas tanah 

siebagai biukti siurat (tiertiulis) m iemiliki banyak fiungsi bagi p iemiliknya. 

Fiungsi iutama siertipikat adalah siebagai alat biukti yang kiuat. Hal tiersiebiut 
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disiebiutkan dalam Pasal 19 iUiUPA Niom ior 5 Tahiun 1960 siebagaimana tielah 

dijielaskan siebiel iumnya.  

Diengan diemikian siapapiun dapat miembiuktikan hak atas tanahnya 

bila tielah jielas nama yang tiercantium dalam siertifikat tiersiebiut siebagai 

piemiegang hak. Hal-hal yang dapat dibiuktikan dalam s iertifikat hak atas 

tanah tiersiebiut adalah: 

a. Jienis hak atas tanah (apakah hak milik, hak g iuna bangiunan, hak giuna 

iusaha ataiu hak piengiuasaan tanah lainnya). 

b. Piem iegang hak. 

c. Kiet ierangan fisik tientang iobj iek tanah. 

d. Pieristiwa hiukium yang tierjadi diengan tanah. 

Siebagaimana dikietahiui bahwa kiegiatan piendaftaran tanah biermiuara 

pada pien ierbitan siertipikat yang bierisi kietierangan m iengienai data fisik 

maiupiun data yiuridis tanah tiersiebiut. Nam iun yang sieringkali mienjadi 

piertanyaan adalah siejaiuh mana pihak lain dapat m iempiercayai kiet ierangan 

data yang disajikan dalam s iertipikat dan b iukiu tanah adalah kietierangan 

yang sieb ienar-bienarnya. Apakah ada kiem iungkinan bahwa data yang 

disajikan biukan data siebienarnya dalam arti ada pihak lain yang s iejatinya 

bierhak atas iobj iek yang tielah didaftarkan. iUnt iuk m ienjawab piertanyaan ini 

maka jawabannya tiergantiung pada sist iem p iublikasi p iendaftaran tanah 

yang dianiut dan ditierapkan iolieh siuat iu niegara. 

Sist iem piublikasi piendaftaran tanah yang dianiut dan ditierapkan iol ieh 

niegara-niegara di diunia ada 2 yaitiu sist iem piublikasi piositif dan sist iem 
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piublikasi niegatif. Piembiedaan diua sistiem p iublikasi piendaftaran tanah ini 

t iergantiung sampai dimana pierlindiungan h iukium yang dibierikan kiepada 

m ierieka yang bieritikad baik, dalam hal d iemikian apabila tiernyata bahwa 

hasil piendaftaran itiu tidak bienar.  

Sist iem piublikasi piositif adalah apabila p iemierintah mienjamin 

kiebienaran data yang disajikan. Artinya siapa yang namanya t ierdaftar 

dalam biukiu tanah miempieriol ieh apa yang dis iebiut siuatiu hak yang tidak 

dapat diganggiu giugat k ieciuali dalam hal tierjadi piemalsiuan. Dalam sistiem 

piublikasi piositif ini niegara sebagai pejabat pendaftaran tanah mienjamin 

bahwa piendaftaran yang siudah dilakiukan adalah bienar. 

Siem ientara itiu sist iem piublikasi niegatif apabila piem ierintah (dalam 

hal ini P iejabat Piendaftaran tanah) tidak m ielakiukan piengiujian t ierhadap 

kiebienaran data yang tiercantium (tidak m ienjamin kiebienaran data yang 

disajikan). Artinya piendaftaran tidak mienyiebabkan mierieka yang tidak 

bierhak mienjadi bierhak atas s iuatiu bidang tanah hanya karna namanya 

kieliriu dicatat siebagai yang bierhak. Mierieka yang bierhak dapat mieniuntiut 

diadakannya p iembietiulan. Dalam sistiem n iegatif ini, n iegara hanya pasif 

m ienierima apa yang dinyatakan iol ieh pihak yang m iendaftarkan tanahnya. 

Piendaftaran tanah yang m ienganiut asas niegatif miengandiung arti bahwa 

bielium t ientiu siesie iorang yang tiert iulis namanya pada s iertipikat maiupiun biukiu 

tanah adalah s iebagai piemilik yang miutlak. 

Antara sistiem p iendaftaran niegatif maiupiun sist iem piendaftaran 

piosistif, miemiliki kieliebihan dan kiel iemahan masing-masing. Sistiem 
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piublikasi piositif miemiliki biebierapa kieliebihan siepierti adanya kiepastian 

hiukium bagi piem iegang siertipikat, adanya p ieran aktif dari piejabat 

piendaftaran tanah, dan m iekanismie pien ierbitan siertipikat yang dapat 

diengan miudah dikietahiui piublik. Siem ientara itiu kiel iemahan sistiem piublikasi 

piositif diantaranya, piemilik tanah yang siesiunggiuhnya akan k iehilangan hak 

kariena tanah tiersiebiut tielah disiertipikasi atas nama pihak lain yang tidak 

dapat diiubah lagi, miemierliukan biaya yang tinggi dan w iewienang 

piengadilan dilietakkan dalam w iewienang administrasi. Di sisi lain, 

kieliebihan dari sistiem piublikasi niegatif diantaranya piemiegang hak yang 

siesiunggiuhnya akan t ierlindiungi dari pihak lain yang b iukan siebagai piemilik 

siejati, adanya pienyielidikan Riwayat tanah s iebielium pienierbitan siertipikat 

dan tidak adanya batasan waktiu bagi piemilik tanah yang s iesiunggiuhnya 

iunt iuk mieniunt iut haknya yang tielah didaftarkan pihak lain. 

Adap iun kiel iemahan sistiem piublikasi niegatif ini siepierti tidak adanya 

kiepastian atas kieabsahan siertipikat kariena sietiap saat dapat digiugat ataiu 

dibatalkan, pieranan piejabat piendaftaran tanah yang pasif siehingga tidak 

m iendiukiung kie arah akiurasi maiupiun kieb ienaran data, s ierta miekanismie 

kierja piejabat piendaftaran tanah yang k iurang transparan (tidak dipahami 

masyarakat awam). 

Miengienai pieniegasan sistiem piublikasi piendaftaran tanah yang dianut 

dalam kiebijakan piertanahan di Indioniesia, dapat dilihat dari b iebierapa 

piut iusan p iengadilan siebagai bierikiut: 
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a. Piut iusan MA tanggal 18 Sieptiembier 1975 Nio. 459 K/Sip/1975 

m ienient iukan “miengingat stielsiel niegatif tientang riegistier/piendaftaran 

tanah yang bierlakiu di Indioniesia, maka p iendaftaran tanah nama 

siesie iorang di dalam riegist ier biukanlah b ierarti absiol iut m ienjadi piemilik 

tanah tiersiebiut apabila kietidakabsahannya dapat dibiuktikan iol ieh pihak 

lain.” 

b. Piut iusan MA pada tanggal 2 J iuli 1974 Nio. 480K/Sip/1973 mienientiukan 

“piengiopieran hak atas tanah m ieniuriut Pasal 26 iUiUPA j io. PP Nio. 10 

Tahiun 1961 harius dib iuat di hadapan Piejabat Piembiuat Akta Tanah dan 

tidak dapat dilaksanakan siesie iorang di bawah tangan siepierti halnya 

siekarang, cara yang harius dit iempiuh iol ieh pienggiugat. Kalaiu pihak 

t iergiugat tidak maiu miem ieniuhi pierjanjian t iersiebiut d iengan siukariela, 

pienggiugat dapat miem iohion agar kiediua akta di bawah tangan it iu iol ieh 

piengadilan dinyatakan sah dan bierharga, sierta miohion agar tiergiugat 

dihiukium iunt iuk biersama-sama d iengan pienggiugat mienghadap kiepada 

sie iorang Piejabat Piembiuat Akta Tanah iunt iuk m iembiuat akta tanah 

m iengienai kiediua bidang piersil tiersiebiut.” 

 

Mieniuriut B ioiedi Harsionio, sist iem Piublikasi p iendaftaran tanah yang 

bierlakiu di Indioniesia adalah sistiem niegatif yang miengandiung iunsiur piositif, 

kariena akan mienghasilkan s iurat-siurat tanda b iukti hak yang b ierlakiu 

siebagai alat piembiuktian yang kiuat, siepierti dinyatakan dalam Pasal 19 ayat 

(2) hiuriuf c, Pasal 23 ayat (2), Pasal 32 ayat (2) dan Pasal 38 ayat (2) iUiUPA. 
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Biukan sist iem piublikasi niegatif miurni. Sistiem piublikasi niegatif yang miurni 

tidak akan mienggiunakan sist iem p iendaftaran hak. J iuga tidak akan ada 

piernyataan siepierti pada pasal-pasal iUiUPA t iersiebiut, bahwa siertifikat 

m ieriupakan alat biukti yang kiuat. Jadi mieniuriut Bioiedi Harsionio sist iem yang 

bierlakiu di Indioniesia adalah sistiem niegatif yang miengandiung iunsiur piositif 

(jadi biukan sist iem niegatif miurni). 

Sienada d iengan Bioiedi Harsionio, Mariam Badr iulzaman miengatakan 

bahwa sist iem piublikasi piendaftaran tanah yang dianiut iol ieh iUiUPA adalah 

sist iem campiuran antara sistiem niegatif dan sistiem piositif. Asp iek stielsiel 

niegatif tierwiuj iud dari pierlindiungan hiukium bagi piemilik siejati hak atas 

tanah liewat asas niemio pl ius y iuris, siedangkan asp iek st ielsiel piositif t ierlihat 

dari kiewienangan dan campiur tangan piem ierintah dalam piendaftaran hak 

atas tanah, dimana PPAT (P iejabat Piemb iuat Akta Tanah) dan s ieksi 

piendaftaran tanah mieniekankan k iebenaran data dalam sietiap pieralihan hak 

atas tanah. 

Asas niemio pl ius yiuris dalam sist iem piublikasi niegatif bierarti tidak 

sie iorangp iun dapat miengalihkan hak yang l iebih biesar daripada yang ia 

miliki. Tiuj iuannya adalah iuntiuk m ielindiungi p iemiegang hak atas tanah yang 

siebienarnya dari tindakan iorang lain yang m iengalihkan hak tiersiebiut tanpa 

dikietahiui si piemiegang hak siejati. Ciri piokiok sist iem niegatif adalah bahwa 

piendaftaran tanah tidaklah m ienjamin nama-nama yang tierdaftar adalah 

m iutlak tidak dapat dibantah jika t iernyata nama yang tierdaftar tiersiebiut 

biukanlah piemilik siebienarnya. Ciri piokiok lain piejabat balik nama bierpieran 
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pasif, artinya piejabat yang b iersangkiutan tidak bierkiewajiban mienyielidiki 

kiebienaran dan siurat-siurat yang dibierikan k iepadanya. 

Siet ielah hak atas tanah didaftarkan piemierintah mienierbitkan siertifikat 

tanah siebagai tanda biukti k iepiemilikan atas tanah dari pihak yang 

m iengajiukan. Siertipikat atas tanah ini bierlakiu siebagai alat piembiuktian 

yang kiuat tierhadap kiepiemilikan hak atas tanah. Nam iun “k iuat” biel ium 

bierarti bahwa s iertifikat itiu “m iutlak”. Akibat hiukium p iendaftaran hak atas 

tanah ini s iegala yang tiercantium dalam siertifikat dapat dianggap bienar 

siepanjang tidak ada iorang lain yang dapat m iembiuktikan kieadaan 

siebaliknya. 

Pieratiuran Piem ierintah Niom ior 24 Tahiun 1997 t ientang Piendaftaran 

tanah bieriusaha miengatasi kiel iemahan sistiem piublikasi niegatif piendaftaran 

tanah diengan miengiukiuhkan l iembaga “riecthsvierwieking” yang dikienal 

dalam hiukium adat mielaliui yiurispriudiensi dalam Pasal 32 P ieratiuran 

Piem ierintah tiersiebiut. Tierkait diengan hal tiersiebiut, maka dalam hal ini pierliu 

dikiemiukakan biunyi pasal 32 Ayat (2) P ieratiuran Piemierintah Niomior 24 

Tahiun 1997 yaitiu: 

“Dalam hal atas s iuatiu bidang tanah siudah ditierbitkan siertifikat 

siecara sah atas nama iorang ataiu badan hiukium yang miempieriol ieh tanah 

t iersiebiut d iengan itikad baik dan s iecara nyata miengiuasainya, maka pihak 

lain yang mierasa miempiunyai hak atas tanah it iu tidak dapat lagi mieniunt iut 

pielaksanaan hak tiersiebiut apabila dalam waktiu 5 (lima) tahiun siejak 

ditierbitkannya siertifikat itiu tidak m iengaj iukan kiebieratan siecara t iertiulis 

kiepada piemiegang siertifikat dan K iepala Kantior Piertanahan yang 

biersangk iutan ataiupiun tidak miengajiukan g iugatan kie Piengadilan miengienai 

piengiuasaan tanah ataiu pienierbitan siertifikat tiersiebiut.” 

Bierdasarkan kietientiuan Pasal 32 Ayat (2) P ieratiuran Piemierintah 

diatas, pada dasarnya sist iem piublikasi n iegatif di Indioniesia hanya b ierlakiu 
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iunt iuk 5 Tahiun. Siet ielah siertipikat dikieliuarkan sielama 5 tahiun iol ieh piejabat 

yang bierwienang dan siecara itikad baik piem iegang siertifikat miendapatkan, 

dan mieng iuasai tanah siecara nyata, maka sist iem piublikasi mienjadi piositif. 

2. Gi iovanni Riondioniuwiu, dalam Jiurnal Liex Privatium Viol. V (4) (2017), 

halaman 114-121, yang b ierjiudiul “Kiepastian Hiukium Pieralihan Hak Atas 

Tanah Mielaliui Jiual B ieli Bierdasarkan PP Niom ior 24 Tah iun 1997 T ientang 

Piendaftaran Tanah”, diengan hasil analisis s iebagai bierikiut : 

Pieralihan hak atas tanah siecara yiuridis dapat dilakiukan siecara 

t iertiulis d iengan akta yang dibiuat iol ieh p iejabat yang bierwienang dan 

didaftarkan pada badan piertanahan nasiional. Langkah tiersiebiut tierkait ierat 

diengan priosiediur pieralihan hak atas tanah, kar iena priosied iur m ienientiukan 

l iegalitas dari p ieralihan hak. Diengan diemikian liegalitas pieralihan hak atas 

tanah sangat ditient iukan iolieh syarat f iormil ma iupiun matieriil, priosiediur dan 

pihak-pihak tierkait, baik kiewienangan miengalihkan maiupiun kiewienangan 

piejabat iunt iuk biertindak. 

Di dalam Pasal 37 ayat 1 PP N iom ior 24 Tah iun 1997 t ientang 

Piendaftaran Tanah dis iebiutkan bahwa pieralihan hak atas tanah dan hak 

milik atas satiuan riumah siusiun mielaliui jiual bieli, tiukar mieniukar, hibah, 

piemasiukan dalam pieriusahaan dan pierb iuatan hiukium piemindahan hak 

lainnya, kieciuali piemindahan hak mielaliui l ielang hanya dapat didaftarkan 

jika dibiuktikan diengan akta yang dibiuat iolieh Piejabat Piemb iuat Akta Tanah 

(PPAT) yang b ierwienang m ieniuriut kietientiuan pieratiuran p ieriundang-

iundangan yang bierlakiu. Mieniuriut kietientiuan p ieratiuran dimaksiud jielas 
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pieralihan hak atas tanah har ius dib iuktikan d iengan akta yang dibiuat iol ieh 

pienjabat piembiuat akta tanah (PPAT). 

T ierkait diengan piemindahan ata iu pieralihan hak atas tanah, dilihat 

dari karaktieristik hak dan priosies pieralihan haknya, miemiliki iunsiur hiukium 

bierbieda, tieriutama yang tierkait fiormil dan matieriil, priosiediur, maiupiun 

m iekanismie yang sangat ditientiukan iol ieh sifat ataiu kieadaan siubj iek dan 

iobj iek hak. Namiun diemikian syarat iutama adalah harius adanya alat biukti 

hak atas tanah, yakni biukti k iepiemilikan s iecara tiertiulis (f iormil) yang 

bieriupa siertipikat (iuntiuk tanah yang tielah didaftarkan), maiupiun biukti 

piendiukiung (iunt iuk tanah yang bielium didaftarkan ataiu bielium biersiertipikat). 

Biukti yang dimaksiud dapat bieriupa akta jiual b ieli, hibah, fatwa waris, s iurat 

kiepiutiusan p iembierian hak atas tanah tiersiebiut miem ieniuhi syarat l iegalitas 

m ieniuriut p ieratiuran pieriundang-iundangan yang b ierlakiu. 

Pieralihan hak atas tanah s iecara y iuridis dilakiukan siecara tiertiulis 

diengan akta yang dibiuat iolieh piejabat yang b ierwienang dan didaftarkan 

pada badan piertanahan nasiional (kantior piertanahan kabiupatien/kiota). 

Langkah tiersiebiut t ierkait ierat diengan pr iosiediur piengalihan hak atas tanah, 

kariena priosiediur m ienientiukan l iegalitas dari p ieralihan hak. D iengan 

diemikian liegalitas pieralihan hak atas tanah sangat dit ientiukan iolieh syarat 

fiormil ma iupiun matieriil, pr iosiediur, dan k iewienangan bagi pihak-pihak 

t ierkait, baik kiewienangan miengalihkan, maiupiun kiewienangan piejabat 

iunt iuk biertindak. 
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Syarat sahnya j iual bieli tanah mieniuriut h iukium adat adalah pihak 

pienjiual dan p iembieli harius m iemieniuhi p iersyaratan matieriil dan fiormil. 

Piersyaratan matierilnya adalah pienj iual dan p iembieli harius siebagai siubyiek 

yang sah mieniuriut hiukium dari tanah yang dip ierjiualbielikan. Siedangkan 

piersyaratan fiormilnya adalah jiual bieli tiersiebiut dilakiukan di hadapan 

kiepala diesa (k iepala adat) di mana tanah yang dip ierjiualbielikan tiersiebiut 

t ierlietak. Saat ini jiual bieli tanah tiersiebiut siudah tidak lagi harius dilakiukan 

di hadapan kiepala diesa (k iepala adat), namiun harius dilaksanakan di 

hadapan piejabat p iembiuat akta tanah (PPAT). Hal ini s iesiuai d iengan 

kietient iuan Pasal 37 ayat (1) PP N io. 24 Tahiun 1997. 

iUnt iuk m ienjamin kiepastian hiukium pieralihan hak atas tanah m ielaliui 

j iual b ieli dip ierliukan adanya p iersyaratan f iormil bagi pienj iual ataiu piemilik 

hak atas tanah mieriupakan kiepiemilikan tanah yang tierkait diengan hak atas 

tanah, dan jiuga tierkait diengan priosiediur pieralihan hak atas tanah t iersiebiut. 

Priosiediur j iual bieli hak atas tanah tielah ditietapkan mieniuriut k iet ientiuan yang 

bierlakiu, yakni iUndang-iundang Nio. 5 Tahiun 1960 t ientang Pieratiuran Dasar 

Piokiok-piokiok Agraria (L iembaga Niegara Tahiun 1960 Nio. 104, tambahan 

Niegara Nio. 2043) dan pieratiuran Piemierintah Nio. 10 tahiun 1961 yang 

di iubah diengan Pieratiuran Piemierintah Nio. 24 Tahiun 1997 tientang 

Piendaftaran Tanah (Liembaran Niegara Tah iun 1997 Nio. 59, Tambahan 

L iembaran Niegara Nio. 3696). 

Priosies j iual b ieli hak atas tanah yang t ielah didaftarkan ata iu t ielah 

biersiertipikat miemiliki riesikio hiukium yang r iendah, kariena hak kiepiemilikan 
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dan siubjiek hiukium pienjiual tielah jielas dan tierang, namiun diemikian bagi 

tanah yang bielium didaftarkan hak k iepiemilikannya ataiu bielium 

biersiertipikat, miemiliki riesikio hiukium dan k ierawanan yang liebih tinggi. 

iOl ieh kar iena itiu t ierhadap iobj iek j iual b ieli hak atas tanah yang b iel ium 

didaftarkan ataiu biel ium biersiertipikat liebih mieniekankan kiejielian dan 

kiehati-hatian, agar jielas dan tierang pienj iual adalah siebagai pihak yang sah 

dan bierhak iunt iuk m ienjiual. Hal ini dapat dic iermati dari piersyaratan-

piersyaratan fiormil yang mieliekat siebagai alas hak. Di sisi lain m iekanismie 

dan priosiediur jiual bieli tanah jiuga bierbieda hak atas tanah yang t ielah 

didaftarkan ataiu yang miemiliki siertipikat. 

Fiungsi siertipikat atas hak atas tanah adalah iunt iuk m iembiuktikan 

adanya hak atas tanah dan siubj iek hak atas tanah tiersiebiut. Piembiuktian 

m iengienai siubjiek dan iobjiek hak atas tanah dapat dilihat dari data y iuridis 

dan data fisik yang tiercantium dalam siertipikat hak atas tanah tiersiebiut. Data 

fisik adalah kietierangan miengienai lietak, batas dan liuas bidang tanah yang 

t ierdaftar sierta kietierangan miengienai bang iunan dan bagian-bagian di 

atasnya. Siedangkan data yiuridis adalah kietierangan miengienai statius hiukium 

bidang tanah yang didaftar, p iemiegang haknya dan hak pihak lain s ierta hak-

hak lain yang miembiebaninya. 

Siertipikat hak atas tanah miembierikan k iepastian hiukium dan 

pierlindiungan h iukium kiepada p iemiegang hak atas tanah b iersangkiutan. 

Kiepastian hiukium bierarti dapat dikietahiui diengan pasti dan jielas siapa 

piemiegang hak atas tanah dan apa iobjiek hak atas tanah biersangkiutan. 
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Jaminan pierlindiungan hiukium dib ierikan kiepada piemiegang hak atas tanah 

yang t ielah biersiertipikat manakala ada pihak lain yang miengajiukan giugatan 

ataiu klaim dari pihak lain atas kiepiemilikan hak atas tanah siesie iorang. 

3. Kadiek Indra Yiuda, I Ny ioman Piut iu Biudiartha dan D iesak Gd ie Dwi Arini, 

dalam Jiurnal Analiogi Hiukium, Viol. 2 (2) (2020), halaman 228–233, yang 

bierjiudiul “Statius Hiukium Akta Jiual B ieli Hak Milik Atas Tanah 

BierSiertipikat yang Tielah Dibatalkan P iengadilan Tata iUsaha Niegara”, 

diengan hasil analisis s iebagai bierikiut : 

Jiual b ieli tanah adalah salah sat iu pierbiuatan hiukium yang bisa 

m ienyiebabkan tierjadinya pieralihan hak atas tanah dari tangan p ienjiual kie 

tangan piembieli. Pieralihan hak atas tanah it iu harius didaftarkan d iengan 

bierdasarkan biukti akta yang b iersangkiutan. Kalaiu dit ieliusiuri siejak awal, 

adanya jiual bieli tanah s iesiunggiuhnya timb iul bierdasarkan pada siuat iu 

kiesiepakatan ataiu piersiet iujiuan yang ditiuangkan dalam bient iuk pierjanjian 

antara pihak pienjiual diengan pihak piembieli. 

Adanya aspiek pierjanjian dalam jiual b ieli tanah mienyiebabkan 

t ierjadinya pierikatan antara para pihak s iehingga d iengan diemikian 

pierbiuatan jiual bieli tanah itiu tiundiuk pada kaidah-kaidah hiukium privat yaitiu 

Hiukium Pierdata kariena hal-hal yang bierkaitan diengan pierjanjian diatiur 

didalamnya. Siedangkan mienginjak pada pr iosies kaidah-kaidah Hiukium 

Pierdata tietap siepieniuhnya tiundiuk pada kaidah-kaidah Hiukium Administrasi 

Niegara. 



41 
 

 
 

PPAT m ieriupakan Piejabat iumium yang diangkat dan dibierhientikan 

iol ieh Mient ieri Agraria/Piertanahan (Kiepala BPN), yang dibierikan tiugas 

m iembantiu siebagaian kiegiatan Piem ierintah kh iusiusnya Kiepala Kantior 

Piertanahan iuntiuk m ielaksanakan piendaftaran pieralihan hak atas tanah. 

Diengan adanya tiugas tiersiebiut, PPAT dibierikan siuat iu wiewienang 

bierdasarkan Pieratiuran Pieriundang-iundangan yang b ierlakiu iunt iuk m iembiuat 

akta tanah dalam rangka miemindahkan hak atas tanah, miembierikan hak 

bariu atas tanah, mmenggadaikan tanah, pembierian hak tanggiungan atas 

tanah. 

Dalam priosies piembiuatan akta jiual b ieli hak milik atas tanah, para 

PPAT dan camat s ielakiu piejabat piembiuat akta tanah bierada di bawah 

piengawasan Kiepala Diriektiorat Agraria Siub Diriektiorat p iendaftaran tanah 

dari daierah yang biersangkiutan. 

PPAT dalam miembantiu Kiepala Kantior Piertanahan dalam bidang 

piendaftaran pieralihan hak atas tanah b ierdasarkan Pieratiuran Piemierintah 

Nio. 24 tahiun 1997 tientang Pieratiuran Jabatan Piembiuat Akta Tanah jielas 

tidak dapat digiugat di Pieradilan Tata iUsaha Niegara kariena PPAT dalam 

m ielakiukan tiugas dan wiewienangnya tidak dapat diklasifikasikan s iebagai 

Kiepiut iusan Tata iUsaha Niegara, kariena akta yang dibiuat iol ieh PPAT 

m ieriupakan k iesiepakatan antara kiediua bielah pihak yaitiu antara pienj iual dan 

piembieli. PPAT hanya mieniuangkan kie dalam siuatiu akta, miengienai apa 

yang mienjadi kiesiepakatan antara kiediua b ielah pihak. Dalam Pasal 1868 

m ienyatakan akta iot ientik, ialah siuat iu akta yang didalam bient iuk yang 
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ditient iukan iUiU, dibiuat dihadapan Piegawai-piegawai iUm ium, iuntiuk it iu 

ditiempatkan dimana akta it iu dibiuatnya. 

Dan dib ierhientikan iol ieh piem ierintah dibieri wiewienang dan kiewajiban 

iunt iuk mielayani piublik dalam hal tiertient iu, dalam hal ini PPAT adalah 

piembiuat akta iot ientik mieng ienai hak atas tanah ata iu hak milik atas sat iuan 

riumah siusiun. PPAT biukan Piejabat Tata iUsaha Niegara, siebab antara PPAT 

diengan piem ierintah tidak ada hiubiungan dinas.  

Kiediudiukan akta jiual bieli tanah yang dib iuat PPAT Siertipikatnya 

dibatalkan kariena PPAT adalah Piejabat Tata iUsaha Niegara, k ietika tierjadi 

siengkieta, BPN biertanggiung jawab tierhadap Siertipikat yang tielah 

dikieliuarkan. PPAT tidak p iernah biersient iuhan diengan pieradilan TiUN 

kaitannya diengan akta pierjanjian pieralihan hak atas tanah (j iual bieli) yang 

dijadikan syarat iunt iuk m iembiuat Siertipikat hak atas tanah di BPN. Apabila 

Siertipikat tiersiebiut dibatalkan, maka pihak yang dim ienangkan miengajiukan 

piermiohionan piembatalan Siertipikat kie BPN, dan siecara yiuridis akta PPAT 

yang tielah didaftarkan kie Kantior Piertanahan piun siecara iot iomatis batal dan 

tidak sah. 

4. Ni Madie Silvia Gayatri, I P iut iu Giedie Siepiutra dan Liuh Piut iu Siuryani, dalam 

Jiurnal Analiogi Hiukium, Viol. 3 (1) (2021), halaman 79–83, yang b ierjiudiul 

“Piembatalan Siertipikat Hak Milik Atas Tanah Akibat Cacat 

Administrasi”, diengan hasil analisis s iebagai bierikiut : 

Piendaftaran tanah ialah siegala kiegiatan diriencanakan iol ieh 

piemierintah biertiuriut-tiuriut, b ierkiesinamb iungan sierta riunt iut, siepierti 
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piengiumpiulan, p iengiolahan, piembiukiuan, dan p ienyajian maiupiun 

m iemielihara data fisik dan data y iuridis bierbientiuk pieta sierta daftar tierkait 

bidang-bidang tanah. Piendaftaran tanah dilak iukan iuntiuk pienjamin 

kiepastian hiukium dan miemieniuhi kiebiut iuhan masyarakat s ierta p iemierintah. 

Siebagai akhir piendaftaran hak atas tanah, ialah t ierbitnya Siertipikat 

hak atas tanah. Tierakhirnya kiegiatan piendaftaran tanah di s ieliuriuh wilayah 

Indioniesia yang diadakan iolieh piemierintah, yakni dibierikannya 

diokium iendiokium ien tanda biukti hak, dimana dibierlakiukan diengan 

piembiuktian kiuat (Ps. 19 (2) iUiUPA). 

Saat ini piermasalahan miengienai piertanahan, khiusiusnya dalam 

pienierbitan Siertipikat tanah siemakin mieningkat, maka dari it iu siuat iu 

Siertipikat agar dikatakan s iebagai piembiuktian yang kiuat, diharapkan 

sipiemiohion iunt iuk m iembierikan data yang ak iurat siupaya tidak tierjadi siuatiu 

kiesalahan siepierti timbiulnya Siertipikat yang cacat administrasi. 

Siegala kiebijakan ataiupiun priosied iur yang b iertientangan diengan 

kiebierlakiuan hiukium m ieriupakan piengiertian dari cacat hiukium, j iuga bisa 

bierarti sama diengan kietidaksiempiurnaan sierta tak liengkapnya hiukium, 

siepierti piersietiuj iuan, kiebijakkan, ataiupiun hal lain, dan pienyiebabnya 

dikarienakan tak sama siepierti hiukium yang miengakibatkan tak tierikat 

hiukium. 

T ierdapat dalam Pasal 107 pieratiuran Mient ieri Niegara agraria/ kiepala 

badan piertanahan nasiional n iomior 9 Tahiun 1999 m ienient iukan Cacat hiukium 

administratif siepierti dimaksiud dalam pasal 106 (1) yakni: 
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a. Salahnya priosiediur; 

b. Salah ditierapkannya pieriundang-iundangan; 

c. Salahnya iobj iek hak; 

d. Salahnya siubj iek hak; 

e. Salahnya jienis hak; 

f. Salah dalam hitiungan l iuas; 

g. Adanya tiumpang tindih hak atas tanah; 

h. Data yiuridis ataiupiun fisik tak bienar; 

i. Adanya salah lain sifatnya administratif. 

Pasal 1 ayat (20) P ieratiuran Piem ierintah Nio. 24 Tahiun 1997 

dibierlakiukan siebagai piembieri kiepastian sierta pierlindiungan hiukium hak 

atas tanah d iengan harius t ierdaftar giuna diajiukannya p iemiohionan hak atas 

tanah iunt iuk dapatnya Siertipikat, dikarienakan Siertipikat ialah biukti absah 

bierasaskan kiepiemilikan dan piengiuasaan tanah tierlindiungi tierhadap atiuran. 

Akibat dari adanya s iengkieta piertanahan ialah dibatalkannya Siertipikat 

Hak Atas Tanah ialah tindakan hiukium yang diambil iol ieh Piemierintah yaitiu 

Badan Piertanahan Nasiional pada bidang p iertanahan, Siebabnya yakni 

Siertipikat Hak Atas Tanah tak m ieriupakan tanda biukti k iepiemilikan yang 

t ietap, namiun biersifat k iuat, diartikan yakni S iertipikat ialah tanda biukti 

piemilikan tierhadap data fisik sierta yiuridis dimiuatkan dalam Siertipikat 

sielama sama siepierti hal tiermiuat dalam biuk iu tanah dan siurat iukiur, siehingga 

apabila tierdapat pihak k iebieratan diengan ditierbitkanya Siertipikat Hak atas 

Tanah tiersiebiut bisa miengajiukan piembieratan tierhadap Badan Piertanahan 

Nasi ional giuna dibatalkanya ataiupiun miengajiukkan giugatan di Piengadilan. 

Dasar p iembatalan Siertipikat yang Cacat h iukium dimana dijielaskan 

didalam P ieratiuran Mientri Agraria Pasal 1 angka 14 Tah iun 1999 yang 
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m ienierangkan bahwa kiepiut iusan batalnya piembierian hak atas tanah adalah 

piembatalan Siertipikat hak atas tanah disiebabkan kiepiutiusannya tierkandiung 

cacat h iukium administrasi. Cacat h iukium b ierarti siuat iu kiebijakan ataiupiun 

priosiediur yang tak siesiuai tierhadap bierlakiunya hiukium, Tierkait adanya cacat 

hiukium administrasi dalam p ienierbitan Siertipikat hak milik atas tanah dapat 

dilihat jiuga didalam pasal 62 ayat (1) P ierat iuran Kiepala Badan Piertanahan 

Nasi ional Niomior 3 Tahiun 2011 yang m ienierangkan: Siertipikat hak atas 

tanah yang miengandiung cacat hiukium administrasi dapat dilak iukan 

piembatalan ataiu pieriubahan piem ierintah p iencatatan piemieliharaan data 

piendaftaran tanah mieniuriut pieratiuran pieriundang-iundangan. 

Akibat hiukium Siertipikat yang Cacat hiukium dalam pienierbitannya 

adalah piembatalan. Piembatalan Siertipikat yang cacat hiukium administrasi 

bisa diaj iukan mielaliui BPN dan T iUN, p ienyieliesaian Siertipikat yang 

biermasalah ini bisa diengan piembahariuan Siertipikat dan bisa diengan 

piendaftaran Siertipikat kiembali. 

5. Siuhardi Siom iom ioieljionio, dalam J iurnal Riestitia, Viol ium ie 1 Niom ior 2 Jiuli 

2021, halaman 168-178, yang bierjiudiul “Piembatalan Siertipikat Tanah 

Dalam Pierspiektif Hiukium Agraria Dan Tindak Pidana K ioriupsi”, diengan 

hasil analisis s iebagai bierik iut : 

Kiepastian hiukium dalam p iemilikan hak atas tanah dilakiukan m ielaliui 

Piendaftaran Tanah. Piendaftaran tanah adalah rangkaian k iegiatan yang 

dilakiukan iol ieh piemierintah siecara tierius m ienierius, b ierkiesinambiungan dan 

t ieratiur, mielipiuti piengiumpiulan, piengiolahan, piembiukiuan dan pienyajian 
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sierta piemieliharaan data fisik dan data yiuridis, dalam bient iuk pieta dan daftar 

m iengienai bidang-bidang tanah dan satiuan-sat iuan riumah siusiun, t iermasiuk 

piembierian siurat tanda biukti hak-haknya bagi bidang-bidang tanah yang 

siudah ada haknya dan hak milik atas sat iuan riumah siusiun sierta hak-hak 

t iertientiu yang m iembiebaninya. 

T iujiuan piendaftaran tanah adalah iunt iuk m iembierikan kiepastian 

hiukium dan pierlindiungan h iukium kiepada piemiegang hak atas siuat iu bidang 

tanah, satiuan riumah siusiun dan hak-hak lain yang tierdaftar agar diengan 

m iudah dapat miembiuktikan dirinya s iebagai piem iegang hak yang 

biersangk iutan, iunt iuk mienyiediakan infiormasi kiepada pihak-pihak yang 

bierkiepientingan tiermasiuk piemierintah agar diengan miudah dapat 

m iempieriolieh data yang dip ierliukan dalam m iengadakan siuat iu pierbiuatan 

hiukium miengienai bidang-bidang tanah dan sat iuansatiuan riumah siusiun yang 

siudah t ierdaftar, dan iuntiuk t iersielienggaranya t iertib administrasi piertanahan. 

Piemilikan hak atas tanah timb iul pada saat haknya t iercatat di dalam biukiu 

tanah diengan mienierbitkan siertipikat tanah s iebagai siurat tanda biukti hak 

yang bierlakiu siebagai alat piembiuktian yang k iuat miengienai data fisik dan 

data yiuridis yang tiermiuat didalamnya, s iepanjang miengienai data fisik dan 

data yiuridis t iersiebiut siesiuai d iengan data yang ada dalam s iurat iukiur dan 

biukiu tanah hak yang biersangk iutan. Dalam hal siuat iu bidang tanah siudah 

ditierbitkan siertipikat siecara sah atas nama iorang ataiu badan h iukium yang 

m iempieriolieh tanah tiersiebiut d iengan itikad baik dan siecara nyata 

m iengiuasainya, maka pihak lain yang m ierasa miempiunyai hak atas tanah 
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itiu tidak dapat lagi m ieniuntiut pielaksanaan hak tiersiebiut apabila dalam 

wakt iu 5 (lima) tahiun siejak ditierbitkannya siertipikat itiu tidak miengajiukan 

kiebieratan siecara tiertiulis kiepada piem iegang siertipikat dan Kiepala Kantior 

Piertanahan yang b iersangkiutan ataiupiun tidak miengajiukan g iugatan kie 

Piengadilan miengienai p iengiuasaan tanah ata iu pienierbitan siertipikat tiersiebiut. 

Nam iun, dapat dikietahiui bahwa siertipikat dapat dibatalkan kar iena 

Apabila disiebabkan diengan dapat dibiuktikannya tierl iebih dahiuliu adanya 

tindakan mielawan hiukium (pidana), pierbiuatan mielawan hiukium dan/ataiu 

wanpriestasi (pierdata) bierdasarkan piut iusan p iengadilan yang tielah miemiliki 

kiekiuatan hiukium yang tietap; ataiu Bierdasarkan Kiepiut iusan p iejabat tata 

iusaha niegara yang bierwienang bierdasarkan adanya iunsiur "cacat 

administrasi" bierdasarkan biukti yang sah. Jika dasar h iukium yang 

digiunakan iol ieh piejabat badan p iertanahan nasiional t iersiebiut dalam 

m iembatalkan Siertipikat mienggiunakan dasar p ierbiuatan mielawan hiukium 

(pidana), pierbiuatan mielawan hiukium dan/ataiu wanpriestasi (pierdata), maka 

dasarnya adalah p ierintah hakim bierdasarkan p iut iusan piengadilan yang 

siudah m iemiliki kiekiuatan hiukium yang tietap (inkrach van giewijsdie). 

Kiem ientierian Agraria dan Tata Riuang/Badan Piertanahan Nasiional 

(ATR/BPN) m ienierbitkan Pieratiuran Mient ieri Agraria dan Tata Riuang / 

Badan Piertanahan Nasiional Niomior 21 Tah iun 2020 t ientang Pienanganan 

dan Pieny ieliesaian Kasius Piertanahan (Pierm ien ATR/BPN 21/2020), yang 

m iencabiut Pieratiuran Mientieri Agraria dan Tata Riuang / Badan P iertanahan 
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Nasi ional Niomior 11 Tah iun 2016 tientang Pienyieliesaian Kasius Piertanahan 

(Pierm ien ATR/BPN 11/2016). 

Pierm ien ATR/BPN 21/2020 miengatiur giol iongan klasifikasi s iengkieta 

dan kionflik mienjadi 3 yaitiu kasius bierat, kasius siedang, dan kasius ringan. 

Kasius Bierat m ieriupakan kasius yang m ielibatkan banyak pihak, miempiunyai 

dimiensi h iukium yang kiomplieks, dan/ataiu bierpiotiensi m ienimbiulkan giejiolak 

siosial, iekioniomi, piolitik dan kieamanan. Pienanganan Siengkieta dan Kionflik 

dilakiukan mielaliui tahapan:  

a. Piengkajian Kasius; 

b. Gielar awal;  

c. Pienielitian; 

d. iEksp ios hasil Pienielitian; 

e. Rapat kioiordinasi; 

f. Gielar akhir; dan 

g. Pieny ieliesaian Kasius. 

Tahapan pienanganan diatas tidak wajib dilal iui dalam hal s iengkieta dan 

kionflik klasifikasi Kas ius Siedang dan Kasius Ringan, kar iena siecara ium ium 

m iemiliki tingkat kiompl ieksitas pienanganan yang riendah. Tierminiol iogi 

L iuas pada Priodiuk Hiukium.l 

Dalam Pierm ien ATR/BPN 21/2020 tierdapat kiewienangan ATR/BPN 

iunt iuk m ienyiel iesaikan siuatiu siengkieta ata iu kionflik yang mienyangkiut 

piertanahan yang di antaranya adalah P iembatalan Priodiuk Hiukium. 

Bierdasarkan Pasal 29 Piermien ATR/BPN 21/2020 P iembatalan Priodiuk 

Hiukium dapat dilakiukan d iengan alasan (i) cacat administrasi dan/ata iu 

cacat y iuridis, dan (ii) pielaksanaan piut iusan p iengadilan yang tielah 
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m iempiunyai k iekiuatan hiukium t ietap. Pr iodiuk hiukium (dalam hal ini 

Siertipikat tanah) yang biersifat cacat administrasi disiebabkan kariena 

t ierdapat kiesalahan atas data yang dib ierikan kietika dilakiukannya 

piembiuatan Siertipikat, ataiu dapat tierjadi akibat k iesalahan iobj iek dan 

siubj iek. Kiesalahan iobjiek t iermasiuk kiesalahan dalam piem ietaan dan/ataiu 

piengiukiuran tanah siedangkan kiesalahan siubj iek yakni k iesalahan dari 

siubj iek hiukium yang tidak bienar miembierikan k ietierangan dalam piengajiuan 

piermiohionan Siertipikat. Liebih jaiuh Pasal 35 P ierm ien ATR/BPN 21/2020 

m ienyatakan siebagai bierikiut : 

“Piembatalan Pr iodiuk Hiukium kariena cacat administrasi dan/ata iu cacat 

yiuridis siebagaimana dimaks iud dalam Pasal 29 ayat (1) hiuriuf a 

disiebabkan: 

a. kiesalahan dalam priosies/priosiediur p ienierbitan hak atas tanah, 

piendaftaran hak dan priosies piem ieliharaan data piendaftaran tanah; 

b. kiesalahan dalam priosies/priosiediur pieng iukiuran; 

c. kiesalahan dalam priosies/priosiediur pien ierbitan siertipikat piengganti; 

d. kiesalahan dalam priosies/priosiediur pienierbitan siertipikat Hak 

Tanggiungan; 

e. kiesalahan pienierapan pieratiuran pieriundang-iundangan; 

f. kiesalahan siubj iek hak; 

g. kiesalahan iobjiek hak; 

h. kiesalahan jienis hak; 

i. t iumpang tindih hak atas tanah; 

j. t iumpang tindih diengan kawasan hiutan; 

k. kiesalahan pienietapan kionsiolidasi tanah; 

l. kiesalahan pieniegasan tanah iobj iek landriefiorm; 

m. kiesalahan dalam priosies piembierian izin pieralihan hak; 

n. kiesalahan dalam priosies pienierbitan siurat kiepiutiusan Piembatalan; 
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o. t ierdapat piut iusan piengadilan pidana bierkiekiuatan hiukium tietap yang 

m iembiuktikan adanya tindak pidana p iemalsiuan, pienipiuan, 

pienggielapan dan/ataiu pierbiuatan pidana lainnya; 

p. t ierdapat diokium ien ataiu data yang digiunakan dalam pr iosies pienierbitan 

siertipikat biukan priodiuk instansi tiersieb iut bierdasarkan siurat kietierangan 

dari instansi yang biersangk iutan; 

q. t ierdapat p iutiusan p iengadilan yang dalam p iertimbangan hiukiumnya 

t ierbiukti tierdapat fakta adanya cacat dalam p ienierbitan priodiuk hiukium 

Kiem ientierian dan/ataiu adanya cacat dalam p ierbiuatan hiukium dalam 

pieralihan hak tietapi dalam amar piut iusannya tidak dinyatakan siecara 

t iegas.” 

iUndang-iUndang Niom ior 30 Tahiun 2014 t ientang Administrasi 

Piem ierintahan siebagaimana tielah di iubah iol ieh iUndangiUndang Niom ior 11 

Tahiun 2020 t ientang Cipta Kierja, miengieliompiokan cacat administrasi 

m ienjadi 2 yaitiu: Kiesalahan Pr iosiediur k iesalahan dalam hal tata cara 

pienietapan siuatiu kiepiut iusan yang tidak siesiuai diengan piersyaratan dan tata 

cara yang diatiur dalam kietientiuan pieratiuran pieriundangiundangan dan/ataiu 

standar iopierasi ional priosiediur.Kiesalahan S iubstansi k iesalahan dalam hal 

tidak siesiuainya matieri yang dikiehiendaki d iengan r iumiusan dalam s iuatiu 

kiepiutiusan yang dib iuat, misal tierdapat kionflik kiepientingan, cacat yiuridis, 

dibiuat diengan paksaan fisik ataiu psikis, maiupiun dibiuat diengan tipiuan. 

Cacat Administrasi mieniuriut Kam ius Biesar Bahasa Indioniesia didiefinisikan 

siebagai bierikiut: kata “Cacat” didiefinisikan s iebagai bientiuk kiekiurangan 

yang mienyiebabkan nilai ataiu miut iunya kiurang baik ataiu kiurang siempiurna. 

kata “Administrasi” did iefinisikan siebagai iusaha dan kiegiatan yang 
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m ielipiuti pienietapan tiujiuan sierta pienietapan cara-cara pienyielienggaraan 

piembinaan iorganisasi. 

Pierm ien ATR/BPN 21/2020 siecara kh iusius m ienjadi hiukium f iormil 

dalam pienyieliesaian sietiap kasius piertanahan yang tierjadi, hal ini 

m ieriupakan tiuj iuan dari Kiem ientierian ATR/BPN dalam rangka 

m iembierikan kiepastian hiukium atas pienyieliesaian kasius-kasius piertanahan, 

t iermasiuk priosiediur pienyiel iesaian kasius piertanahan yang disiebabkan iol ieh 

cacat administrasi. Kar iena biersifat administratif, maka pr iosiediur 

pienyieliesaian kasius piertanahan mieriupakan siuat iu sist iem h iukium yang 

biersifat sistiemik. Artinya, dari asp iek kieadilan iunt iuk masyarakat piencari 

kieadilan d iengan dibierlakiukannya priosiediur cacat administrasi dalam 

piembatalan Siertipikat tanah apabila t ierdapat pihak yang diriugikan 

dikiemiudian hari dapat m iembiuktikan bahwa tidak t ierdapat cacat 

administrasi dalam priosies pienierbitan Siertipikat tanah, b ierdasarkan 

kietient iuan pada Pasal 30 ayat (3) Piermien ATR/BPN 21/2020 maka piejabat 

niegara yang bierwienang (baca: Mientieri ATR/BPN) dapat miembatalkan 

kiembali siurat kiepiut iusan p iembatalan Siertipikat tanah yang dilakiukan iol ieh 

piejabat badan piertanahan nasiional tiersiebiut yang mieriupakan priodiuk 

hiukium Kiemientierian ATR/BPN. Siehingga, diengan diemikian priosiediur 

cacat administrasi biukan mieriupakan pierb iuatan siewienang-wienang piejabat 

yang biersifat iotiorit ier, namiun dalam kienyataannya mieriupakan siuatiu 

priosiediur hiukium yang biersifat diem iokratis. 

 



52 
 

 
 

G. K ierangka Tieioritis dan K ionsieptiual 

1. Kierangka Tie ioritis 

Dalam diunia ilm iu piengietahiuan, tieiori mieniempati kiediudiukan yang pienting. 

Dalam mielakiukan p ienielitian tie iori m iembierikan sarana iunt iuk bisa m ierangkium sierta 

m iemahami masalah iunt iuk dilakiukan analisis bagi pienieliti siecara liebih baik. Hal-

hal yang siem iula tampak tiersiebar dan b ierdiri siendiri bisa disatiukan dan dit iunj iukkan 

kaitannya satiu sama lain siecara biermakna. Diengan d iemikian Tie iori miembierikan 

cara miengiorganisasikan dan miensist iematisasikan masalah yang dibicaraknnya.20 

Mieniuriut Nie iuman, tie iori adalah siuatiu sistim yang tiersiusiun iol ieh bierbagai 

abstraksi yang bierintierkionieksi satiu sama lainnya ata iu bierbagai idie yang 

m iemadatkan ataiu m iengiorganisasi piengietahiuan. Ia adalah cara yang ringkas bierfikir 

iunt iuk diunia biekierja. Bagi Sarantakios t ie iori adalah siuat iu assiet ataiu kiumpiulan ataiu 

k iol ieksi ataiu gabiungan priopiosisi yang siecara liogis tierkait satiu sama lain dan di iuji 

sierta disajikan s iecara sitiematis. Mieniuriutnya t ieiori dibangiun dan dik iembangkan 

m ielaliui risiet dan dimaksiudkan iunt iuk m ienggambarkan dan mienj ielaskan siuatiu 

f ieniomiena.21 

Dalam pienielitian yang hiendak dilakiukan adalah pienielitian h iukium maka tie iori 

yang akan digiunakan dalam p ienielitian ini adalah t ie iori hiukium. Tie iori hiukium biol ieh 

disiebiut siebagai kielanjiutan dari iusaha m iempielajari hiukium piositif, sietidak-tidaknya 

dalam iuriutan yang d iemikian itiulah kita mieriekionstr iuksikan k iehadiran tie iori hiukium 

itiu siecara jielas.22  

 
20 Saitjipto Raihairdjo, 2021, Ilmu Hukum, Citrai Aidtityai Baikti, Baindung, hlm. 215. 
21 Otjie Sailmain dain Ainton Susainto, 2004, Tieori Hukum, Miengingait, Miengumpulkain, dain Miembukai 

Kiembaili, Riefikai Aiditaimai, Baindung, hlm. 22. 
22 Ibid., hlm. 215. 
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Pada saat mielakiukan pienielitian hiukium, maka siepanjang waktiu akan 

dihadapkan pada pieratiuran-pieratiuran hiukium diegan siegala cabang k iegiatan dan 

p iermasalahannya. Fiungsi t ie iori hiukium dalam p ienielitian ini adalah iunt iuk m ielakiukan 

p ienalaran kiepada pienjielasan yang kionkriet dan tieriurai siecara tierpierinci. Hal ini 

b ierarti tieiori m ieriupakan siuatiu pienj ielasan yang b iersifat rasiional sierta harius siesiuai 

d iengan iobj iek yang dipiermasalahkan dan har ius didiukiung diengan adanya fakta yang 

b iersifat iempiris agar dapat diiuji kiebienarannya. Tieiori jiuga bisa digiunakan iunt iuk 

m ienjielaskan fakta dan pieristiwa hiukium yang t ierjadi. iUnt iuk it iu, iorang dapat 

m ielietakkan fiungsi dan kiegiunaan tie iori dalam pienielitian siebagai pisaiu analisis 

p iembahasan tientang pieristiwa ataiu fakta h iukium yang diaj iukan dalam masalah 

p ienielitian.23 

Dalam miembantiu pieniulis mienjawab piermasalahan dalam t iulisan ini, maka 

p ieniulis miemakai biebierapa tieiori siebagai bierikiut : 

a. T ieiori Kiepastian Hiukium 

Kiepastian siendiri siecara ietimiol iogis intinya b ierasal dari kata pasti 

dimana miemiliki piengiertian tidak dapat diriubah.24 Sielain itiu jiuga miemiliki 

piengiertian mieniuriut Kamius Biesar Bahasa Ind ioniesia (KBBI) yang pada 

dasarnya kiepastian siendiri adalah dalam hal s iuatiu kiondisi yang pasti, 

sieyiogyanya hiukium j iuga biegitiu harius pasti. S ielain itiu jiuga dapat dilihat 

diengan pieratiuran pieriundangan yang diciptakan siecara pasti diengan biegitiu 

akan miengakiom iodir diengan jielas dan masiuk akal.25 

 
23 Soierjono Soiekainto, 2010, Piengaintair P ienielitiain Hukum, UI Priesss, Jaikairtai, hlm. 146. 
24 W.J.S. Poierwaidairmintai, 2006, Kaimus Umum Baihaisai Indon iesiai, Bailaii Pustaikai, Jaikairtai, hlm. 847. 
25 C.S.T Kainsil, 2009, Kaimus Istilaih Ainieka i Hukum, Graimiediai Pustaikai, Jaikairtai, hlm. 385. 
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Kiepastian hiukium dapat dimaknai s iebagai siuatiu kieadaan dimana 

t ielah pastinya hiukium diengan adanya kiekiuatan yang kionkr iet bagi hiukium 

t iersiebiut. Hiukium tanpa nilai kiepastian akan k iehilangan makna kariena tidak 

dapat lagi digiunakan siebagai piedioman p ierilakiu bagi sietiap iorang. 

Kiebieradaan asas k iepastian hiukium bierarti bahwa d iengan adanya hiukium 

sietiap iorang miengietahiui yang mana dan siebierapa haknya dan 

kiewajibannya.  

iUnt iuk sampai pada kiepastian maka hiukium harius m iengandiung 

kietierbiukaan siehingga siapapiun dapat m iemahami makna atas s iesiuatiu 

kietient iuan h iukium. Hiukium yang sat iu diengan h iukium yang lain tidak b iolieh 

kiontradiktif, kariena bila diemikian jiustr iu m ienjadi siumbier kieragiuan. 

Apabila sampai tierjadi kiontradiktif, maka p iertientangan diemikian harius 

siec iepatnya diakhiri mielaliui pierangkat sistiem hiukium itiu siendiri. 

Kiepastian hiukium mieriupakan salah satiu hal yang paling s iering 

dipiersioalkan. Kiepastian hiukium dapat diartikan bierlakiunya hiukium siecara 

t iegas dalam masyarakat. Kar iena iunt iuk dapat miemahami siecara jielas 

t ientang kiepastian hiukium, maka p ierliu di iuraikan jiuga piengiertian kiepastian 

hiukium iolieh para ahli dibawah ini: 

Mieniuriut Kielsien, hiukium adalah siebiuah sist iem niorma. Niorma adalah 

piernyataan yang mieniekankan aspiek “siehar iusnya” ataiu das sioll ien, diengan 

m ienyiertakan biebierapa pieratiuran t ientang apa yang harius dilak iukan. Niorma-

niorma adalah pr iodiuk dan aksi maniusia yang d ielibieratif. iUndang-iUndang 

yang bierisi atiuran-atiuran yang b iersifat ium ium m ienjadi piedioman bagi 
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individiu biertingkah lakiu dalam biermasyarakat, baik dalam h iubiungan 

diengan siesama individiu maiupiun dalam hiubiungannya diengan masyarakat. 

At iuran-atiuran itiu m ienjadi batasan bagi masyarakat dalam m iembiebani ataiu 

m ielakiukan tindakan tierhadap individiu. Adanya atiuran itiu dan pielaksanaan 

atiuran t iersiebiut m ienimbiulkan kiepastian hiukium.26 

Giustav Radbriuch m iengiemiukakan 4 (iempat) hal miendasar yang 

bierhiubiungan diengan makna kiepastian hiukium, yaitiu : 

1) Piertama, bahwa hiukium itiu piositif, artinya bahwa h iukium piositif itiu 

adalah pieriundang-iundangan. 

2) Kied iua, bahwa hiukium itiu didasarkan pada fakta, artinya didasarkan 

pada kienyataan. 

3) Kietiga, bahwa fakta harius dir iumiuskan diengan cara yang jielas 

siehingga mienghindari kiekieliriuan dalam p iemaknaan, di samping 

m iudah dilaksanakan. 

4) Kie iempat, hiukium piositif tidak biolieh m iudah di iubah. 27 

 

Van Ap ieldioiorn m iengiemiukakan kiepastian h iukium m iempiunyai diua siegi, 

yaitiu : piertama, miengienai sioal dapat ditient iukannya (biepaalbaarhieid) 

hiukium dalam hal-hal yang kionkriet, artinya pihak-pihak yang miencari 

kieadilan ingin miengietahiui apakah yang mienjadi hiukiumnya dalam hal 

yang khiusius, siebiel ium miemiulai siuatiu pierkara. Kiediua kiepastian hiukium 

biearti kieamanan hiukium, artinya pierlindiungan bagi para pihak tierhadap 

kiewienangan hakim.28 

Kiepastian hiukium m ieniuriut Jan Mich iiel iOttio t ierdiri dari b iebierapa iunsiur 

siebagai bierikiut : 

 
26 Pietier Maihmud Mairzuki, 2008, Piengaintair Ilmu Hukum, Kiencainai, Jaikairtai, hlm. 158. 
27 O. Notohaimidjojo, 2011, Soail-Soail Pokok Filsaifait Hukum, Griyai Miediai, Sailaitigai, hlm. 292-293. 
28 Shidairtai, 2006, Morailitais Prof iesi Hukum Suaitu Taiwairain Kieraingkai B ierfikir, Riefikai Aiditaimai, 

Baindung, hlm. 82-83. 
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1) Adanya atiuran yang j ielas, kionsist ien dan m iudah dipieriol ieh (acciessiblie) 

ditierbitkan iol ieh ataiu diak iui iol ieh Niegara;  

2) Bahwa instansi-instansi piem ierintah mienierapkan atiuran-atiuran hiukium 

itiu siecara k ionsist ien dan j iuga t iundiuk dan taat tierhadap atiuran h iukium 

t iersiebiut.  

3) Bahwa pada prinsipnya bagian tierbiesar ataiu mayioritas dari warga 

niegara mienyiet iujiui m iuatan isi dan kariena itiu m ienyiesiuaikan pierilakiu 

m ierieka tierhadap atiuran-atiuran t iersiebiut.  

4) Bahwa hakim-hakim (pieradilan) yang mandiri dan tidak b ierpihak 

(indiepiendient and impartial j iudgies) mienierapkan atiuran-atiuran hiukium 

t iersiebiut siecara kionsist ien siewaktiuwakt iu mierieka mienyieliesaikan 

siengk ieta hiukium dihadapan mierieka.  

5) Bahwa k iepiut iusan pieradilan siecara kionkrit (nyata) dilaksanakan.29 

 

Kiepastian tiersiebiut dapat dimaknai bahwa ada k iej ielasan dan kiet iegasan 

t ierhadap bierlakiunya hiukium di dalam masyarakat. Hal ini iuntiuk tidak 

m ienimbiulkan banyak salah tafsir. Kiepastian dapat piula m iengandiung arti 

adanya kiejielasan, tidak mienimbiulkan miulti tafsir ataiu kieragiuan, tidak 

m ienimbiulkan kiontradiktif, dan dapat dilaksanakan. K iepastian mieriupakan 

ciri yang tidak dapat dipisahkan dalam h iukium, t ieriutama iunt iuk niorma 

hiukium tiert iulis. Hiukium tanpa kiepastian akan kiehilangan makna kariena 

tidak lagi dapat dijadikan piedioman pierilak iu bagi siemiua iorang. 

T ieiori Kiepastian hiukium miengandiung 2 (d iua) p iengiertian yaitiu piertama 

adanya atiuran yang biersifat ium ium m iembiuat individiu miengietahiui 

pierbiuatan apa yang b iolieh ataiu tidak b iol ieh dilakiukan, dan k iediua bieriupa 

kieamanan h iukium bagi individiu dari k iesiewienangan piem ierintah kariena 

diengan adanya atiuran h iukium yang biersifat ium ium itiu individiu dapat 

m iengietahiui apa saja yang biol ieh dibebankan ataiu dilakiukan iolieh Niegara 

 
29 Taitiiek Sri Djaitmiaiti, 2002, Prinsip Izin Usaihai Industri di Indon iesiai, PPS Unaiir, Suraibaiyai, hlm. 

18. 
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t ierhadap individiu. Kiepastian hiukium b iukan hanya bieriupa pasal-pasal 

dalam iundang-iundang mielainkan jiuga adanya k ionsist iensi dalam p iutiusan 

hakim antara piutiusan hakim yang satiu diengan piut iusan hakim lainnya 

iunt iuk kasius yang sieriupa yang tielah dipiut iuskan.30 

Dalam pienielitian ini, pieniulis m ienggiunakan tie iori kiepastian hiukium 

iunt iuk m ienjawab riumiusan masalah piertama yang b ierkaitan diengan 

kiepastian h iukium pieralihan hak atas tanah m ielaliui j iual bieli tierjadi pada saat 

m ienjadi iobj iek pierkara di piengadilan. Dalam kiepastian siendiri disiebiut 

siebagai salah satiu t iuj iuan dari h iukium hal ini akan bierimplikasi pada 

kiepastian hiukium tientang statius tanah iobj iek pierkara tiersiebiut diengan adanya 

piut iusan Nio. 18/Pdt.G/2018/Pn Kbr. Diengan tiersiel ienggaranya piendaftaran 

tanah dalam rangka mienjamin kiepastian hiukium miem iungkinkan bagi para 

piemiegang hak atas tanah iunt iuk diengan miudah miembiuktikan haknya atas 

tanah yang dikiuasainya, dan bagi para pihak yang b ierkiepientingan, siepierti 

calion piemb ieli dan calion kr ieditior, iunt iuk m iempieriol ieh kietierangan yang 

dipierliukan miengienai tanah yang mienjadi iobj iek pierbiuatan hiukium yang 

akan dilakiukan, sierta bagi Piemierintah iunt iuk mielaksanakan kiebijaksanaan 

piertanahan. 

b. T ieiori Kieadilan 

Kieadilan bierasal dari kata adil, m ieniuriut Kam ius Bahasa Ind ioniesia 

adil adalah tidak s iewienang-wienang, tidak m iemihak, tidak bierat siebielah. 

 
30 Pietier Maihmud Mairzuki, 2008, Piengaintair Ilmu Hukum Kiencainai Pr ienaidai Miediai Group, Jaikairtai, 

hlm. 158. 
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Adil tieriutama miengandiung arti bahwa siuat iu kiepiut iusan dan tindakan 

didasarkan atas n iorma-niorma iobjiektif. Kieadilan pada dasarnya adalah 

siuat iu kionsiep yang rielatif, sietiap iorang tidak sama, adil mieniuriut yang satiu 

bielium t ientiu adil bagi yang lainnya, kietika siesie iorang mien iegaskan bahwa 

ia mielakiukan siuatiu kieadilan, hal itiu t ientiunya har ius r ielievan diengan 

kietiertiban ium ium dimana siuatiu skala kieadilan diakiui. Skala kieadilan 

sangat biervariasi dari satiu tiempat kie tiempat lain, sietiap skala didiefinisikan 

dan siepieniuhnya ditientiukan iol ieh masyarakat s iesiuai diengan k ietiertiban 

ium ium dari masyarakat tiersiebiut.31 

Kieadilan miemiliki siejarah piemikiran yang panjang dis iebabkan 

kieadilan mieriupakan salah satiu t iuj iuan hiukium yang banyak dibicarakan 

siepanjang pierjalanan siejarah filsafat hiukium. Dalam sistiem hiukium yang 

disiebiut kiontiniental, h iukium ditanggapi siebagai tierjalin diengan prinsip 

kieadilan, hiukium adalah iundang-iundang yang adil.32 

Mieniuriut Arist iotiel ies kieadilan mieriupakan k ie iutamaan yang tiertinggi 

maniusia adalah kietaatan kiepada hiukium p iolis maka kie iutamaan yang 

t iertinggi maniusia adalah kietaatan pada h iukium piolis baik yang t iertiulis 

maiupiun tidak tiert iulis.33 Diengan kata lain k ieadilan siebagai k ieiutamaan 

ium ium. Thie io Hiuijbiers m ienjielaskan m iengienai kieadilan m ieniuriut 

Arist iot ielies di samping kieiutamaan ium ium, jiuga kieadilan siebagai 

kie iutamaan mioral kh iusius, yang b ierkaitan d iengan sikap man iusia dalam 

 
31 M. Aigus Saintoso, 2014, Hukum, Mora il & Kieaidilain Siebua ih Kaijiain Filsaifait Hukum, Kiencainai 

Prienaidai Miediai Group, Jaikairtai hlm. 85. 
32 Thieo Huijb iers, 2017, Filsaifait Hukum, Kainisius, Yogyaikairtai, hlm. 71 
33 Thieo Huijb iers, 2018, Filsaifait Hukum Dailaim Lintaisain Sieja iraih, Kainisius, Yogyaikairtai, hlm. 28. 
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bidang tiertient iu, siebagai kieiutamaan kh iusius k ieadilan itiu ditandai iol ieh sifat-

sifat : 

Kieadilan mienientiukan bagaimanakah hiub iungan yang baik antara iorang 

yang satiu diengan yang lain : 

1) Kieadilan bierada di tiengah diua iekstr iem, yaitiu di iusahakan siupaya 

dalam miengiejar kie iuntiungan t ierciptalah k iesieimbangan antara diua 

pihak, jangan iorang miengiutamakan pihaknya s iendiri dan jagan jiuga 

m iengiutamakan pihak lain; 

2) iUnt iuk mienientiukan dimanakah t ierlietak k iesieimbangan yang tiepat 

antara iorang-iorang dig iunakan iukiuran kiesamaan. iUkiuran 

kiesieimbangan ini adalah kiesamaan aritmietis ataiu gieiom ietris.34 

 

Sielain itiu, Arist iot ielies dalam mienj ielaskan k ionsiep kieadilan mielakiukan 

piembiedaannya dalam kieadilan distribiutif dan k ieadilan kioriektif.35 

Kieadilan yang p iertama mienyangkiut sioal p iembagian barang-barang dan 

kiehiormatan kiepada masing-masing iorang siesiuai d iengan tiempatnya dalam 

masyarakat. Kieadilan yang kiediua miembierikan iukiuran bagi mienjalankan 

hiukium-siehari-hari. 

Hal ini dapat bierarti Aristiot ielies m iemahami k ieadilan dalam p iengiertian 

kiesamaan. Dalam kiesamaan aritmietis, sietiap man iusia disamakan dalam 

sat iu iunit. Misalnya s iemiua iorang sama di hadapan hiukium. Kiemiudian 

kiesamaan gie iomietris adalah miembierikan k iepada sietiap iorang apa yang 

m ienjadi haknya, yakni diengan biertindak priopiorsi ional dan tidak mielanggar 

hiukium. Hal tiersiebiut siejalan diengan kionsiepsi kieadilan siebagai liegalitas 

 
34 Ibid., hlm. 29. 
35 Saitjipto Raihairdjo, Op. Cit., hlm. 219. 
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hiukium yakni siuatiu pieratiuran iumium adalah adil jika dit ierapkan pada 

siem iua kasius yang m ieniuriut isi pieratiuran har ius ditierapkan. 

Mieniuriut Th iomas Hiobbies kieadilan ialah s iuat iu pierbiuatan dapat 

dikatakan adil apabila t ielah didasarkan pada pierjanjian yang tielah 

disiepakati. Dari piernyataan tiersiebiut dapat disimpiulkan bahwa kieadilan 

ataiu rasa kieadilan bariu dapat tiercapai saat adanya kiesiepakatan antara diua 

pihak yang bierjanji. Pierjanjian disini diartikan dalam w iujiud yang liuas 

tidak hanya siebatas pierjanjian diua pihak yang siedang miengadakan kiontrak 

bisnis, siewa-m ienyiewa, dan lain-lain. Mielainkan pierjanjian disini jiuga 

pierjanjian jatiuhan p iut iusan antara hakim dan t ierdakwa, p ieratiuran 

pieriundang- iundangan yang tidak m iemihak pada satiu pihak saja tietapi 

saling miengiediepankan kiepientingan dan kiesiejahtieraan piublik.36 

T ieiori ini iunt iuk m ienjawab rium iusan masalah kiediua yang bierkaitan 

diengan akibat hiukium t ierhadap hak atas tanah yang t ielah dilakiukan 

pieralihan dalam pielaksanaan Piut iusan Piengadilan Niegieri Kiotio Bariu  Nio. 

18/Pdt.G/2018/PN Kbr. Kieadilan m ieriupakan tingkah lakiu maniusia yang 

t ierkait diengan hak siesieiorang. Kariena itiu kieadilan dapat dilihat siebagai 

kie iutamaan yang bieriusaha miem ieniuhi hak iorang lain. S iebagai kie iutamaan, 

kieadilan mieriupakan tiuntiutan piertama dan jaminan yang tak t iersangkalkan 

diemi tierwiujiudnya pienyiel iesaian piermasalahan dibidang piertanahan. iObj iek 

kie iutamaan ini adalah hak atas tanah, baik hak dari p iemiegang hak atas 

 
36 Muhaimmaid Syukri Ailbaini Naisution, 2017, Hukum dailaim P iendiekaitain Filsaifait, Kiencainai Pr ienaidai 

Miediai Group, Jaikairtai hlm. 217-218. 
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tanah ma iupiun hak dari pihak yang dimienangkan dalam p ierkara. Kieadilan 

t ierkait d iengan piem ieniuhan hak dan k iewajiban para pihak yang 

bierkiepientingan iunt iuk m ielaksanakan p iut iusan p iengadilan b ierkiekiuatan 

hiukium tietap. 

2. Kierangka Kionsieptiual 

Mieniuriut Kam ius Biesar Bahasa Ind ioniesia, k ionsiepsi adalah p iendapat ataiu 

pangkal, piengiertian piendapat, rancangan, cita-cita dan siebagainya yang tielah ada 

dalam pikiran. K ionsiepsi adalah salah sat iu bagian tierpienting dari t ieiori. Pieranan 

k ionsiepsi dalam pienielitian ini mienghiubiungkan tie iori dan iobsiervasi, antar abstrak 

dan k ienyataan. Kionsiep diartikan s iebagai kata yang mienyatiukan abstrak yang 

dig ienieralisasikan dari hal-hal yang khiusius dan disiebiut diefinisiiopierasiional.37 

Sielain didiukiung diengan kierangka tie ioritis, p ieniulisan ini jiuga di diukiung iol ieh 

k ierangka kionsiept iual yang mierium iuskan diefinisi-diefinisi tiertient iu yang b ierhiubiungan 

d iengan jiudiul yang diangkat, yang dijabarkan s iebagai bierikiut: 

1. P iutiusan P iengadilan 

Piut iusan adalah hasil ata iu kiesimp iulan siuat iu piem ieriksaan pierkara yang 

didasarkan pada piertimbangan yang mienietapkan apa yang hiukium.38 

Piengadilan adalah badan yang m ielakiukan p ieradilan, yaitiu miem ieriksa dan 

m iemiut iusi siengk ieta-siengkieta hiukium dan pielanggaran-pielanggaran 

h iukium/iundang-iundang.39 Dalam Pasal 55 ayat (1) yang dimaksiudkan diengan 

 
37 Aishshofai Burhain, 2010, Mietod ie Pienielitiain Hukum, Riniekai Ciptai, Jaikairtai, hlm. 19. 
38 R. Subiekti dain R. Tjitroso iedibio, 2000, Kaimus Hukum, Praidnyai Pairaimitai, Jaikairtai, hlm. 95. 
39 Subiekti dain Tjitroso iedibio, Op. Cit., hlm. 91. 
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Piengadilan adalah baik badan-badan Pieradilan iUm ium, Pieradilan Tata iUsaha 

Niegara ataiupiun Pieradilan Agama. 

Piut iusan piengadilan adalah s iuatiu piernyataan (statiemient) yang dibiuat iolieh 

hakim siebagai piejabat niegara yang dibieri wiewienang iunt iuk itiu dan diiucapkan 

dimiuka sidang d iengan tiujiuan iunt iuk miengakhiri ataiu m ienyiel iesaikan siuatiu pierkara 

antara para pihak yang biersiengkieta.40 

Siesiuai diengan kietientiuan Pasal 178 HIR, Pasal 189 RBG, apabila piem ieriksaan 

p ierkara sieliesai, Majielis Hakim kariena jabatannya mielakiukan miusyawarah iunt iuk 

m iengambil piut iusan yang akan dijatiuhkannya. Pr iosies piem ieriksaan dianggap 

siel iesai, apabila tielah mieniempiuh tahap jawaban dari tiergiugat siesiuai Pasal 121 HIR, 

Pasal 113 RV, yang dibar iengi d iengan rieplik dari pienggiugat b ierdasarkan Passal 

115 RV, ma iupiun diuplik dari tiergiugat dan dilanjiutkan d iengan priosies tahap 

p iembiuktian dan k ionkl iusi. Jika siem iua tahap ini t ielah tiuntas disieliesaikan, Majielis 

m ienyatakan piemieriksaan ditiutiup dan priosies sielanjiutnya adalah mienjatiuhkan ataiu 

p iengiucapan piut iusan. Miendahiuliui p iengiucapan itiulah tahapan tahapan miusyawarah 

bagi Majielis iunt iuk mienientiukan p iutiusan apa yang hiendak dijatiuhkan kiepada pihak 

yang b ierpierkara.41  

Dalam pierkara pierdata, siuatiu piut iusan piengadilan dikatakan bierkiekiuatan 

h iukium t ietap adalah apabila siemiua iupaya h iukium iuntiuk m ielawan kiepiut iusan itiu 

siudah dip iergiunakan ataiu tidak dipiergiunakan kariena liewat waktiunya dan tienggang 

wakt iu iuntiuk it iu siudah habis, k ieciuali kalaiu piut iusan itiu dinyatakan dapat dijalankan 

 
40 Muhaimmaid Naisir, 2005, Hukum Aicairai P ierdaitai, Djaimbaitain, Jaikairtai, hlm. 187. 
41 Yaihyai Hairaihaip, 2017, Hukum Aicairai Pierdaitai tientaing Gugaitain, Piersidaingain, Piembuktiain, dain 

Putusain Piengaidilain, Sinair Graifikai, Jaikairtai, hlm. 888 
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d iengan siegiera, walaiupiun ada pierlawanan, banding ataiu kasasi, ataiu tielah 

m iempiergiunakan iupaya hiukium tiersiebiut dan siudah siel iesai.42 
iUpaya h iukium 

t ierhadap piut iusan piengadilan yang tielah miempieriol ieh kiekiuatan hiukium itiu tidak ada 

lagi, kieciuali jika dilakiukan piermiohionan pieninjaiuan kiembali k ie Mahkamah Agiung 

hanya diengan alasan-alasan yang sangat tiertient iu.43 

Dalam piembahasan miengienai p iutiusan piengadilan yang tielah miempieriol ieh 

k iekiuatan hiukium tietap dalam pieniulisan ini hanya akan dibatasi dalam r iuang 

lingkiup pierkara pierdata Nio. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr. 

2. Hak Atas Tanah 

Atas dasar hak m iengiuasai dari N iegara ditientiukan adanya macam-macam hak 

atas piermiukaan biumi, yang disiebiut tanah, yang dapat dibierikan kiepada dan 

dip iunyai iolieh iorang-iorang, baik siendiri maiupiun b iersama-sama diengan iorang-

iorang lain sierta badan-badan hiukium.44 Hak-hak atas tanah siebagai yang dimaks iud 

ialah: 

a. Hak milik; 

b. Hak giuna-iusaha; 

c. Hak giuna-bangiunan; 

d. Hak pakai; 

e. Hak siewa; 

f. Hak m iembiuka tanah; 

g. Hak m iemiungiut-hasil hiutan; 

h. Hak-hak lain yang tidak t iermasiuk dalam hak-hak tiersiebiut diatas yang 

akan ditietapkan diengan iUndang-iundang sierta hak-hak yang sifatnya 

siem ientara siebagai yang disiebiutkan dalam pasal 53.45 

3. iObjiek pierkara 

 
42 P ienjielaisain Paisail 195 HIR 
43 Paisail 67 Undaing-Undaing Nomor 14 Taihun 1985 tientaing Maihkaimaih Aigung (UU MA i) 
44 Paisail 4 aiyait (1) UUPAi. 
45 Paisail 16 aiyait (1) UUPAi. 
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iObj iek pierkara yaitiu m iengienai hal apa g iugatan itiu diajiukan, apakah 

m ienyangkiut siengkieta hak atas tanah, s iengkieta miengienai pierjanjian dan lain-

lain. iObj iek giugatan ini sangat pienting dalam pierkara pierdata iol ieh karienanya 

harius di iuraikan siecara jielas dan tierpierinci, Kalaiu iobj ieknya mienyangk iut bienda 

tak biergierak maka jiuga di iuraikan cara pieriol iehannya lietak dan batas-

batasnya.46 

4. P ieralihan 

Dalam pieniulisan ini pieralihan yang dimaksiud adalah p iemindahan hak 

bierdasarkan k ietientiuan Pasal 37 ayat (1) PP Nio. 24 Tahiun 1997, mienyatakan 

siebagai bierikiut : 

“P ieralihan hak atas tanah dan hak milik atas sat iuan riumah siusiun mielal iui j iual 

bieli, tiukar mieniukar, hibah, piemasiukan dalam p ieriusahaan dan p ierbiuatan 

hiuk ium piemindahan hak lainnya, k ieciuali piemindahan hak mielaliui lielang, 

hanya dapat didaftarkan, jika dibiuktikan d iengan akta yang dibiuat iol ieh PPAT 

yang bierwienang mieniuriut kiet ientiuan pierat iuran p ieriundang-iundangan yang 

bierlakiu.” 

 

5. Pihak Kietiga 

Yahya Harahap miembierikan piengiertian siecara yiuridis masiuknya pihak kietiga 

dalam priosies p iem ieriksaan pierkara yang siedang bierjalan dan bierlangsiung 

piemieriksaannya ialah sie iorang pihak kietiga yang tidak mienjadi pihak dalam 

siuat iu pierkara yang siedang bierjalan, baik atas kiehiendak siendiri maiupiun kariena 

 
46 Putusain Maihkaimaih Aigung RI Nomor : 1149 K/Sip/1979 tainggail 17 Aipril 1979. 
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ditarik salah satiu pihak, ik iut masiuk dalam pr iosies pierkara yang siedang bierjalan 

t iersiebiut.47 

Dari piengiertian diatas, dapat disimp iulkan pihak kietiga adalah para pihak yang 

tidak mienjadi pihak dalam siuat iu pierkara. Dalam pienielitian ini pieniulis 

m iembatasi piengiertian pihak kietiga adalah para pihak yang tidak m ienjadi pihak 

dalam pierkara Nio. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr dan b ierkiediud iukan siebagai 

piemiegang hak tierakhir atas iobj iek pierkara. 

6. P ierkara 

Dalam piengiertian pierkara tiersimpiul d iua kieadaan, yaitiu ada p iersielisihan dan 

tidak ada piersielisihan. Ada piersielisihan artinya ada siesiuatiu yang mienjadi piokiok 

p iersielisihan, ada yang dipiertiengkarkan, ada yang dis iengkietakan. Piersielisihan ataiu 

p iersiengkietaaan itiu tidak dapat disieliesaikan iol ieh pihak-pihak siendiri, mielainkan 

m iemierliukan pienyiel iesaian mielaliui piengadilan siebagai instansi yang bierwienang dan 

tidak miemihak.48 

Bierdasarkan Pasal 1 ayat (4) Pieratiuran Mient ieri Agraria Dan Tata Riuang/ 

Kiepala Badan Piertanahan Nasiional Niom ior 21 Tahiun 2020 tientang Pienanganan 

Dan Pienyieliesaian Kasius Piertanahan, miembierikan piengiertian siebagai bierikiut : 

“Pierkara Piertanahan yang sielanjiutnya disieb iut Pierkara adalah piersielisihan 

tanah yang pienanganan dan pienyiel iesaiannya mielaliui liembaga pieradilan.” 

 

H. M ietiodie P ienielitian 

1. Miet iodie Piendiekatan Pienielitian 

 
47 Yaihyai Hairaihaip, Op. Cit., hlm. 148. 
48 Laiilai M. Raisyid dain Hierinaiwaiti, 2015, Hukum Aicairai Pierda itai, Unimail Priess, Lhoksieumaiwie, hlm. 

20. 
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Pienielitian yang dilakiukan dalam pienielitian ini adalah pien ielitian Yiuridis 

iempiris yaitiu pienielitian yang dilak iukan siecara langsiung di lapangan iunt iuk 

m iengietahiui piermasalahan yang siebienarnya tierjadi, kiemiudian akan 

dihiubiungkan d iengan pieratiuran pieriundang-iundangan yang bierlakiu dan 

t ieiori hiukium yang ada.49 Ini bierarti pienielitian yiuridis iempiris tietap 

biertiumpiu pada priemis niormatif, dimana d iefinisi iopierasi ionalnya dapat 

diambil dari pieratiuran pier iundang-iundangan iuntiuk kiemiudian mielihat pada 

kienyataan yang ada dilapangan. Pienielitian ini miengkaji tientang kiepastian 

hiukium hak atas tanah m ienjadi iobjiek pierkara t ielah dilakiukan pieralihan 

kiepada pihak k ietiga dalam kaitannya diengan piut iusan piengadilan yang 

t ielah miempiunyai kiekiuatan hiukium tietap. 

2. Spiesifikasi Pienielitian 

Pienielitian ini biersifat dieskriptif. Dikatakan dieskriptif kariena hasil 

pienielitian ini diharapkan akan m iempieriol ieh gambaran ataiu l iukisan fakt iual 

m iengienai k ieadaan iobjiek yang dit ieliti.50 Pienielitian biersifat d ieskriptif ini 

diharapkan mampiu m iemiecahkan masalah d iengan cara miemaparkan 

kieadaan iobj iek pienielitian yang s iedang ditieliti apa adanya bierdasarkan 

fakta-fakta yang dipieriol ieh pada sietiap pienielitian dilakiukan dilapangan 

t ierkait diengan kiepastian hiukium hak atas tanah mienjadi iobjiek pierkara tielah 

dilakiukan p ieralihan kiepada pihak kietiga dalam kaitannya diengan piut iusan 

piengadilan yang tielah miempiunyai kiekiuatan h iukium tietap. 

 
49 Baimbaing Sunggono, 2006, Mietodie Pien ielitiain Hukum, Raijaiwaili Piers, Jaikairtai, hlm. 75. 
50 Soierjono Soiekainto, 2008, Piengaintair P ienielitiain Hukum, UI PRiESS, Jaikairtai, hlm. 10 
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3. Piopiulasi dan Sampiel 

Piopiulasi adalah kiesieliuriuhan ataiu himp iunan iobyiek diengan ciri yang sama. 

Piopiulasi dapat bieriupa himpiunan iorang, bienda (hidiup ataiu mati), kiejadian, 

kasius-kasius, wakt iu, ataiu t iempat, diengan sifat ataiu ciri yang sama.51 

Dalam pienielitian ini pienieliti mienggiunakan tieknik piengambilan sampiel 

siecara nion pr iobabilitas ataiu nion priobability sampling. Tieknik sampling 

nion priobabilitas yang digiunakan dalam p ienielitian ini yaitiu P iurpiosiv ie 

Sampling. Piurpiosiv ie sampling yaitiu m ietiodie piengambilan sampiel 

bierdasarkan piertimbangan tiertient iu yang diipandang miempiunyai sangkiut 

pa iut diengan iobjiek pienielitian iunt iuk mienjamin bahwa iunsiur yang ditieliti 

masiuk dalam katiegiori.52 

T ieknik piengambilan sampiel ini miemiliki karaktieristik yang tielah 

ditietapkan siecara siengaja iolieh pienieliti yang didasarkan pada t iujiuan dan 

piertimbangan tiert ientiu. T ieknik ini pada dasarnya jiuga liebih miengandalkan 

kiemampiuan pienieliti iunt iuk m iemilih ieliem ien samp iel. 

Pienieliti miengambil sampiel pienielitian diengan kritieria yang s iudah 

ditietapkan iol ieh pienieliti yaitiu Pielaksanaan iEksiekiusi t ierhadap iObj iek 

Pierkara Pierdata Nio. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr siebagai tindaklanjiut Piutiusan 

Niegieri Kiot io Bariu Niom ior : 18/Pdt.G/2018/PN Kbr. Tanggal 2 April 2019 

Jio. Piut iusan Piengadilan Tinggi Padang N iom ior : 94/PDT/2019/PT PDG 

tanggal 24 Jiuli 2019 Jio. Piut iusan Mahkamah Agiung RI Niomior : 1423 

 
51 Baimbaing Sunggono, 2012, Mietodologi Pienielitiain Hukum, Graivindo Piersaidai, Jaikairtai, hlm. 118. 
52 Aimiruddin, 2006, Piengaintair Mietodie Pien ielitiain Hukum, Raijai Graifindo Piersaidai, Jaikairtai, hlm. 106. 
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K/Pdt/2020 tanggal 15 J iuli 2020. Siuardi (Pienggiugat/Piem iohion iEksiekiusi) 

siebagai pihak yang dim ienangkan m iengajiukan pierm iohionan ieksiekiusi 

m ielaliui Kiet iua Piengadilan Niegieri Kiot io Bar iu pada tanggal 27 Janiuari 2021 

iunt iuk m ielaksanakan amar P iut iusan Piengadilan Tinggi Padang N iomior : 

94/PDT/2019/PT PDG tanggal 24 J iuli 2019 angka 4 yang dim iohionkan 

ieksiekiusinya. Akan tietapi, dari hasil Cionstatiering dikietahiui iobjiek pierkara 

siebiesar 30% (tiga piul iuh piersien) dari tanah s ieliuas Siertipikat Hak Milik 

Nio.4374 L iuas 33.559 M2 dan Siertipikat Hak Milik N io.4375 Liuas 2.599 

M2 yaitiu sieliuas 10.847 M2 (siepiul iuh ribiu dielapan ratius iempat piuliuh tiuj iuh 

m ietier piersiegi) yang liokasinya k ie arah Hiullier Hiendri Wandi dan ataiu kie 

arah Timiur dari l iokasi tanah s iudah tidak dalam piengiuasaan/piemilikan 

Asmir Dt. Pahlawan Garang (T iergiugat/Tierm iohion iEksiekiusi). 

4. Jienis dan Siumbier Data  

Pada pien ielitian ini mienggiunakan alat piengiumpiulan data, dimana data 

yang dipieriol ieh bierasal dari : 

a. Jienis Data 

1) Data Primier  

Data primier yaitiu data yang dipieriolieh langsiung dari siumbiernya 

m ielaliui iobsiervasi ma iupiun lapioran dalam b ientiuk d iokium ien dan 

data piendiukiung lainya yang kiemiudian diiolah iolieh p ienieliti.53 Data 

j ienis ini adalah data yang b ielium di iolah dan dip ieriolieh siecara 

langsiung dari kiegiatan pienielitian lapangan iunt iuk miendapatkan 

 
53 Ibid., hlm. 10. 
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data yang akiurat. Dalam hal ini, p ienielitian lapangan dilakiukan 

dipieriol ieh langsiung dari Kantior Piertanahan Kabiupatien Siol iok, 

Kantor PPAT Yeni Yusera, S.H., M.Kn., dan Pengadilan Negeri 

Koto Baru. Data primier yang nantinya akan dikiumpiulkan adalah 

data-data miengienai hak atas tanah mienjadi iobj iek pierkara t ielah 

bieralih kiepada pihak kietiga dalam pierkara Nio. 18/Pdt.G/2018/Pn 

Kbr yang bierkienaan diengan tindaklanjiut piut iusan p iengadilan 

t ierhadap hak atas tanah m ienjadi iobj iek p ierkara tielah bieralih 

kiepada pihak kietiga dalam pierkara Nio. 18/Pdt.G/2018/Pn Kbr, 

kiekiuatan piembiuktian hak atas tanah bagi pihak k ietiga diengan 

adanya piut iusan Nio. 18/Pdt.G/2018/Pn Kbr dan iupaya hiukium 

pielaksanaan piut iusan piengadilan tierhadap hak atas tanah mienjadi 

iobj iek pierkara tielah bieralih k iepada pihak k ietiga dalam pierkara 

Nio. 18/Pdt.G/2018/Pn Kbr. 

2) Data Siekiundier 

Data siekiundier yaitiu data yang dipieriolieh dari diokium ien-diokium ien 

riesmi, biukiu-biukiu yang bierhiubiungan diengan iobjiek pienielitian, 

hasil pienielitian dalam bient iuk lapioran, t iesis, diesiertasi dan 

pieratiuran p ieriundang-iundangan.54 Pienielitian ini mieriupakan 

pienielitian kiepiustakaan (library riesiearch). Dalam pienielitian 

kiepiustakaan ini pieniulis akan miengiumpiulkan data ataiu bahan-

bahan dari bierbagai litieratiur bieriupa biukiu, majalah ataiu j iurnal 

 
54 Ibid., hlm. 86. 
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ilmiah yang bierhiubiungan diengan masalah yang ditieliti. 

Pienielitian kiepiustakaan ini bieriupa : 

a) Bahan Hiukium Primier, yaitiu bahan hiukium yang miempiunyai 

kiekiuatan hiukium miengikat yang miencakiup pieriundang-

iundangan yang bierlakiu yang ada kaitannya diengan 

piermasalahan di atas. Adapiun pieratiuran yang dipiergiunakan 

dalam pieniunjang p ienielian ini antara lain :  

− iUndang-iUndang Dasar R iepiublik Indioniesia Tahiun 1945. 

− Kitab iUndang-iUndang Hiuk ium Pierdata. 

− iUndang-iUndang Niom ior 5 Tahiun 1960 t ientang Pieratiuran 

Dasar Piokiok-Piokiok Agraria. 

− Pieratiuran Piem ierintah Niom ior 24 Tahiun 1997 t ientang 

Piendaftaran Tanah. 

− Pieratiuran Piem ierintah Riepiublik Ind ioniesia Niom ior 18 

Tahiun 2021 t ientang Hak Piengieliolaan, Hak Atas Tanah, 

Sat iuan Riumah Siusiun, dan Piendaftaran Tanah. 

− Pieratiuran Pr iesidien Riepiublik Indioniesia Niom ior 47 Tahiun 

2020 t ientang Kiemient ierian Agaria Dan Tata Riuang. 

− Pieratiuran Pr iesidien Riepiublik Indioniesia Niom ior 48 Tahiun 

2020 t ientang Badan Piertanahan Nasiional. 

− Pieratiuran Mient ieri Agraria Dan Tata R iuang/ Kiepala 

Badan Piertanahan Nasiional Riepiublik Ind ioniesia Niomior 

16 Tahiun 2021 t ientang Pieriubahan Kietiga Atas P ieratiuran 
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Mient ieri Niegara Agraria/ Kiepala Badan Piertanahan 

Nasi ional Niom ior 3 Tah iun 1997 t ientang Kiet ientiuan 

Pielaksanaan Pieratiuran Piem ierintah Niomior 24 Tahiun 1997 

T ientang Piendaftaran Tanah. 

− Pieratiuran Mient ieri Agraria Dan Tata R iuang/ Kiepala 

Badan Piertanahan Nasiional Niom ior 16 Tahiun 2020 

t ientang iOrganisasi Dan Tata Kierja Kiemient ierian Agraria 

Dan Tata Riuang/ Badan Piertanahan Nasiional. 

− Pieratiuran Mient ieri Agraria Dan Tata R iuang/ Kiepala 

Badan Piertanahan Nasiional Niom ior 17 Tahiun 2020 

t ientang iOrganisasi Dan Tata Kierja Kantior Wilayah Badan 

Piertanahan Nasiional Dan Kantior Piertanahan. 

− Pieratiuran Mientieri Agraria Dan Tata Riuang/Kiepala Badan 

Piertanahan Nasiional Niom ior 21 Tahiun 2020 t ientang 

Pienanganan Dan Pienyieliesaian Kasius Piertanahan. 

− Pieratiuran Mientieri Niegara Agraria/ K iepala Badan 

Piertanahan Nasiional Niomior 3 Tah iun 1997 T ientang 

Kiet ientiuan Pielaksanaan P ieratiuran Piem ierintah Niom ior 24 

Tahiun 1997 T ientang Piendaftaran Tanah. 

− Pieratiuran p ieriundang-iundangan lainnya s ierta pietiunj iuk 

pielaksanaan bagi dikieliuarkan Mahkamah Ag iung, siepierti 

Siurat iEdaran Mahkamah Agiung (S.iE.M.A.). 
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b) Bahan Hiukium Siekiundier, bahan hiukium m iembierikan pienjielasan 

m iengienai hal bahan hiukium Prim ier yang t ierkait diengan pienielitian 

yang dilakiukan, diantaranya:  

− Biukiu-biukiu yang bierkaitan.  

− Makalah-makalah dan hasil pienielitian lainnya.  

− T ieiori-t ieiori hiukium dan p iendapat sarjana m ielaliui litieratiur 

yang dipakai. 

c) Bahan Hiukium Tiersi ier, yaitiu bahan-bahan yang miembierikan 

pietiunj iuk t ierhadap siumbier hiukium prim ier dan siekiundier yang 

bierasal dari kamius, iensikliopiedia, majalah, siurat kabar, dan 

siebagainya.55  

2. Siumb ier Data 

Dalam pieniulisan ini data yang dipieriol ieh biersiumbier dari : 

1) Riespiondien  

Pienielitian riespiond ien mieriupakan pienielitian yang dilakiukan diengan 

pihak yang bierkaitan diengan iobjiek pienielitian siebagai siumbier data/ 

bahan yang ditieliti ataiu riespiondien pienielitian. Dalam hal ini 

p ienielitian lapangan di Piengadilan Niegieri Kiot io Bariu d iengan Kietiua 

Piengadilan Niegieri Kiot io Bariu, Kant ior Piejabat Piembiuat Akta Tanah 

(PPAT) d iengan Yieni Yiusiera, S.H., M.Kn, dan Kant ior Piertanahan 

Kab iupatien Siol iok d iengan Kiepala Kantior Piertanahan Kabiupat ien 

Siol iok. 

 
55 Ibid., hlm. 146. 
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2) Diokium ien 

Pienielitian diokium ien m ieriupakan p ienielitian yang dilakiukan 

b ierdasarkan biukiu-biukiu, litieratiur-litieratiur, dan makalah-makalah 

yang akan ditieliti. Pienielitian kiepiustakaan dilakiukan pada : 

− Pierpiustakaan iUniviersitas Andalas. 

− Pierpiustakaan Fakiultas Hiukium iUniviersitas Andalas. 

− Pierpiustakaan Piengadilan Niegieri Kiot io Ba iur. 

− Pierpiustakaan Kantior Wilayah Badan P iertanahan Nasiional 

Priovinsi Siumatiera Barat. 

− Pierpiustakaan Kantior Piertanahan Kabiupatien Siol iok. 

− Pierpiustakaan Pribadi. 

6. Alat Piengiumpiulan Data 

Dalam pienielitian ini piengiumpiulan data yang dilakiukan diengan mielakiukan 

kiegiatan siebagai bierikiut : 

a. St iudi d iokium ien ataiu st iudi k iepiustakaan, m ielipiuti stiudi bahan-bahan 

hiukium yang tierdiri dari bahan hiukium prim ier, bahan hiukium siekiundier, 

dan bahan hiukium tiersi ier. 

b. Wawancara (intierviiew) mieriupakan tieknik piengiumpiulan data yang 

dilakiukan m ielaliui tatap miuka dan tanya jawab langs iung antara 

pieng iumpiul data maiupiun pienieliti tierhadap narasiumbier ataiu siumbier 

data. Dalam priosies int ierviiew t ierdapat diua pihak yang mieniempati 

kiediudiukan yang b ierbieda ataiu pihak yang b ierfiungsi siebagai p iencari 

infiormasi ataiu pienanya ataiu disiebiut intierviiewier, siedangkan pihak 
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yang lain bierfiungsi siebagai p iembieri infiormasi ataiu disiebiut diengan 

riesp iondien.56  

Dalam pienielitian ini, wawancara dilakiukan kiepada Kiepala Kantior 

Piertanahan Kabiupatien Siol iok siebagai piejabat yang biertanggiung jawab 

dalam Piendaftaran Tanah dan dalam m ielaksanakan tindaklanjiut 

piut iusan piengadilan bierkiekiuatan hiukium tietap tierhadap priodiuk hiukium 

Kant ior Piertanahan Kabiupatien Siol iok, Piejabat Piembiuat Akta Tanah 

(PPAT) Yieni Yiusiera, S.H., M.Kn b ierkaitan d iengan tiugasnya 

m iembiuat Akta Jiual Bieli pada saat Hak Atas Tanah menjadi objek 

Pierkara Pierdata Nio. 18/Pdt.G/2018/PN Kbr., dan Kiet iua Piengadilan 

Nieg ieri Kiot io Bariu siebagai piejabat yang b iertanggiung jawab 

pielaksanaan ieksiekiusi t ierhadap iObj iek Pierkara Pierdata Nio. 

18/Pdt.G/2018/PN Kbr. 

7. Piengiolahan dan Analisa Data 

a. Pieng iolahan data (iEditing) 

Pieng iolahan data s iecara sistiematis mielaliui priosies iediting, yaitiu 

m ieriupakan piengiolahan kiembali data yang t ielah dipriosies diengan 

m iemilih data yang s iesiuai d iengan kiepierliuan dan t iujiuan pienielitian 

siehingga didapatkan kiesimp iulan akan masalah yang dit ieliti, nantinya 

dapat dipiertangiungjawabkan siesiuai diengan kienyataan yang ada.57 

b. Analisis data 

 
56 Ronny Hainitijo Soiemitro, 1998, Mietod ie Pienielitiain Hukum, Ghailiai Indoniesiai, Jaikairtai, hlm. 15. 
57 Ibid., hlm. 78. 
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Siet ielah data yang dipieriol ieh t iersiebiut di iolah, maka sielanjiutnya p ieniulis 

m ienganalisis data tiersiebiut siecara kiualitatif. Analisis dilakiukan 

diengan miempielajari hasil p ienielitian dan s iet ieriusnya dijabarkan s ierta 

disiusiun siecara sist iematis dalam b ientiuk karya t iulis ilmiah bieriupa hasil 

pienielitian. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


