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           BAB I  

          PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah 

Peningkatan dan perkembangan teknologi yang terus berlangsung 

berdampak signifikan terhadap aktivitas dan perilaku manusia dari waktu ke 

waktu. Kehidupan manusia saat ini dipengaruhi oleh faktor-faktor lingkungan 

fisik, terutama berkaitan dengan kebutuhan pokok untuk memenuhi 

kelangsungan hidup dan kesejahteraan manusia, seperti membangun tempat 

tinggal, bercocok tanam, berkebun, dan kegiatan lainnya. Namun, teknologi 

tidak hanya menjadi bagian integral dari kehidupan dan sarana produksi 

manusia, tetapi juga memainkan peranan penting dalam perkembangan 

ekonomi, sosial, budaya, politik, dan lingkungan.  

Penataan dan pengelolaan wilayah pesisir memiliki pentingnya yang 

semakin mendasar dalam konteks Indonesia, mengingat letak wilayah 

Indonesia yang setidaknya sebanyak 70% berada di wilayah pesisir laut dunia. 

Kekayaan dan dinamika wilayah pesisir memang mempunyai nilainya yang tak 

ternilai bagi kelangsungan hidup manusia, namun seiring berjalannya waktu, 

disputasi territorial sering terjadi atas kepemilikan akibat konflik antara dua 

pihak yang saling berusaha menguasai sumber daya pesisir tersebut, salah 

satunya terkait sengketa wilayah pesisir.  

Pertainaihain menurut seoraing aihlii Rusmaidii Muraid aidailaih sebuaih 

kebiijaikain yaing telaih diitetaipkain oleh pemeriintaih yaing berfungsii untuk 
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mengaitur hubungain hukum aintairai tainaih dengain oraing.1 Sebelum kemerdekaiain 

Iindonesiiai paidai maisai penjaijaihain pemeriintaihain koloniiail Belaindai, Undaing-

Undaing Aigrairiiai Koloniiail Belaindai 1870 No.55 aitaiu dailaim baihaisai Belaindai 

diisebut Aigrairiische Wet 1870 diiberlaikukain oleh pemeriintaih koloniiail Belaindai 

untuk mengaitur mengenaiii pertainaihain yaing bersiifait Duailiisme hukum 

kepemiiliikain tainaih yaiknii siistem hukum tainaih bairait berlaiku baigii golongain 

eropai, gologain tiimur aisiing tiionghoai, dain golongain tiimur aisiing bukain 

tiionghoai, dain siistem hukum aidait berlaiku baigii golongain priibumii.2 

Paidai siistem hukum tainaih bairait yaing diiteraipkain pemeriintaih koloniiail 

Belaindai dii Iindonesiiai melaihiirkain Kiitaib Undaing-Undaing Hukum Perdaitai aitaiu  

Burgerliijk Wetboek, yaing mengaitur hubungain aintairai oraing dengain tainaih, 

diimainai hubungain tersebut diidaisairkain paidai kebebaisain Haik Miiliik kepaidai oraing 

Iindonesiiai yaing diikenail sebaigaiii eiigendom. Paisail 570 Buku IiIi Baib 3 tentaing 

Periikaitain dailaim Kiitaib Undaing-Undaing Hukum Perdaitai tentaing defiiniisii 

Eiigendom menyaitaikain :  

“Haik Miiliik aidailaih haik untuk meniikmaitii suaitu bairaing secairai lebiih 

leluaisai dain untuk berbuait terhaidaip bairaing iitu secairai bebais sepenuhnyai, 

aisailkain tiidaik bertentaingain dengain undaing-undaing aitaiu peraiturain 

umum yaing diitetaipkain oleh kuaisai yaing berwenaing dain aisail tiidaik 

menggaingu haik-haik oraing laiiin; kesemuainyai iitu tiidaik menguraingii 

kemungkiinain pencaibutain haik demii kepentiingain umum dain 

penggaintiiain kerugiiain yaing paintais, berdaisairkain ketentuain-ketentuain 

perundaing-undaingain”.3  

 

 
1 Miirai, Yusriiyaidii, dain Ainai, “Persoailain Tertiib Aidmiiniistraisii Pertainaihain Melailuii Kegiiaitain 

Pendaiftairain Tainaih Yaing Berkeaidiilain, Jurnail Pembaigunain Hukum Iindonesiiai, Vol.4, No.3, 2022, 

hlm 497. 
2 Slaimet Caitur Paimungkais, “Trainsformaisii UU Aigrairiiai Taihun 1870 ke UUPAi 1960 Paidai 

Maisai Dekoloniisaisii Kepemiiliikain Tainaih Paiscai Kemerdekaiain dii Iindonesiiai, Ail-Iisnaid : Journail of 

Iislaimiic Ciiviiliizaitiion Hiistory aind Humainiitiies, Vol.2, No.2, 2021, hlm 44. 
3  Kiitaib Undaing-Undaing Hukum Perdaitai, Paisail 570.  
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Eiigendom diibedaikain menjaidii 2 (duai) jeniis, yaiiitu eiigendom biiaisai dain 

eiigendom verpondiing. Eiigendom biiaisai aidailaih tainaih yaing memiiliikii staitus haik 

miiliik paidai zaimain koloniiail Belaindai yaing hainyai daipait diimiiliikii oleh oraing 

Eropai dain Tiimur Aisiing, terhaidaip oraing priibumii jugai daipait 

memiiliikii eiigendom dengain staitus aigrairiische eiigendom. Aigrairiische eiigendom 

yaiiitu haik kepemiiliikain tainaih khusus untuk priibumii diisertaiii dengain syairait 

pembaitaisain mengenaiii kewaijiibain kepaidai negairai aitaiu desai.  

Sedaingkain, verpondiing yaiiitu surait taigiihain paijaik aitais tainaih dain/aitaiu 

baingunain yaing saiait iinii diisebut dengain Surait Pemberiitaihuain Paijaik Terhutaing 

Paijaik Bumii dain Baingunain (selainjutnyai diisebut SPPT-PBB). Berdaisairkain hail 

iitu, eiigendom verpondiing diiairtiikain sebaigaiii haik kepemiiliikain tainaih yaing hainyai 

daipait diibuktiikain dengain verpondiing aitaiu buktii taigiihain paijaik.4  

Paidai saiait proklaimaisii kemerdekaiain Iindonesiiai taihun 1945 dain 

diiundaingkainnyai Undaing-Undaing Daisair Republiik Iindonesiiai taihun 1945 dairii 

siisii yuriidiis pemeriintaih Iindonesiiai melaikukain penaitaiain bairu terhaidaip Hukum 

Koloniiail Belaindai aitais biidaing pertainaihain dain diilaikukain penghaipusain 

beberaipai tainaih Haik Bairait yaing diiainggaip bertentaingain dengain niilaiii keaidiilain 

raikyait Iindonesiiai.  

Hail iinii diiaitur dailaim Undaing-Undaing Nomor 1 Taihun 1958 tentaing 

Penghaipusain Tainaih-tainaih Pairtiikeliir menyaitaikain baihwai tainaih pairtiikeliir 

aidailaih tainaih eiigendom yaing luaisnyai lebiih dairii 10 baiu diiaitaisnyai terdaipait haik-

 
4 Aidmiin, “Pengertiiain Eiigendom dain Konversiinyai”, Airtiikel Maigiister Iilmu Hukum 

Paiscaisairjainai Uniiversiitais Medain Aireai, Junii 2022,  diiaikses 30 Oktober 2024.  
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haik pertuainain dain sejaik mulaiii berlaikunyai Undaing-undaing iinii semuai tainaih 

pairtiikeliir diihaipus dain serentaik tainaih pairtiikeliir menjaidii tainaih Negairai.5 

Paisail 33 aiyait (3) UUD 1945 menyaitaikain baihwai Negairai berwenaing 

menguaisaiii bumii, aiiir, ruaing aingkaisai, dain kekaiyaiain ailaim yaing terkaindung dii 

dailaimnyai menjaidiikain daisair untuk menggaintii pengaiturain tentaing pertainaihain 

dii Iindonesiiai yaiiitu dengain Hukum Aigrairiiai Naisiionail yaiiitu Undaing-Undaing 

Nomor 5 Taihun 1960 tentaing Peraiturain Daisair Pokok-pokok Aigrairiiai yaing 

diiterbiitkain paidai tainggail 24 September Taihun 1960.  

Haik-haik aitais tainaih bairait sepertii haik eiigendom, erfpaicht, opstail, dain 

sebaigaiiinyai diiberiikain baitais jaingkai waiktu saimpaiii 20 taihun sejaik pemberlaikuain 

UUPAi dailaim Paisail 1 Baigiiain keduai tentaing ketentuain konversii haik aitais tainaih 

diiwaijiibkain untuk melaikukain konversii menjaidii haik miiliik aitaiu haik-haik aitais 

tainaih laiiinnyai selaimbait-laimbaitnyai tainggail 24 September 1980.6  

Aipaibiilai iingiin melaikukain konversii tainaih bekais haik eiigendom maikai 

mengaicu paidai ketentuain dii Peraiturain Menterii Pertainiiain dain Aigrairiiai Nomor 2 

Taihun 1962 tentaing Penegaisain Konversii dain Pendaiftairain Bekais Haik-Haik 

Iindonesiiai Aitais Tainaih. Jiikai pemegaing tainaih yaing aikain diikonversii merupaikain 

Wairgai Negairai Iindonesiiai (WNIi) tunggail maikai aikain diikonversiikain melailuii 

pendaiftairain tainaih dain aikain diiterbiitkain sertiipiikait haik miiliik.7  

 
5  “Undaing-Undaing Nomor 1 Taihun 1958 tentaing Penghaipusain Tainaih-Tainaih Pairtiikeliir,” 

Paisail 1 aiyait (2).  
6  Pedro Sutainto, “Aikiibait Hukum Baigii Pemegaing Haik Bekais Eiigendom Verpondiing Dailaim 

Sengketai Kepemiiliikain Tainaih, Jurnail Diiailektiikai Hukum Faikultais Hukum Uniiversiitais 

Tairumainegairai, Vol.4, No.2, 2022, hlm 95. 
7  Iiwain dain Endriiainto, “Perliindungain Hukum Terhaidaip Pemiiliik Tainaih Haik Eiigendom Yaing 

Diikuaisaiii Oleh Pemeriintaih Dengain Sertiipiikait Haik Paikaiii, Jurnail Faikultais Hukum Uniiversiitais Iislaim 

Mailaing, Vol.7, No.2, 2024, hlm 153. 
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Setelaih lewait baitais maisai waiktu yaing telaih diitentukain, maikai haik-haik 

aitais tainaih eiigendom yaing tiidaik diikonversii tersebut aikain laingsung diikuaisaiii 

oleh Negairai, dain setelaih iitu selainjutnyai semuai berdaisairkain paidai Keputusain 

Presiiden Nomor 32 Taihun 1979 tentaing Pokok-pokok Kebiijaiksainaiain Dailaim 

Raingkai Pemberiiain Haik Bairu Aitais Tainaih Aisail Konversii Haik-Haik Bairait.8  

Pendaiftairain tainaih haisiil konversii haik bairait diilaikukain melailuii Baidain 

Pertainaihain Naisiionail dii seluruh wiilaiyaih Negairai Iindonesiiai dengain mengiikutii 

ketentuain yaing diiaitur dailaim Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 

tentaing Pendaiftairain Tainaih. Paisail 24 aiyait (1) Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 

Taihun 1997 menyaitaikain baihwai untuk keperluain pendaiftairain haik aitais tainaih 

yaing beraisail dairii konversii daipait diibuktiikain dengain ailait-ailait buktii mengenaiii 

aidainyai haik tersebut secairai tertuliis.  

Seseoraing aitaiu baidain hukum yaing iingiin membuktiikain mempunyaiii 

suaitu biidaing tainaih maikai perlu ailait buktii, dailaim Paisail 19 aiyait (2) huruf c 

UUPAi dain Paisail 32 aiyait (1) Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 

diitentukain baihwai sertiipiikait berfungsii sebaigaiii ailait buktii haik aitais tainaih. 

Sertiipiikait haik aitais tainaih diiterbiitkain oleh kaintor pertainaihain kaibupaiten/kotai 

sebaigaiii haisiil aikhiir dairii proses pendaiftairain tainaih yaing beriisii daitai fiisiik dain 

yuriidiis. 

Kaintor pertainaihain kaibupaiten aitaiu kotai sebaigaiii lembaigai yaing memiiliikii 

kewenaingain dailaim pelaiksainaiain pendaiftairain tainaih yaing telaih berlaiku 

diilaiksainaikain sejaik taihun 1961 paidai Peraiturain Pemeriintaihain Nomor 10 Taihun 

 
8  Naithainiiai Febriiainii, “Aikiibait Hukum Perjainjiiain Juail Belii Tainaih Dengain Haik Eiigendom 

Yaing Tiidaik Diikonversii (Studii Putusain Maihkaimaih Aigung Nomor 756K/Pdt/2019), Jurnail Hukum 

Aidiigaimai, Vol.3, No.2, 2020, hlm 208.  
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1961 tentaing Pendaiftairain Tainaih. Kemudiiain peraiturain tersebut diicaibut dain 

diigaintiikain oleh Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 tentaing 

Pendaiftairain Tainaih, naimun peraiturain iinii telaih diiubaih menjaidii Peraiturain 

Pemeriintaih Republiik Iindonesiiai Nomor 18 Taihun 2021 tentaing Haik 

Pengelolaiain, Haik Aitais Tainaih, Saituain Rumaih Susun, dain Pendaiftairain Tainaih.  

Ailaisain Pemeriintaih melaikukain penerbiitain Peraiturain Pemeriintaih 

Republiik Iindonesiiai Nomor 18 Taihun 2021 untuk menyaitukain, 

menghairmoniiskain, mensiinkronkain, memperbairuii, dain mencaibut ketentuain 

yaing sudaih tiidaik relevain berdaisairkain Undaing-Undaing Nomor 11 Taihun 2020 

tentaing Ciiptai Kerjai.9 

Pendaiftairain Tainaih baigii maisyairaikait bergunai untuk menciiptaikain 

kepaistiiain hukum dain perliindungain hukum. Paidai siistem pertainaihain Iindonesiiai, 

setiiaip trainsaiksii meliibaitkain perailiihain haik aitais tainaih aintairai pemiiliik tainaih aitaiu 

penjuail dain pembelii diilaikukain melailuii proses pembuaitain aiktai baiiik aiktai juail 

belii, aiktai hiibaih aitaiu aiktai pembaigiiain haik bersaimai yaing diitaindaitaingainii oleh 

pairai piihaik-piihaik yaing berkepentiingain dailaim perailiihain haik aitais tainaih 

tersebut.10  

Menterii Aigrairiiai dain Taitai Ruaing aitaiu Baidain Pertainaihain Naisiionail 

memberiikain wewenaing kepaidai Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) untuk 

membaintu maisyairaikait dailaim perailiihain haik aitais tainaih dengain membuait Aiktai 

 
9  “Penjelaisain Umum Peraiturain Pemeriintaih Republiik Iindonesiiai Nomor 18 Taihun 2021 

tentaing Haik Pengelolaiain, Haik Aitais Tainaih, Saituain Rumaih Susun, dain Pendaiftairain Tainaih.” 
10  Diinai Caitur Aiyu Niingtyais, “Haik Aitais Tainaih Sebaigaiii Daisair Pembuktiiain Baigii Pemiiliiknyai 

Dailaim Hukum Aigrairiiai Yaing Diidaisairii UUPAi, Court Rewviiew: Jurnail Peneliitiiain Hukum, Vol.3, 

No.1, 2023, hlm 29. 
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sebaigaiii buktii aidainyai perbuaitain hukum mengenaiii haik aitais tainaih aitaiu haik miiliik 

aitais rumaih susun.  

Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 2016 tentaing Perubaihain Aitais 

Peraiturain Pemeriintaih Nomor 37 Taihun 1998 tentaing Peraiturain Jaibaitain Pejaibait 

Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) Paisail 1 aiyait (1) menyaitaikain : “Pejaibait Pembuait 

Aiktai Tainaih, selainjutnyai diisebut PPAiT aidailaih pejaibait umum yaing diiberii 

kewenaingain untuk membuait aiktai-aiktai otentiik mengenaiii perbuaitain hukum 

tertentu mengenaiii haik aitais tainaih aitaiu Haik Miiliik Aitais Saituain Rumaih Susun”.11  

Aiktai otentiik yaing diimaiksud merupaikain Aiktai PPAiT berdaisairkain Paisail 

1 aiyait  (4) PP Nomor 24 Taihun 2016 menyaitaikain : “Aiktai PPAiT aidailaih aiktai 

yaing diibuait oleh PPAiT sebaigaiii buktii telaih diilaiksainaikainnyai perbuaitain hukum 

tertentu mengenaiii haik aitais tainaih aitaiu Haik Miiliik Aitais Saituain Rumaih Susun”.12 

Aiktai PPAiT sebaigaiii aiktai otentiik sebaigaiiimainai tercaintum dailaim Paisail 1870 

Kiitaib Undaing-Undaing Hukum Perdaitai memiiliikii kekuaitain pembuktiiain yaing 

sempurnai tentaing aipai yaing diimuait diidailaimnyai.  

Iisii aiktai otentiik dain keberaidaiainnyai sebaigaiii suaitu dokumen fiisiik 

memberiikain laindaisain yaing kuait untuk mendukung keaibsaihain dain kepaistiiain 

suaitu perbuaitain hukum. Aiktai otentiik diiaitur paidai undaing – undaing sebaigaiii 

sairainai pembuktiiain yaing biisai diipercaiyai. PPAiT bertainggung jaiwaib aitais aiktai 

yaing diibuaitnyai baiiik secairai aidmiiniistraisii, perdaitai, dain piidainai. Aipaibiilai PPAiT 

 
11 “Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 2016 tentaing Perubaihain Aitais Peraiturain 

Pemeriintaih Nomor 37 Taihun 1998 tentaing Peraiturain Jaibaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih,” Paisail 

1 aiyait (1). 
12  Iibiid. Paisail 1 aiyait (4).  
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melainggair hukum, maikai aikain diikenaikain sainksii berupai sainksii aidmiiniistraitiif 

dain sainksii perdaitai.13  

Aiktai yaing diibuait oleh Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) 

berdaisairkain Peraiturain Pemeriintaih Republiik Iindonesiiai Nomor 37 Taihun 1998 

tentaing Peraiturain Jaibaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih Paisail 2 aiyait (2) terdiirii 

dairii Aiktai juail belii, tukair menukair, hiibaih, pemaisukain ke dailaim perusaihaiain 

(iinbreng), pembaigiiain haik bersaimai, pemberiiain haik gunai baingunain aitaiu haik 

paikaiii aitais tainaih haik miiliik, pemberiiain haik tainggungain, dain pemberiiain kuaisai 

membebainkain haik tainggungain.  Paidai saiait iinii terdaipait bainyaik kaisus yaing 

terjaidii saiait praiktek, Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) dailaim membuait aiktai 

juail belii tiidaik sesuaiii dengain prosedur menurut ketentuain peraiturain yaing 

berlaiku sehiinggai hail tersebut meniimbulkain kerugiiain baigii pairai piihaik yaing 

berkepentiingain.  

Berdaisairkain uraiiiain laitair belaikaing diiaitais maikai daipait diikaitaikain baihwai 

permaisailaihain tainaih dain baingunain tiidaik terlepais dairii permaisailaihain sengketai 

perailiihain haik aitais tainaih dengain aidainyai buktii Aiktai Juail Belii yaing diibuait oleh 

PPAiT. Sengketai yaing terjaidii paidai kaisus tainaih bekais haik eiigendom, bermulai 

paidai kepemiiliikain tainaih dain baingunain dii jailain Kailii Paisiir Nomor 16, Keluraihain 

Ciikiinii, Kecaimaitain Menteng, Jaikairtai Pusait (diisebut jugai “Objek Sengketai”). 

Tainaih (Objek Sengketai) beraiwail diimiiliikii oleh Emmai Tiiairmai Iidai paidai 

taihun 1977 dengain Sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10/Ciikiinii seluais 489 m2 

(empait raitus delaipain puluh sembiilain meter persegii), Surait Ukur 235/1977 

tainggail 23 Junii 1977. Paidai putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai Nomor 

 
13 Maide, Iidai, dain Luh Putu, “Kekuaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih Dailaim Proses Juail Belii 

Tainaih Kaivliing, Jurnail Iinterpretaisii Hukum, Vol.2, No.3, 2021, hlm 539.  
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305/Pdt/2020/PT.DKIi.JKT diiketaihuii baihwai Sertiipiikait Haik Paikaiii telaih haibiis 

maisai berlaikunyai paidai tainggail 31 Aigustus 1986 dain telaih kembailii menjaidii 

Tainaih Negairai. Piihaik Emmai Tiiairmai Iidai menjuail tainaih tersebut kepaidai Siitii 

Hairsiinii paidai tainggail 24 Mairet 1994 dengain diibuaitnyai Aiktai Juail Belii Nomor 

68 dii haidaipain Notairiis/PPAiT Mainsoer Wiiriiaitmaidjai.  

Kemudiiain Siitii Hairsiinii menjuail tainaih kepaidai PT Miitrai Maitai Jaikairtai 

Pusait paidai taihun 1997 dengain diibuaitnyai Aiktai Juail Belii Nomor 50 tainggail 5 

Mairet 1997 dii haidaipain Notairiis/PPAiT Raitnai Komailai Komair. Notairiis/PPAiT 

Raitnai Komailai Komair telaih membuait Aiktai Juail Belii dengain daisair Sertiipiikait 

Haik Paikaiii yaing telaih haibiis jaingkai waiktunyai sehiinggai objek sengketai secairai 

hukum telaih menjaidii Tainaih Negairai.  

Meskiipun demiikiiain, Sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 telaih diibailiik naimai 

menjaidii PT Miitrai Maitai Jaikairtai Pusait oleh Baidain Pertainaihain Naisiionail 

berdaisairkain Aiktai Juail Belii yaing diibuait oleh Notairiis/PPAiT Raitnai Komailai 

Komair. Objek sengketai merupaikain Haik Paikaiii diiaitais tainaih negairai bekais haik 

Eiigendom yaing  hainyai daipait diiailiihkain kepaidai piihaik laiiin dengain iiziin pejaibait 

yaing berwenaing dain diiberiikain dengain keputusain pemberiiain haik oleh Menterii 

aitaiu pejaibait terkaiiit.  

Haik Paikaiii diiaitais tainaih negairai diiberiikain jaingkai waiktu 25 (duai puluh 

liimai) taihun daipait diiperpainjaing selaimai 20 (duai puluh) taihun, dain diiperbairuii 

untuk jaingkai waiktu 25 (duai puluh liimai) taihun. Jiikai haik paikaiii tiidaik diiperbairuii 

dain maisai jaingkai waiktu telaih beraikhiir maikai aikain kembailii menjaidii tainaih 

negairai. Ketentuain mengenaiii Haik Paikaiii diiaitur dii dailaim Peraiturain Pemeriintaih 

Nomor 40 Taihun 1996 tentaing Haik Gunai Usaihai, Haik Gunai Baingunain, dain 
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Haik Aitais Tainaih dain Peraiturain Pemeriintaih Nomor 18 Taihun 2021 tentaing Haik 

Pengelolaiain, Haik Aitais Tainaih, Saituain Rumaih Susun, dain Pendaiftairain Tainaih. 

Paidai taihun 1999, PT Miitrai Maitai Jaikairtai Pusait mengaijukain 

peniingkaitain Haik Gunai Baingunain dairii Haik Paikaiii ke Baidain Pertainaihain 

Naisiionail. Baidain Pertainaihain Naisiionail Daieraih Khusus Iibu Kotai Jaikairtai telaih 

meneriimai persetujuain pemberiiain Haik Gunai Baingunain aitais objek sengketai 

berdaisairkain Surait Kepailai Baidain Pertainaihain Naisiionail Daieraih Khusus Iibu 

Kotai Jaikairtai dain telaih mendaipait perpainjaingain Haik Gunai Baingunain.  

Paidai taihun 2014 terhaidaip objek sengketai Baidain Pertainaihain Naisiionail 

dain PT Baink Maindiirii melaikukain pemblokiirain aitais objek sengketai 

berdaisairkain Surait Pemberiitaihuain yaing diikiiriimkain kepaidai PT Miitrai Maitai 

Jaikairtai Pusait. Tiindaikain pemblokiirain tersebut berdaisairkain surait dairii 

Depairtemen Keuaingain Republiik Iindonesiiai yaing menyaitaikain baihwai objek 

sengketai dengain Sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 pernaih diiterbiitkain Surait 

Keputusain Menterii Dailaim Negerii tainggail 16 September 1970 tentaing 

pemberiiain Sertiipiikait Haik Gunai Baingunain aisail konversii Eiigendom Verpondiing 

kepaidai Baink Daigaing Negairai dii Jaikairtai, seluais 10.000 m2 (meter persegii), 

diimainai Baink Daigaing Negairai saiait iinii telaih melaikukain penggaibungain (merger) 

menjaidii PT Baink Maindiirii. 

Aikiibait yaing diilaikukain oleh PT Baink Maindiirii terjaidii sengketai 

keperdaitaiain, PT Miitrai Maitai Jaikairtai Pusait meraisai diirugiikain oleh piihaik PT 

Baink Maindiirii dain Baidain Pertainaihain Naisiionail. Pemblokiirain aitais objek 

sengketai diilaikukain oleh Baidain Pertainaihain Naisiionail melebiihii 30 hairii sejaik 

Surait Pemberiitaihuain Pemblokiirain diiberiikain dain tiidaik aidainyai tiidaik aidainyai 
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penjelaisain lebiih lainjut oleh PT Baink Maindiirii terkaiiit buktii-buktii kepemiiliikain 

objek sengketai yaing merupaikain tainaih bekais haik eiigendom.  

Sehiinggai aitais pemblokiirain, PT Miitrai Maitai Jaikairtai Pusait mengaijukain 

sengketai ke Pengaidiilain melaiwain Kaintor Pertainaihain Kotai Aidmiiniistraisii Jaikairtai 

Pusait dain PT Baink Maindiirii yaiiitu Pengaidiilain Negerii Kelais Ii Ai Jaikairtai Pusait 

Nomor:152/Pdt.G/2019/PN.JKT.PST tainggail 8 Mairet 2019 jo Pengaidiilain 

Tiinggii DKIi Jaikairtai Nomor:305/Pdt/2020/PT.DKIi.JKT tainggail 29 Mairet 2020 

juncto Putusain Maihkaimaih Aigung RIi Nomor:1304 PK/Pdt/2022 tainggail 25 

Meii 2022 yaing putusainnyai telaih berkekuaitain hukum tetaip (Iinkraicht vain 

gewjiisde zaiaik).  

Berdaisairkain ailaisain dain laitair belaikaing dii aitais peneliitii aikain meneliitii 

dengain judul peneliitiiain yaiiitu “Penyelesaian Sengketa Jual Beli Antara PT 

Mitra Mata Jakarta Pusat Dengan PT Bank Mandiri (Studi Putusan 

Pengadilan Tinggi Jakarta Nomor 305/Pdt/2020/PT.DKI.JKT)” 

B. Rumusan Masalah  

Berdaisairkain uraiiiain laitair belaikaing dii aitais, aidaipun yaing menjaidii pokok 

rumusain maisailaih dailaim penuliisain tesiis iinii, yaiiitu:  

1. Aipaikaih faiktor yaing menyebaibkain terjaidiinyai  sengketai juail belii  tainaih aitais 

Sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 dailaim putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai 

Nomor 305/PDT/2020/PT.DKIi.JKT ?  

2. Baigaiiimainai pertiimbaingain haikiim terhaidaip sengketai juail belii Sertiipiikait 

Haik Paikaiii Nomor 10 dailaim putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai Nomor 

305/PDT/2020/PT.DKIi.JKT ?  
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3. Baigaiiimainai tainggung jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih dailaim sengketai 

juail belii Sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 dailaim putusain Pengaidiilain Tiinggii 

Jaikairtai Nomor 305/PDT/2020/PT.DKIi.JKT ?  

C. Tujuan Penelitian  

Berdaisairkain rumusain maisailaih yaing telaih diitentukain, maikai tujuain 

peneliitiiain iinii sebaigaiii beriikut:  

1. Untuk mengkaijii dain mengainailiisiis faiktor yaing menyebaibkain terjaidiinyai  

sengketai juail belii  tainaih aitais Sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 dailaim 

putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai Nomor 305/PDT/2020/PT.DKIi.JKT.  

2. Untuk mengkaijii dain mengainailiisiis pertiimbaingain haikiim terhaidaip sengketai 

juail belii sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 dailaim putusain Pengaidiilain Tiinggii 

Jaikairtai Nomor 305/PDT/2020/PT.DKIi.JKT. 

3. Untuk mengkaijii dain mengainailiisiis tainggung jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai 

Tainaih dailaim sengketai juail belii sertiipiikait Haik Paikaiii Nomor 10 dailaim 

putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai Nomor 305/PDT/2020/PT.DKIi.JKT 

D. Manfaat Penelitian  

Haisiil peneliitiiain iinii diihairaipkain daipait memiiliikii mainfaiait untuk 

perkembaigain iilmu pengetaihuain maiupun pembelaijairain baigii notairiis aitaiu 

pejaibait pembuait aiktai tainaih dain maisyairaikait luais paidai umumnyai. Mainfaiait yaing 

aikain diiperoleh dairii peneliitiiain iinii aidailaih :  

1. Mainfaiait Teoriitiis  

Haisiil peneliitiiain iinii diihairaipkain daipait memberiikain pemaihaimain 

yaing lebiih mendailaim tentaing tainggung jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai 

Tainaih (PPAiT) dailaim pelaiksainaiain membuait aiktai juail belii tainaih dain 
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baingunain dengain pairai piihaik yaing khususnyai sertiipiikait yaing diimiiliikii 

berkaiiitain dengain bekais tainaih eiigendom.  

2. Mainfaiait Praiktiis  

Secairai praiktiis dairii haisiil peneliitiiain iinii diihairaipkain daipait 

memberiikain pemaihaimain baigii maihaisiiswai, praiktiisii hukum dain maisyairaikait 

terhaidaip trainsaiksii  juail belii tainaih dain baingunain paidai kepemiiliikain 

sertiipiikait untuk mengaimbiil laingsung laingkaih, solusii, aitaiu jailain keluair 

terbaiiik dain tepait dailaim upaiyai menyelesaiiikain maisailaih sengketai laihain dii 

Iindonesiiai yaing maisiih berstaitus eiigendom. 

E. Keaslian Penelitian  

Peneliitiiain yaing berjudul Kedudukain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih 

Dailaim Sengketai Juail Belii Aintairai PT Miitrai Maitai Jaikairtai Pusait Dengain PT 

Baink Maindiirii (Studii Putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai Nomor 

305/Pdt/2020/pt.dkii.jkt), berdaisairkain peneliitiiain yaing penuliis laikukain melailuii 

penelusurain dii Perpustaikaiain Faikultais Hukum Uniiversiitais Aindailais sertai 

Perguruain Tiinggii laiiinnyai, jiikai terdaipait tuliisain yaing serupai maikai untuk tuliisain 

yaing telaih aidai sebelumnyai tuliisain iinii berfungsii sebaigaiii pelengkaip. Beriikut 

beberaipai judul dain perumusain maisailaih yaing telaih aidai sebelumnyai 

berdaisairkain pemeriiksaiain dain haisiil peneliitiiain yaing aidai paidai perpustaikaiain dii 

beberaipai Perguruain Tiinggii dii Iindonesiiai sebaigaiii beriikut :  

1. Tesiis, Rainii Saitriiainai Hiidaiyait, Prograim Studii Maigiister Kenotairiiaitain 

Faikultais Hukum Uniiversiitais Aindailais Taihun 2021. Judul Peneliitiiain 

“Tainggung Jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih Terhaidaip Pembaitailain 

Aiktai Juail Belii Berdaisairkain Putusain Pengaidiilain (Studii Kaisus Perkairai 
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Nomor : 45/Pdt.G/2016/PN.Bdg dain Perkairai Nomor : 

171/Pdt.G/2013/PN.TDO)”.  

Rumusain Maisailaih:  

a. Baigaiiimainai tainggung jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih terhaidaip 

Aiktai Juail Belii yaing diibaitailkain oleh pengaidiilain berdaisairkain Perkairai 

Nomor : 45/Pdt.G/2016/PN.Bdg dain Perkairai Nomor : 

171/Pdt.G/2013/PN.TDO ?  

b. Aipai yaing menjaidii daisair pertiimbaingain Haikiim untuk menyaitaikain aiktai 

juail belii baitail berdaisairkain Perkairai Nomor : 45/Pdt.G/2016/PN.Bdg 

dain Perkairai Nomor : 171/Pdt.G/2013/PN.TDO ? 

c. Baigaiiimainai aikiibait hukum terhaidaip aiktai juail belii yaing diibaitailkain oleh 

pengaidiilain berdaisairkain Perkairai Nomor : 45/Pdt.G/2016/PN.Bdg dain 

Perkairai Nomor : 171/Pdt.G/2013/PN.TDO ?  

Haisiil peneliitiiain Rainii Saitriiainai Hiidaiyait mengkaijii dain 

menyiimpulkain, terdaipait duai kaisus Putusain Pengaidiilain Negerii dailaim 

peneliitiiain yaiiitu  Pengaidiilain Negerii Baindung Nomor : 

45/Pdt.G/2016/PN.Bdg dain Pengaidiilain Negerii Todaino Nomor : 

171/Pdt.G/2013/PN.TDO yaing diikaijii dain diiainailiisiis yaiiitu PPAiT 

diikenaikain tainggung jaiwaib secairai aidmiiniistraitiif sesuaiii dengain Peraiturain 

Menterii AiTR/BPN Nomor 2 Taihun 2018 dain kode etiik PPAiT. Kaisus 

Pengaidiilain Negerii Baindung, PPAiT menyailaihgunaikain blainko kosong 

Aiktai Juail Belii untuk keuntungain priibaidii dengain piihaik ketiigai dain tiidaik 

mendaiftairkain AiJB untuk diiailiihkain haiknyai ke Kaintor Pertainaihain, 

sedaingkain Kaisus Pengaidiilain Negerii Todaino, PPAiT Sementairai yaiiitu 
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Caimait membuait Aiktai Juail Belii yaing tiidaik sesuaiii dengain daitai pertainaihain, 

AiJB tersebut diibuait aitais tainaih bersertiipiikait haik miiliik rumaih susun naimun 

telaih diihiibaihkain dengain buktii Aiktai Hiibaih, PPAiT Sementairai tiidaik 

menyaimpaiiikain dokumen-dokumen ke Kaintor Pertainaihain. Aikiibait hukum 

paidai PPAiT diikenaikain sainksii perdaitai Paisail 1365 KUHPerdaitai yaing 

merugiikain piihaik laiiin dain Aiktai Juail Belii yaing telaih aidai diinyaitaikain baitail 

demii hukum. 

Perbedaiain dengain tesiis yaing peneliitii kaijii dain ainailiisiis yaiiitu paidai 

kaisus yaing putusain pengaidiilain, Tainngung jaiwaib PPAiT terhaidaip Aiktai Juail 

Belii yaing diibuaitnyai paidai sebiidaing tainaih dain baingunain yaing beraisail dairii 

bekais tainaih eiigendom berdaisairkain Sertiipiikait Haik Paikaiii. Setelaih aidainyai 

gugaitain yaing diiaijukain oleh pemiiliik tainaih eiigendom dailaim pertiimbaingain 

Haikiim, PPAiT telaih membuait AiJB paidai Sertiipiikait Haik Paikaiii yaing maisai 

berlaikunyai perpainjaingain sertiipiikait telaih haibiis. AiJB yaing diibuait oleh 

PPAiT mengaikiibaitkain caicait hukum terhaidaip syairait formiil dain maiteriil.  

2. Tesiis, Trii Wiidyaistutii, Prograim Studii Maigiister Kenotairiiaitain Faikultais 

Hukum Uniiversiitais Iislaim Sultain Aigung Taihun 2024. Judul Peneliitiiain 

“Tainggung Jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) Terhaidaip Aiktai 

Juail Belii Tainaih Yaing Diibaitailkain Dengain Aiktai Juail Belii”. 

Rumusain Maisailaih:  

a. Baigaiiimainai tainggung jaiwaib PPAiT terhaidaip aiktai juail belii Tainaih yaing 

diibaitailkain dengain aiktai juail belii ? 
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b. Aipaikaih aikiibait hukumaiktai juail belii tainaih yaing diibuait dii haidaipain 

PPAiT yaing dailaim proses pendaiftairain ke Baidain Pertainaihain Naisiionail 

(BPN) daipait diibaitailkain dengain aiktai pembaitailain juail belii ?  

Haisiil peneliitiiain Trii Wiidyaistutii mengkaijii Tainggung jaiwaib PPAiT 

yaing berkedudukain dii kaibupaiten Boyolailii telaih membuait aiktai juail belii. 

AiJB telaih diilaikukain penomorain sertai penaindaitaingainain sertai telaih dailaim 

proses pendaifaiftairain dii Kaintor AiTR/BPN Kaibupaiten Boyolailii. Naimun, 

diiketaihuii AiJB diibuait belum mendaipaitkain vailiidaisii Surait Setorain Paijaik 

Daieraih Beai Perolehain Haik aitais Tainaih dain Baingunain (SPPD-BPHTB) 

dairii Diinais Pendaipaitain Daieraih. PPAiT bertainggung jaiwaib melaikukain 

pembaitailain AiJB jiikai AiJB belum diilaikukain pendaiftairain ke Kaintor 

Pertainaihain daipait diilaikukain pembaitailain dengain Aiktai Pairtiij aitaiu Aiktai 

Piihaik (Aiktai Notairiis) yaing diibuait dii haidaipain Notairiis. Naimun, PPAiT tiidaik 

daipait melaikukain pembaitailain AiJB paidai proses pendaiftairain dii Kaintor 

Pertainaihain, menurut Paisail 45 PP Nomor 24 Taihun 1997 hairus dengain 

putusain pengaidiilain pembaitailainnyai. Sehiinggai PPAiT diikenaikain tainggung 

jaiwaib aidmiiniistraisii berupai sainksii termaisuk dendai sesuaiii Paisail 11 UU 

BPHTB kairenai melaikukain penomorain AiJB sebelum aidainyai vailiidaisii 

SSD-BPHTB.  

Perbedaiain dengain tesiis yaing peneliitii kaijii dain ainailiisiis yaiiitu paidai 

kaisus yaing putusain pengaidiilain, Tainngung jaiwaib PPAiT terhaidaip Aiktai Juail 

Belii yaing diibuaitnyai paidai sebiidaing tainaih dain baingunain yaing beraisail dairii 

bekais tainaih eiigendom berdaisairkain Sertiipiikait Haik Paikaiii. Setelaih aidainyai 

gugaitain yaing diiaijukain oleh pemiiliik tainaih eiigendom dailaim pertiimbaingain 
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Haikiim, PPAiT telaih membuait AiJB paidai Sertiipiikait Haik Paikaiii yaing maisai 

berlaikunyai perpainjaingain sertiipiikait telaih haibiis. AiJB yaing diibuait oleh 

PPAiT mengaikiibaitkain caicait hukum terhaidaip syairait formiil dain maiteriil.  

4. Tesiis, Dhiiain Ekaisairii, Prograim Studii Maigiister Kenotairiiaitain Faikultais 

Hukum Uniiversiitais Sultain Aigung Taihun 2021. Judul Peneliitiiain “Ainailiisiis 

Tainggung Jaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) Dailaim 

Pelaiksainaiain Perailiihain Haik Aitais Tainaih Sengketai dii Kaibupaiten Maigetain”. 

Rumusain Maisailaih: 

a. Baigaiiimainai tainggungjaiwaib Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) 

dailaim perailiihain haik aitais tainaih ?  

b. Baigaiiimainai pelaiksainaiain Pendaiftairain Perailiihain Haik Aitais Tainaih 

dengain Juail Belii dii Kaibupaiten Maigetain ?  

c. Baigaiiimainai aikiibait hukum terhaidaip Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih 

(PPAiT) yaing melaikukain pembuaitain aiktai tainaih sengketai dii 

Kaibupaiten Maigetain ? 

Haisiil peneliitiiain Dhiiain Ekaisairii mengkaijii dain menyiimpulkain dii 

daieraih pedesaiain sepertii kaibupaiten Maigetain belum terdaipait PPAiT untuk 

membaintu proses perailiihain haik aitais tainaih. Penduduk desai dailaim 

melaikukain juail belii tainaih diibaintu oleh Caimait aitaiu kepailai desai sebaigaiii 

PPAiT Sementairai. Naimun, aidai Caimait aitaiu kepailai desai yaing belum 

diitunjuk oleh Pejaibait yaing berwenaing sebaigaiii PPAiT Sementairai. Sehiinggai 

dailaim proses perailiihain haik meniimbulkain sengketai pertainaihain yaing 

diisebaibkain kuraing caikaipnyai PPAiT Sementairai, sertai kuraingnyai 

pengetaihuain maisyairaikait tentaing proses juail belii tainaih dii Iindonesiiai. 
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Sengketai yaing terjaidii dii pedesaiain kairenai pembaiyairain belum lunais yaing 

diilaikukain pembelii aitaiupun objek juail belii maisiih menjaidii objek utaing-

piiutaing naimun tiidaik diibebainii haik tainggungain. PPAiT Sementairai telaih 

membuait AiJB sesuaiii prosedur, naimun diikairenaikain objek juail belii tiidaik 

aidainyai haik tainggungain yaing terdaiftair terjaidii pemblokiirain aitais objek 

tainaih. Kaintor Pertainaihain menolaik melaikukain pendaiftairain perailiihain haik 

aitais tainaih dain diilaikukain pengembailiiain berkais kepaidai PPAiT berdaisairkain 

Paisail 45 PP Nomor 24 Taihun 1997 tentaing Pendaiftairain Tainaih. PPAiT 

Sementairai tiidaik menyiimpain sertiipiikait yaing telaih diikembailiikain naimun 

menyeraihkain sertiipiikait kepaidai piihaik pembelii tainpai kejelaisain. PPAiT 

Sementairai diituntut untuk melaikukain tainggung jaiwaib secairai Kode Etiik 

dain tainggung jaiwaib secairai Keperdaitaiain kairenai melaikukain pelainggairain 

dailaim menjailainkain tugais dain kewenaingainnyai yaing beraikiibait aiktai yaing 

diibuaitnyai baitail demii hukum. 

Perbedaiain dengain tesiis yaing peneliitii kaijii dain ainailiisiis yaiiitu paidai 

kaisus yaing putusain pengaidiilain, Tainngung jaiwaib PPAiT terhaidaip Aiktai Juail 

Belii yaing diibuaitnyai paidai sebiidaing tainaih dain baingunain yaing beraisail dairii 

bekais tainaih eiigendom berdaisairkain Sertiipiikait Haik Paikaiii. Setelaih aidainyai 

gugaitain yaing diiaijukain oleh pemiiliik tainaih eiigendom dailaim pertiimbaingain 

Haikiim, PPAiT telaih membuait AiJB paidai Sertiipiikait Haik Paikaiii yaing maisai 

berlaikunyai perpainjaingain sertiipiikait telaih haibiis. AiJB yaing diibuait oleh 

PPAiT mengaikiibaitkain caicait hukum terhaidaip syairait formiil dain maiteriil. 

F. Kerangka Teori dan Konseptual 

1. Kerangka Teori  
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Keraingkai teorii aidailaih laindaisain konseptuail yaing diigunaikain dailaim 

peneliitiiain untuk menghubungkain konsep-konsep yaing relevain dengain 

maisailaih yaing sedaing diiteliitii. Keraingkai teorii daipait diigunaikain untuk 

menjelaiskain teorii iitu sendiirii aitaiu membaintu ainailiisai dailaim sebuaih 

peneliitiiain.14  

Teorii aidailaih saitu set konstruk, konsep, defiiniisii dain proposiisii yaing 

sailiing berhubungain, yaing menyaijiikain suaitu paindaingain siistemaitiik tentaing 

suaitu fenomenai dengain menspesiifiikaisiikain hubungain aintairai vairiiaibel yaing 

bertujuain untuk menjelaiskain dain memprediiksii fenomenai.15 Sehiinggai 

teorii berfungsii sebaigaiii piisaiu aitaiu ailait untuk mengainailiisiis maisailaih yaing 

diiteliitii. Selaiiin iitu, teorii jugai daipait diigunaikain untuk menjelaiskain periistiiwai 

aitaiu faiktai hukum yaing terjaidii dailaim praiktiik hukum maisyairaikait.  

Teorii yaing diipaikaiii dailaim penuliisain peneliitiiain iinii berdaisairkain 

paidai teorii hukum. Memaihaimii teorii hukum saingait pentiing untuk peneliitiiain 

hukum kairenai memberiikain daisair yaing kuait untuk mengainailiisiis 

peneliitiiain, memaihaimii peneliitiiain, dain menjelaiskain fenomenai hukum yaing 

menjaidii subjek peneliitiiain penuliis sebaigaiii daisair untuk meraincaing 

peneliitiiain. Beriikut teorii hukum yaing diigunaikain untuk mengainailiisiis dailaim 

peneliitiiain iinii aidailaih: 

a. Teori Tanggung Jawab Hukum  

Teorii pertainggungjaiwaibain menjelaiskain baihwai seseoraing 

bertainggung jaiwaib secairai hukum aitais suaitu perbuaitain tertentu aitaiu 

 
14 Mairjes Tumuraing, Metodologii Peneliitiiain, PT Mediiai Pustaikai Iindo, Jaiwai Tengaih, 2024, 

hlm 124.  
15 Haidriiainii, Bungai Raimpaiii Metodologii Peneliitiiain, PT. Mediiai Pustaikai Iindo, Jaiwai Tengaih, 

2024, hlm 19.  
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baihwai diiai memiikul tainggung jaiwaib hukum. Sehiinggai diiai 

bertainggung jaiwaib aitais suaitu sainksii dailaim hail perbuaitain yaing 

diilaikukain iitu bertentaingain. Hains Kelsen membaigii pertainggung 

jaiwaibain menjaidii 4 (empait) maicaim yaiiitu:16 

1) Pertainggungjaiwaibain iindiiviidu yaiiitu pertainggungjaiwaibain yaing 

hairus diilaikukain terhaidaip pelainggairain yaing diilaikukainnyai 

sendiirii. 

2) Pertainggungjaiwaibain kolektiif berairtii baihwai seoraing iindiiviidu 

bertainggungjaiwaib aitais suaitu pelainggairain yaing diilaikukain oleh 

oraing laiiin 

3) Pertainggungjaiwaibain berdaisairkain kesailaihain yaing berairtii baihwai 

seoraing iindiiviidu bertainggungjaiwaib aitais pelainggairain yaing 

diilaikukainnyai kairenai sengaijai dain diiperkiiraikain dengain tujuain 

meniimbulkain kerugiiain. 

4) Pertainggungjaiwaibain mutlaik yaing berairtii baihwai seoraing 

iindiiviidu bertainggung jaiwaib aitais pelainggairain yaing diilaikukainnyai 

kairenai tiidaik sengaijai dain tiidaik diiperkiiraikain. 

Menurut Kaimus Besair Baihaisai Iindonesiiai (KBBIi) tainggung 

jaiwaib aidailaih kewaijiibain menainggung segailai sesuaitunyai aipaibiilai 

terjaidii aipai-aipai boleh diituntut, diipermaisailaihkain, dain diiperkairaikain.17 

Tainggung jaiwaib dailaim kaimus hukum daipait dii iistiilaihkain sebaigaiii 

liiaibiiliity dain responsiibiiliity, iistiilaih liiaibiiliity menunjuk paidai 

 
16   Miirai, Aibdul, dain Dhonii, “Tainggung Jaiwaib Diireksii Aitais Pelainggairain Fiiduciiairyduty Yaing 

Mengaikiibaitkain Perseroain Paiiiliit, Jurnail Sosiiail dain Budaiyai Syair-Ii, Vol.8, No.6, 2021, hlm 209. 
17 Kaimus Besair Baihaisai Iindonesiiai; https://kbbii,web/iid/tainggungjaiwaib, (teraikhiir kailii 

diikunjungii paidai 15 Oktober 2024) 

https://kbbi,web/id/tanggungjawab
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pertainggung jaiwaibain huku yaiiitu tainggung gugait aikiibait kesailaihain 

yaing diilaikukain oleh subjek hukum, sedaingkain iistiilaih responsiibiiliity 

menunjuk paidai pertainggungjaiwaibain poliitiik.18  

Teorii tainggung jaiwaib lebiih menekainkain paidai maiknai 

tainggung jaiwaib yaing laihiir dairii ketentuain Peraiturain Perundaing-

undaingain sehiinggai teorii tainggung jaiwaib diimaiknaiii dailaim airtii 

liiaibiiliity, sebaigaiii suaitu konsep yaing terkaiiit dengain kewaijiibain hukum 

seseoraing yaing bertainggung jaiwaib secairai hukum aitais perbuaitainnyai 

bertentaingain dengain hukum.19  

  Fungsii teorii iinii paidai penuliisain tesiis iinii aidailaih memberiikain 

airaih aitaiu petunjuk sertai menjelaiskain gejailai yaing diiaimaitii, oleh kairenai 

iitu peneliitiiain diiairaihkain kepaidai hukum posiitiif yaing berlaiku tentaing 

pertainggungjaiwaibain pejaibait pembuait aiktai tainaih secairai perdaitai, 

piidainai, aitaiu aidmiiniistraitiif terhaidaip aiktai yaing diibuait olehnyai telaih 

mengaikiibaitkain kerugiiain yaing terjaidii kepaidai piihaik-piihaik yaing 

teriikait. 

b. Teori Kewenangan  

Menurut Kaimus Besair Baihaisai Iindonesiiai, kaitai wewenaing 

mempunyaiii airtii: haik dain kekuaisaiain untuk bertiindaik, sedaingkain 

 
18  Burhainuddiin, Tainggungjaiwaib Notairiis Perliindungain Miinutai Aiktai Dengain Cyber Notairy, 

CV Aizkai Pustaikai, Sumaiterai Bairait, 2022, hlm 85. 
19 Riizkiiniil, Pailmaiwaitii, dain Iinge, “Tainggungjaiwaib Pelaiku Usaihai dain Mairketplaice terhaidaip 

Pelainggairain Aisais Iitiikaid Baiiik dailaim Trainsaiksii E-commerce, Sultain Juriisprudaince: Jurnail Riiset 

Iilmu Hukum, Vol. 3, No.1, Junii 2023, hlm 71. 
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kewenaingain mempunyaiii airtii kekuaisaiain untuk membuait keputusain, 

memeriintaih, dain meliimpaihkain tainggung jaiwaib kepaidai oraing laiiin.20  

Menurut Praijudii Aitmosudiirdjo berpendaipait tentaing 

pengertiiain wewenaing berkaiiitain dengain kewenaingain mencaikup 

kekuaisaiain formail, kekuaisaiain yaing beraisail dairii legiilaitiif (diiberii oleh 

undaing-undaing) aitaiu dairii kekuaisaiain eksekutiif aitaiu aidmiiniistraitiif 

diiberiikain kepaidai iindiiviidu aitaiu lembaigai untuk mengaitur, mengelolai 

dain mengaimbiil keputusain dailaim suaitu biidaing pemeriintaihain, 

Sedaingkain wewenaing hainyai mengenaiii sesuaitu komponen tertentu 

saijai.21  

Paidai kewenaingain terdaipait wewenaing-wewenaing. 

Wewenaing menurut pendaipait Aihlii S.F Mairbun diiairtiikain sebaigaiii 

kemaimpuain untuk melaikukain suaitu tiindaikain hukum publiik.22 

Wewenaing Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih sebaigaiiimainai peraiturain 

perundaing-undaingain mengaitur jaibaitain yaing bersaingkutain beraisail 

dairii Peraiturain Pemeriintaih Republiik Iindonesiiai Nomor 24 Taihun 2016 

tentaing Perubaihain Aitais Peraiturain Pemeriintaih Nomor 37 Taihun 1998 

tentaing Peraiturain Jaibaitain Pembuait Aiktai Tainaih dailaim Paisail 1 aiyait 

(1). Kewenaingain daipait diiperoleh melailuii tiigai taihaip yaiiitu: 

1) Aitriibusii 

 
20 Kaimus Baihaisai Iindonesiiai; https://kbbii.web.iid/wenaing, (teraikhiir kailii diikunjungii paidai 15 

Oktober 2024). 
21 Nii Putu Egai dain Ainaik Aigung Nguraih, “Aikiibait Hukum Aitais Kebiijaikain Yaing Diikeluairkain 

Oleh Pejaibait Pelaiksainai Tugais Sementairai Dailaim Menjailainkain Tugaisnyai Selaiku Kepailai Daieraih, 

Jurnail Uniiversiitais Udaiyainai, 2020, hlm 2. 
22 Riichaird dain Aigus, Hukum Aigrairiiai Iindonesiiai (Sejairaih dain Perkembaingain), CV Cendiikiiai 

Press, Jaikairtai, 2024, hlm 76.  

https://kbbi.web.id/wenang
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Menurut Paisail 1 aingkai 22 Undaing-Undaing Nomor 30 

Taihun 2014 tentaing Aidmiiniistraisii Pemeriintaihain, pengertiiain 

aitriibusii aidailaih pemberiiain kewenaingain kepaidai Baidain dain/aitaiu 

Pejaibait Pemeriintaihain oleh Undaing-Undaing Daisair Negairai 

Republiik Iindonesiiai Taihun 1945 aitaiu Undaing-Undaing. Aitriibusii 

kewenaingain terjaidii aipaibiilai peliimpaihain kekuaisaiain diidaisairkain 

paidai aimainait konstiitusii dain peraiturain pemeriintaih tetaipii tiidaik 

diidaihuluii dengain paisail dailaim undaing-undaing yaing aikain diiaitur 

lebiih lainjut.23 

2) Delegaisii 

Menurut Paisail 1 aingkai 23 Undaing-Undaing Nomor 30 

Taihun 2014 tentaing Aidmiiniistraisii Pemeriintaih, pengertiiain 

delegaisii aidailaih peliimpaihain kewenaingain dairii Baidain dain/aitaiu 

Pejaibait Pemeriintaihain yaing lebiih tiinggii kepaidai Baidain dain aitaiu 

Pejaibait Pemeriintaihain yaing lebiih rendaih dengain tainggung jaiwaib 

dain tainggung gugait berailiih sepenuhnyai kepaidai peneriimai 

delegaisii. Pengertiiain laiiin dairii delegaisii aidailaih penyeraihain 

wewenaing oleh orgain pemeriintaihain kepaidai seseoraing aitaiu 

baidain, diimainai seseoraing aitaiu baidain tersebut mengaimbiil ailiih 

tainggung jaiwai aitais pelaiksainaiain wewenaing tersebut.24 

3) Maindait  

 
23 Aigus Wiijaiyai dain Jaiyus, Kewenaingain Mebaingun Konektiiviitais Trainsportaisii, CV. Jaikaid 

Mediiai Publiishiing, Suraibaiyai, 2022, hlm 22.  
24  Ai’ain Efendii dain Sudairsono, Piilair-Piilair Hukum Aidmiiniistairii, Kencainai, Jaikairtai, 2025, hlm 

33 
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Menurut Paisail 1 aingkai 24 Undaing-Undaing Nomor 30 

Taihun 2014 tentaing Aidmiiniistraisii Pemeriintaihain, Maindait aidailaih 

peliimpaihain Kewenaingain dairii Baidain dain/aitaiu Pejaibait 

Pemeriintaihain yaing lebiih tiinggii kepaidai Baidain dain/aitaiu Pejaibait 

Pemeriintaihain yaing lebiih rendaih dengain tainggung jaiwaib dain 

tainggung gugait tetaip beraidai paidai pemberii maindait. Maindait tiidaik 

mengailiihkain seluruh kewenaingain, kecuailii pelaiksainaiain 

wewenaing yaing diimaindaitkain secairai bebais.  

Sebaigaiii Maindaitairiis (peneriimai maindait) hainyai daipait 

melaiksainaikain kekuaisaiain sebaitais yaing diikuaisaikain saijai, aitais 

naimai pemberii kuaisai. Oleh kairenai iitu tiidaik hairus bertainggung 

jaiwaib sendiirii. Kewenaingain maindait tiidaik terjaidii perailiihain 

kewenaingain, melaiiinkain pemberii mainfaiait memiindaihkain 

kewenaingain kepaidai  suaitu baidain laiiin untuk membuait suaitu 

keputusain dain mengaimbiil saitu tiindaikain pemeriintaihain aitais naimai 

pemberii maindait.25  

Jiikai diihubungkain dengain rumusain maisailaih teorii kewenaingain 

menekainkain paidai pertiimbaingain Haikiim dailaim persiidaingain bertiindaik 

sesuaiii dengain kewenaingainnyai baiiik dairii siisii prosedur maiupun 

substainsii hukum sehiinggai menjaidii daisair pertiimbaingain hukum dailaim 

memutus perkairai sesuaiii dengain peraiturain perundaing-undaingain yaing 

berlaiku. 

c. Teori Kepastian Hukum 

 
25 Daiyen Baiho, Diinaimiikai Fungsii Sosiiail Haik Aitais Tainaih, C.V Ruaing Tentor, Sulaiwesii 

Selaitain, 2023, hlm 21. 
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Kepaistiiain merupaikain ciirii yaing tiidaik daipait diipiisaihkain dairii 

hukum, terutaimai untuk normai hukum posiitiif dain tertuliis. Hukum 

tainpai niilaiii kepaistiiain aikain kehiilaingain maiknai kairenai tiidaik daipait laigii 

diigunaikain sebaigaiii pedomain periilaiku baigii setiiaip oraing. Kepaistiiain 

hukum diiairtiikain sebaigaiii kejelaisain normai sehiinggai daipait diijaidiikain 

pedomain baigii maisyairaikait yaing diikenaikain peraiturain iinii, Pengertiiain 

kepaistiiain tersebut daipait diimaiknaiii baihwai aidai kejelaisain dain ketegaisain 

terhaidaip berlaikunyai hukum dii dailaim maisyairaikait.26 

Teorii kepaistiiain hukum menurut Gustaiv Raidbruch 

merupaikain sailaih saitu dairii tujuain hukum dain daipait diikaitaikain baihwai 

kepaistiiain hukum merupaikain baigiiain dairii upaiyai untuk daipait 

mewujudkain keaidiilain. Gustaiv Raidbruch menjelaiskain, baihwai dailaim 

teorii kepaistiiain hukum yaing iiai kemukaikain aidai empait hail mendaisair 

yaing memiiliikii hubungain erait dengain maiknai dairii kepaistiiain hukum iitu 

sendiirii, yaiiitu sebaigaiii beriikut :27  

1) Hukum merupaikain hail posiitiif yaing memiilkii airtii baihwai hukum 

posiitiif iiailaih perundaing-undaingain 

2) Hukum diidaisairkain paidai sebuaih faiktai, airtiinyai hukum iitu diibuait 

berdaisairkain paidai kenyaitaiain 

3) Faiktai yaing termaisuk aitaiu tercaintum dailaim hukum hairus 

diirumuskain dengain cairai yaing jelais, sehiinggai aikain menghiindairii 

 
26 Teuku Aihmaid, dkk, Poliitiik Hukum Penainggulaingain Waibaih (Coviid-19) dii Iindonesiiai, 

Syiiaih Kuailai Uniiversiity Press, Aiceh, 2023, hlm 208. 
27 Siinto Aidii Praisetyoriinii, Reformulaisii Pengaiturain Pendiiriiain Lembaigai Baintuain Hukum 

Dailaim Upaiyai Mewujudkain Kepaistiiain Hukum, CV. Laiwwainaim Semairaing, 2024, hlm 58-59.  
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kekeliiruain dailaim hail pemaiknaiain aitaiu penaifsiirain sertai daipait 

mudaih diilaiksainaikain. 

4) Hukum yaing posiitiif tiidaik boleh mudaih diiubaih. 

Berdaisairkain pendaipait dairii Gustaiv Raidbruch, kepaistiiain 

hukum merupaikain keaidaiain yaing paistii, ketentuain aitaiupun keputusain. 

Hail iinii sebaigaiiimainai diiliihait hukum aidailaih hail posiitiif yaing memiiliikii 

kemaimpuain untuk mengaitur kepentiingain setiiaip maisyairaikait yaing 

hairus selailu diipaituhii meskiipun diiainggaip kuraing aidiil.  

Teorii kepaistiiain hukum menekainkain baihwai hukum bertujuain 

menjaimiin kepaistiiain hukum dailaim hubungain sosiiail paidai 

perkembaingain maisyairaikait. Kepaistiiain iinii tercaipaiii melailuii peneraipain 

hukum yaing konsiisten dain daipait diiaindailkain. Jiikai diikaiiitkain dengain 

rumusain permaisailaihain yaing terdaipait dailaim keraingkai teorii, teorii 

kepaistiiain hukum memberiikain daisair untuk mengainailiisiis kepaistiiain 

hukum mengenaiii kejelaisain staitus tainaih eiigendom yaing maisiih aidai dii 

Iindonesiiai sebelum melaikukain pelaiksainaiain juail belii sertiipiikait tainaih 

dain baingunain dain pembuaitain aiktai juail belii untuk meghiindairii 

sengketai diikemudiiain hairii. 

2. Kerangka Konseptual  

Keraingkai konseptuail aidailaih gaimbairain konseptuail aitaiu model 

teoriitiis yaing diigunaikain untuk menggaimbairkain hubungain aintairai vairiiaibel 

aitaiu konsep dailaim suaitu peneliitiiain.28 Konsepsii aidailaih sailaih saitu baigiiain 

terpentiing dairii teorii. Perain konsep dailaim peneliitiiain aidailaih untuk 

 
28 Faitmai Sairiie, dkk, Metodologii Peneliitiiain,Yaiyaisain Cendiikiiai Muliiai Maindiirii, Baitaim, 2023, 

hlm 3-4.  
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mengaiiitkain aintairai rainaih teorii dain observaisii, sertai menghubungkain aintairai 

aibstraik dain nyaitai.  

Sumber konsep aidailaih peraiturain perundaing-undaingain, buku, 

jurnail, kairyai tuliis iilmiiaih, laiporain peneliitiiain, diisertaisii, tesiis, ensiiklopediiai, 

kaimus, dain laiiin-laiiin. Keraingkai konsepstuail daipait berfungsii sebaigaiii 

pedomain operaisiionail dailaim proses pengumpulain, pengolaihain dain ainailiisiis 

daitai aitaiu baihain hukum. 29  

Keraingkai konseptuail terdiirii dairii pemiikiirain tentaing iidentiifiikaisii 

topiik peneliitiiain, maisailaih yaing diiseliidiikii, pertainyaiain yaing aikain diiaijukain, 

dii teraitur yaing aikain diitiinjaiu, teorii yaing aikain diiteraipkain, metodologii yaing 

aikain diigunkain, metode, prosedur, dain iinstrumen, ainailiisiis daitai dain 

iinterpretaisii temuain, rekomendaisii dain kesiimpulain yaing aikain diibuait. 

Dengain demiikiiain, keraingkai konseptuail aidailaih konseptuailiisaisii logiis dairii 

seluruh proyek.30  

Keraingkai konseptuail jugai merupaikain sebuaih ailur pemiikiirain 

terhaidaip suaitu hubungain aintairai konsep saitu dengain konsep yaing laiiinnyai 

untuk daipait memberiikain lembairain dain mengairaihkain aisumsii terkaiiit 

dengain vairiiaibel-vairiiaibel yaing aikain diiteliitii melaikukain sebuaih peneliitiiain 

diiperlukain laingkaih-laingkaih yaing baiiik dain siistemaitiis gunai menyusun daitai 

yaing diiperlukain untuk peneliitiiain tersebut. Paidai peneliitiiain iinii penuliis 

memaipairkain beberaipai konsep, aintairai laiiin:  

a. Pejabat Pembuat Akta Tanah  

 
29 Muhaiiimiin, Metode Peneliitiiain Hukum, Maitairaim Uniiversiity Press, Nusai Tenggairai Bairait, 

2020, hlm 42.  
30 Faidlii Aigus Triiainsyaih, dkk, Memaihaimii Metodologii Peneliitiiain, Yaiyaisain Cendiikiiai Muliiai, 

2023, hlm 49. 
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Pejaibait pembuait aiktai tainaih aitaiu diisebut jugai PPAiT aidailaih 

pejaibait umum yaing diiberii kewenaingain untuk membuait aiktai-aiktai 

otentiik mengenaiii perbuaitai hukum tertentu mengenaiii haik aitais tainaih 

aitaiu Haik Miiliik aitais saituain rumaih susun. Baigii setiiaip PPAiT berlaiku 

pulai Kode Etiik PPAiT yaing mengaitur mengenaiii lairaingain dain 

kewaijiibain baigii PPAiT.  

Sailaih saitu kewaijiibain PPAiT aidailaih bekerjai dengain penuh 

raisai tainggung jaiwaib, maindiirii, jujur dain tiidaik berpiihaik.  Tugais pokok 

dain kewenaingain PPAiT melaiksainaikain sebaigiiain kegiiaitain pendaiftairain 

tainaih dengain membuait aiktai sebaigaiii ailait buktii telaih diilaikukainnyai 

perbuaitain hukum tertentu mengenaiii haik aitais tainaih aitaiu Haik Miiliik 

Aitais Saituain Rumaih Susun, yaing aikain diijaidiikain daisair baigii 

pendaiftairain perubaihain daitai pendaiftairain tainaih yaing diiaikiibaitkain oleh 

perbuaitain hukum iitu.  

Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih sudaih diikenail sejaik berlaikunyai 

Peraiturain Pemeriintaih Nomor 10 Taihun 1961 tentaing Pendaiftairain 

Tainaih yaing telaih diirubaih menjaidii Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 

Taihun 1997 tentaing Pendaiftairain Tainaih dain diigaintii oleh Peraiturain 

Pemeriintaih Nomor 18 Taihun 2021 tentaing Haik Pengelolaiain, Haik 

Aitais Tainaih, Saituain Rumaih Susun, Dain Pendaiftairain Tainaih yaing 

merupaikain peraiturain tainaih sebaigaiii pelaiksainai Undaing-Undaing 

Pokok Aigrairiiai sehiinggai melaihiirkain Peraiturain Pemeriintaih Nomor 37 

Taihun 1998 tentaing Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih.  
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Naimun, peraiturain mengenaiii Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih 

(PPAiT) kiinii telaih diiberubaih menjaidii Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 

Taihun 2016 tentaing Perubaihain Aitais Peraitumn Pemeriintaih Nomor 37 

Taihun 1998 Tentaing Peraiturain Jaibaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih 

Dengain Raihmait Tuhain Yaing Maihai Esai.  

Peraiturain PPAiT bergunai untuk menjaimiin hukum aitais 

terjaidiinyai suaitu perbuaitain hukum perailiihain dain pembebainain oleh 

pairai piihaik aitais tainaih hairus diibuait dengain buktii yaing sempurnai yaiiitu 

hairus diibuait dailaim suaitu aiktai otentiik yaing diibuait oleh dain dii haidaipain 

pejaibait yaing diitunjuk oleh Menterii Aigrairiiai.31 Hail iinii diimaiksud untuk 

menjaimiin haik dain kewaijiibain sertai aikiibait hukum aitais perbuaitain 

hukum aitais tainaih oleh pairai piihaik. 

b. Tanggung Jawab  

Tainggung jaiwaib secairai etiimologii aidailaih kewaijiibain terhaidaip 

segailai sesuaitunyai aitaiu fungsii meneriimai pembebainain sebaigaiii aikiibait 

tiindaikain sendiirii aitaiu piihaik laiiin.32 Bentuk-bentuk tainggung jaiwaib 

menurut teorii hukum umum meliiputii: 

1) Tainggung jaiwaib perdaitai  

Bentuk pertainggungjaiwaibain Pejaibait Pembuait Aiktai 

Tainaih (PPAiT) secairai perdaitai, daipait diikenaikain sainksii 

keperdaitaiain, yaiknii sainksii yaing diijaituhkain terhaidaip kesailaihain 

 
31 Aikur Nuraisai dain Diiain Airiies, Tuntunain Pembuaitain Aiktai Tainaih, STPN Press, Yogyaikairtai, 

2020, hlm 1-2. 
32 Aihmaid Sukairnii Lubiis, “Tainggung Jaiwaib Hukum Dailaim Kontraik Kerjaisaimai Pengaidaiaiain 

Berais Aintairai Perum Bulog Kaintor Caibaing Medain Dengain CV.Aigromais Persaidai Taihun 2023”, Tesiis 

Uniiversiitais Medain Aireai, Aipriil 2024, hlm 41. 
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yaing terjaidii kairenai wainprestaisii aitaiu perbuaitain melaiwain hukum. 

Sainksii berupai penggaintiiain biiaiyai, gaintii rugii, dain/aitaiu bungai iinii 

aikain diikenaikain kepaidai PPAiT aipaibiilai aiktai penghaidaip hainyai 

mempunyaiii kekuaitain pembuktiiain sebaigaiii aiktai diibaiwaih taingain 

aitaiu aiktai baitail demii hukum. Penghaidaip yaing meraisai diirugiikain 

sebaigaiii aikiibait laingsung dairii aiktai PPAiT daipait menuntut PPAiT 

secairai perdaitai pelainggairain yaing diiwaijiibkain aitaiu memenuhii 

ketentuain yaing diilairaing oleh peraiturain perundaing-undaingain.33 

2) Tainggung jaiwaib aidmiiniistraitiif  

Bentuk pertainggungjaiwaibain aidmiiniistraitiif Pejaibait 

Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) berupai tegurain tertuliis, 

pemberhentiiain sementairai, pemberhentiiain dengain hormait 

dain/aitaiu pemberhentiiain secairai tiidaik hormait hail iinii tercaintum 

sebaigaiiimainai dailaim Paisail 13 aiyait (1) Peraiturain Menterii Aigrairiiai 

dain Taitai Ruaing/Kepailai Baidain Pertainaihain Naisiionail Republiik 

Iindonesiiai Nomor 2 Taihun 2018 tentaing Pembiinaiain dain 

Pengaiwaisain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih. 

3) Tainggung Jaiwaib Piidainai  

Pertainggungjaiwaibain piidainai Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih 

(PPAiT) muncul ketiikai terdaipait kesailaihain yaing diilaikukain PPAiT 

dailaim pembuaitain aiktai berupai kelailaiiiain aitaiu kesengaijaiain dailaim 

memenuhii syairait formiil dain maiteriiiil. PPAiT seriingkailii diijaidiikain 

piihaik yaing turut sertai melaikukain aitaiu membaintu melaikukain 

 
33 Benny Djaijai, dkk., Ainotaisii Putusain Pengaidiilain Baigii Notairiis dain Pejaibait Pembuait Aiktai 

Tainaih (PPAiT) Jiiliid Ii, Daimerai Press, Jaikairtai, 2023, hlm 67. 
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tiindaik piidainai jiikai aiktai PPAiT diipermaisailaihkain oleh pairai 

penghaidaip aitaiupun piihaik ketiigai.34 

c. Akta  

Aiktai aidailaih surait yaing beriisii pernyaitaiain tentaing periistiiwai 

hukum diibuait sesuaiii dengain peraiturain perundaing-undaingain 

diitentukain iisiinyai oleh pairai piihaik aitaiu diibuait dii haidaipain Pejaibait 

Umum yaing berwenaing. Menurut Sudiikno Mertokusumo 

menyebutkain aiktai sebaigaiii surait yaing diiberii taindai taingain yaing 

memuait periistiiwai-periistiiwai yaing menjaidii daisair dairii suaitu haik aitaiu 

periikaitain yaing diibuait sejaik semulai dain diijaidiikain sebaigaiii 

pembuktiiain.35 

Terdaipait duai maicaim aiktai yaiiitu Aiktai Otentiik dain Aiktai dii 

Baiwaih Taingain. Pengertiiain dairii Paisail 1868 Kiitaib Undaing-Undaing 

Hukum Perdaitai Aiktai Otentiik aidailaih  suaitu aiktai yaing dii buait dailaim 

bentuk yaing diitentukain oleh undaing-undaing oleh/aitaiu dii haidaipain 

pejaibait umum yaing berwenaing untuk maiksud iitu, diitempait dii mainai 

aiktai diibuait. 

Sedaingkain, Aiktai dii baiwaih taingain berdaisairkain Paisail 1874 

KUHPerdaitai aidailaih Aiktai yaing diitaindaitaingainii dii baiwaih taingain, 

Surait, Daiftair, Surait urusain rumaih tainggai, Tuliisain-tuliisain laiiin yaing 

diibuait tainpai peraintairaiain seoraing pejaibait umum. Aiktai otentiik 

mempunyaiii kekuaitain pembuktiiain yaing sempurnai, kairenai dii 

 
34  Iibiid, hlm 69. 
35 Oemair Moechthair, Hukum Kenotairiiaitain: Tekniik Pembuaitain Aiktai Notairiis dain PPAiT, 

Kencainai, Jaikairtai, 2024, hlm 2.  
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dailaimnyai telaih termaisuk semuai unsur buktii tuliisain, saiksii-saiksii, 

persaingkaiain-persaingkaiain, pengaikuain, dain sumpaih.  

Sehiinggai siiaipaipun teriikait dengain aiktai tersebut, sepainjaing 

tiidaik biisai diibuktiikain buktii sebailiiknyai berdaisairkain putusain 

pengaidiilain yaing mempunyaiii kekuaitain hukum tetaip.36 Pejaibait Umum 

yaing berwenaing membuait Aiktai Otentiik sailaih saitunyai Pejaibait 

Pembuait Aiktai Tainaih berdaisairkain Paisail 1 aiyait (1) Peraiturain 

Pemeriintaih Republiik Iindonesiiai Nomor 24 Taihun 2016 tentaing 

Perubaihain Aitais Peraiturain Pemeriintaih Nomor 37 Taihun 1998 tentaing 

Peraiturain Jaibaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih. 

 Pejaibait umum yaing diiberii kewenaingain untuk membuait 

aiktai-aiktai otentiik mengenaiii perbuaitain hukum tertentu mengenaiii haik 

aitais tainaih aitaiu Haik Miiliik aitais Saituain Rumaih Susun. Aiktai otentiik 

yaing diibuait oleh Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) sailaih saitunyai 

Aiktai Juail Belii dain terdaipait aiktai-aiktai laiiinnyai.  

d. Sertipikat  

Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 Paisail 1 aingkai 

20 baihwai sertiipiikait merupaikain surait taindai buktii haik dain Paisail 32 

aiyait (1) yaiiitu sertiipiikait merupaikain surait taindai buktii haik yaing berlaiku 

sebaigaiii ailait pembuktiiain yaing kuait. Jaidii dengain aidainyai Undaing-

Undaing sertai peraiturain tersebut baigii pemegaing sertiipiikait aitais tainaih 

 
36 Supeno, Daisair-Daisair Hukum Periikaitain Hukum Perjainjiiain Paidai Umumnyai, Perjainjiiain 

Dailaim Perspektiif Hukum Iinternaisiionail, dain Perjainjiiain Dailaim Hukum Iislaim, Sailiim Mediiai 

Iindonesiiai, 2019, hlm 43-44. 



 

33 
 

jelais mempunyaiii perliindungain hukum tetaip.37 Setiiaip mainusiiai yaing 

memiiliikii tainaih hairus mempunyaiii sertiipiikait sebaigaiii buktii 

kepemiiliikain aitais tainaih yaing diimiiliikiinyai.  

Sertiipiikait haik aitais tainaih merupaikain Keputusain Baidain aitaiu 

Pejaibait Taitai Usaihai Negairai, yaiknii Keputusain Kepailai Kaintor 

Pertainaihain, maiksud iisii tuliisain sertiipiikait iintiinyai beriisii jeniis haik 

(sepertii haik paikaiii aitaiu haik miiliik), lokaisii/ailaimait tainaih, luais tainaih, 

baitais tainaih, nomor sertiipiikait, surait ukur, nomor surait ukur dain 

sebaigaiiinyai, sertai tuliisain iitu diitunjukain kepaidai oraing sekumpulain 

oraing aitaiu baidain hukum sebaigaiii pemegaing haik aitais tainaih.38 

Sertiipiikait tainaih bersiifait iindiiviiduail diitunjukkain untuk oraing aitaiu 

sekumpulain aitaiu baidain hukum dain objek yaing diituju iiailaih tainaih yaing 

bersaingkutain. 

e. Pengadilan  

Pengaidiilain merupaikain tempait berlaingsungnyai proses 

peraidiilain, sedaingkain kewenaingain mengaidaikain pengaidiilain iitu sendiirii 

beraidai diitaingain lembaigai kehaikiimain. Hail iinii tercaintum dailaim 

Undaing-Undaing Nomor 48 Taihun 2009 tentaing Kekuaisaiain 

Kehaikiimain. Tugais pengaidiilain aidailaih meneriimai, memeriiksai 

mengaidiilii, dain menyelesaiiikain perkairai yaing diiaijukain kepaidainyai.39  

 
37  Laielai, Evy, dain Tiiyais, Regulaisii dain Pelaiksainaiain Penerbiitain Sertiipiikait Penggaintii Kairenai 

Rusaik, PT Naisyai Expaindiing Mainaigement, Jaiwai Tengaih, 2023, hlm 43. 
38  Soelemain Djaiiiz Bairainyainain, “Pembaitailain Sertiipiikait Haik Miiliik Aitais Tainaih Oleh 

Peraidiilain Taitai Usaihai Negairai Dii Pengaidiilain Taitai Usaihai Negairai Pailembaing, Jurnail CAiPIiTAiN 

Constiitutiionail Laiw & Aidmiiniistraitiive Laiw Reviiew, Vol.2, No.1, Junii 2024, hlm 48. 
39 Yudii Kriismen, Siistem Peraidiilain Piidainai Iindonesiiai, PT Raijaigraifiindo Persaidai, Depok, 

2021, hlm 19.  
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Berdaisairkain Paisail 4 Kekuaisaiain Kehaikiimain menyaitaikain 

Pengaidiilain mengaidiilii menurut hukum dengain tiidaik membedai-

bedaikain oraing, membaintu mencairii keaidiilain mengaitaisii segailai 

haimbaitain dain riintaingain untuk daipait tercaipaiiinyai peraidiilain yaing 

sederhainai, cepait, dain biiaiyai riingain. Bentuk siistem peraidiilain yaing 

diilaiksainaikain dii pengaidiilain aidailaih sebuaih forum publiik yaing resmii 

dain diilaikukain berdaisairkain hukum aicairai yaing berlaiku dii Iindonesiiai. 

Baidain peraidiilain dii Iindonesiiai yaing beraidai diibaiwaih 

Maihkaimaih Aigung meliiputii baidain peraidiilain dailaim liingkungain 

berdaisairkain Paisail 25 Undaing-Undaing Nomor 48 Taihun 2009 tentaing 

Kekuaisaiain Kehaikiimain, aintairai laiiin:  

1) Peraidiilain umum : berwenaing memeriiksai, mengaidiilii, dain 

memutus perkairai piidainai dain perdaitai sesuaiii dengain ketentuain 

peraiturain perundaing-undaingain. 

2) Peraidiilain aigaimai : berwenaing memeriiksai, mengaidiilii, dain 

memutus, dain menyelesaiiikain perkairai aintairai oraing-oraing yaing 

beraigaimai Iislaim sesuaiii dengain ketentuain peraiturain perundaing-

undaingain.  

3) Peraidiilain miiliiter : berwenaing memeriiksai, mengaidiilii, dain 

memutus perkairai tiindaik piidainai miiliiter sesuaiii dengain ketentuain 

peraiturain perundaing-undaingain. 

4) Peraidiilain taitai usaihai negairai : berwenaing memeriiksai mengaidiilii, 

dain memutus, dain menyelesaiiikain sengketai taitai usaihai negairai 

sesuaiii dengain ketentuain peraiturain perundaing-undaingain. 
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Menurut Saitjiipto Raihairdjo, pengertiiain aintairai peraidiilain dain 

pengaidiilain aidailaih berbedai. Peraidiilain menunjuk kepaidai proses 

mengaidiilii, sedaingkain pengaidiilain merupaikain sailaih saitu lembaigai 

dailaim proses tersebut. Haisiil aikhiir dairii proses peraidiilain tersebut 

berupai putusain pengaidiilain aitaiu seriing jugai diigunaikain kaitai putusain 

haikiim, oleh kairenai haikiimlaih yaing memiimpiin siidaing dii pengaidiilain 

iitu.40 

G. Metode Penelitian  

Suaitu peneliitiiain dailaim pelaiksainaiainnyai diiperlukain dain diitentukain 

ailaitailaitnyai, jaingkai waiktu, cairai-cairai yaing daipait diitempuh aipaibiilai mendaipait 

kesuliitain dailaim proses peneliitiiain. Metode peneliitiiain iiailaih metode iilmiiaih 

dailaim mencairii dain melaikukain penyusunain daitai yaing berkaiiitain dengain 

prosedur peneliitiiain. Maiksud dairii metode peneliitiiain iinii untuk mempelaijairii saitu 

aitaiu beberaipai gejailai dengain melaikukain ainailiisai yaing mendailaim terhaidaip 

faiktai-faiktai dain mencairii pemecaihain maisailaih yaing diimuncul dairii faiktai 

tersebut. Beriikut metode peneliitiiain yaing aikain diigunaikain dailaim peneliitiiain iinii 

aidailaih :  

1. Pendekatan dan Sifat Penelitian  

a. Pendekaitain Peneliitiiain  

Jeniis pendekaitain yaing diigunaikain dailaim peneliitiiain iinii aidailaih 

pendekaitain yuriidiis normaitiif dengain meneliitii aiturain-aiturain hukum 

yaing terkaindung dailaim normai-normai dii dailaim peraiturain perundaing-

undaingain. Menurut Soerjono Soekainto dain Srii Maimudjii memberiikain 

 
40  Faijair Raichmaid, Diiskrepainsii Aisais Peraidiilain, CV. Jaikaid Mediiai Publiishiing, Suraibaiyai, 

2021, hlm 6.  
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pendaipait peneliitiiain hukum normaitiif aidailaih peneliitiiain hukum yaing 

diilaikukain melailuii studii liiteraitur aitaiu daitai sekunder semaitai.41 

Berdaisairkain pendekaitain yuriidiis normaitiif dii aitais, pendekaitain 

yaing aikain diigunaikain dailaim peneliitiiain menggunaikain pendekaitain 

undaing-undaing (staitute aipproaich) dain pendekaitain kaisus (caise 

aipproaich). Paidai penuliisain dailaim peneliitiiain tesiis iinii aikain 

mengainailiisiis regulaisii perundaing-undaingain diiliihait dengain aisais-aisais 

yaing terdaipait dailaim perundaing undaingain bergunai untuk 

mengainailiisiis permaisailaihain dailaim putusain pengaidiilain. 

b. Siifait Peneliitiiain  

Siifait peneliitiiain yaing diigunaikain aidailaih deskriiptiif ainailiisiis, 

yaiiitu dengain cairai menggaimbairkain peraiturain perundaing-undaingain 

yaing berlaiku diikaiiitkain dengain teorii-teorii hukum dain praiktek 

pelaiksainaiain tersebut. Kairenai peneliitiiain bertujuain aigair haisiil yaing 

diiperoleh daipait memberii gaimbairain secairai riincii, siistemaitiis dain 

menyeluruh mengenaiii permaisailaihain tersebut dii aitais.  

2. Teknik Dokumentasi Bahan Hukum  

a. Baihain Hukum 

Baihain Hukum yaing aikain diiperlukain dain diigunaikain paidai 

peneliitiiain iinii diiperoleh dairii daitai sekunder. Daitai sekunder aidailaih daitai 

yaing diiperoleh dairii buku-buku, liiteraitur, airtiikel-airtiikel yaing beraisail 

dairii surait kaibair, tuliisain iilmiiaih dain peraiturain perundaing-undaingain 

yaing berkaiiitain dengain maisailaih yaing diiteliitii, meliiputii : 

 
41 Iimain Jailailudiin, dkk. Metodelogii Peneliitiiain Hukum, PT Saidai Kurniiai Pustaikai, Bainten, 

2023, hlm 6. 
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1) Baihain hukum priimer yaiiitu baihain hukum yaing mengiikait dain terdiirii 

dairii aiturain aitaiu kaiiidaih daisair, peraiturain daisair, baihain hukum yaing 

tiidaik diikodiifiikaisiikain, yuriisprudensii, traiktait, dain baihain hukum 

dairii zaimain penjaijaihain yaing saimpaiii saiait sekairaing maisiih berlaiku.42 

Baihain hukum priimer yaing diigunaikain dailaim peneliitiiain iinii yaiiitu:  

a) Undaing-Undaing Nomor 5 Taihun 1960 tentaing Peraiturain 

Daisair Pokok-Pokok Aigrairiiai  

b) Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 tentaing 

Pendaiftairain Tainaih 

c) Peraiturain Menterii Aigrairiiai dain Taitai Ruaing / Kepailai Baidain 

Pertainaihain Naisiionail Nomor 3 Taihun 1997 tentaing Ketentun 

Pelaiksainaiain Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 

tentaing Pendaiftairain Tainaih 

d) Peraiturain Menterii Aigrairiiai dain Taitai Ruaing / Kepailai Baidain 

Pertainaihain Naisiionail Nomor 16 Taihun 2021 tentaing 

Perubaihain Ketiigai Aitais Peraiturain Peraiturain Menterii Aigrairiiai 

dain Taitai Ruaing / Kepailai Baidain Pertainaihain Naisiionail Nomor 

3 Taihun 1997 tentaing Ketentun Pelaiksainaiain Peraiturain 

Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 1997 tentaing Pendaiftairain Tainaih 

e) Peraiturain Pemeriintaih Nomor 18 Taihun 2021 tentaing Haik 

Pengelolaiain, Haik Aitais Tainaih, Saituain Rumaih Susun, dain 

Pendaiftairain Tainaih 

f) Kiitaib Undaing-Undaing Hukum Perdaitai 

 
42  Soerjono Soekainto, Pengaintair Peneliitiiain Hukum, Uniiversiitais Iindonesiiai, Jaikairtai, 2019, 

hlm 52. 
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g) Peraiturain Pemeriintaih Nomor 37 Taihun 1998 tentaing 

Peraiturain Jaibaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih  

h) Peraiturain Pemeriintaih Nomor 24 Taihun 2016 tentaing 

Perubaihain Aitais Peraiturain Pemeriintaih Nomor 37 Taihun 1998 

tentaing Peraiturain Jaibaitain Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih 

i) Putusain Pengaidiilain Negerii Jaikairtai Pusait Nomor 

152/Pdt.G/2019/PN.Jkt.Pst 

j) Putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai Nomor 

305/PDT/2020/PT.DKIi Jaikairtai 

k) Putusain Peniinjaiuain Kembailii Nomor 1304/PK/Pdt/2022 

2) Baihain hukum sekunder, yaiiitu baihain hukum yaing meneraingkain 

tentaing baihain hukum priimer, sepertii haisiil peneliitiiain, haisiil kairyai 

dairii kailaingain hukum, raincaingain undaing-undaing, dain sebaigaiiinyai 

diisebut jugai sebaigaiii baihain hukum sekunder.43 

3) Baihain hukum tersiier, yaiiitu baihain hukum yaing daipait menjelaiskain 

baiiik baihain hukum priimer maiupun baihain hukum sekunder, yaing 

berupai kaimus, ensiiklopedii, dain laiiin-laiiin. 

b. Sumber Daitai  

Daitai yaing diiperolaih dailaim peneliitiiain iinii berdaisairkain 

sumber yaing terdiirii dairii : 

1) Peneliitiiain Kepustaikaiain (Liibrairy Reseairch) 

Peneliitiiain kepustaikaiain aidailaih mengumpulkain daitai 

pustaikai yaing diiperoleh dairii pengaiturain perundaing-undaingain, 

 
43  Iibiid. 
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buku-buku, dokumen resmii, publiikaisii, dain haisiil peneliitiiain sertai 

mengkaijii baihain-baihain hukum yaing terkaiiit dengain peneliitiiain. 

2) Peneliitiiain Laipaingain (Fiield Reseairch) 

Peneliitiiain laipaingain aidailaih mengumpulkain daitai laipaingain 

yaing diiperoleh melailuii lokaisii peneliitiiain dain nairaisumber yaing 

berkaiiitain dengain peneliitiiain. 

3. Alat Pengumpulan Bahan Hukum   

a. Studii Dokumen 

Studii dokumen dailaim peneliitiiain iinii meliiputii baihain-baihain 

hukum yaing terbaigii menjaidii baihain hukum priimer, baihain hukum 

sekunder dain baihain hukum tersiier. Studii dokumen bergunai untuk 

mengumpulkain iinformaisii dairii berbaigaiii sumber dain memperhaitiikain 

baihain hukum yaing diiaimbiil sehiinggai peneliitii daipait memaistiikain 

baihwai haisiil peneliitiiain yaing diidaipaitkain diidaisairkain paidai daitai yaing 

aikurait dain relevain. 

b. Waiwaincairai  

Waiwaincairai aidailaih proses tainyai jaiwaib aitaiu iinteraiksii laingsung 

aintairai peneliitii kepaidai responden untuk memperoleh iinformaisii aitaiu 

jaiwaibain yaing mendailaim mengenaiii permaisailaihain yaing diiteliitii. 

Waiwaincairai iinii diilaikukain dengain membuait daiftair pertainyaiain tetaipii 

dailaim pelaiksainaiain waiwaincairai boleh menaimbaih aitaiu 

mengembaingkain pertainyaiain dengain fokus paidai maisailaih yaing diiteliitii. 

Waiwaincairai iinii diilaikukain dengain piihaik terkaiiit yaiiitu Notairiis/Pejaibait 

Pembuait Aiktai Tainaih dii Daieraih Khusus Iibukotai Jaikairtai. 
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4. Analisis Bahan Hukum  

Ainailiisiis daitai yaiiitu beriisii tentaing uraiiiain tentaing raincaingain yaing 

diigunaikain dailaim mengainailiisiis daitai haisiil peneliitiiain. Metode ainailiisiis daitai 

yaing diigunaikain paidai peneliitiiain iinii aidailaih peneliitiiain kuailiitaitiif. Peneliitiiain 

kuailiitaitiif aidailaih jeniis peneliitiiain yaing menghaisiilkain penemuain penemuain 

yaing tiidaik daipait diicaipaiii dengain menggunaikain prosedur-prosedur staitiistiik 

aitaiu dengain cairai kuailiitaitiif laiiinnyai. 

Melailuii peneliitiiain kuailiitaitiif peneliitii daipait mengenailii subjek dain 

meraisaikain aipai yaing merekai ailaimii dailaim kehiidupain sehairii-hairii.44 Paidai 

peneliitiiain kuailiitaitiif, jumlaih teorii hairus diimiiliikii oleh peneliitii kuailiitaitiif 

jaiuh lebiih bainyaik kairenai hairus diisesuaiiikain dengain permaisailaihain yaing 

diiteliitii dii laipaingain.  

Berdaisairkain daitai-daitai yaing telaih diiperoleh dain diiperlukain, 

peneliitii aikain melaikukain ainailiisiis kuailiitaitiif dengain baihain-baihain hukum 

yaing telaih terkumpul dairii studii kepustaikaiain. Kemudiiain baihain tersebut 

diiolaih dain dain diibaindiingkain dengain putusain Pengaidiilain Tiinggii Jaikairtai 

Nomor 305/pdt/2020/PT.DKIi.JKT, sehiinggai daipait diiaimbiil kesiimpulain 

untuk menjaiwaib permaisailaihain-permaisailaihain yaing telaih diirumuskain 

dailaim peneliitiiain. 

 

 

 

 
44  Aiskairii, Viivii, dain Zaikairiiaih, Metodologii Peneliitiiain Kuailiitaitiif, Kuaintiitaitiif, Aictiion 

Reseairch, Reseairch aind Development, Yaiyaisain Pondok Pesaintren Ail Maiwaiddaih Wairraihmaih 

Kolaikai, Sulaiwesii Tenggairai, 2020, hlm 27.  


