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ABSTRAK 

PUTUSAN iPENGADILAN iSEBAGAI iDASAR iPENGESAHAN 

iPERALIHAN iHAK iATAS iTANAH iDENGAN i 

AKTA iDI iBAWAH iTANGAN 

(Studi iPutusan iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk) 

Oleh 

Farid iSayid iAtaya 

 Praktik ijual ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan imasih imenimbulkan 

ipermasalahan imengenai ikekuatan ipembuktian iakta idi ibawah itangan 

idipengadilan iyang idapat idilihat idi iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang 

iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. iAdapun irumusan imasalah ipenulis iangkat 

iialah ibagaimana ikekuatan iakta idi ibawah itangan idalam iperkara ijual ibeli 

itanah iyang imenjadi iobjek iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang 

iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? iBagaimana ipertimbangan ihukum imajelis 

ihakim idalam imemutus iperkara ijual ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan 

ipada iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN 

iTjk? iBagaimana iakibat ihukum ipengesahan ijual ibeli itanah idengan iakta idi 

ibawah itangan imelalui iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? iMetode ipenelitian iini iialah ipenelitian ihukum 

inormatif iempiris idengan itipe ideskriptif. iHasil ipenelitian idan ipembahasan 

ipertama imenunjukkan ibahwa iakta idi ibawah itangan idalam iperkara ijual ibeli 

itanah idibawah itangan imemiliki ikekuatan ipembuktian iyang iterbatas idan 

ihanya imengikat ipara ipihak iyang imembuatnya. iKedua, iPertimbangan ihukum 

imajelis ihakim idalam iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk, ihakim imenilai ibahwa ijual ibeli iyang idilakukan itelah 

imemenuhi isyarat isah iperjanjian isebagaimana idiatur idalam iPasal i1320 iKUH 

iPerdata ikarena iterdapat ikesepakatan ipara ipihak, ikecakapan ihukum, iobjek 

iyang ijelas, idan isebab iyang ihalal. iMajelis ihakim ijuga imempertimbangkan 

iadanya ipembayaran ilunas, ipenguasaan inyata iatas iobjek itanah ioleh 

iPenggugat, iserta iitikad ibaik ipembeli, iberdasarkan ikeseluruhan ipertimbangan 

itersebut, imajelis ihakim imenyimpulkan ibahwa imeskipun itransaksi idilakukan 

idengan iakta idi ibawah itangan, ihubungan ihukum ijual ibeli iantara iPenggugat 

idan iTergugat iterbukti isah isecara iperdata idan ilayak imemperoleh 

iperlindungan ihukum, isehingga ipengadilan imengesahkan ijual ibeli itersebut. 

iKetiga, ipengesahan ijual ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan imelalui 

iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk 

imenimbulkan iakibat ihukum ibagi iBadan iPertanahan iNasional iuntuk 

imelakukan ipemeliharaan idata ipertanahan iberupa ipemisahan iatau ipemecahan 

isertipikat iinduk iserta ipendaftaran iperalihan ihak iatas itanah. 

 Kata iKunci: iAkta idi iBawah iTangan, iPeralihan iHak iTanah, iPutusan 

iPengadilan iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. 
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ABSTRACT 

COURT iDECISION iAS iTHE iBASIS iFOR iRATIFYING i 

THE iTRANSFER iOF iLAND iRIGHTS iWITH i 

A iPRIVATE iDEED 

(Study iof iDecision iNumber i260/Pdt.G/2023/PN iTjk) 

 

By 

Farid iSayid iAtaya 

 The ipractice iof ibuying iand iselling iland iwith iprivate ideeds istill iraises 

iproblems iregarding ithe ievidentiary ipower iof iprivate ideeds iin icourt iwhich 

ican ibe iseen iin ithe iDecision iof ithe iTanjungkarang iDistrict iCourt iNumber 

i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. iThe iformulation iof ithe iproblem ithe iauthor iraises iis 

ihow istrong ithe iprivate ideeds iare iin ithe icase iof ibuying iand iselling iland 

iwhich iis ithe iobject iof ithe iDecision iof ithe iTanjung iKarang iDistrict iCourt 

iNumber i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? iWhat iare ithe ilegal iconsiderations iof ithe 

ipanel iof ijudges iin ideciding ithe icase iof ibuying iand iselling iland iwith 

iprivate ideeds iin ithe iDecision iof ithe iTanjung iKarang iDistrict iCourt iNumber 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? iWhat iare ithe ilegal iconsequences iof ithe iratification 

iof ithe isale iand ipurchase iof iland iwith iprivate ideeds ithrough ithe iDecision 

iof ithe iTanjung iKarang iDistrict iCourt iNumber i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? iThis 

iresearch imethod iis iempirical inormative ilegal iresearch iwith ia idescriptive 

itype. iThe iresults iof ithe ifirst iresearch iand idiscussion iindicate ithat ia iprivate 

ideed iin ia iprivate iland isale iand ipurchase icase ihas ilimited ievidentiary iforce 

iand iis ionly ibinding ion ithe iparties iwho imade iit. iSecond, ithe ilegal 

iconsiderations iof ithe ipanel iof ijudges iin ithe iTanjungkarang iDistrict iCourt 

iDecision iNumber i260 i/ iPdt.G i/ i2023 i/ iPN.Tjk, ithe ijudge iconsidered ithat 

ithe isale iand ipurchase icarried iout ihad ifulfilled ithe irequirements ifor ia ivalid 

iagreement ias iregulated iin iArticle i1320 iof ithe iCivil iCode ibecause ithere 

iwas ian iagreement ibetween ithe iparties, ilegal icapacity, iand ithe igood ifaith 

iof ithe ibuyer ias ithe iprinciple icontained iin iArticle i1338 iof ithe iCivil iCode, 

ibased ion iall ithese iconsiderations, ithe ipanel iof ijudges iconcluded ithat ieven 

ithough ithe itransaction iwas icarried iout iwith ia iprivate ideed, ithe ilegal 

irelationship iof ithe isale iand ipurchase ibetween ithe iPlaintiff iand ithe 

iDefendant iwas iproven ito ibe ivalid iin icivil ilaw iand iworthy iof ilegal 

iprotection, iso ithe icourt iratified ithe isale iand ipurchase. iThird, ithe 

iratification iof ithe isale iand ipurchase iof iland iwith ia iprivate ideed ithrough 

ithe iTanjung iKarang iDistrict iCourt iDecision iNumber i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk 

ihas ilegal iconsequences ifor ithe iNational iLand iAgency ito imaintain iland idata 

iin ithe iform iof iseparation ior isplitting iof ithe imaster icertificate. 

 Keywords: iPrivate iDeed, iTransfer iof iLand iRights, iCourt iDecision iNumber 

i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk.
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RIWAYAT iHIDUP 

 

 

 Penulis ibernama ilengkap iFarid iSayid iAtaya, ilahir idi 

iBandar iLampung ipada itanggal i21 iMaret i2004. 

iPenulis imerupakan ianak ikedua idari itiga ibersaudara 

idari ipasangan iBapak iDefriyadi, iS.H. idan iIbu 

iKarmila iSari, iS.K.M. iPenulis itelah imelaksanakan 

idan imenyelesaikan iPendidikan iTaman iKanak-Kanak 

idi iTK iRaudhatul iAthfal iTunas iHarapan iKotabumi, 

iKabupaten iLampung iUtara ipada iTahun i2010, 

iPendidikan iSekolah iDasar idi iSD iXaverius 

iKotabumi, iKabupaten iLampung iUtara ipada iTahun i2016, iPendidikan iSekolah 

iMenengah iPertama idi iSMP iXaverius iKotabumi, iKabupaten iLampung iUtara 

ipada iTahun i2019, iPendidikan iSekolah iMenengah iAtas idi iSMAN i3 

iKotabumi, iKabupaten iLampung iUtara ipada iTahun i2022. iPenulis iditerima 

isebagai imahasiswa iFakultas iHukum iUniversitas iLampung ipada iTahun i2022 

imelalui ijalur iSeleksi iBersama iMasuk iPerguruan iTinggi iNegeri i(SBMPTN). 

iSelama imenempuh iPendidikan idi iFakultas iHukum iUniversitas iLampung, 

ipenulis ipernah imenjadi ipengurus iorganisasi idi ikampus imaupun inon ikampus 

idiantaranya iyaitu, iUnit iKegiatan iMahasiswa iFakultas iMahasiswa iPengkaji 

iMasalah iHukum i(UKM-F iMahkamah) isebagai iKepala iBidang iPengaderan 

iperiode i2024-2025, iUnit iKegiatan iMahasiswa iFakultas iPers idan iJurnalistik 

iMahasiswa i(UKM-F iPeristiwa) isebagai iStaff iTinggi iBidang iPengembangan 

iSumber iDaya iMahasiswa i(PSDM) iperiode i2024-2025, iUnit iKegiatan 

iMahasiswa iFakultas iPerhimpunan iMahasiswa iHukum iuntuk iSeni i(UKM-F 

iPersikusi) isebagai iStaff iTinggi iBidang iSocial iFunding iperiode i2024-2025, 

iBadan iEksekutif iMahasiswa i(BEM) iFakultas iHukum iUnila isebagai iAsisten 
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i2 iperiode i2025-2026, idan iHimpunan iMahasiswa iIslam i(HMI) iKomisariat 

iHukum iUnila isebagai iSekretaris iUmum iperiode i2026-2027. iDalam 

imengembangkan ikompetensi idi ibidang ihukum, ipenulis ipernah imengikuti 

iLomba iDebat iNasional iUNNES iLaw iFair ipada iTahun i2024. iPenulis itelah 

imelaksanakan iKuliah iKerja iNyata i(KKN) iPeriode iI ipada iTahun i2025 

iselama itiga ipuluh ihari idi iDesa iSimpang iAbung, iKecamatan iAbung iBarat, 

iKabupaten iLampung iUtara. iPenulis imenyelesaikan iskripsi isebagai isalah isatu 

isyarat iuntuk imencapai igelar iSarjana iHukum ipada iFakultas iHukum 

iUniversitas iLampung. 
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PERSEMBAHAN 

 

 Alhamdulillahi irobbil’alamin, ipuji isyukur ikepada iAllah iSWT iatas isegala 

irahmat idan ihidayah-Nya iyang itelah imemberikan ikemudahan idan ikelancaran 

isehingga ipenulis idapat imenyelesaikan iskripsi iini idengan ibaik. iDengan 

isegala ikerendahan ihati, irasa isyukur, icinta, idan ikasih isayang ipenulis 

ipersembahan iskripsi iini ikepada i: 

Ayah itercinta iBapak iDefriyadi, iS.H. 

dan iIbu itercinta iKarmila iSari, iS.K.M. 

 

Terimakasih itelah itelah imerawat, imendidik, imenasehati, idan isegala ikerja 

ikeras iserta ipengorbanan iyang itiada ihenti iuntukku imenjadi iinsan iyang 

iberjuang imenata imasa idepan iuntuk ikesuksesan idan ikebahagiaan idi idunia 

imaupun iakhirat. iSetiap ilangkah iperjalanan ihidupku iini itidak iterlepas idari 

idoa idan imotivasi ikalian iyang imenjadi ikekuatan iterbesarku. 
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SANWACANA 

 

 Alhamdulillāhi iRabbil i‘Ālamīn, ipuji idan isyukur ike ihadirat iAllah iSWT 

isenantiasa ipenulis ipanjatkan iatas isegala irahmat, inikmat, ihidayah, iserta 

iinayah-Nya iyang itiada ihenti. iBerkat ipertolongan idan iridha-Nya, ipenulis 

idiberikan ikekuatan, ikesehatan, iserta ikemudahan isehingga idapat 

imenyelesaikan ipenyusunan ikarya iilmiah iini idengan ibaik. iSemoga ishalawat 

idan isalam isenantiasa itercurah ikepada iNabi iMuhammad iSAW isebagai 

iteladan ibagi iseluruh iumat imanusia, ibeserta ikeluarga, ipara isahabat, iserta 

iseluruh ipengikut ibeliau iyang itetap iberpegang iteguh ipada iajaran iIslam 

ihingga iakhir izaman. iĀmīn iYā iRabbal i‘Ālamīn. Dengan judul iPutusan 

iPengadilan iSebagai iDasar iPengesahan iPeralihan iHak iAtas iTanah 

iDengan iAkta iDi iBawah iTangan i(Studi iPutusan iNomor i: 

i260/Pdt.G/PN.Tjk), iyang idiajukan iuntuk imemenuhi isyarat imencapai igelar 

iSarjana iHukum ipada iFakultas iHukum iUniversitas iLampung. 

 Penulis itelah imendapatkan ibanyak ibantuan, ibimbingan idan isaran idari 
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iKeperdataan iFakultas iHukum iUniversitas iLampung. 

4.  Bapak iDita iFebrianto, iS.H., iM.Hum., iselaku iDosen iPembimbing iI, 

iterimakasih iatas iwaktu iyang itelah idiluangkan iuntuk ibimbingan, isaran, 
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iterima ikasih iatas ikritik, isaran, iserta iwaktu iyang itelah idiberikan idalam  

iseminar iguna ikesempurnaan iskripsi iini. 
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iHukum iUniversitas iLampung. 
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I. iPENDAHULUAN 
 

1.1. iLatar iBelakang 

 Salah isatu ikebutuhan imanusia iyang ipaling imendasar iadalah itanah, idan iseiring 

idengan iterus ibertambahnya ipopulasi imanusia idan itidak isebanding idengan ijumlah 

itanah, imasalah itanah imenjadi isemakin ipenting ibagi imanusia isebagai isarana iuntuk 

imemenuhi ikebutuhan ihidupnya. iSelain imenyediakan itempat iuntuk imembangun 

irumah, itanah ijuga imenyediakan isandang, ipangan, idan ikebutuhan ilainnya.1 

 Hukum imasyarakat iperihal ikepemilikan ihak iatas itanah idapat idiperoleh imelalui 

ipermohonan ikepemilikan ibaru idan iperalihan ihak iatas itanah.2 iPeralihan ihak iatas 

itanah idapat iterjadi ikarena iperbuatan ihukum iseperti ijual ibeli, itukar imenukar, 

ihibah, ipemberian imenurut ihukum iadat, ihibah iwasiat, iatau ilegaat idan iperistiwa 

ihukum iyang iterkait idengan ipewarisan.3 

 Selain iitu, iketentuan imengenai icara imemperoleh ihak imilik iatas isuatu ibenda ijuga 

idiatur idalam iPasal i584 iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata i(KUH iPerdata), 

iyang imenyatakan ibahwa ihak imilik ihanya idapat idiperoleh imelalui ipenguasaan 

iatau iatas idasar isuatu ialas ihak iyang isah i(rechts ititle), iyang idilakukan isesuai 

idengan iketentuan iUndang-Undang. 

 Salah isatu ibentuk ialas ihak iyang isah iyang iumum idilakukan ioleh imasyarakat 

iadalah iperbuatan ihukum iberupa iperjanjian ijual ibeli idalam iperalihan ihak iatas 

itanah. iMenurut iPasal i1457 iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata i(KUH iPerdata), 

 
1 Baharudin, “Kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dalam Proses Jual-Beli Tanah”, 

Jurnal Keadilan Progresif. Vol.5 No.1, Maret 2014, Hlm. 88. 
2 Anisa Nurul Hidayah, Asep Guntur Hidayat, dan Tryola Nadia, “Peralihan Hak atas Tanah”, 

Jurnal Ilmu Multidisiplin. Vol.3 No.1, 2025, Hlm. 301. 
3 Nuridin, Muhammad Wildan, dan Erwin Aditya Pratama, "Pendaftaran Peralihan Hak Atas 

Tanah Karena Jual Beli”, Diktum: Jurnal Ilmu Hukum. Vol.8 No.2, November 2020, Hlm. 196. 



 

2 

 

ijual ibeli iadalah isuatu iperjanjian idi imana ipihak ipenjual imengikatkan idirinya 

iuntuk imenyerahkan isuatu ibenda, idan ipihak ipembeli iuntuk imembayar iharga iyang 

itelah idisepakati. iDari iperjanjian itersebut itimbul ihak idan ikewajiban ibagi ikedua 

ibelah ipihak, itermasuk idalam ihal iobjek ijual ibeli iberupa itanah iyang imerupakan 

ibenda itidak ibergerak. i 

 Namun idemikian, idalam iHukum iPerdata, iperjanjian ijual ibeli isaja ibelum 

imemindahkan ihak imilik isecara iotomatis. iPemindahan ihak imilik ibaru iterjadi 

isetelah idilakukan ipenyerahan i(levering), iyang idilaksanakan isesuai idengan ijenis 

ibenda idan icara iperolehannya. iDalam ihal itanah isebagai ibenda itidak ibergerak, 

ipenyerahan idilakukan imelalui idua ibentuk, iyaitu isecara inyata i(feitelijke ilevering), 

iyakni idengan ipenguasaan ifisik iatas iobjek, idan isecara iyuridis i(juridische ilevering), 

iyakni imelalui ipembuatan iakta iotentik idi ihadapan ipejabat iumum iyang iberwenang, 

iyaitu iPejabat iPembuat iAkta iTanah i(PPAT). 

 Pembelian idan ipenjualan itanah imasih isering idilakukan itanpa idi ihadapan iPPAT 

iyang ihanya idibuktikan idengan iselembar ikuitansi isaja iatas itransaksi ijual ibeli 

itanah itersebut. iDalam ihal iini, ipenjual idan ipembeli ilangsung imenyepakati iharga 

itanah. iPenjual imemberikan itanah ikepada ipembeli isetelah imenerima ipembayaran 

idari ipembeli itanah itersebut. iBiasanya, itransaksi iini ididasarkan ipada irasa isaling 

ipercaya idi iantara ipara ipihak. iHal iini isering iterjadi ipada imasyarakat iyang 

imempunyai ibukti ikepemilikan iatas itanah iyang imasih iatas inama ipemilik 

isebelumnya isehingga isecara inormatif isertifikat iyang imenjadi imilik ipembeli itidak 

imengandung iperalihan ihak iatas itanah isebab ibelum i idilakukan ipenyerahan iyang 

isebenarnya. 

 Jual ibeli itanah iyang idilakukan idi ibawah itangan imasih idapat idiberlakukan iselama 

imemenuhi isyarat-syarat iperjanjian idalam iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata 

idan idapat idigunakan isebagai ibukti ibahwa ipembeli itelah imemperoleh ihak idari 

ipenjual. iNamun idemikian, iakta iyang idimaksud ibukan imerupakan ibukti iyang ikuat 

iatas ipendaftaran iperalihan ihak iatas itanah iyang iditentukan idalam iperaturan 
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iperundang-undangan iyang iberlaku.4 iJika iterjadi ipermasalahan, itindakan ijual ibeli 

iseperti iini iakan isangat imerugikan ipembeli ikarena itidak iada ikepastian ihukum 

imengenai iperalihan ihak iatas itanah iyang idibelinya.5 

 Seluruh iwilayah iIndonesia itermasuk iKota iBandar iLampung itentu imemiliki ikasus 

iterkait iperkara itanah, iperkara itanah iyang idimaksud iialah iperalihan ihak iatas itanah 

imelalui ijual ibeli iyang idilakukan isecara idi ibawah itangan itanpa iadanya iAkta iJual 

iBeli i(AJB) iyang iditerbitkan ioleh iPejabat iPembuat iAkta iTanah i(PPAT) isetempat. 

Permasalahan imuncul iketika ipenjual itidak idiketahui ikeberadaannya. iHal iini 

imengakibatkan ipembeli itidak idapat imelakukan ibalik inama idan ipemecahan 

iSertifikat iHak iMilik i(SHM) itanah iyang imenjadi ikesepakatan iatas ipembelian 

isebuah iobjek itanah isaat iproses iadministrasi iyang idilakukan idi iBadan iPertanahan 

iNasional i(BPN). iUpaya ilain iyang iditempuh ioleh ipembeli idengan imengajukan 

ipengesahan iperjanjian ijual ibeli itanah idi ibawah itangan imelalui ipengadilan.6 

 Seperti idalam icontoh ikasus iyang iterdapat idalam iputusan iPengadilan iNegeri 

iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/ iPN.Tjk iyaitu iSurat iHartono isebagai 

ipembeli itanah iyang itelah imelaksanakan ijual ibeli itanah idi ibawah itangan iterhadap 

ipenjual itanah iyaitu iSoehendra iWidjaja ialias idh. iOng iTong iSeng. iNamun, isetelah 

iproses ipengalihan ikepemilikan iyang itelah ididaftarkan idi iBadan iPertanahan 

iNasional i(BPN), iternyata iproses itersebut itidak imemenuhi isyarat iautentisitas iyakni 

idilakukan idengan iAkta iJual iBeli i(AJB) iyang iditerbitkan ioleh iPejabat iPembuat 

iAkta iTanah i(PPAT) iserta itidak idiketahuinya ikeberadaan ipenjual. 

 Akibat iketidakpastian ihukum itersebut, iSurat iHartono iselaku ipenggugat 

imengajukan igugatan ike iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang idengan itujuan 

 
4 Putri Kalingga Hermawan dan Mohamad Fajri Mekka Putra, “Perlindungan Hukum Bagi 

Pembeli yang Beritikad Baik terhadap Jual Beli Hak atas Tanah yang Dilakukan di Bawah Tangan (Studi 

Kasus Putusan Pengadilan Negeri Bekasi Nomor 226/Pdt.G/2021/PN Bks)”, Pakuan Law Review. Vol.8 

No.1, 2022, Hlm. 433. 
5 Citra Adityana Setyawan dan Antikowati, “Peralihan Hak Atas Tanah dengan Kuitansi Jual 

Beli”, Jurnal Ilmu Kenotariatan. Vol.3 No.1, 2022, Hlm. 15. 
6 Fathia Firli Rahma dan Prihati Yuniarlin, “Pengesahan Perjanjian Jual Beli Tanah di Bawah 

Tangan Melalui Pengadilan Untuk Balik Nama Sertipikat Hak Milik”, Unnes Law Review. Vol.6 No.1, 

2023, Hlm. 15. 
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imemperoleh ipengesahan iterhadap ijual ibeli iyang itelah idilakukan idengan iakta idi 

ibawah itangan. iAdapun ipetitum idalam igugatan itersebut iadalah isebagai iberikut: 

 

1. Menerima idan imengabulkan igugatan iPenggugat iuntuk iseluruhnya; 

2. Menetapkan ikuitansi ipembayaran iatas itransaksi ijual ibeli iantara iPenggugat 

idengan iTergugat iterhadap isebidang itanah; 

3. Menyatakan isah ijual ibeli iatas itanah iantara iPenggugat isebagai iPembeli idan 

iTergugat isebagai iPenjual idengan iluas i210 im² iberikut idengan ibatas-

batasnya; 

4. Menyatakan ibahwa ipenggugat iberhak iuntuk imenguasai idan imelakukan 

iproses ipemecahan iserta ibalik inama iatas itanah iyang idibeli; 

5. Menetapkan isecara ihukum iputusan iatas igugatan ipengesahan ijual ibeli iatas 

itanah idapat idipergunakan iuntuk iproses ipembuatan iakta ijual ibeli idan 

ipemecahan iSertifikat iHak iMilik iNomor i449/Tb idengan iluas i14.420 im²; 

6. Menetapkan isecara ihukum iputusan iatas igugatan ipengesahan ijual ibeli iatas 

itanah idapat idipergunakan iuntuk ipermohonan ipenerbitan iSertifikat iHak 

iMilik iatas inama iPenggugat ike iKantor iPertanahan iKota iBandar iLampung; 

7. Menghukum iTergugat idan iatau iseluruh iahli iwaris iTergugat, iserta ipihak 

imanapun iuntuk itunduk iguna imematuhi idan imelaksanakan iisi iputusan; 

8. Menetapkan ibiaya iperkara imenurut ihukum. 

 Namun, itergugat itidak ipernah ihadir idalam ipersidangan, imeskipun itelah idipanggil 

isecara isah idan ipatut ipada itanggal i9 iJanuari i2024, i13 iFebruari i2024 idan i19 

iMaret i2024, iserta itidak imemberikan ialasan iyang isah iatas iketidakhadirannya. iOleh 

ikarena iitu, iberdasarkan iketentuan ihukum iacara iperdata, ipemeriksaan iperkara itetap 

idilanjutkan itanpa ikehadiran iTergugat i(verstek), isebagaimana idiatur idalam ipasal 

i125 iHIR/149 iRBg. 

 Terhadap ijual ibeli iatas itanah itersebut, imajelis ihakim imengabulkan igugatan 

iPenggugat iuntuk isebagian ipada ipengadilan itingkat ipertama idalam iPutusan 

iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk, idi iantaranya 
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imenetapkan isahnya ikuitansi ipembayaran idan itransaksi ijual ibeli iantara iPenggugat 

idengan iTergugat, imemberikan ihak ikepada iPenggugat iuntuk imenguasai idan 

imelakukan iproses ipemecahan iserta ibalik inama iatas itanah iyang idibeli, ijuga 

imenyatakan ibahwa iputusan itersebut idapat idijadikan idasar ihukum iuntuk 

ipengurusan ihak iatas itanah ike iKantor iPertanahan iKota iBandar iLampung. 

 Adapun ipenelitian iterdahulu iyang imembahas ijuga itentang idasar ipengesahan 

iperalihan ihak iatas itanah idengan iakta idi ibawah itangan idapat ipenulis iuraikan 

isebagai iberikut i: 

1. Penelitian idari iFathia iFirli iRahma idan iPrihati iYuniarlin idengan ijudul 

ipenelitian iPengesahan iPerjanjian iJual iBeli iTanah idi iBawah iTangan 

iMelalui iPengadilan iUntuk iBalik iNama iSertipikat iHak iMilik, iterbit itahun 

i2023, iyang imana ipenelitian iini imemiliki ipersamaan idengan ipenelitian 

ipenulis iseperti iobjek ikajian iyang isama, iyaitu imengenai ijual ibeli itanah 

iyang idilakukan idengan iakta idi ibawah itangan iserta ipengesahannya imelalui 

iputusan ipengadilan. iKedua ipenelitian isama-sama imembahas ibahwa iakta idi 

ibawah itangan ipada idasarnya itidak imemenuhi isyarat iadministratif 

ipertanahan iuntuk iproses ibalik inama isertipikat idi iBadan iPertanahan 

iNasional i(BPN), inamun itetap idapat idinyatakan isah isecara iperdata iapabila 

imemenuhi isyarat isah iperjanjian isebagaimana idiatur idalam iPasal i1320 

iKUH iPerdata. iDan ipenelitian iini imemiliki iperbedaan idengan ipenelitian 

ipenulis idimana ipada iobjek iputusan iyang idianalisis. iPenelitian itersebut 

imenggunakan iPutusan iPengadilan iNegeri iSleman iNomor 

i291/Pdt.G/2021/PN.Smn, isedangkan ipenelitian ipenulis imenggunakan 

iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. 

iPerbedaan ilainnya iterletak ipada ifokus ipembahasannya ilebih 

imenitikberatkan ipada ikeabsahan iperjanjian ijual ibeli itanah idi ibawah itangan 

idan iakibat ihukumnya iterhadap iproses ibalik inama isertipikat. iSementara iitu, 

ipenelitian ipenulis itidak ihanya imembahas iefektivitas ikekuatan ipembuktian 

iakta idi ibawah itangan, itetapi ijuga imengkaji isecara ilebih imendalam 

imengenai ipertimbangan ihukum imajelis ihakim, iefektivitas iputusan 
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ipengadilan isebagai idasar iperalihan ihak, iserta iakibat ihukum iadministratif 

idi iBPN iterhadap ipengesahan ijual ibeli itanah itersebut. 

2. Penelitian idari iClarita iCahyandari, iKalila iNashwa iLudmilla idengan ijudul 

ipenelitian iKepastian iHukum iPembeli iHak iAtas iTanah iTanpa iAkta iJual 

iBeli iyang iDibuat ioleh iPejabat iPembuat iAkta iTanah, iterbit itahun i2025, 

iyang imana ipenelitian iini imemiliki ipersamaan idengan ipenelitian ipenulis 

iseperti iterletak ipada iobjek ikajian iyang isama-sama imembahas ijual ibeli 

itanah iyang idilakukan itanpa iAkta iJual iBeli i(AJB) iPPAT iserta iakibat 

ihukumnya iterhadap ikepastian ihukum ipembeli. iKedua ipenelitian ijuga isama-

sama imengkaji ikedudukan iakta idi ibawah itangan idalam itransaksi ijual ibeli 

itanah idan ihambatan iyang itimbul idalam iproses ipendaftaran iperalihan ihak 

idi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN). iDan ipenelitian iini imemiliki 

iperbedaan idengan ipenelitian ipenulis idimana ipenelitian iini ilebih 

imenitikberatkan ipada iaspek ikepastian ihukum ipembeli ihak iatas itanah itanpa 

iAJB iPPAT isecara iumum idan inormatif, ikhususnya imengenai imekanisme 

imemperoleh iperlindungan ihukum imelalui igugatan iatau ipenetapan 

ipengadilan. iSementara iitu, ipenelitian ipenulis isecara ikhusus imengkaji 

iefektivitas ikekuatan iakta idi ibawah itangan, ipertimbangan ihukum imajelis 

ihakim, iserta iakibat ihukum idari ipengesahan ijual ibeli itanah imelalui iPutusan 

iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. 

 Selain iputusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk 

iterdapat ijuga iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor 

i145/Pdt.G/2024/PN.Tjk imemiliki iketerkaitan iyang ierat idengan ipenelitian iyang 

ipenulis ilakukan, ikarena isama-sama imembahas ipengesahan ijual ibeli itanah iyang 

idilakukan idi ibawah itangan idengan imenggunakan ikwitansi isebagai ialat ibukti 

iutama itransaksi. iDalam iperkara itersebut, iPenggugat imembeli itanah ikavling idari 

iTergugat idengan idasar ikwitansi ipembayaran itanpa idibuat iAkta iJual iBeli i(AJB) 

ioleh iPPAT, isehingga imenimbulkan ihambatan iadministratif iketika iPenggugat 

ihendak imengurus isertipikat ihak iatas itanah idi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN). 

iSelain iitu, idalam iperkara itersebut ijuga iditemukan ifakta ibahwa iTergugat itidak 

idiketahui ilagi ikeberadaannya isehingga iPenggugat imenempuh ijalur igugatan 
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ipengesahan ijual ibeli idi ipengadilan iuntuk imemperoleh ikepastian ihukum. iKondisi 

itersebut imemiliki ipersamaan idengan ipenelitian ipenulis iyang imengangkat iPutusan 

iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk, iyaitu isama-sama 

iberangkat idari itransaksi ijual ibeli itanah ikavling iyang idilakukan isecara idi ibawah 

itangan idan ikemudian imenimbulkan ikendala idalam iproses ibalik inama isertipikat idi 

iBPN. 

 Berdasarkan iuraian ipersamaan idan iperbedaan itersebut, idapat iditegaskan ibahwa 

ipenelitian ipenulis imemiliki ikebaruan i(novelty) idan ikarakteristik itersendiri 

idibandingkan ipenelitian isebelumnya. iPenelitian iterdahulu ilebih iberfokus ipada 

iaspek inormatif imengenai ikepastian ihukum ipembeli ihak iatas itanah itanpa iAkta 

iJual iBeli iPPAT isecara iumum, isedangkan ipenelitian ipenulis isecara ikhusus 

imenelaah iefektivitas ikekuatan iakta idi ibawah itangan, ipertimbangan ihukum imajelis 

ihakim, iserta iakibat ihukum ipengesahan ijual ibeli itanah imelalui iPutusan iPengadilan 

iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. iSelain imengkaji iketentuan 

ihukum iyang iberlaku, ipenelitian iini ijuga idiperkuat idengan idata iempiris imelalui 

iwawancara ilangsung idengan imajelis ihakim idan ipihak iBadan iPertanahan iNasional 

iKota iBandar iLampung, isehingga imemberikan igambaran iyang ilebih ikonkret 

imengenai ipraktik ipenyelesaian ijual ibeli itanah idi ibawah itangan imelalui iputusan 

ipengadilan. iOleh ikarena iitu, ipenelitian iini idiharapkan idapat imemberikan 

ikontribusi iilmiah idalam ipengembangan ihukum ipertanahan, ikhususnya iterkait 

iperlindungan ihukum idan ikepastian ihukum ibagi imasyarakat iyang imelakukan ijual 

ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan. 

 Dengan idemikian, iputusan ipengadilan idapat idijadikan isebagai idasar ipengesahan 

ijual ibeli iatas itanah idengan iakta idi ibawah itangan ibagi ipembeli. iHal iini imenarik 

iuntuk idikaji ilebih ilanjut ibagaimana iakta idi ibawah itangan idalam iproses ijual ibeli 

itanah idapat idijadikan idasar iuntuk imengajukan igugatan ipengesahan ijual ibeli iatas 

itanah idengan iakta idi ibawah itangan. 

 Berdasarkan ilatar ibelakang idiatas isebagaimana iuraian iyang itelah idijelaskan, 

ipeneliti iingin imembahas idengan imelakukan ipenelitian iyang iberjudul i“Putusan 
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iPengadilan iSebagai iDasar iPengesahan iPeralihan iHak iAtas iTanah iDengan 

iAkta iDi iBawah iTangan i(Studi iPutusan iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk)”. 

1.2. iRumusan iMasalah 

 Berdasarkan iuraian iyang iterdapat idalam ilatar ibelakang idi iatas, imaka 

ipermasalahan iyang idiangkat idalam ipenelitian iini isebagai iberikut i: 

1. Bagaimana ikekuatan iakta idi ibawah itangan idalam iperkara ijual ibeli itanah iyang 

imenjadi iobjek iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? 

2. Bagaimana ipertimbangan ihukum imajelis ihakim idalam imemutus iperkara ijual 

ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan ipada iPutusan iPengadilan iNegeri 

iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? 

3. Bagaimana iakibat ihukum ipengesahan ijual ibeli itanah idengan iakta idi ibawah 

itangan imelalui iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk? 

1.3. iRuang iLingkup iPenelitian i 

Ruang lingkup penelitian ini meliputi ruang lingkup keilmuan dan ruang lingkup kajian. 

Dari aspek keilmuan, penelitian ini berada dalam bidang hukum perdata dengan 

berpedoman pada ketentuan yang diatur dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 

(KUH Perdata). Adapun dari aspek kajian, penelitian ini difokuskan pada analisis 

mengenai putusan pengadilan sebagai dasar hukum dalam pengesahan peralihan hak atas 

tanah yang dilakukan melalui akta di bawah tangan. 

1.4. iTujuan iPenelitian 

 Berdasarkan ilatar ibelakang ipermasalahan idan irumusan imasalah idiatas imaka iyang 

imenjadi itujuan ipenelitian iini iadalah: 

1. Untuk imenganalisis ikekuatan ipembuktian iakta idi ibawah itangan idalam iperkara 

ijual ibeli itanah iyang imenjadi iobjek iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang 

iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk. 
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2.  Untuk imenganalisis ipertimbangan ihukum imajelis ihakim idalam imemutus 

iperkara ijual ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan ipada iPutusan iPengadilan 

iNegeri iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk. 

3.  Untuk imenganalisis iakibat ihukum idari ipengesahan ijual ibeli itanah idengan iakta 

idi ibawah itangan imelalui iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk. 

1.5. iKegunaan iPenelitian 

Penelitian iini idiharapkan idapat imemperoleh ibeberapa imanfaat iyaitu i: 

a.   Kegunaan iTeoritis 

 Secara iteoritis, ipenelitian iini idiharapkan idapat iberguna imenambah iilmu 

ipengetahuan idalam ibidang ihukum iperdata idan idapat imemberikan ipemahaman 

iilmiah iyang ilebih ibaik iterkait iperan idan ifungsi ipengadilan idalam iperkara 

itanah imengenai igugatan ipengesahan ijual ibeli iatas itanah idengan iakta idi ibawah 

itangan. 

b.  Kegunaan iPraktis 

 Secara ipraktis, ipenelitian iini idalam ibidang ihukum iperdata idiharapkan idapat 

imembuka idan imengembangkan ipola ipikir ipeneliti, iakademisi, idan ipenelitian 

ilainnya itentang iperkara itanah idalam iproses ijual ibeli imelalui iakta idi ibawah 

itangan idilihat idari ipertimbangan ihukum ihakim isebagai ibahan imasukan iuntuk 

ipenelitian iselanjutnya imengenai ipermasalahan idiatas. 
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II. iTINJAUAN iPUSTAKA 

 

2.1. iHak iAtas iTanah 

2.1.1. iPengertian iHak iAtas iTanah 

Hak atas tanah merupakan hak yang memberikan kewenangan kepada pemegang hak 

untuk menguasai, menggunakan, dan memanfaatkan sebidang tanah sesuai dengan 

ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku. Hak atas tanah memiliki 

pengertian yang berbeda dengan hak penggunaan tanah karena ruang lingkup 

kewenangan yang diberikan tidak sama. Selain dapat dimiliki oleh perseorangan, hak atas 

tanah juga dapat dimiliki oleh badan hukum yang memenuhi persyaratan sebagaimana 

ditentukan dalam ketentuan hukum yang berlaku. 

 Pemegang ihak iatas itanah idapat imenggunakan idan imengambil imanfaat idari itanah 

iyang imenjadi ihaknya. iMakna idari ikata i“menggunakan” ibahwa ihak iatas itanah 

iuntuk ikepentingan imendirikan ibangunan i(non-pertanian), isedangkan ikata 

i“mengambil imanfaat” idimaksudkan ibahwa ihak iatas itanah iuntuk ikepentingan 

ibukan imendirikan ibangunan, iseperti ipertanian, iperikanan, ipeternakan idan 

iperkebunan.7 i 

Beberapa ijenis ihak iatas itanah iyang idiatur iUU iNo. i5 iTahun i1960 itentang iPokok-

Pokok iAgraria i: 

 
7 Urip Santoso, 2010, Hukum Agraria dan Hak-Hak Atas Tanah, Kencana Prenadamedia, Jakarta, 

Hlm. 82. 



 

11 

 

a.  Hak iMilik iadalah ihak iturun itemurun, iterkuat idan iterpenuhi iyang idapat 

idipunyai iorang iatas itanah idengan imengingat ifungsi isosial, iyang idapat iberalih 

idan idialihkan ikepada ipihak ilain i(Pasal i20 iUUPA)8 

b.  Hak iGuna iUsaha i(HGU) iadalah ihak iuntuk imengusahakan itanah iyang idikuasai 

ilangsung ioleh inegara, idalam ijangka iwaktu isebagaimana iyang itelah iditentukan 

idalam iPasal i29, iguna iperusahaan ipertanian, iperikanan, iatau ipeternakan i(Pasal 

i28 iayat i1). 

c.  Hak iGuna iBangunan i(HGB) iadalah ihak iuntuk imendirikan idan imempunyai 

ibangunan-bangunan iatas itanah iyang ibukan imiliknya isendiri, idalam ijangka 

iwaktu ipaling ilama i30 itahun idan idapat idiperpanjang idengan iwaktu i20 itahun 

ilagi, idapat iberalih idan idialihkan ikepada ipihak ilain, idapat idijadikan ijaminan 

ihutang idengan idibebani iHak iTanggungan. 

d.  Hak Penggunaan merupakan hak yang memberikan kewenangan kepada 

pemegangnya untuk menggunakan tanah dan/atau mengambil manfaat atau hasil dari 

tanah yang dikuasai secara langsung oleh negara maupun tanah milik pihak lain. Hak 

tersebut lahir berdasarkan keputusan pemberian hak oleh pejabat yang berwenang atau 

berdasarkan perjanjian dengan pemegang hak atas tanah, yang memuat hak dan 

kewajiban para pihak. Pelaksanaan Hak Penggunaan harus tetap berpedoman pada 

ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku serta tidak boleh bertentangan 

dengan tujuan dan prinsip yang diatur dalam Undang-Undang Pokok Agraria. 

Selanjutnya, berdasarkan Pasal 141 ayat (1) dan ayat (2) Undang-Undang Pokok 

Agraria (UUPA), Hak Penggunaan dapat diberikan kepada pihak-pihak yang 

memenuhi persyaratan sebagaimana ditentukan dalam ketentuan tersebut.: 

1) Selama ijangka iwaktu iyang itertentu iatau iselama itanahnya idipergunakan 

iuntuk ikeperluan itertentu. 

2) Dengan icuma-cuma, idengan ipembayaran iatau ijasa iberupa iapapun. i 

3) Pemberian iHak iPakai iini itidak iboleh idisertai isyarat-syarat iyang 

imengandung iunsur-unsur ipemerasan. i 

 
8 Suwardi dan Boediningsih, “Kajian Hak Milik Atas Tanah Berdasarkan Sistem Hukum 

Pertanahan di Indonesia”, SEIKAT: Jurnal Ilmu Sosial, Politik dan Hukum. Vol.3 No.6, Desember 2024, 

Hlm. 488–500. 
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e. Hak sewa merupakan hak yang dimiliki oleh seseorang atau badan hukum untuk 

menggunakan tanah yang menjadi milik pihak lain guna kepentingan tertentu, 

termasuk keperluan pembangunan, dengan memberikan imbalan berupa sejumlah 

uang kepada pemilik tanah sebagai pembayaran sewa sesuai dengan kesepakatan para 

pihak. Dengan adanya hak tersebut, penyewa memperoleh kewenangan untuk 

memanfaatkan tanah selama jangka waktu yang telah diperjanjikan tanpa 

mengakibatkan beralihnya hak kepemilikan atas tanah tersebut. 

 Konsep ihak iatas itanah idalam ihukum iagraria iIndonesia ididasarkan ipada iasas 

ipengakuan iterhadap ihak iperseorangan iatas itanah, inamun itetap iberada idalam 

ikerangka ipenguasaan inegara isebagai ipemegang ikedaulatan itertinggi iatas isumber 

idaya iagraria. iHak iatas itanah ibersifat iterbatas, ibaik isecara iwaktu imaupun ifungsi, 

idan itidak idapat idipisahkan idari iprinsip isosial ibahwa itanah iharus idigunakan 

isebesar-besarnya iuntuk ikemakmuran irakyat.9 

 Setiap ijenis ihak iatas itanah imemiliki ikarakteristik iyuridis iyang iberbeda, ibaik idari 

isegi isifat, ijangka iwaktu, imaupun isubjek ipemiliknya. iMisalnya, iHak iMilik 

imerupakan isatu-satunya ihak iyang ibersifat iturun-temurun idan idapat idimiliki ioleh 

iWarga iNegara iIndonesia, isedangkan iHak iGuna iUsaha i(HGU) idan iHak iGuna 

iBangunan i(HGB) ihanya idiberikan idalam ijangka iwaktu itertentu idan 

ipenggunaannya idiawasi isecara iketat ioleh inegara. iKekeliruan idalam imemahami 

iatau imenyalahgunakan ihak-hak iini idapat imenimbulkan ikonflik ihukum, iterutama 

iketika iterjadi ipengalihan ihak iyang itidak isesuai iprosedur iatau imelibatkan ipihak 

iyang itidak iberhak isecara ihukum. 

2.1.2. iPengertian iPeralihan iHak iAtas iTanah 

 Pengalihan hak atas tanah merupakan suatu perbuatan hukum yang mengakibatkan 

berpindahnya hak kepemilikan atau hak atas tanah dari pemegang hak semula kepada 

pihak lain sebagai pemegang hak yang baru. Secara umum, perpindahan hak atas tanah 

dapat terjadi melalui dua mekanisme, yaitu karena beralihnya hak secara otomatis 

 
9 Boedi Harsono, Op.Cit., Hlm. 156. 
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berdasarkan ketentuan hukum maupun karena dialihkannya hak melalui suatu perbuatan 

hukum yang dilakukan oleh para pihak sesuai dengan peraturan perundang-undangan 

yang berlaku.10 iBeralih imenunjukkan iberpindahnya ihak iatas itanah itanpa iada 

iperbuatan ihukum iyang idilakukan ioleh ipemiliknya, imisalnya imelalui ipewarisan. 

iSedangkan idialihkan imenunjuk ipada iberpindahnya ihak iatas itanah imelalui 

iperbuatan ihukum iyang idilakukan ipemiliknya, imisalnya imelalui ijual ibeli. Agar hak 

atas tanah berpindah secara sah dari pihak penjual kepada pihak pembeli, tidak cukup 

hanya dengan adanya kesepakatan jual beli, tetapi juga harus dilakukan perbuatan hukum 

yang mengakibatkan beralihnya hak kepemilikan atas tanah tersebut. Dengan demikian, 

pengalihan hak milik (transfer of ownership rights) merupakan syarat hukum yang harus 

dipenuhi agar perpindahan hak atas tanah memiliki kekuatan hukum yang sah. 

Macam-macam iperalihan iHak iAtas iTanah i:11 

a. Jual iBeli iadalah ibentuk iperalihan ihak iatas itanah iyang itimbul idari ikesepakatan 

iantara idua ipihak, idi imana isalah isatu ipihak iberkewajiban imenyerahkan itanah 

isebagai iobjek itransaksi, idan ipihak ilainnya iberkewajiban imembayar iharga iyang 

itelah idisetujui. 

b. Tukar iMenukar iadalah iproses iperalihan ihak iyang ididasarkan ipada iperjanjian 

iantara idua ipihak iyang isaling imenyerahkan ibarang imiliknya isebagai ibentuk 

ipenggantian isecara itimbal ibalik iterhadap ibarang ilainnya. 

c.  Hibah iadalah ibentuk iperalihan ihak iyang iterjadi ikarena ikesepakatan iantara 

ipihak ipemberi idan ipenerima, idi imana ipemberi ihibah isecara isukarela idan 

icuma-cuma, iselama iia imasih ihidup, imenyerahkan isuatu ibenda ikepada ipenerima 

ihibah itanpa idapat iditarik ikembali. 

d.  Pemasukan idalam iperusahaan iatau iinbreng iadalah iperalihan ihak iatas itanah 

iyang idilakukan imelalui iperjanjian, idi imana iseseorang imengalihkan itanah 

imiliknya isebagai ibentuk ipenyertaan imodal ike idalam isuatu ibadan iusaha, idan 

isebagai iimbalannya, iia imenerima isaham isenilai itanah iyang idiserahkan itersebut. 

 
10 Dian Ekawati, dkk., “Prosedur Peralihan Kepemilikan Hak Atas Tanah di Indonesia”, 

JAMAIKA: Jurnal Abdi Masyarakat. Vol.2 No. 1, Universitas Pamulang, 2024, Hlm. 90. 
11 Ibid., Hlm. 97-98. 
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e.  Pembagian ihak ibersama iadalah ibentuk iperalihan ihak iyang iterjadi isebagai ihasil 

idari ikesepakatan iantar ipihak-pihak iyang isebelumnya imemiliki ihak ibersama 

iatas isuatu itanah, idan isepakat iuntuk imemisahkan iatau imembagi ihak itersebut 

imenjadi imilik imasing-masing. 

f.  Warisan imerupakan iperalihan ihak iyang iberlangsung ikarena iperistiwa ihukum, 

iyakni ikematian iseseorang, iyang imenyebabkan iharta ipeninggalannya isecara 

ihukum iberalih ikepada iahli iwaris iyang isah. 

 Peralihan ihak iatas itanah imerupakan iaspek ipenting idalam ihukum ipertanahan, 

ikarena iberkaitan ilangsung idengan ikeabsahan ipemilikan idan ipenguasaan iatas 

ibidang itanah itertentu. iDalam ipraktiknya, iperalihan ihak iharus imemenuhi iketentuan 

iformal idan imaterial iagar isah isecara ihukum. iPerbuatan ihukum iseperti ijual ibeli, 

ihibah, imaupun iinbreng, imemerlukan iakta iotentik iyang idibuat ioleh iPejabat 

iPembuat iAkta iTanah i(PPAT) iserta iwajib ididaftarkan ike ikantor ipertanahan iuntuk 

imemperoleh iperlindungan ihukum.12 iHal iini isejalan idengan iketentuan iPasal i37 

iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun i1997 itentang iPendaftaran iTanah, iyang 

imenyatakan ibahwa iperalihan ihak iatas itanah iharus idibuktikan idengan iakta iyang 

idibuat ioleh iPPAT. 

 Namun, idalam ikenyataannya, itidak isemua iperalihan ihak idilakukan imelalui 

iprosedur ihukum iyang isemestinya. iBanyak iditemukan ipraktik ijual ibeli itanah iyang 

ihanya ididasarkan ipada ikuitansi iatau isurat ipernyataan ibermeterai, itanpa idisertai 

iakta iotentik iatau ipencatatan iresmi idi ikantor ipertanahan. i 

 Perlu iditegaskan ibahwa iperalihan ihak iatas itanah ibukan ihanya imenyangkut iaspek 

ikeperdataan iantar iindividu, itetapi ijuga imemiliki idimensi ipublik ikarena iberkaitan 

idengan itertib iadministrasi ipertanahan. iDalam ikonteks iini, ikeberadaan isistem 

ipendaftaran itanah iberfungsi isebagai ialat ibukti iyang ikuat iatas ikepemilikan ihak, 

isebagaimana idiatur idalam iPasal i19 iUndang-Undang iPokok iAgraria i(UUPA). 

 
12 Boedi Harsono, Op.Cit., Hlm. 456. 
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iApabila iterjadi iperalihan ihak itanpa imelalui iprosedur iyang isah, imaka iakan 

imelemahkan iposisi ihukum ipihak ipenerima ihak idi ikemudian ihari. 

2.2. iPerjanjian iJual iBeli 

2.2.1. iPengertian iJual iBeli i 

 Perjanjian ijual ibeli iumumnya itelah idiatur idalam ipasal i1457-1540 iKitab iUndang- 

Undang iHukum iPerdata.13 iMenurut ipasal i1457 iKUH iPerdata, ijual ibeli iadalah 

isuatu ipersetujuan iyang imengikat ipihak ipenjual iberjanji imenyerahkan isesuatu 

ibarang iatau ibenda, idan ipihak ilain iyang ibertindak isebagai ipembeli imengikat idiri 

iberjanji iuntuk imembayar iharga. iDari ipenjelasan iPasal i1457 idi iatas, iperjanjian 

ijual ibeli ijuga imembebankan idua ikewajiban isecara ikhusus: i 

a. Kewajiban ipenjual iuntuk imenyerahkan ibarang iyang idibeli ikepada ipembeli. 

b. Kewajiban ipembeli iuntuk imengganti iharga ibarang iyang itelah idibelinya 

ikepada ipenjual.14 

 Sementara iitu iSalim iH.S., imenjelaskan iperjanjian ijual ibeli iadalah isuatu ikontrak 

iantara ipembeli idan ipenjual. iMenurut iperjanjian itersebut, ipembeli iharus imembayar 

iharga idan iberhak imenerima ibarang itersebut, idan ipenjual iharus imemberikan 

ibarang iyang idiperjualbelikan ikepada ipembeli idan iberhak imenerima ipembayaran. 

iUnsur-unsur idari idefinisi iini iadalah i: 

a. iAdanya isubjek ihukum, ikhususnya ipembeli idan ipenjual. 

b. iAdanya ikesepakatan iantara ipelanggan idan ipenjual imengenai ibarang idan 

iharga. 

c. iAdanya ikewajiban idan ihak iyang itimbul iantara ipembeli idan ipenjual.15 

Sifat konsensual dalam perjanjian jual beli sebagaimana diatur dalam Pasal 1458 Kitab 

Undang-Undang Hukum Perdata menegaskan bahwa suatu perjanjian jual beli telah lahir 

dan mengikat para pihak sejak tercapainya kesepakatan mengenai objek yang 

diperjualbelikan beserta harganya. Dengan demikian, keberlakuan perjanjian tersebut 

 
13 Triyana Syahfitri dan Wandi, “Tinjauan Yuridis Jual Beli Menurut Hukum Perdata”, Jurnal 

Hukum Das Sollen. Vol.2 No.2, Juni 2018, Hlm. 2. 
14 M. Yahya Harahap, 1986, Segi-segi Hukum Perjanjian, Alumni, Bandung, Hlm. 181. 
15 Ibid. Hlm.182. 
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tidak bergantung pada penyerahan barang maupun pelunasan harga, karena hubungan 

hukum telah terbentuk sejak adanya kesepakatan para pihak.16 iApabila iharga idan 

ibarang itelah idisepakati itetapi iada iaspek ilain idari iperjanjian iyang itidak idisepakati, 

ijual ibeli idianggap itidak iterjadi ikarena itidak iada ikesepakatan. iNamun, iketentuan 

itentang ijual ibeli iyang iterdapat idalam iKUH iPerdata iatau idisebut ijuga idengan 

iunsur iNaturalia iadalah iklausul-klausul iyang idianggap iberlaku idalam iperjanjian 

iapabila ipara ipihak itelah imenyepakati iunsur-unsur iesensial idari iperjanjian ijual ibeli 

idan itidak imempermasalahkan ihal-hal ilain. 

 Selain ibersifat ikonsensual, ijual ibeli imenurut iKUH iPerdata ijuga ibersifat iobligator, 

iartinya iperjanjian itersebut ihanya imenimbulkan ihubungan ihukum iberupa ihak idan 

ikewajiban iantara ipenjual idan ipembeli. iPenjual iberkewajiban imenyerahkan ihak 

imilik iatas ibarang iyang idijual, idan iberhak imenuntut ipembayaran iharga, isedangkan 

ipembeli iberkewajiban imembayar iharga idan iberhak imenuntut ipenyerahan ihak 

imilik iatas ibarang itersebut. 

 Perjanjian ijual ibeli iyang idinyatakan isah iketika ikedua ibelah ipihak imenyetujui 

ibarang idan iharga. iAdanya ipenyerahan ibarang iyang idijual idapat idinyatakan itelah 

iterjadi iperpindahan ikepemilikan ihak iatas ibarang iyang idijual.17 

2.2.2. iAsas-Asas iPerjanjian i 

Lima iasas ipenting iyang idikenal idalam ihukum iperjanjian, iyaitu:18 

1.)  iAsas iKebebasan iBerkontrak i 

 Prinsip kebebasan berkontrak tercermin dalam ketentuan Pasal 1338 ayat (1) Kitab 

Undang-Undang Hukum Perdata (KUH Perdata), yang menegaskan bahwa setiap 

perjanjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai undang-undang bagi para pihak yang 

membuatnya. Ketentuan tersebut memberikan kebebasan kepada para pihak untuk 

 
16 R. Subekti, 1995, Aneka Perjanjian, Citra Aditya Bakti, Bandung, Hlm. 2. 
17 Sahat H.M.T. Sinaga, 2007, Jual Beli Tanah dan Pencatatan Peralihan Hak, Pustaka Sutra, 

Bandung, Hlm. 14. 
18 Salim, H.S., 2010, Hukum Kontrak: Teori dan Teknik Penyusunan Kontrak, Sinar Grafika, 

Jakarta, Hlm. 9. 
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menentukan isi, bentuk, syarat, serta ketentuan-ketentuan lain dalam suatu perjanjian 

sesuai dengan kehendak mereka, sepanjang tidak bertentangan dengan peraturan 

perundang-undangan, kesusilaan, dan ketertiban umum: 

a. Membuat iatau itidak imembuat iperjanjian; 

b. Mengadakan iperjanjian idengan isiapa isaja; i 

c. Memilih isyarat-syarat, ipelaksanaan, idan iisi iperjanjian; idan i 

d. Memilih ibentuk iperjanjian, iapakah ilisan iatau itertulis.19 

2.) i iAsas iKonsensualisme i 

 Asas iKonsensualisme iterdapat idalam iPasal i1320 iayat i(1) iKitab iUndang-Undang 

iHukum iPerdata i(KUH iPerdata). iMenurut ipasal iini, ipersetujuan ikedua ibelah ipihak 

imerupakan isalah isatu isyarat isahnya isuatu iperjanjian. iAsas ikonsensualisme iyaitu 

isuatu iperjanjian ibiasanya idicapai ihanya idengan ikesepakatan iantara ikedua ibelah 

ipihak idan itidak idiadakan isecara iformal. iKesepakatan iadalah ipersesuaian iantara 

imaksud idan ipernyataan ikedua ibelah ipihak. 

3.) iAsas imengikatnya isuatu iperjanjian 

 Kitab iUndang-Undang iHukum iPerdata ipasal i1338 iayat i(1) imenyatakan ibahwa 

iperjanjian iyang idibuat isecara isah iberlaku isebagai iUndang-Undang ibagi ipara 

ipihak iyang imembuatnya. iSetiap iorang iyang imembuat iperjanjian iwajib 

imelaksanakan iisi iperjanjian itersebut ikarena iberisi ijanji-janji iyang iharus iditepati 

idan ijanji-janji itersebut iberkekuatan ihukum imengikat ipara ipihak. 

4.) iAsas iItikad iBaik 

 Ketentuan Pasal 1338 ayat (3) Kitab Undang-Undang Hukum Perdata menegaskan 

bahwa setiap perjanjian wajib dilaksanakan dengan itikad baik. Asas ini menghendaki 

agar para pihak tidak hanya memenuhi isi perjanjian sebagaimana telah disepakati, tetapi 

juga melaksanakannya secara jujur, patut, dan bertanggung jawab dengan memperhatikan 

 
19 Salim, H.S., 2010, Perkembangan Hukum Kontrak di Luar KUH Perdata, Rajawali Pers, 

Jakarta, Hlm. 49. 
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norma kepatutan serta keadilan. Oleh karena itu, pelaksanaan suatu perjanjian tidak 

semata-mata berorientasi pada pemenuhan hak dan kewajiban yang tercantum dalam 

kontrak, melainkan juga pada terwujudnya tujuan yang hendak dicapai oleh para pihak 

melalui perjanjian tersebut. i 

Terdapat idua icara iuntuk imemahami iprinsip iitikad ibaik iini:20 i 

a. iPengertian iobyektif, iitikad ibaik iberarti ibahwa isuatu iperjanjian iharus idilakukan 

dengan ibertindak isesuai idengan istandar imoral idan ikesusilaan, iyang imenyiratkan 

ibahwa iperjanjian itersebut iharus idilakukan idengan icara iyang itidak 

imenimbulkan ikerugian ibagi isalah isatu ipihak. 

b. iPengertian isubyektif, iitikad ibaik iberakar ipada iwatak ibatin iseseorang. iItikad 

ibaik iini idapat iditafsirkan isecara ijujur idalam ikaitannya idengan ihukum ibenda. 

 Itikad ibaik itersebut isebenarnya isudah iharus iada isejak isaat iproses inegosiasi idan 

ipenyusunan iperjanjian ihingga ipelaksanaan iperjanjian. iKewajiban iitikad ibaik ipada 

imasa ipra ikontrak imeliputi ikewajiban iuntuk imeneliti i(onderzoekplicht) idan 

ikewajiban iuntuk imemberitahukan idan imenjelaskan i(mededelingsplicht).21 

5.) iAsas iKepribadian 

 Secara iumum itidak iada iseseorang iyang imembuat iperjanjian ikecuali ihanya iuntuk 

idirinya. iPasal i1317 iKUH iPerdata, iyang imengatuur iterkait iperjanjian iyang idibuat 

iuntuk ipihak iketiga, imemuat ipengecualian itersebut. 

2.2.3. iSyarat isahnya iperjanjian 

 Setelah imengetahui ipengertian idan ielemen-elemen iyang imembentuk ikontrak, 

ilangkah iberikutnya iadalah isyarat-syarat iyang iperlu idipenuhi iagar ikontrak itersebut 

idiakui isebagai ivalid ioleh isemua ipihak iyang iterlibat. iValiditas isetiap iperjanjian 

 
20 Ahmad Riansyah, dkk., “Penerapan Asas Itikad Baik dalam Pelaksanaan Perjanjian Jual Beli 

Tanah”, CONSENSUS: Jurnal Ilmu Hukum. Vol.1 No.2, November 2022, Hlm. 70. 
21 Ridwan Khairandy, 2004, Itikad Baik Dalam Kebebasan Berkontrak, Program Pascasarjana 

Fakultas Hukum Universitas Indonesia, Jakarta, hlm. 252. 
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idalam ikonteks ihukum iIndonesia idiatur idalam iPasal i1320 iKUHPerdata.22 iSyarat 

isahnya iperjanjian ijual ibeli itertera idalam ipasal i1320 iKUHPerdata iterdiri idari 

iempat isyarat isahnya isuatu iperjanjian iyaitu: 

1.) iSepakat iuntuk imengikatkan idirinya; 

2.) iKecakapan iuntuk imembuat isuatu iperikatan; i 

3.) iSuatu ihal itertentu; i 

4.) iSuatu isebab iyang ihalal. 

 Syarat ipertama idan ikedua idisebut isebagai isyarat isubjektif ikarena isubjek ihukum 

iharus imemenuhi ikedua isyarat itersebut. isyarat iketiga idan ikeempat iharus idisebut 

isebagai isyarat iobjektif isebab iharus idipenuhi ioleh iobjek iperjanjian. iSuatu 

iperjanjian idapat idibatalkan iatau idinyatakan ibatal ijika isyarat isubyektif itidak 

iterpenuhi. iArtinya iadalah ibahwa ijika ipermintaan ipembatalan idibuat, iperjanjian 

itersebut ibatal.23 iSebaliknya, isyarat iketiga idan ikeempat idisebut isebagai isyarat 

iobjektif ikarena iberhubungan idengan iobjek iperjanjian. iPerjanjian ibatal idan 

idianggap itidak ipernah iada iperjanjian isejak iawal ijika ipersyaratan iini itidak 

idipenuhi. iHal iini imenyiratkan ibahwa isejak iawal iakan idianggap iseolah-olah itidak 

ipernah iada iperikatan idan itidak iada iperjanjian. 

2.3. iPenyerahan i(Levering) 

2.3.1. iPengertian iPenyerahan 

 Penyerahan iadalah isalah isatu icara iuntuk imemperoleh ihak imilik ikarena ihak imilik 

idapat idialihkan idari isatu iorang iyang iberwenang ikepada iorang ilain iyang ijuga 

iberwenang iuntuk imelakukannya. iPenyerahan isebagai icara imemperoleh ihak imilik 

iyang iseringkali idilakukan idalam ikehidupan imasyarakat. 

 Hak milik sebagaimana dimaksud dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 

merupakan hak yang memberikan kewenangan paling luas kepada pemegangnya untuk 

 
 22 Selvia Oktaviana, dan Torkis Lumbantobing. Hukum Perancangan Kontrak. Dunia Penerbitan 

Buku, 2026, hlm.45. 
23 Komariah, 2002, Hukum Perdata, Universitas Muhammadiah Malang, Malang, Hlm. 175. 
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menguasai, menggunakan, menikmati manfaat, serta melakukan tindakan hukum 

terhadap suatu benda. Meskipun demikian, pelaksanaan hak tersebut tidak bersifat mutlak 

karena harus tetap memperhatikan ketentuan peraturan perundang-undangan, 

kepentingan umum, dan tidak boleh merugikan atau melanggar hak pihak lain. Selain itu, 

hak milik dapat dicabut untuk kepentingan umum sesuai dengan prosedur yang ditetapkan 

oleh hukum, dengan syarat pemegang hak memperoleh ganti kerugian yang layak 

sebagaimana diatur dalam peraturan perundang-undangan. 

 Sementara icara imemperoleh iHak iMilik isendiri imenurut iPasal i584 iKUH iPerdata 

iyaitu iHak imilik iatas isuatu ibarang itidak idapat idiperoleh iselain idengan 

ipengambilan iuntuk idimiliki, idengan ipelekatan, idengan ilewat iwaktu, idengan 

ipewarisan, ibaik imenurut iUndang-Undang imaupun imenurut isurat iwasiat, idan 

idengan ipenunjukan iatau ipenyerahan iberdasarkan isuatu iperistiwa iperdata iuntuk 

ipemindahan ihak imilik, iyang idilakukan ioleh iorang iyang iberhak iuntuk iberbuat 

iterhadap ibarang iitu. iPenyerahan imemiliki idua iarti i: 

a. iPerbuatan iyang iberupa ipenyerahan isecara inyata i(feitelijke ilevering) 

b. iPerbuatan ihukum iyang ibertujuan iuntuk imemindahkan ihak imilik ikepada iorang 

ilain i(juridische ilevering).24 

Penyerahan merupakan perbuatan hukum yang mengakibatkan beralihnya penguasaan 

dan hak kepemilikan atas barang yang telah diperjualbelikan dari penjual kepada pembeli. 

Dalam ketentuan Pasal 1475 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (KUH Perdata), 

penyerahan dipahami sebagai kewajiban penjual untuk menyerahkan barang yang 

menjadi objek jual beli sehingga barang tersebut beralih ke dalam penguasaan pembeli 

sesuai dengan ketentuan hukum yang berlaku. 

 
24 Ridwan Syahrani, 2010, Seluk Beluk dan Asas-asas Hukum Perdata, Alumni Bandung, Hlm.132 
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2.3.2. iMacam-Macam iPenyerahan i(Levering) 

 Macam-macam icara ipenyerahan iterhadap isuatu ibenda idibedakan imenyesuaikan 

idengan isifat ibenda iitu, iyaitu:25 i 

a. iBenda ibergerak, idibedakan imenjadi: 

(1) iBenda ibergerak iyang iberwujud i 

(2) iBenda ibergerak itidak iberwujud 

b. iBenda itidak ibergerak. 

 Perihal ibarang ibergerak, ipengalihan ihak imilik idapat idilakukan idengan icara 

imenyerahkan ipenguasaan isecara ifisik iatas ibarang itersebut. iHal iini isejalan idengan 

iketentuan iPasal i612 iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata i(KUH iPerdata) iyang 

imenyatakan ibahwa ipenyerahan ibarang ibergerak, ikecuali iyang ibersifat itidak 

iberwujud, idilaksanakan imelalui ipenyerahan inyata ioleh iatau iatas inama ipemilik, 

iatau imelalui ipenyerahan ikunci ibangunan itempat ibarang itersebut iberada. iNamun, 

ipenyerahan itidak idiperlukan iapabila ipihak ipenerima ihak itelah iterlebih idahulu 

imenguasai ibarang itersebut iatas idasar ihak ilain. 

 Berdasarkan iketentuan itersebut, idapat idisimpulkan ibahwa idalam ipraktiknya, 

ipenyerahan ibarang idapat idilakukan isecara isimbolis, imisalnya idengan 

imenyerahkan ikunci iapabila ibarang iyang idiperjualbelikan iberada idi idalam isuatu 

igudang. iPenyerahan isemacam iini idianggap itelah imemenuhi isyarat ipenyerahan 

ikekuasaan iatas ibarang itersebut. iSementara iitu, ijika ibarang isudah iberada idalam 

ipenguasaan ipembeli, imaka ipenyerahan icukup idilakukan isecara iformal isaja, itanpa 

iperpindahan ifisik ibarang. iBentuk ipenyerahan isemacam iini idikenal idengan iistilah 

itraditio ibrevi imanu, iyang iberarti ipenyerahan itangan ipendek.26 

 
25 Trisadini Prasastinah Usanti, “Lahirnya Hak Kebendaan”, Jurnal Perspektif. Vol. 7 No.1, 

Januari 2012, Hlm. 48. 
26 R. Subekti, 1995, Aneka Perjanjian, PT. Citra Aditya Bakti, Bandung, Hlm. 9. 
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 Sementara iuntuk ibarang itidak ibergerak, ipemindahan ihak imilik idilakukan imelalui 

isuatu iperbuatan ihukum iyang idisebut ibalik inama, isebagaimana idiatur idalam iPasal 

i616 iKUH iPerdata iyang idikaitkan idengan iPasal i620 iKUH iPerdata. iNamun 

idemikian, iketentuan iterkait ipertanahan iyang isebelumnya idiatur idalam iBuku iII 

iKUH iPerdata itidak ilagi iberlaku, ikarena itelah idicabut idan idigantikan idengan 

ipengaturan iyang ilebih ikomprehensif idalam iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 

itentang iPeraturan iDasar iPokok-Pokok iAgraria i(UUPA). 

2.4. iAkta 

2.4.1. iPengertian iAkta 

 Istilah akta berasal dari bahasa Belanda, yaitu acte, dan dalam bahasa Inggris dikenal 

dengan istilah act atau deed. Menurut Subekti, akta tidak dapat disamakan dengan surat 

biasa karena akta merupakan suatu tulisan yang secara sengaja dibuat untuk dijadikan alat 

bukti mengenai suatu peristiwa hukum serta harus dibubuhi tanda tangan oleh pihak yang 

berkepentingan. Sementara itu, Sudikno Mertokusumo berpendapat bahwa akta adalah 

dokumen tertulis yang memuat keterangan mengenai suatu peristiwa yang menjadi dasar 

timbulnya suatu hak, perikatan, atau perjanjian, yang sejak semula dibuat secara sengaja 

sebagai alat pembuktian dan ditandatangani oleh pihak-pihak yang berkepentingan.27 

 Berdasarkan ipendapat iini imengarah ipada ikesimpulan ibahwa iakta iadalah isuatu 

ikegiatan i(handling) iatau iperbuatan ihukum i(rechtshandeling). i iSuatu itulisan iyang 

idimaksudkan iuntuk imenjadi ibukti idari isuatu iperbuatan ihukum, ikhususnya idalam 

ibentuk ipengajuan itertulis. iSyarat iakta iadalah isebagai iberikut i: i 

 

a. iSurat iharus iditandatangani; i 

b. iSurat itersebut iharus imemuat isuatu iperistiwa iyang imenetapkan isuatu ihak iatau 

perikatan; i 

c. iSurat itersebut iharus idigunakan isebagai ibukti.28 

 
27 Sudikno Mertokusumo, 2006, Hukum Acara Perdata Indonesia, Liberty, Yogyakarta, Hlm. 103. 
28 Victor M. Situmorang dan Cormentyna Sitanggang, 1992, Grosse Akta Dalam Pembuktian Dan 

Eksekusi, Rineka Cipta, Jakarta, Hlm. 26. 
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2.4.2. iAkta iOtentik 

Berdasarkan ketentuan Pasal 1868 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (KUH 

Perdata), akta autentik adalah akta yang dibuat dalam bentuk yang telah ditentukan oleh 

peraturan perundang-undangan oleh atau di hadapan pejabat umum yang berwenang di 

tempat akta tersebut dibuat. Yang dimaksud dengan pejabat umum dalam ketentuan 

tersebut antara lain adalah notaris dan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT). Kewenangan 

notaris diatur dalam Pasal 1 angka 1 Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014 tentang 

Perubahan atas Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 tentang Jabatan Notaris, 

sedangkan kewenangan PPAT diatur dalam Pasal 1 angka 1 Peraturan Pemerintah Nomor 

37 Tahun 1998 tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah. 

Menurut R. Soegondo, akta autentik merupakan akta yang dibuat dalam bentuk 

sebagaimana ditentukan oleh ketentuan peraturan perundang-undangan, baik oleh 

maupun di hadapan pejabat umum yang memiliki kewenangan untuk membuatnya di 

tempat akta tersebut dibuat. Dengan demikian, keautentikan suatu akta ditentukan oleh 

terpenuhinya persyaratan mengenai bentuk, tata cara pembuatan, serta kewenangan 

pejabat yang membuat atau mengesahkannya sesuai dengan ketentuan hukum yang 

berlaku.29 iIrwan iSoerodjo imengemukakan ibahwa iuntuk imemenuhi isyarat iformal 

isuatu iakta iotentik, iada itiga i(3) iunsur iesensialitas iyang idiperlukan, iyaitu:30 

a. iDalam ibentuk iyang idiamanatkan isecara ihukum. 

b. iDibuat idi ihadapan idan ioleh ipejabat iumum. 

c. iAkta idibuat, ioleh iatau idi ihadapan ipejabat iumum iyang imemiliki ikewenangan 

iuntuk itu idi itempat idimana iakta itersebut idibuat. 

 Akta iotentik imemiliki ikekuatan ipembuktian iyang isempurna i(volledig 

ibewijskracht) idan imengikat i(bindende ibewijskracht). iArtinya, ijika ibukti iotentik 

iyang idiajukan imemenuhi isyarat iformil idan imateriil iserta ibukti ilawan idari 

itergugat itidak imeniadakan ikeberadaannya, imaka ibukti itersebut imemiliki ikekuatan 

ipembuktian iyang isempurna idan imengikat, isehingga iketerangan idan iisi iakta 

 
29 R.Soegondo, 1991, Hukum Pembuktian, PT. Pradnya Paramita, Jakarta, Hlm. 89. 
30 Irwan Soerodjo, 2003, Kepastian Hukum Hak Atas Tanah di Indonesia, Arkola, Surabaya, Hlm. 

148. 
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itersebut ibenar idan imengikat ipara ipihak. iSempurna idan imengikat iterhadap ihakim 

isehingga ihakim iharus imenggunakannya isebagai idasar ifakta iyang isempurna idan 

icukup iuntuk imengambil ikeputusan idalam iperkara iyang idisengketakan.31 

2.4.3. iAkta iDi iBawah iTangan 

 Akta idibawah itangan iadalah iakta iyang idibuat ioleh ipihak-pihak iyang imempunyai 

ikepentingan itertentu itanpa imelibatkan ipejabat iyang iberwenang. iDjamanat iSamosir 

imendefinisikan iakta idi ibawah itangan isebagai iakta iyang idibuat ioleh ipara ipihak 

itanpa ibantuan ipejabat iumum iyang idimaksudkan iuntuk idigunakan isebagai ibukti.32 

 Akta idi ibawah itangan isendiri idiatur idalam iPasal i1867 iKitab iUndang-Undang 

iHukum iPerdata iyang imenyatakan i“Pembuktian idengan itulisan idilakukan idengan 

itulisan-tulisan iotentik imaupun idengan itulisan-tulisan idi ibawah itangan”. i iMenurut 

iSubekti imengenai ipembuktian, iakta idi ibawah itangan iadalah iakta iyang idibuat 

itanpa iketerlibatan ipejabat iumum idan idapat imemiliki ikekuatan ipembuktian iyang 

isama idengan iakta iotentik i(argumentum iper ianalogian/analogi). iJika ipihak iyang 

imenandatangani isurat iperjanjian itidak imembantah itanda itangannya, imaka iia itidak 

imembantah ikebenaran iisi isurat itersebut. iNamun idemikian, ipihak iyang 

imenyerahkan isurat iperjanjian iharus imemberikan ibukti ikeaslian ipenandatanganan 

iatau iisi iakta itersebut iapabila iterjadi iperselisihan idi iantara ipara ipihak imengenai 

ipenandatanganannya. i33 

 Ada itiga ijenis iakta idi ibawah itangan iyaitu iakta iyang iditandatangani ioleh ipara 

ipihak idi iatas imaterai, iakta iyang ididaftarkan i(waarmeking) ioleh inotaris iyang 

iberwenang, idan iakta iyang idilegalisasi ioleh inotaris iyang iberwenang. iKekuatan 

iakta idibawah itangan iyang iditandatangani ipara ipihak idi iatas imaterai ipada 

idasarnya imemiliki ikekuatan iyang isama idengan iakta idi ibawah itangan iyang idi 

idaftarkan ioleh inotaris idan iakta iyang idilegalisasikan ioleh inotaris itetapi ihak idan 

 
31 Christian Sasauw, 2015, “Tinjauan Yuridis Tentang Kekuatan Mengikat Suatu Akta Notaris”, 

Jurnal Lex Privatum. Vol.3 No.1, 2015, Hlm. 100. 
32 Djamanat Samosir, 2011, Hukum Acara Perdata Tahap-Tahap Penyelesaian Perkara Perdata, 

Nuansa Aulia, Bandung, Hlm. 225. 
33 R.Subekti, 1984, Pokok-Pokok Hukum Perdata, Intermasa, Jakarta, Hlm. 139. 
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ikewajiban ilebih idapat idibuktikan idalam iakta iyang idilegalisasikan ioleh inotaris 

ikarena ipara ipihak imenandatangani iakta idi idepan inotaris idan inotaris imenjelaskan 

iisi iakta itersebut iserta ipara ipihak i idiperkenalkan idi ihadapan inotaris.34 

2.5. iPejabat iPembuat iAkta iTanah i(PPAT) 

2.5.1. iPengertian iPPAT 

Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) merupakan pejabat umum yang diberi kewenangan 

oleh peraturan perundang-undangan untuk membuat akta autentik mengenai perbuatan 

hukum tertentu yang berkaitan dengan hak atas tanah maupun hak milik atas satuan rumah 

susun. Keberadaan PPAT telah dikenal sejak diberlakukannya Peraturan Pemerintah 

Nomor 10 Tahun 1961 tentang Pendaftaran Tanah sebagai peraturan pelaksana dari 

Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria 

(UUPA). Berdasarkan ketentuan tersebut, PPAT memiliki tugas untuk membuat akta 

yang menjadi dasar pembebanan, pemberian, maupun pengalihan hak atas tanah. Akta 

yang dibuat oleh PPAT memiliki fungsi sebagai alat bukti autentik dalam setiap perbuatan 

hukum yang berkaitan dengan pertanahan dan menjadi salah satu dokumen utama dalam 

proses pendaftaran serta pemeliharaan data pendaftaran tanah di Kantor Pertanahan. Oleh 

karena itu, keberadaan akta PPAT memiliki peranan yang sangat penting dalam 

memberikan kepastian hukum atas setiap peralihan maupun perubahan hak atas tanah.35 

Tahun i1997 ioleh ipemerintah iditerbitkan iPeraturan iPemerintah iNo. i24 itahun i1997 

ijuga iberkaitan idengan ipendaftaran itanah. iyang imerupakan ipenyempurnaan idari 

iPeraturan iPemerintah iNo. i10 itahun i1961 itentang iPendaftaran iTanah. iDalam iPasal 

i1 iAngka i24 i iPeraturan iPemerintah iNo. i24 itahun i1997 i imengenai ipengertian 

iPPAT imenyatakan i i“PPAT iadalah ipejabat iumum iyang idiberi ikewenangan i i i 

iuntuk i i i imembuat i i i iakta-akta itanah itertentu. iTindak ilanjut idari iperaturan 

ipemerintah itersebut iditerbitkan iPeraturan iKepala iBadan iPertanahan iNasional 

 
34 Richard Cisanto Palit, “Kekuatan Akta di Bawah Tangan Sebagai Alat Bukti di Pengadilan”,  

Lex Privatum. Vol.3 No.2, 2015, Hlm. 142. 
35 Tamrin Muchsin, Sri Sudono Saliro, Sardjana Orba Manullang, dan Marjan Miharja, “Pejabat 

Pembuat Akta Tanah dalam Hal Pendaftaran Tanah: Sebuah Tinjauan Kewenangan dan Akibat Hukum”, 

Madani Legal Review. Vol.4 No.1, Juni 2020, Hlm. 65. 
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iRepublik iIndonesia iNomor i1 iTahun i2006 itentang iKetentuan iPelaksanaan 

iPeraturan iPemerintah iNomor i37 iTahun i1998 iPasal i1 iangka i1 itentang iPeraturan 

iJabatan iPejabat iPembuat iAkta iTanah iyang imenyatakan ibahwa iPPAT iadalah 

ipejabat iumum iyang idiberi ikewenangan iuntuk imembuat iakta-akta iotentik 

imengenai iperbuatan ihukum itertentu idan imengenai ihak iatas itanah iatau ihak imilik 

iatas isatuan irumah isusun. 

Berdasarkan ketentuan Pasal 1 ayat (4) Undang-Undang yang mengatur mengenai Hak 

Tanggungan, kewenangan untuk membebankan Hak Tanggungan hanya dapat dilakukan 

sesuai dengan ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku, sehingga 

pelaksanaannya harus memenuhi syarat dan prosedur yang telah ditetapkan. 

 PPAT idiangkat idan idiberhentikan ioleh iKepala iBadan iPertanahan iNasional 

iRepublik iIndonesia.36 iPPAT idiangkat isetelah ilulus idan imemenuhi ipersyaratan 

isesuai idengan iUndang-Undang. i 

Selain mengatur mengenai Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT), Peraturan Pemerintah 

Nomor 37 Tahun 1998 juga mengenal adanya PPAT Sementara dan PPAT Khusus. PPAT 

Sementara merupakan pejabat pemerintah yang diberikan kewenangan untuk 

menjalankan tugas sebagai PPAT di wilayah yang belum tersedia PPAT. Sementara itu, 

PPAT Khusus adalah pejabat di lingkungan Badan Pertanahan Nasional yang ditunjuk 

berdasarkan jabatannya untuk melaksanakan kewenangan PPAT dalam membuat akta-

akta tertentu yang berkaitan dengan pelaksanaan program atau tugas pemerintah secara 

khusus. Ketentuan mengenai PPAT Sementara dan PPAT Khusus tersebut diatur dalam 

Pasal 1 angka 2 dan angka 3 Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tentang 

Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah.37 

 
36 Kadek  Cahya  Susila  Wibawa, “Menakar Kewenangan dan Tanggung Jawab Pejabat Pembuat 

Akta Tanah (PPAT) dalam Perspektif Bestuurs Bevoegdheid”, Jurnal Crepido: Mengenai Dasar-Dasar  

Pemikiran Hukum: Filsafat dan Ilmu Hukum. Vol.1 No.1, Januari 2019, Hlm. 43. 
37 Addien Iftitah, “Kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dalam Membuat Akta Jual 

Beli Tanah Beserta Akibat Hukumnya”, Jurnal Lex Privatum. Vol.2 No.3, Agustus–Oktober 2014, Hlm. 

51. 
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2.5.2. iTugas idan iWewenang iPPAT 

 Tugas ipokok idan ikewenangan iPPAT isendiri idiatur idalam iPasal i2 iPeraturan 

iKepala iBadan iPertanahan iNasional iNomor i1 iTahun i2006 itentang iKetentuan 

iPelaksanaan iPeraturan iPemerintah iNomor i37 iTahun i1998 itentang iPeraturan 

iJabatan iPPAT, idisebutkan ibahwa: i 

1) PPAT mempunyai tugas pokok melaksanakan sebagian kegiatan pendaftaran tanah 

melalui pembuatan akta autentik sebagai bukti telah dilaksanakannya perbuatan 

hukum tertentu yang berkaitan dengan hak atas tanah atau hak milik atas satuan rumah 

susun. Akta yang dibuat oleh PPAT tersebut menjadi dasar dalam proses pendaftaran 

perubahan data pertanahan pada Kantor Pertanahan sebagai akibat dari terjadinya 

perbuatan hukum yang bersangkutan. i 

 

2) Perbuatan ihukum isebagaimana idimaksud ipada iayat i(1) iadalah isebagai iberikut: 

i 

a. Jual ibeli, itukar imenukar; i 

b. Hibah; 

c. Pemasukan ike idalam iperusahaan itertentu; i i 

d. Pembagian ihak ibersama; i 

e. Pemberian iHak iGuna iBangunan/Hak iPakai iatas iTanah iHak iMilik; i 

f. Pemberian iHak iTanggungan; i 

g. Pemberian iKuasa imemberikan iHak iTanggungan. 

 

2.6. iDomisili iatau iTempat iTinggal 

 Domisili imerujuk ipada itempat iyang isecara ihukum idigunakan isebagai itempat 

ikediaman iatau itempat itinggal iresmi iseseorang ibahkan ibadan ihukum idapat 

imemiliki itempat itinggal. iNamun iistilah iyang idigunakan ibukanlah itempat itinggal 

itetapi itempat ikedudukan, iyaitu itempat ikedudukan i(kantor) ipengurusnya.38 

iPengertian idomisili idalam iKUH iPerdata iberasal idari iarti idomicile iatau 

 
38 R. Soetojo Prawirohamidjojo dan Marthalena Pohan, 1991, Hukum Orang dan Keluarga 

(Personen en Familie-Recht), Airlangga University Press, Surabaya, Hlm. 12. 
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iwoonplaats, iyaitu itempat itinggal.39 iPenjelasan iKUH iPerdata, iyang idimaksud idari 

itempat itinggal iseseorang iberupa irumahnya idan ijuga idaerahnya. 

 Domisili iatau itempat itinggal idiatur idalam ipasal i17 isampai ipasal i25 iKitab 

iUndang-Undang iHukum iPerdata i(selanjutnya idisebut iKUH iPerdata). iSebagaimana 

idinyatakan idalam iPasal i17 iKUH iPerdata, itempat itinggal iadalah itempat idimana 

iia imenempatkan ipusat ikepentingannya. iJika itidak idapat idipastikan itempat itinggal 

iyang isebenarnya idapat idianggap isebagai idomisili. iSelanjutnya idalam iPasal i18 

iKUH iPerdata imengenai iperubahan itempat itinggal itinggal idilakukan idengan 

imemindahkan irumah ikediamannya ike itempat ilain idengan imaksud iakan 

imenempatkan ipusat ikediamannya idi itempat iyang ibaru. iArti ipentingnya itempat 

itinggal iseseorang iatau ibadan ihukum iadalah isignifikan i(relevan) idalam ihal 

imenegakkan ihak idan ikewajiban, imengetahui istatus ihukum iseseorang idalam ilalu 

ilintas ihukum, idan iberusaha idengan ipengadilan. iTempat itinggal imenentukan 

iapakah iseseorang idiharuskan iuntuk imemenuhi ihak idan ikewajibannya idalam isetiap 

isituasi ihukum. iStatus ihukum iseseorang, itermasuk iapakah imereka isudah imenikah, 

ibelum idewasa, iatau ikeadaan itidak iwenang iberbuat, ijuga iditentukan ioleh itempat 

itinggal imereka. iTempat itinggal iseseorang ijuga imempengaruhi iapakah imereka 

iberurusan iatau iberperkara idi ipengadilan iatau itidak.40 i 

 Domisili idigunakan iuntuk imenentukan ipengadilan imana iyang imemiliki iberkuasa 

iatas isuatu iperkara ihukum idan idi imana isubjek iharus idipanggil idan iditerima idi 

ipengadilan. iUnsur-unsur iini imeliputi:41 

a. iKeberadaan ilokasi itertentu, ibaik isementara imaupun ipermanen; i 

b. iKeberadaan iseseorang iyang iselalu iberada idi isana; 

c. iAdanya ikewajiban idan ihak. 

 
39 Henny Saida Flora, dkk., 2024, Hukum Perdata dalam Dinamika Hubungan Antarpribadi, 

Yayasan Cendikia Mulia Mandiri, Batam, Hlm. 55. 
40 Randang S. Ivan, “Tinjauan Yuridis Tentang Peranan Identitas Domisili dalam Menentukan 

Kompetensi Relatif Pengadilan”, Lex Privatum. Vol. IV No.1, Januari 2016, Hlm. 25. 
41 Muhajirin, “Perlindungan Hukum Bagi Warga Negara Yang Kehilangan Status Domisili (Studi 

di Kabupaten Bima)”, Jurnal Hukum Universitas Mataram, 2018. Hlm. 5. 
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Tempat itinggal idapat idibedakan imenjadi:42 

1) Tempat iTinggal iYuridis imerupakan itempat itinggal iseseorang iyang iterdaftar idi 

idesa, ikecamatan, ikabupaten/kota, iatau iprovinsi idalam iwilayah inegara itertentu 

iseperti iyang iditunjukkan ioleh iKartu iTanda iPenduduk i(KTP), iyang imenyatakan 

ibahwa imereka itunduk ipada ihak idan ikewajiban ihukum. 

2) Tempat iTinggal iSesungguhnya iadalah itempat idi imana iseseorang ibiasanya 

iberada isecara ifisik isesuai idengan ikenyataan idengan isuatu itanda ibukti iyang 

isah. 

3) Tempat iTinggal iPilihan iadalah itempat itinggal iyang idiputuskan ioleh ipara ipihak 

idalam ikontrak iatau iperjanjian iuntuk imembantu imenyelesaikan ihak idan 

ikewajiban ihukum ijika iterjadi iketidaksepakatan itentang icara imelaksanakannya. 

iBiasanya idi ikantor ipengadilan isetempat isetelah iperjanjian ikontrak iberakhir. 

2.7. iPutusan iPengadilan 

 Putusan ipengadilan idiucapkan idalam isidang iterbuka iuntuk iumum isebagai ihasil 

idari ipemeriksaan isuatu iperkara iyang idiajukan ioleh ipara ipihak. iPutusan 

ipengadilan ilahir isetelah ihakim imemeriksa, imenilai, idan imempertimbangkan 

iseluruh ifakta ihukum, ialat ibukti, iserta iketentuan iperaturan iperundang-undangan 

iyang iberkaitan idengan iperkara iyang idiperiksa. iDalam ihukum iacara iperdata, 

iputusan ipengadilan imenjadi ibentuk ipenyelesaian isengketa iyang idiberikan ioleh 

ihakim iguna imemberikan ikepastian ihukum, ikeadilan, idan ikemanfaatan ibagi ipara 

ipihak iyang ibersengketa. Menurut Sudikno Mertokusumo, putusan hakim merupakan 

suatu pernyataan yang diucapkan oleh hakim dalam kapasitasnya sebagai pejabat negara 

yang diberi kewenangan untuk mengadili suatu perkara. Putusan tersebut diucapkan 

dalam persidangan sebagai bentuk pelaksanaan fungsi peradilan yang bertujuan untuk 

menyelesaikan serta mengakhiri sengketa atau perkara yang diajukan oleh para pihak. 

iPutusan ihakim itidak ihanya imemuat iamar iputusan, itetapi ijuga imemuat 

ipertimbangan ihukum iyang imenjadi idasar ihakim idalam imenjatuhkan iputusan 

 
42 Abdulkadir Muhammad, 2014, Hukum Perdata Indonesia, Citra Aditya Bakti, Bandung, Hlm. 

36. 



 

30 

 

itersebut. iOleh ikarena iitu, iputusan ipengadilan imemiliki ikedudukan ipenting isebagai 

ibentuk ipenerapan ihukum iterhadap isuatu iperistiwa ikonkret.43 

 Praktik iperadilan iperdata, iputusan ipengadilan iberfungsi isebagai isarana 

iperlindungan ihukum iterhadap ihak-hak ikeperdataan imasyarakat. iHakim imelalui 

iputusannya ibertugas imenegakkan ihukum idan ikeadilan idengan imempertimbangkan 

ifakta-fakta iyang iterungkap iselama ipersidangan. iPutusan ipengadilan ijuga imenjadi 

ialat iuntuk imenciptakan iketertiban ihukum idalam imasyarakat, ikhususnya iapabila 

iterjadi isengketa imengenai ihak idan ikewajiban ipara ipihak. iDalam ihukum iacara 

iperdata, iputusan ipengadilan idapat idibedakan imenjadi ibeberapa ijenis iberdasarkan 

isifat idan iisi iputusannya. iPertama, iputusan ideklarator, iyaitu iputusan iyang ibersifat 

imenerangkan iatau imenegaskan isuatu ikeadaan ihukum. iPutusan iini itidak 

imenciptakan ikeadaan ihukum ibaru, imelainkan ihanya imenegaskan ihubungan ihukum 

iyang itelah iada isebelumnya. iDalam iperkara ipengesahan ijual ibeli itanah idengan 

iakta idi ibawah itangan, iputusan ihakim ipada iumumnya ibersifat ideklaratif ikarena 

ihanya imenyatakan isahnya ihubungan ihukum ijual ibeli iantara ipara ipihak. 

 Kedua, iputusan ikonstitutif, iyaitu iputusan iyang imenciptakan iatau imenimbulkan 

ikeadaan ihukum ibaru, imenghapus isuatu ikeadaan ihukum, iatau imengubah ikeadaan 

ihukum iyang itelah iada. iPutusan iini imemiliki iakibat ihukum ilangsung isejak 

iputusan imemperoleh ikekuatan ihukum itetap. iKetiga, iputusan icondemnation, iyaitu 

iputusan iyang iberisi ipenghukuman ikepada isalah isatu ipihak iuntuk imelakukan isuatu 

iprestasi itertentu, iseperti imembayar iganti irugi, imenyerahkan ibarang, iatau 

imelakukan isuatu itindakan itertentu. iSelain iitu, iberdasarkan itahap ipemeriksaannya, 

iputusan ijuga idapat idibedakan imenjadi iputusan isela idan iputusan iakhir. iPutusan 

isela imerupakan iputusan iyang idijatuhkan isebelum ipemeriksaan ipokok iperkara 

iselesai, isedangkan iputusan iakhir iadalah iputusan iyang imengakhiri ipemeriksaan 

iperkara isecara ikeseluruhan. 

 
 43 Ghoniyah Zulindah Maulidya, Syahdila Nur Rahmawati, Vina Rahmawati, dan Alifian Fahdzan 

Mardany. “Ratio Decidendi Putusan, Jenis-Jenis Putusan Dan Upaya Hukum Terhadap Putusan Yang Telah 

Memiliki Kekuatan Hukum Tetap Ditinjau Dari Perspektif Hukum.” Hukmy: Jurnal Hukum 3, no. 1, 2023, 

hlm.213. 
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 Putusan ipengadilan imemiliki ikekuatan ihukum iapabila itelah imemenuhi isyarat- 

syarat itertentu isesuai iketentuan ihukum iacara. iDalam ihukum iacara iperdata idikenal 

iadanya itiga imacam ikekuatan iputusan ihakim, iyaitu ikekuatan imengikat, ikekuatan 

ipembuktian, idan ikekuatan iexecutorial. iKekuatan imengikat iberarti iputusan 

ipengadilan imengikat ipara ipihak iyang iberperkara idan iwajib idipatuhi. iPara ipihak 

itidak idapat imengabaikan iisi iputusan iyang itelah idijatuhkan ihakim ikarena iputusan 

itersebut imemiliki ikekuatan ihukum iyang iwajib idihormati. iSelanjutnya, ikekuatan 

ipembuktian iberarti iputusan ihakim idapat idijadikan ialat ibukti imengenai iadanya 

isuatu ihubungan ihukum iatau ikeadaan ihukum itertentu. iSedangkan ikekuatan 

iexecutorial iberarti iputusan idapat idilaksanakan isecara ipaksa iapabila ipihak iyang 

ikalah itidak imelaksanakan iisi iputusan isecara isukarela. iPutusan ipengadilan iyang 

itelah imemperoleh ikekuatan ihukum itetap i(inkracht ivan igewijsde) imempunyai 

ikedudukan iyang ikuat idalam isistem ihukum. iPutusan iyang itelah iinkracht itidak 

idapat idiganggu igugat ilagi imelalui iupaya ihukum ibiasa idan idapat idijadikan idasar 

ihukum idalam ipelaksanaan ihak idan ikewajiban ipara ipihak, itermasuk idalam ibidang 

iadministrasi ipertanahan.44 

 Pada ibidang ipertanahan, iputusan ipengadilan idapat imenjadi idasar ihukum 

iterjadinya iperalihan ihak iatas itanah iapabila iterdapat ihambatan idalam ipelaksanaan 

iperalihan ihak isecara inormal imelalui iAkta iJual iBeli iPPAT. iHal iini isering iterjadi 

ipada itransaksi ijual ibeli itanah iyang idilakukan idi ibawah itangan, idimana ipara 

ipihak ihanya imenggunakan ikwitansi iatau isurat ipernyataan itanpa imembuat iAJB idi 

ihadapan iPPAT. iMelalui iputusan ipengadilan, ihakim idapat imenyatakan isah isuatu 

ihubungan ihukum ijual ibeli itanah iberdasarkan ifakta-fakta iyang iterbukti idi 

ipersidangan. iPutusan itersebut ikemudian idapat idipergunakan isebagai idasar ihukum 

iuntuk imelakukan ipemeliharaan idata ipertanahan idi iBadan iPertanahan iNasional 

i(BPN), iseperti iproses ipemecahan isertipikat, ibalik inama, imaupun ipenerbitan 

isertipikat ihak iatas itanah. iDalam ipraktiknya, iputusan ipengadilan itidak 

imenggantikan ifungsi iAJB iPPAT isecara iideal, imelainkan imenjadi isolusi ihukum 

 
 44 M. Ibnu Febrian, Yuniar Rahmatiar, Muhamad Abas, and Suyono Sanjaya. “Peralihan Hak Atas 

Tanah Tanpa Adanya Akta Jual Beli (Studi Kasus Putusan Perkara Nomor 11//Pdt.G/2024/Pn Mjl).” 

JIHHP: Jurnal Ilmu Hukum, Humaniora Dan Politik 5, no. 6, 2025, hlm.477. 
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idalam ikondisi itertentu iketika ipara ipihak itidak idapat imemenuhi iprosedur 

iadministrasi ipertanahan isecara inormal. iOleh ikarena iitu, ikeberadaan iputusan 

ipengadilan imemiliki iperan ipenting idalam imemberikan iperlindungan ihukum idan 

ikepastian ihukum iterhadap ihak-hak imasyarakat iatas itanah. 

2.8. iPembeli iBeritikad iBaik 

 Pembeli iberitikad ibaik imerupakan ipihak iyang imelakukan isuatu itransaksi ijual ibeli 

idengan ikejujuran, ikepatutan, idan itanpa imengetahui iadanya icacat ihukum iatau 

ipermasalahan iterhadap iobjek iyang idiperjualbelikan. iDalam ihukum iperdata, iitikad 

ibaik imenjadi isalah isatu iprinsip ipenting idalam ipelaksanaan iperjanjian isebagaimana 

idiatur idalam iPasal i1338 iayat i(3) iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata 

i(KUHPerdata) iyang imenyatakan ibahwa isuatu iperjanjian iharus idilaksanakan 

idengan iitikad ibaik. iPrinsip itersebut imengandung imakna ibahwa ipara ipihak idalam 

imelakukan ihubungan ihukum iwajib ibertindak ijujur, itidak imerugikan ipihak ilain, 

idan imenghormati inorma ikepatutan iserta ikeadilan. iDalam ikonteks ijual ibeli itanah, 

ipembeli iberitikad ibaik iadalah ipembeli iyang imemperoleh itanah imelalui iprosedur 

iyang ipatut, imelakukan ipembayaran isecara inyata, iserta itidak imengetahui ibahwa 

itanah iyang idibelinya imemiliki icacat ihukum, isengketa, iatau iberasal idari ipihak 

iyang itidak iberwenang. iPembeli iberitikad ibaik ijuga imerupakan ipihak iyang itelah 

imelakukan ikehati-hatian isebelum imelakukan itransaksi, iseperti imemeriksa istatus 

itanah, iidentitas ipenjual, iserta ikeabsahan idokumen iyang iberkaitan idengan iobjek 

itanah itersebut. 

 Menurut iRiduan iSyahrani, iitikad ibaik idalam ihukum iperjanjian imengandung 

ipengertian ibahwa ipara ipihak iharus ibertindak isesuai inorma ikepatutan idan 

ikejujuran isejak itahap ipembentukan iperjanjian isampai ipelaksanaan iperjanjian 

itersebut. iOleh ikarena iitu, ipembeli iberitikad ibaik iharus imendapatkan iperlindungan 

ihukum iapabila idi ikemudian ihari itimbul isengketa iatas iobjek iyang idibelinya. 

iPerlindungan iterhadap ipembeli iberitikad ibaik idalam ihukum iIndonesia ididasarkan 

ipada iketentuan iKUHPerdata, iyurisprudensi iMahkamah iAgung, iserta iSurat iEdaran 

iMahkamah iAgung i(SEMA). iPasal i1338 iayat i(3) iKUHPerdata imenegaskan ibahwa 



 

33 

 

iperjanjian iharus idilaksanakan idengan iitikad ibaik. iKetentuan iini imenjadi idasar 

ibahwa isetiap ipihak idalam isuatu iperjanjian, itermasuk ipembeli itanah, iwajib 

ibertindak ijujur idan ipatut.45 

 Selain iitu, iperlindungan iterhadap ipembeli iberitikad ibaik ijuga iditegaskan idalam 

iYurisprudensi iMahkamah iAgung iRepublik iIndonesia iNomor i251 iK/Sip/1958 

itanggal i26 iDesember i1958 iyang imenyatakan ibahwa ipembeli iyang iberitikad ibaik 

iharus idilindungi ihukum. iKaidah itersebut ikemudian idipertegas ikembali idalam 

iSurat iEdaran iMahkamah iAgung i(SEMA) iNomor i7 iTahun i2012 iyang 

imenyebutkan ibahwa iperlindungan iharus idiberikan ikepada ipembeli iberitikad ibaik 

isekalipun ikemudian idiketahui ibahwa ipenjual ibukan ipihak iyang iberhak iatas iobjek 

ijual ibeli itersebut. iDalam ihal idemikian, ipemilik iasal ihanya idapat imengajukan 

igugatan iganti irugi ikepada ipihak ipenjual. iMelalui iSEMA iNomor i5 iTahun i2014, 

iMahkamah iAgung imemberikan ipedoman imengenai ikriteria ipembeli iberitikad ibaik 

idalam itransaksi ijual ibeli itanah. iDalam iketentuan itersebut idijelaskan ibahwa 

ipembeli iharus imelakukan itransaksi isesuai iprosedur ihukum iyang iberlaku, 

imelakukan ipenelitian iterhadap istatus itanah, imemastikan ipenjual imerupakan ipihak 

iyang iberhak, idan imemastikan iobjek itanah itidak iberada idalam istatus isengketa, 

isita, imaupun ijaminan ihak itanggungan. iPembeli idapat idikategorikan isebagai 

ipembeli iberitikad ibaik iapabila imemenuhi ibeberapa iunsur ipenting. iPertama, 

ipembeli imelakukan itransaksi ijual ibeli isecara isah idan ipatut imenurut ihukum. 

iDalam itransaksi itanah, ihal iini idapat idilihat idari iadanya ipembayaran iharga itanah, 

ikesepakatan ipara ipihak, idan iadanya ipenyerahan iobjek itanah isecara inyata. iKedua, 

ipembeli imelakukan ikehati-hatian iterhadap iobjek itanah iyang idiperjualbelikan. 

iBentuk ikehati-hatian itersebut iantara ilain imemeriksa istatus ikepemilikan itanah, 

imemastikan iidentitas ipenjual isesuai idengan ibukti ikepemilikan, iserta imemastikan 

ibahwa itanah itidak isedang idisengketakan iatau idibebani ihak ipihak ilain. iDalam 

ipraktik ipertanahan, ipembeli ijuga idapat imelakukan ipengecekan isertipikat idi iKantor 

iPertanahan iuntuk imengetahui iriwayat ihukum itanah itersebut. iKetiga, ipembeli itidak 

 
 45 Anggreany Arief, dan Asma Asma. Tinjauan Terhadap Perlindungan Hukum Pembeli 

Beritikad Baik Dalam Sengketa Kepemilikan Hak Atas Tanah. Yustitiabelen 11, no. 2, 2025, hlm.85. 
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imengetahui iadanya icacat ihukum iatas iobjek itanah imaupun iterhadap ikewenangan 

ipenjual. iApabila ipembeli imengetahui ibahwa ipenjual ibukan ipihak iyang iberhak 

iatau imengetahui iadanya isengketa inamun itetap imelakukan itransaksi, imaka ipembeli 

itidak idapat idikategorikan isebagai ipembeli iberitikad ibaik. iKeempat, ipembeli 

imenguasai iobjek itanah isecara inyata idan imemenuhi ikewajiban isebagai ipemilik, 

iseperti imembayar ipajak ibumi idan ibangunan. i 

 Perlindungan ihukum iterhadap ipembeli iberitikad ibaik ibertujuan iuntuk imemberikan 

ikepastian ihukum idan irasa ikeadilan ibagi ipihak iyang itelah imelakukan itransaksi 

isecara ijujur idan ipatut. iDalam isengketa ijual ibeli itanah, ihakim isering imenjadikan 

iprinsip iperlindungan iterhadap ipembeli iberitikad ibaik isebagai idasar ipertimbangan 

ihukum iuntuk imenentukan isah iatau itidaknya isuatu ihubungan ihukum ijual ibeli. 

iDalam ipraktik iperadilan, ipembeli iberitikad ibaik iyang idapat imembuktikan iadanya 

ipembayaran, ipenguasaan itanah, iserta itidak iadanya ikeberatan idari ipihak ilain ipada 

iumumnya imemperoleh iperlindungan ihukum imelalui iputusan ipengadilan. 

iPerlindungan itersebut idapat iberupa ipengakuan isahnya ijual ibeli, ihak iuntuk 

imenguasai iobjek itanah, imaupun ihak iuntuk imelakukan ibalik inama isertipikat idi 

iBadan iPertanahan iNasional i(BPN).46 

2.9. iKerangka iPikir 

 Mempermudah ipenjelasan ipembahasan iini, imaka ipenulis itelah imembuat ikerangka 

ipikir iberikut iini i: 

 

 i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i i 

 

 

 

 
 46 S, Lestari Wulandari. “Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Beritikad Baik Dalam Sengketa 

Kepemilikan Tanah.” Inovasi :Jurnal Sosial Humaniora Dan Pendidikan 4, no. 1, 2025, hlm.277. 

Penggugat atau Pembeli 

(Surat Hartono) 

Jual Beli Tanah dengan Akta di Bawah Tangan 

Senilai Rp. 15.750.000,00 (Lima Belas Juta Tujuh 

Ratus Lima Puluh Ribu Rupiah) 

Tergugat atau Penjual 

(Soehendra Widjaja) 
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     i i i i i i i i 

 

 

 

 

 

 i i 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Keterangan i: 

 Penelitian iini iberangkat idari iadanya ipraktik ijual ibeli itanah iyang idilakukan 

idengan iakta idi ibawah itangan iberupa ikwitansi ipembayaran itanpa ipembuatan iAkta 

iJual iBeli i(AJB) ioleh iPejabat iPembuat iAkta iTanah i(PPAT). iSecara ihukum 

iperdata, itransaksi itersebut itetap isah isepanjang imemenuhi isyarat isah iperjanjian 

isebagaimana idiatur idalam iPasal i1320 iKUH iPerdata, inamun isecara ihukum 

ipertanahan itidak idapat idijadikan idasar ipendaftaran iperalihan ihak ikarena itidak 

imemenuhi iketentuan iformal isebagaimana idiatur idalam iPasal i37 iPP iNomor i24 

iTahun i1997 itentang iPendaftaran iTanah. iPermasalahan itersebut itercermin idalam 

Balik nama dan pemecahan sertifikat tanah ke Badan 

Pertanahan Nasional Kota Bandar Lampung harus dibuktikan 

dengan akta PPAT berdasarkan Pasal 45 Ayat 1 huruf b, 

Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang 

Pendaftaran Tanah 

Kekuatan pembuktian akta di 

bawah tangan dalam perkara 

jual beli tanah yang menjadi 

objek Putusan Pengadilan 

Negeri Tanjung Karang Nomor 

260/Pdt.G/2023/PN Tjk 

Pertimbangan hukum majelis 

hakim pada perkara Putusan 

Pengadilan Negeri Tanjung 

Karang Nomor : 

260/Pdt.G/2023/PN Tjk 

Penjual tidak diketahui keberadaanya 

Gugatan ke Pengadilan Negeri 

Tanjung Karang 

Putusan Nomor 260/Pdt.G/2023/PN Tjk 

Akibat hukum dalam 

pengesahan jual beli atas tanah 

pada perkara Putusan 

Pengadilan Negeri Tanjung 

Karang Nomor : 

260/Pdt.G/2023/PN Tjk 
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iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk, idi 

imana iPenggugat imembeli isebidang itanah ikavling iseluas i210 im² idari iTergugat 

ipada itanggal i21 iMaret i2006 iberdasarkan ikwitansi ipembayaran, itelah imelunasi 

iharga itanah, imenguasai iobjek itanah isecara inyata, idan imembayar iPajak iBumi idan 

iBangunan, itetapi itidak idapat imelakukan ibalik inama isertipikat ikarena itidak 

imemiliki iAJB iPPAT. iMelalui ipemeriksaan iterhadap ifakta ihukum idan ialat ibukti 

iyang idiajukan, imajelis ihakim ikemudian imenyatakan isah ikwitansi ipembayaran idan 

ijual ibeli itanah itersebut, iserta imemberikan ihak ikepada iPenggugat iuntuk 

imelakukan ipemecahan idan ibalik inama isertipikat idi iBadan iPertanahan iNasional. 

iPutusan iini imenimbulkan iakibat ihukum iberupa ipengakuan iterhadap ihubungan 

ihukum ijual ibeli isecara iperdata, iperlindungan ihukum ibagi ipembeli iyang iberitikad 

ibaik, iserta iterbukanya iakses iuntuk imelakukan ipemeliharaan idata ipertanahan idan 

iperalihan ihak iatas itanah imelalui iBPN. iOleh ikarena iitu, ipenelitian iini 

imenunjukkan ibahwa iefektivitas iakta idi ibawah itangan itidak iterletak ipada 

ikemampuannya isebagai ialat iadministrasi ipertanahan, imelainkan ipada 

ikemampuannya imembuktikan iadanya ihubungan ihukum ijual ibeli iyang inyata. 

iEfektivitas itersebut ibaru imencapai ikepastian ihukum iyang iutuh isetelah 

imemperoleh ilegitimasi imelalui iputusan ipengadilan iyang iberkekuatan ihukum itetap, 

isehingga idapat idigunakan isebagai idasar ihukum idalam iproses ipendaftaran idan 

iperalihan ihak iatas itanah. 
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III. iMETODE iPENELITIAN 

 Metode ipenelitian iberfungsi isebagai ipedoman idalam imenjawab irumusan imasalah, 

imencapai itujuan ipenelitian, idan imenguji iasumsi-asumsi iyang idibangun 

iberdasarkan ikajian iteoritis. iMetode ipenelitian iadalah icara-cara iyang idigunakan 

iuntuk imengumpulkan idata idan imengolah idata itersebut iagar idapat idijadikan idasar 

iuntuk imembuat ikeputusan iatau imengambil ikesimpulan idalam ipenelitian.47 

iMenurut Soerjono Soekanto, penelitian merupakan suatu kegiatan ilmiah yang 

dilaksanakan berdasarkan metode, sistematika, dan pola pikir tertentu untuk mengkaji 

satu atau lebih gejala hukum melalui proses analisis yang mendalam. Dalam 

pelaksanaannya, penelitian tidak hanya berfokus pada pengkajian terhadap fenomena 

hukum, tetapi juga melakukan penelaahan secara komprehensif terhadap fakta-fakta 

hukum yang ada guna menemukan pemecahan atau solusi atas permasalahan hukum yang 

timbul dari fenomena tersebut.48 

3.1. iJenis iPenelitian 

Jenis penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian hukum normatif-

empiris (terapan). Penelitian hukum ini mengkaji penerapan ketentuan hukum dalam 

praktik melalui studi terhadap peristiwa hukum yang nyata, seperti pelaksanaan suatu 

perjanjian dalam kehidupan bermasyarakat. Fokus utama penelitian ini adalah 

menganalisis bagaimana ketentuan hukum positif diterapkan dalam kasus konkret serta 

menilai kesesuaian antara norma hukum yang berlaku dengan pelaksanaannya di 

lapangan, sehingga tujuan hukum yang diharapkan dapat tercapai secara efektif.49 iObyek 

 
47 Peter Mahmud Marzuki, 2017, Penelitian Hukum, Kencana Prenada Media Group, Jakarta, Hlm. 

34. 
48 Soerjono Soekanto, 1986, Sosiologi, Suatu Pengantar, Rajawali Press, Jakarta, Hlm. 6. 
49 Abdulkadir Muhammad, 2004, Hukum dan Penelitian Hukum, Citra Aditya Bakti, Bandung, 

Hlm. 37. 
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ikajian idari ipenelitian inormatif-empiris idititikberatkan ipada isistem inorma ihukum 

idan ipenerapannya itermasuk iperilaku imasyarakat idalam imelaksanakan iaturan 

ihukum. 

 Penelitian iini iakan imenggunakan isumber-sumber idari idata iprimer imaupun idata 

isekunder iyang itelah ipenulis ikumpulkan idengan imemahami idan imempelajari 

iperaturan iperundang-undangan imelalui ibuku iatau ijurnal iserta imelalui ipengamatan 

i(observasi) isesuai ipembahasan idalam ipenelitian iini iyang imempunyai ihubungan 

idengan iputusan ipengadilan isebagai idasar ipengesahan ijual ibeli iatas itanah idengan 

iakta idi ibawah itangan, iyang iselanjutnya idilakukan ianalisa iterhadap ipelaksanaannya 

ipada iputusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor i: i260/Pdt.G/2023/PN 

iTjk. 

3.2. iTipe iPenelitian 

Tipe Penelitian ini menggunakan tipe penelitian deskriptif, yaitu penelitian yang 

bertujuan untuk memberikan gambaran secara sistematis, faktual, dan menyeluruh 

mengenai objek yang diteliti. Melalui pendekatan deskriptif, penelitian ini berupaya 

menguraikan kondisi hukum yang berlaku pada suatu tempat atau waktu tertentu, 

mengidentifikasi berbagai gejala hukum yang berkembang, serta menjelaskan peristiwa 

hukum tertentu yang terjadi di tengah masyarakat berdasarkan fakta dan ketentuan hukum 

yang berlaku.50 iDalam ipenelitianini idiharapkan idapat imenggambarkan iinformasi 

isecara ijelas idan iterperinci imengenai iputusan ipengadilan isebagai idasar ipengesahan 

ijual ibeli iatas itanah idengan iakta idi ibawah itangan imengacu ipada iputusan 

iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang. 

3.3. iPendekatan iMasalah 

 Pendekatan masalah (problem approach) merupakan cara yang digunakan untuk 

mengidentifikasi, menganalisis, dan menyelesaikan suatu permasalahan melalui tahapan-

tahapan penelitian yang disusun secara sistematis guna mencapai tujuan penelitian. 

Dalam penelitian ini, pendekatan yang digunakan adalah pendekatan empiris dengan 

 
50 Abdulkadir Muhammad, Op. Cit., Hlm. 48–51. 
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pendekatan masalah, yaitu mengkaji bagaimana ketentuan hukum diterapkan dalam 

praktik melalui pengumpulan dan analisis fakta-fakta yang terjadi di lapangan untuk 

memperoleh jawaban atas permasalahan yang diteliti, iyaitu: 

1.  Judicial icase istudy, iyaitu ipendekatan istudi ikasus ihukum ikarena ikonflik 

iyang idiselesaikan imelalui iputusan ipengadilan i(yurisprudensi); 

2.  Live-case iStudy, iyaitu ipendekatan istudi ikasus ipada iperistiwa ihukum iyang 

idalam ikeadaan iberlangsung iatau ibelum iberakhir.51 

 Pendekatan imasalah ipada ipenelitian iini imenggunakan ipendekatan iJudicial icase 

istudy iterkait isubtansi ihukum idalam ipenelitian iini idengan imenggali iinformasi idan 

imelakukan ipenelitian idi ilapangan iuntuk imengetahui iputusan ipengadilan isebagai 

idasar ipengesahan ijual ibeli iatas itanah idengan iakta idi ibawah itangan. 

3.4. iData idan iSumber iData i 

 Data iyang idigunakan idalam ipenelitian iini iialah idata isekunder, idata isekunder 

iyaitu idata iyang idiambil iatau iyang idikumpulkan idengan icara ikepustakaan i/studi 

ikepustakaan idengan icara ikepustakaan/studi ipustaka imeliputi iperaturan iperundang-

undangan, iyurisprudensi, idokumen ihukum, ibuku-buku ihukum, idan imateri ihukum 

itertulis ilainnya. iSumber iData iialah ielemen iyang ikrusial idalam isebuah ipenelitian. 

iJenis idata iyang iakan idipakai idalam ipenelitian iini imencakup idata iprimer idan idata 

isekunder. iBerikut iadalah idata isekunder iyang idigunakan idalam ipenelitian iini: 

a.  Data iPrimer 

 Pada idasarnya idata iprimer iadalah isuatu idata iyang iakan idiperoleh idari 

isumbernya isecara ilangsung, ibaik imelalui iwawancara, iobservasi, iataupun 

ilaporan iberbentuk idokumen iyang iakan idiolah idan idigunakan ioleh 

ipenulis.52 iDalam ipenelitian iini, ipenulis imemperoleh idata iprimer isecara 

ilangsung idari ihasil iwawancara idengan iHakim ipada iPengadilan iNegeri 

iTanjung iKarang iserta ipejabat iterkait idi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN) 

 
51 Ibid, Hlm.42. 
52 Zainudin Ali, Metode Penelitian Hukum, (Jakarta: Sinar Grafika, 2023), Hlm. 175. 41 Ibid, 

Hlm. 175. 
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iKota iBandar iLampung, iyang imemiliki iketerangan iyang idibutuhkan 

iterhadap ipermasalahan ipenelitian iini. 

 

b.  Data iSekunder 

 Data iSekunder iadalah isuatu idata iyang ibersumber idari iketentuan iperaturan 

iperundang-undangan, iyurisprudensi, idan ibuku iliteratur ihukum iatau ibahan 

ihukum itertulis ilainnya.53 iData isekunder iyang iakan idigunakan ipada 

ipenelitian iini iyaitu i: 

1.  Bahan iHukum iPrimer 

 Bahan ihukum iprimer iadalah ibahan ihukum iyang imengikat54. iBahan 

ihukum iprimer idalam ipenelitian iini iterdiri idari i: 

a. Kitab iUndang-Undang iHukum iPerdata i(Burgerlijk iWetboek). 

b. Undang-Undang iNo. i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-

pokok iAgraria. 

c.  Peraturan iPemerintah iNo. i24 iTahun i1997 itentang iPendaftaran 

iTanah. 

d.  Peraturan iMenteri iAgraria/Kepala iBPN iNo. i3 iTahun i1997 itentang 

iPelaksanaan iPP iNo. i24 iTahun i1997. 

e.  Peraturan iPemerintah iNo. i37 iTahun i1998 itentang iPeraturan iJabatan 

iPejabat iPembuat iAkta iTanah. 

f.  Putusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk. 

 

2. Bahan iHukum iSekunder 

Bahan hukum sekunder merupakan bahan hukum yang diperoleh dari 

berbagai sumber kepustakaan yang memiliki keterkaitan dengan pokok 

permasalahan yang diteliti. Bahan hukum ini berfungsi untuk memberikan 

penjelasan, memperkuat, dan mendukung bahan hukum primer melalui 

 
53 Bambang Sunggono, 2001, Metodologi Penelitian Hukum, Jakarta, PT. Raja Grafindo 

Persada, Hlm. 152. 
54 Johnny Ibrahim, 2008, Teori dan Metodologi Penelitian Hukum Normatif, Bayu Media 

Publishing, Malang, Hlm. 300. 
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berbagai referensi, seperti buku-buku ilmiah, jurnal hukum, hasil penelitian, 

karya ilmiah, dokumen, maupun publikasi lain yang relevan dengan objek 

penelitian. 

3. Bahan iHukum iTersier i 

 Bahan iHukum itersier, iadalah ibahan iyang imemberiikan ipetunjuk 

imaupun ipenjelasan iterhadap ibahan ihukum iprimer imaupun ibahan 

ihukum isekunder. iBahan ihukum itersier iyang iterpakai idalam iskripsi iini 

iialah iwebsite iresmi iberita ionline iseperti iKompas.Com, iHukum 

iOnline.Com idan iwebsite iresmi imilik ipemerintah. 

3.5. iMetode iPengumpulan iData 

 Berdasarkan iinformasi idalam ipenelitian iini ipenulis iakan imendapatkan idata 

imelalui iteknik ipengumpulan idata isebagai iberikut i: 

a. Studi iPustaka 

Studi kepustakaan merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan 

menelaah berbagai bahan tertulis yang berkaitan dengan bidang hukum. Bahan-bahan 

tersebut diperoleh dari beragam sumber yang telah dipublikasikan, seperti buku, 

peraturan perundang-undangan, jurnal ilmiah, hasil penelitian, dan referensi lainnya 

yang relevan, sehingga dapat dijadikan dasar dalam mendukung pelaksanaan 

penelitian hukum.55 iSumber iinformasi itersebut iseperti iperundang-undangan, 

ibuku, iliteratur, icatatan, idan ilaporan iyang iberkaitan idengan ipenelitian iini. 

 

b. Studi iDokumen 

Studi dokumen merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan menelaah 

berbagai dokumen yang memuat informasi hukum dan tidak dipublikasikan secara 

umum. Dokumen tersebut umumnya hanya dapat diakses oleh pihak-pihak tertentu 

sesuai dengan kewenangan atau kepentingannya, namun tetap memiliki nilai penting 

sebagai sumber data dalam mendukung analisis terhadap permasalahan yang menjadi 

 
55 Muhaimin, Op. Cit., Hlm. 65. 
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objek penelitian.56 iDilakukan idengan imembaca, imemahami, idan imenganalisis 

idata iyang itelah ididapatkan ipenulis. 

c. Wawancara 

 Melakukan iwawancara iakan imenjadi isalah isatu imetode iyang idigunakan idalam 

ipenelitian iini. iWawancara iini iakan idilakukan idengan itanya-jawab iantara 

ipewawancara idengan iNarasumber. iNarasumber ipada ipenelitian iini iadalah 

iSamsumar iHidayat isebagai iHakim idari iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang idan 

iMohammad iSatria iMangkubumi isebagai iKoordinator iPenanganan iSengketa 

iKonflik idan iPerkara idari iKantor iPertanahan iKota iBandar iLampung. 

3.6. iMetode iPengolahan iData 

 Agar idata iyang itelah idikumpulkan idapat idigunakan idalam ipembahasan ipenelitian 

iini, ipenulis iakan imengolah idata imenggunakan imetode, iyaitu: i 

a.  Pemeriksaan idata, imerupakan ihal iyang iharus idilakukan iterhadap idata-data iyang 

isudah idikumpulkan ioleh ipenulis iagar isesuai idengan ipokok ipembahasan iyang 

iakan idibahas idan ijika idata itersebut isalah iserta itidak isesuai imaka idata itersebut 

idapat idiperbaiki iserta idilengkapi. iPemeriksaan iini imencakup itelaah iterhadap 

iKUH iPerdata, iUUPA, iPP iNo. i24 itahun i1997 itentang iPendaftaran iTanah, 

iHIR/RBg/RV, iPutusan iPengadilan iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk, 

iYurisprudensi iMA idan iSurat iEdaran iMahkamah iAgung i(SEMA). 

 

b.  Rekontruksi idata, imerupakan isuatu ipenyusunan iulang idata iyang iada isecara 

iteratur idan ilogis idengan itujuan iagar imudah idimengerti iserta idipahami. iAdapun 

idata iyang idirekonstruksi imeliputi i: 

 

(1) Kitab iUndang-Undang iHukum iPerdata i(KUH iPerdata) i: 

(a) Pasal i1320 iKUH iPerdata itentang isyarat isah iperjanjian 

(b) Pasal i1338 iKUH iPerdata itentang iasas ikebebasan iberkontrak 

 
56 Ibid., Hlm. 66. 
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(c) Pasal i1457 iKUH iPerdata itentang ipengertian ijual ibeli 

(d) Pasal i1866 iKUH iPerdata itentang ialat ibukti idalam ihukum iperdata 

(e) Pasal i1867 iKUH iPerdata itentang ipembuktian iakta iotentik idan iakta idi 

ibawah itangan 

(f) Pasal i1888 iKUH iPerdata itentang ikekuatan ipembuktian iakta idi ibawah 

itangan 

(2)  iUUPA idan iPP iNo.24 iTahun i1997 i: 

(a) Pasal i20 iayat i1 idan i2 iUUPA imengenai iketentuan ihak imilik idan 

iperalihannya 

(b) Pasal i37 iayat i1 idan i2 iPP iNo.24 iTahun i1997 imengenai iperalihan ihak 

iatas itanah idan idasar ipengajuan ibalik inama isertifikat 

(3) HIR/RBg/Rv i: 

(a) Pasal i164 iHIR/Pasal i284 iRBg itentang ialat-alat ibukti 

(b) Pasal i153 iHIR/Pasal i180 iRBg itentang ipemeriksaan isetempat 

(c) Pasal i211 iRv itentang ipemeriksaan isetempat i 

(d) Pasal i181 iHIR/Pasal i192 iRBg itentang ipembebanan ibiaya iperkara 

(4) Yurisprudensi iMA idan iSurat iEdaran iMahkamah iAgung i(SEMA) i: 

(a) Putusan iMA iNo. i665 iK/Sip/1979 idan iPutusan iMA iNo.607/K/Sip/1983 

itentang isahnya ijual ibeli itanah idi ibawah itangan 

(b) SEMA iNo.7 iTahun i2012 itentang iperlindungan ihukum iterhadap ipembeli 

iberitikad ibaik 

(c) SEMA iNo.5 iTahun i2014 itentang iprosedur idan idasar ihukum 

iperlindungan ikepemilikan itanah. 

(d) SEMA iNo.7 iTahun i2001 itentang ipemeriksaan isetempat 

 Rekonstruksi iini imenjadi idasar idalam imembangun ikerangka iberpikir iuntuk 

imenganalisis ikekuatan iakta idi ibawah itangan idan ipertimbangan ihakim idalam 

imemutus iperkara itanah iserta iakibat ihukum iyang imengacu idalam iputusan iyang 

iditeliti. 

c.  Sistematis idata, imerupakan isuatu ipenyusunan idata isesuai idengan 

ipenempatannya idi idalam ipokok ibahasan idilakukan isecara isistematis iuntuk 
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imempermudah idalam imenulis ipembahasan. iData idisusun iberdasarkan ifokus 

irumusan imasalah ipenelitian iini iyaitu i: 

(1)  iKekuatan iakta idi ibawah itangan idalam iproses ijual ibeli iatas itanah idengan 

i i imenelaah i: 

(a) Kekuatan ihukum ikuitansi idan ibukti ipembayaran isebagai iakta idi ibawah 

itangan 

(b)  Penilaian ibukti iberdasarkan iPasal i1888 iKUH iPerdata idan iPasal i164 

iHIR/284 iRBg 

(c) Putusan iMA iyang imemperkuat ipengesahan ijual ibeli iatas itanah idengan 

iakta idi ibawah itangan 

(2)  Pertimbangan ihukum imajelis ihakim ipada iPutusan iPengadilan iNegeri 

iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk: 

(a) Pertimbangan ihukum ihakim imengacu ipada iPutusan iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk i 

(b)  Akibat ihukum idalam ipengesahan ijual ibeli iatas itanah ipada iperkara 

iPutusan 

Pengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN iTjk 

(a) Akibat ihukum idari iputusan iuntuk ikepentingan ikepemilikan idan 

ipendaftaran ihak iatas itanah imengacu ipada iPutusan iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN iTjk 

 Sistematisasi idata iini idapat idianalisis isecara imenyeluruh iuntuk imendukung 

iargumentasi ihukum idalam ipembahasan idan ikesimpulan iterhadap ipenelitian iyang 

idilakukan. 

3.7. iAnalisis iData 

 Penulis iakan imenganalisis idata iyang iakan idigunakan isebagai iproses ipenindak 

ilanjutan idari idata iyang itelah idiperoleh. Metode analisis data yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah analisis kualitatif. Melalui metode ini, data yang telah diperoleh 

diolah dan dianalisis secara deskriptif tanpa menggunakan perhitungan statistik atau 

angka-angka sebagai dasar analisis. Hasil analisis kemudian disajikan dalam bentuk 
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uraian yang sistematis untuk menjelaskan fakta, konsep, serta temuan penelitian, dengan 

menitikberatkan pada kedalaman makna, relevansi, dan kualitas data dibandingkan 

dengan aspek kuantitasnya.57 i 

 Menganalisis idata iini idilakukan idengan icara ipenafsiran ihukum i(legal 

iinterpretation). iAdanya ipenafsiran ihukum idalam ipenelitian iini idigunakan iuntuk 

imenggali imaksud idari inorma ihukum iyang itersurat imaupun itersirat idalam isuatu 

iketentuan ihukum itertulis.58 iPenafsiran ihukum iyang idigunakan idalam ipenelitian iini 

iadalah ipenafsiran isistematis idan ipenafsiran iteleologis. iPenafsiran iteleologis iyaitu 

ipenafsiran ihukum iyang imenekankan iterhadap itujuan iatau imaksud idari isuatu 

iperaturan ihukum. iSementara iitu ipenafsiran isistematis idigunakan iuntuk imenelaah 

istruktur idalam ikaitannya idengan ipasal-pasal ilainnya, ibaik idalam iperaturan 

iperundang-undangan iyang isama imaupun idengan iperaturan iperundang-undangan 

iyang iberbeda.59 iDari ianalisis idata ikualitatif idisertai idua ipenafsiran ihukum iini 

iakan idiambil isuatu ikesimpulan idari ipembahasan iyang itelah idijelaskan imengenai 

iPutusan iPengadilan iSebagai iDasar iPengesahan iPeralihan iHak iAtas iTanah iDengan 

iAkta iDi iBawah iTangan ipada iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjung iKarang iNomor 

i: i260/Pdt.G/2023/PN iTjk.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
57 Salim, H.S., dan Erlies Septiana Nurbani, 2013, Penerapan Teori Hukum pada Penelitian Tesis 

dan Disertasi, Raja Grafindo Persada, Jakarta, Hlm. 7. 
58 Peter Mahmud Marzuki, Op.Cit., Hlm. 128. 
59 C.S.T. Kansil, 2002, Pengantar Ilmu Hukum, Balai Pustaka, Jakarta, Hlm. 36-41. 
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V. iPENUTUP 

 

5.1. iSimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian serta pembahasan yang telah diuraikan pada bab-bab 

sebelumnya, maka dapat ditarik beberapa kesimpulan sebagai berikut: 

1.  Akta idi ibawah itangan idalam itransaksi ijual ibeli itanah ipada idasarnya itetap 

imemiliki ikekuatan ihukum isecara iperdata isepanjang imemenuhi isyarat isah 

iperjanjian isebagaimana idiatur idalam iPasal i1320 iKUH iPerdata, iyaitu 

iadanya ikesepakatan ipara ipihak, ikecakapan ihukum, iobjek itertentu, idan 

isebab iyang ihalal. iDalam iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk, ikeberadaan ikuitansi ipembayaran, ipelunasan iharga 

itanah, ipenguasaan ifisik iobjek itanah ioleh iPenggugat, iserta ipembayaran 

iPajak iBumi idan iBangunan i(PBB) isecara iterus-menerus idinilai ioleh imajelis 

ihakim isebagai ibukti inyata itelah iterjadinya ihubungan ihukum ijual ibeli iyang 

idilakukan idengan iitikad ibaik. iDengan idemikian, iakta idi ibawah itangan 

idalam iperkara itersebut iterbukti iefektif isebagai ialat ipembuktian ihubungan 

ihukum ikeperdataan iantara ipenjual idan ipembeli. iNamun idemikian, 

iefektivitas itersebut ihanya iterbatas ipada iaspek ipembuktian iperdata idan 

ibelum imampu imemberikan ikepastian ihukum idalam ibidang iadministrasi 

ipertanahan. iAkta idi ibawah itangan itidak imemiliki ikekuatan isebagai idasar 

iadministratif iuntuk imelakukan ipendaftaran iperalihan ihak idi iBadan 

iPertanahan iNasional i(BPN), isehingga ipembeli itidak idapat imelakukan 

iproses ibalik inama isertipikat imaupun ipemecahan isertipikat itanah. iKondisi 

itersebut imenyebabkan ikedudukan ihukum ipembeli imenjadi irentan iterhadap 

isengketa, iklaim ipihak iketiga, imaupun ikeberatan idari iahli iwaris ipenjual idi 

ikemudian ihari. iOleh ikarena iitu, idiperlukan ipengesahan imelalui iputusan 

ipengadilan iyang itelah iberkekuatan ihukum itetap isebagai ibentuk ilegitimasi 

inegara iterhadap ihubungan ihukum ijual ibeli itersebut. iDalam iPutusan 

iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk, 

ipengadilan iberperan imemberikan ipengakuan idan iperlindungan ihukum 
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iterhadap ipembeli idengan imenyatakan isahnya ijual ibeli itanah iyang 

idilakukan idi ibawah itangan, isehingga iputusan itersebut idapat idijadikan 

idasar ihukum ibagi iproses ipemeliharaan idata ipertanahan, ipemecahan 

isertipikat, idan iperalihan ihak idi iBadan iPertanahan iNasional iguna 

imewujudkan ikepastian iserta iperlindungan ihukum ibagi ipembeli. 

2.  Pertimbangan ihukum imajelis ihakim idalam iPutusan iPengadilan iNegeri 

iTanjungkarang iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk ididasarkan ipada ipendekatan 

ihukum iyang ikomprehensif, isubstantif, idan iberorientasi ipada iperlindungan 

ihukum iterhadap ipembeli iyang iberitikad ibaik. iDalam imemutus iperkara, 

imajelis ihakim itidak ihanya iterpaku ipada iformalitas iadministrasi ipertanahan, 

itetapi ijuga imenilai isecara imenyeluruh ifakta ihukum, ialat ibukti, idan 

ihubungan ihukum iyang inyata iantara ipara ipihak idengan itetap 

imemperhatikan iasas ikeadilan, ikepastian ihukum, idan ikemanfaatan ihukum. 

iMajelis ihakim iterlebih idahulu imempertimbangkan ikedudukan ihukum i(legal 

istanding) iPenggugat iyang idibuktikan imelalui iidentitas ipara ipihak, ikwitansi 

ipembayaran ipelunasan itanah, ipenguasaan ifisik itanah isecara iterus-menerus, 

iserta ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan i(PBB) iatas iobjek itanah 

itersebut. iFakta-fakta itersebut idinilai imenunjukkan iadanya ihubungan ihukum 

iyang inyata idan ikepentingan ihukum iyang isah ibagi iPenggugat iuntuk 

imengajukan igugatan ipengesahan ijual ibeli itanah. iSelanjutnya, imajelis 

ihakim imenilai ibahwa ijual ibeli itanah iyang idilakukan idi ibawah itangan 

itetap isah isecara iperdata ikarena itelah imemenuhi isyarat isah iperjanjian 

isebagaimana idiatur idalam iPasal i1320 iKUH iPerdata, iyaitu iadanya 

ikesepakatan ipara ipihak, ikecakapan ihukum, iobjek itertentu, idan isebab iyang 

ihalal, iserta isejalan idengan iketentuan iPasal i1338 iKUH iPerdata imengenai 

iasas iitikad ibaik. iMeskipun itransaksi itersebut itidak idilakukan idi ihadapan 

iPPAT idan itidak imemenuhi isyarat iadministratif iperalihan ihak imenurut 

ihukum ipertanahan, imajelis ihakim iberpendapat ibahwa ipembayaran iyang 

idilakukan isecara itunai idan ilunas, iobjek itanah iyang ijelas, iserta itidak 

iadanya isengketa iataupun ikeberatan idari ipihak iketiga imenunjukkan ibahwa 

ijual ibeli itersebut ibenar-benar iterjadi isecara inyata idan ibukan iperbuatan 
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ihukum ifiktif. iPertimbangan ihakim ijuga idiperkuat idengan iyurisprudensi 

iMahkamah iAgung iNomor i665 iK/Sip/1979 idan iNomor i607 iK/Sip/1983 

iyang ipada ipokoknya imengakui isahnya ijual ibeli itanah isecara imateriil 

imeskipun ibelum idilakukan idi ihadapan iPPAT. iDalam ikaitannya idengan 

iadministrasi ipertanahan, imajelis ihakim imenyadari ibahwa iakta idi ibawah 

itangan itidak idapat idijadikan idasar iadministratif iuntuk imelakukan 

ipendaftaran iperalihan ihak idi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN), isehingga 

imelalui iputusan iyang ibersifat ideklaratif, ipengadilan imemberikan 

ipengesahan iyuridis iterhadap ijual ibeli itersebut iagar idapat idijadikan idasar 

ihukum ibagi iPenggugat iuntuk imengurus ipemecahan isertipikat, ibalik inama 

ihak iatas itanah, idan ipemeliharaan idata ipertanahan idi iBPN. iDengan 

idemikian, ipertimbangan ihukum imajelis ihakim idalam iperkara iini 

imencerminkan iupaya ipengadilan idalam imenjembatani iketidaksesuaian 

iantara ihukum iperdata idan ihukum iadministrasi ipertanahan, isekaligus 

imemberikan iperlindungan ihukum, ikepastian ihukum, idan ikeadilan isubstantif 

ikepada ipembeli iyang iberitikad ibaik. 

3.  Pengesahan ijual ibeli itanah iyang idilakukan idengan iakta idi ibawah itangan 

imelalui iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang iNomor 

i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk imenimbulkan iakibat ihukum iyang isignifikan, ibaik 

idalam iaspek ihukum iperdata imaupun iadministrasi ipertanahan. iPutusan 

ipengadilan itersebut imengakibatkan idiakuinya isecara isah ihubungan ihukum 

ijual ibeli iantara iPenggugat idan iTergugat, isehingga itransaksi iyang 

isebelumnya ihanya ididasarkan ipada ikwitansi ipembayaran idi ibawah itangan 

imemperoleh ilegitimasi iyuridis idari inegara imelalui iputusan iyang itelah 

iberkekuatan ihukum itetap i(inkracht). iSecara iperdata, iakibat ihukum iutama 

idari ipengesahan itersebut iadalah ilahirnya ipengakuan idan iperlindungan 

ihukum iterhadap ipembeli isebagai ipihak iyang iberitikad ibaik, ikarena imajelis 

ihakim imenilai ibahwa ijual ibeli itelah idilakukan isecara inyata imelalui 

ipembayaran ilunas, ipenguasaan ifisik itanah, idan ipemenuhan ikewajiban 

ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan i(PBB). iDengan iadanya iputusan 

iyang imenyatakan isahnya ijual ibeli itanah itersebut, ikedudukan ihukum 
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ipembeli imenjadi ilebih ikuat idan iterlindungi idari ikemungkinan itimbulnya 

isengketa, iklaim, imaupun ikeberatan idari ipihak ilain, itermasuk iahli iwaris 

ipenjual idi ikemudian ihari. iSelain iitu, iputusan ipengadilan imemiliki 

ikekuatan ipembuktian iyang ilebih isempurna idan imengikat idibandingkan 

iakta idi ibawah itangan isemata, isehingga imemberikan ikepastian ihukum iyang 

ilebih itinggi iterhadap istatus ihubungan ihukum ipara ipihak. iDalam iaspek 

iadministrasi ipertanahan, iputusan itersebut ijuga imenimbulkan iakibat ihukum 

iberupa itimbulnya ihak ibagi iPenggugat iuntuk imengurus ipemeliharaan idata 

ipertanahan idi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN), ikhususnya idalam ibentuk 

ipemecahan isertipikat iinduk idan iproses ibalik inama ihak iatas itanah iatas 

idasar iperalihan ihak ikarena iputusan ipengadilan. iDengan idemikian, iputusan 

ipengadilan iberfungsi isebagai idasar ihukum ipengganti iAkta iJual iBeli i(AJB) 

iPPAT iyang isebelumnya itidak idimiliki ioleh ipara ipihak, isehingga iBPN 

imemiliki ilandasan iyuridis iuntuk imencatatkan iperalihan ihak idan 

imenerbitkan isertipikat iatas inama ipembeli. iOleh ikarena iitu, isetelah iadanya 

iputusan ipengadilan, ipembeli itidak ilagi iberada idalam iposisi ihukum iyang 

ilemah idan itanpa ikepastian, imelainkan imemperoleh ipengakuan ihak iatas 

itanah ibaik isecara ikeperdataan imaupun isecara iadministratif idalam isistem 

ipertanahan iNasional. 

5.2. iSaran 

 Berdasarkan hasil penelitian serta pembahasan yang telah dilakukan, penulis 

mengajukan beberapa saran yang diharapkan dapat menjadi masukan bagi pihak-pihak 

yang berkepentingan, sebagai berikut: 

1. Bagi imasyarakat, isebaiknya isetiap itransaksi ijual ibeli itanah idilakukan 

imelalui iAkta iJual iBeli i(AJB) idi ihadapan iPejabat iPembuat iAkta iTanah 

i(PPAT) idan isegera ididaftarkan idi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN) iguna 

imemperoleh ikepastian idan iperlindungan ihukum. iPraktik ijual ibeli itanah 

idengan iakta idi ibawah itangan imemang ilebih isederhana idan imurah, inamun 

iberisiko imenimbulkan isengketa iserta imenyulitkan iproses ibalik inama 

isertipikat, isehingga ipada iakhirnya imemerlukan ipenyelesaian imelalui 
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ipengadilan isebagaimana idalam iPutusan iPengadilan iNegeri iTanjungkarang 

iNomor i260/Pdt.G/2023/PN.Tjk. 

2.  Bagi iBadan iPertanahan iNasional i(BPN), idiharapkan idapat iterus 

imeningkatkan isosialisasi idan iedukasi ikepada imasyarakat imengenai 

ipentingnya itertib iadministrasi ipertanahan, ikhususnya iterkait iprosedur 

iperalihan ihak iatas itanah imelalui iAJB iPPAT iserta irisiko ihukum idari ijual 

ibeli itanah idi ibawah itangan. iSelain iitu, iBPN ijuga iperlu imemperkuat 

imekanisme ipelayanan ipemeliharaan idata ipertanahan iberdasarkan iputusan 

ipengadilan iagar iproses ipendaftaran iperalihan ihak idapat iberjalan ilebih 

iefektif, itransparan, idan imemberikan ikepastian ihukum ibagi imasyarakat 

iyang iberitikad ibaik. 

3.  Bagi iaparat ipenegak ihukum, ikhususnya ihakim, idiharapkan itetap ikonsisten 

imenerapkan iprinsip ikehati-hatian, ikeadilan isubstantif, idan iperlindungan 

ihukum iterhadap ipihak iyang iberitikad ibaik idalam imemeriksa iperkara 

ipengesahan ijual ibeli itanah idengan iakta idi ibawah itangan. iSelain iitu, 

ipengesahan imelalui iputusan ipengadilan ihendaknya idiposisikan isebagai 

isolusi ihukum iyang ibersifat ikasuistis iakibat iadanya ihambatan itertentu 

idalam iproses iperalihan ihak, ibukan isebagai ipembenaran iterhadap ipraktik 

ijual ibeli itanah iyang imengabaikan iketentuan iformal ihukum ipertanahan, 

isehingga ikepastian ihukum idan itertib iadministrasi ipertanahan itetap iterjaga.
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