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ABSTRAK 
 

Implementasi Sertipikat Elektronik Dalam Mewujudkan Jaminan Kepastian 

Hukum Studi Pada Kantor Pertanahan Kabupaten Lampung Selatan 
 

 

Oleh 
 

 

Syabila Wulan Riyanti 
 

 

Perkembangan teknologi memberikan dampak signifikan termasuk pada 

administrasi pertanahan di Indonesia. Kementerian ATR/BPN telah 

mengimplementasikan  sertipikat  elektronik  sebagai  inovasi  untuk 

meningkatkan efisiensi, transparansi, dan kepastian hukum dalam pendaftaran 

tanah. Sertipikat elektronik diterapkan sejak diterbitkannya Peraturan  Menteri 

ATR/BPN   Nomor   1   Tahun   2021   tentang   sertipikat   elektronik.   Kantor 

Pertanahan  Kabupaten  Lampung  Selatan  mulai  melakukan  penerbitan 

sertipikat  elektronik  pada  1  April  2024  hanya  pada  aset  pemerintah  dan 

secara   menyeluruh   pada   27   Juni   2024.   Berdasarkan   kenyataan   tersebut, 

penulis   merumuskan   permasalahan    yaitu:   (1)   Bagaimana   implementasi 

sertipikat elektronik dalam mewujudkan jaminan kepastian hukum studi pada 

Kantor  Pertanahan  Kabupaten  Lampung  Selatan,  (2)  Apakah  faktor 

penghambat   dalam   implementasi   sertipikat   elektronik   dalam   mewujudkan 

jaminan kepastian hukum studi pada Kantor Pertanahan Kabupaten Lampung 

Selatan. 

 
Metode   penelitian   yang   digunakan   dalam   penelitian   ini   adalah   metode 

normatis empiris. Sumber data yang digunakan berupa data primer, sekunder 

dan  tersier.  Prosedur  pengumpulan  data  dilakukan  dengan  studi  kepustakaan 

dan   studi   lapangan.   Data   yang   diperoleh   selanjutnya   dianalisis   dengan 

deskriptif  kualitatif. 

 
Hasil penelitian menunjukan implementasi sertipikat elektronik mewujudkan 

jaminan   kepastian   hukum   bagi   pemegang   hak   katas   tanah.       Dengan 

implementasi  sertipikat  elektronik  meminimalisir  permasalahan  dalam 

pertanahan,  seperti  duplikasi  sertipikat,  sengketa  tanah,  serta  mempermudah 

akses  terhadap  dokumen  kepemilikan  tanah.  Kedudukan  sertipikat  elektronik 

sama  dengan  sertipikat  analog  dapat  dijadikan  sebagai  alat  bukti  yang  sah. 

Faktor  penghambat  dalam  implementasi  sertipikat  elektronik  dalam 

mewujudkan   jaminan   kepastian   hukum   studi   pada   Kantor   Pertanahan 

Kabupaten    Lampung    Selatan    yaitu    ketidakstabilan    jaringan    internet, 

gangguan  pada  sistem  dan  stigma  masyarakat  terhadap  sertipikat  elektronik. 

Kata  Kunci:  Seripikat  Elektronik,  Jaminan  Kepastian  Hukum, 
 

Administrasi  Pertanahan 
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ABSTRACT  

Implementation of Electronic Certificates 

 in Realizing Legal Certainty Guarantees  

(Study at the South Lampung Regency Land Office) 

 

By 

 

Syabila Wulan Riyanti 

Technological developments have a significant impact, including on land 

administration in Indonesia. Ministry of ATR/BPN has implemented electronic 

certificates as an innovation to increase efficiency, transparency, and legal 

certainty in land registration. lectronic certificates have been implemented since 

the issuance of the Regulation of the Minister of ATR/BPN Number 1 of 2021 

concerning electronic certificates. Kantor Pertahanan Kabupaten Lampung 

Selatan began issuing electronic certificates on April 1, 2024 only for government 

assets and comprehensively on June 27, 2024. Based on these facts, the author 

formulates the problems, namely: (1) How is the implementation of electronic 

certificates in realizing legal certainty guarantees in studies at the South Lampung 

Regency Land Office, (2) What are the inhibiting factors in the implementation of 

electronic certificates in realizing legal certainty guarantees in studies at the 

Kantor Pertanahan Kabupaten Lampung Selatan. 

The research method used in this study is the empirical normative method. The data 

sources used are primary, secondary and tertiary data. The data collection 

procedure is carried out by means of literature studies and field studies. The data 

obtained are then analyzed using qualitative descriptive methods. 

The results of the study show that the implementation of electronic certificates 

creates a guarantee of legal certainty for land rights holders. The implementation 

of electronic certificates can minimize problems in land, such as duplication of 

certificates, land disputes, and facilitate access to land ownership documents. The 

protection of electronic certificates is stronger than analog certificates with the 

same status and can be used as valid evidence. Inhibiting factors in the 

implementation of electronic certificates in realizing the guarantee of legal 

certainty are the instability of the internet network, disruption to the system and the 

stigma of society towards electronic certificates. 

Keywords: Electronic Certificates, Legal Certainty Guarantee, Land 

Administration 
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MOTTO 

 

“Boleh jadi kamu membenci sesuatu, padahal itu baik bagimu dan boleh jadi 

kamu menyukai sesuatu, padahal itu buruk bagimu. Allah mengetahui, sedangkan 

kamu tidak mengetahui”. 

(QS. Al-Baqarah: 216) 

 

"Darinya (tanah) itulah Kami menciptakan kamu, kepadanyalah Kami akan 

mengembalikan kamu dan dari sanalah Kami akan mengeluarkanmu pada waktu 

yang lain".  

(QS. Taha: 55) 

 

“Bukan nikmatnya yang kurang, tapi rasa syukurnya yang hilang” 

(Anonim) 
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BAB i1 

PENDAHULUAN 

 

1.1 iLatar iBelakang i 

 Kemajuan iteknologi idan iberkembangnya idunia idigital iberdampak isangat 

ibesar ibagi imasyarakat. iDengan ikeadaan iseperti iini, imengharuskan 

imasyarakat iuntuk iselalu ibelajar idan imengikuti iperkembangan iteknologi. 

iDengan isemakin iberkembangnya idunia idigital idi iIndonesia, iakan imembantu 

idan imempermudah iaktivitas-aktivitas imasyarakat iIndonesia.1 iEra idigital 

isebagai iera idimana isegala isesuatu ikegiatan iyang imendukung ikehidupan 

idipermudah idengan iadanya iteknologi iagar ilebih ipraktis idan imodern.2 

iPerkembangan iteknologi iinformasi idan ikomunikasi imemberikan idampak 

isignifikan iterhadap iberbagai isektor, ipada ipelayanan ipublik idi iIndonesia 

isudah iberjalan imelalui ifitur iOSS i(Online iSingle iSubmission), ipersidangan 

isecara idaring i(e-court), ibidang iperpajakan idengan iaplikasi iperpajakan 

iefilling, ipendaftaran ifidusia isecara ielektronik, idan idibidang ipertanahan isudah 

idimulai ipada itahun i2021 iyaitu iHak iTanggungan iElektronik. i 

 Tanah imempunyai iperan iyang ibegitu ipenting idalam ikehidupan imanusia, 

ibaik idalam ikehidupan ibernegara imaupun ikehidupan ibermasyarakat. iSeperti 

iyang idijelaskan ipada iUndang-Undang iDasar i1945 iPasal i33 iayat i(3) iyang 

imenyatakan ibahwa ibumi, idan iair iserta ikekayaan ialam iyang iterkandung idi 

idalamnya idikuasai inegara idan idipergunakan isebesar-besarnya iuntuk 

ikemakmuran irakyat. 

                                                           
 i i i1 iRizky iRahajeng iTania iPutri idkk, i“Efektivitas iPelaksanaan iPendaftaran iE-Sertipikat 

iTanah idi iEra iDigitalisasi” iIn iProceeding iof iConference ion iLaw iand iSocial iStudies iVol i4, 

iNo. i1, i(2023), ihlm. i1. 

 i i i2 iAna iSilviana, i“Urgensi isertipikat itanah ielektronik idalam isistem ihukum ipendaftaran 

itanah idi iIndonesia” iAdministrative iLaw iand iGovernance iJournal, iVol i4, iNo. i1, i(2021), i 

ihlm. i51. 

 



 Aturan imengenai ihak iatas itanah imenunjukkan ipentingnya iperan itanah idalam 

ikehidupan, iperlu iadanya ijaminan ikepastian ihukum idengan imelakukan 

ipendaftaran itanah iagar iadanya ikepastian ikepemilikan itanah.3 iPendaftaran 

itanah imerupakan ibagian ipenting idari iadministrasi ipertanahan iberfungsi 

iuntuk imenjamin ikepastian ihukum idan iperlindungan ihak iatas itanah. iSebagai 

itujuan iutama idari ipendaftaran itanah iyaitu iuntuk imemberikan ikepastian idan 

iperlindungan ihukum imaka ikepada ipemegang ihak iatas itanah iyang 

ibersangkutan idiberikan isertipikat ihak iatas itanah.4 iSalah isatu iinovasi ipenting 

iadalah ipenerapan isertipikat ielektronik. iInovasi iini i iupaya ipemerintah iuntuk 

imeningkatkan iefisiensi idan itransparansi idalam ipelayanan ipublik, ikhususnya 

idalam ihal iadministrasi ipertanahan. iDi isisi ilain, iupaya iinovatif iini isebagai 

ibentuk ikepedulian inegara idalam imenyelesaikan ipermasalahan ipertanahan, 

idimana itanah imenjadi ifaktor iutama ibagi imasyarakat iuntuk idapat 

iberkehidupan iyang ilayak ikarena ikesejahteraan imasyarakat iadalah itanggung 

ijawab inegara isebagaimana idituangkan idalam ikonstitusi.5 

 Penerapan isertipikat ielektronik idimulai idengan iditerbitkan iPeraturan iMenteri 

iAgraria idan iTata iRuang/Kepala iBadan iPertanahan iNasional i(ATR/BPN) 

iNomor i1 iTahun i2021 itentang iSertipikat iElektronik, iyang iditandatangani 

iMenteri iAgraria iSofyan iDjalil ipada itanggal i12 iJanuari i2021. iPeraturan 

iMenteri iATR/BPN iNomor i3 itahun i2023 iTentang iPenerbitan iDokumen 

iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran iTanah idalam iPasal i1 iangka i9 

imemuat idefinisi isertipikat ielektronik i“Sertipikat iElektronik iyang iselanjutnya 

idisebut iSertipikat-el iadalah iSertipikat iyang iditerbitkan imelalui isistem 

ielektronik idalam ibentuk idokumen ielektronik iyang iData iFisik idan iData 

iYuridisnya itelah itersimpan idalam iBT-e1”. iPenerbitan isertipikat-el isalah isatu 

iupaya idari isebuah icita-cita iKementerian iATR/BPN iyakni imeminimalisir 

                                                           
 i i i3 iAndhi iNur iRahmadi idkk, i“Efektivitas iProgram iPendaftaran iTanah iSistematis iLengkap 

i(PTSL) idalam iPencegahan iMafia iTanah idi iKota iProbolinggo”. iJurnal iIlmu iSosial iDan iIlmu 

iPolitik iMalikussaleh i(JSPM), iVol i3 iNo. i1 i(2022), ihlm. i42. 

 i i i4 iM iIlham iDwi iPutranto idan iMansyur, iA, i“Urgensi iPenerapan iSertipikat iTanah iSecara 

iElektronik”. iRepertorium: iJurnal iIlmiah iHukum iKenotariatan, iVol i2 iNo. i1, i(2023), ihlm. 

i15. 

 i i i5 iMaulana iZakki iSyabbani, i‘’Implementasi iHukum iAtas iBerlakunya iSertipikat iElektronik 

idi iKantor iPertanahan iKabupaten iBantul’’, i iDisertasi iUniversitas iIslam iSultan iAgung 

iSemarang, i2024, ihlm. i4. i 



iterjadinya ipermasalahan iyang isering ikali iterjadi iyaitu iduplikasi isertipikat 

ihak imilik iatas itanah. i 

 Transformasi imenuju isertipikat-el ijuga isejalan idengan iupaya ipemerintah 

idalam imodernisasi isistem iadministrasi ipertanahan idi iIndonesia. iProgram iini 

imerupakan ibagian idari ivisi iuntuk imenciptakan isistem iyang ilebih itransparan 

idan iakuntabel, iyang idapat imendukung ipertumbuhan iekonomi idan iinvestasi. 

iSertipikat-el itidak ihanya imempermudah iproses ipendaftaran itanah, itetapi ijuga 

imeningkatkan ikepercayaan imasyarakat iterhadap isistem ipertanahan iyang iada. 

iSertipikat-el imerupakan ibentuk idari ikemajuan izaman idan iteknologi iuntuk 

imengurangi isengketa idibidang ipertanahan iuntuk imemberikan ikepastian 

ihukum ibagi ipemegang ihak iatas itanah idemi iterwujudnya itertib iadministrasi 

idibidang ipertanahan isecara inasional. iTujuan idari isertipikat-el iuntuk 

imeningkatkan iefisiensi idalam ipelayanan ipublik, imemudahkan iproses 

idigitalisasi, idengan itujuan imeminimalisir ikonflik idan isengketa.6 

 Dalam ikegiatan ipendaftaran itanah imelalui isistem ielektronik idipaparkan 

idalam ibentuk idokumen ibentuk igambar iukur, igambar iruang, ipeta ibidang 

itanah, ipeta iruang, isurat iukur, igambar idenah, isurat iukur iruang, idan 

iSertipikat idalam ibentuk idokumen ielektronik.7 iDengan iadanya isertipikat-el, 

iproses ipendaftaran itanah iakan imenjadi ilebih icepat, iefisien, idan iaman. 

iSertipikat-el idapat imengurangi ipotensi isengketa itanah iyang isering ikali 

idisebabkan ioleh idokumen iyang ihilang, irusak, iatau idipalsukan. iSertipikat-el 

inantinya iakan iditerbitkan imelalui idua icara, ipertama ipengurusan isertipkat iini 

idimulai isejak iawal ipendaftaran iuntuk itanah iyang isebelumnya ibelum ipernah 

iditerbitkan isertipikat. iCara ikedua iadalah idengan ipenerbitan idokumen 

ielektronik idalam ikegiatan ipemeliharaan idata ipendaftaran itanah. 

 

                                                           
 i i i6 iReza iAdriansyah iPutra idan iAtik iWinarti, i“Urgensi idan iKendala idalam iPenerbitan 

iDokumen iSertipikat iTanah iElektronik iPasca iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 iTahun 

i2023”, iJurnal iUSM iLaw iReview, iVol i7 iNo. i2 i(2024), ihlm. i836. 

 i i i7 i iNur iHidayani iAlimuddin, i“Implementasi iSertipikat iElektronik iSebagai iJaminan 

iKepastian iHukum iKepemilikan iHak iAtas iTanah iDi iIndonesia,” iSasi i27, ino. i3 i(2021), ihlm. 

i337. 



  Sertipikat-el imenawarkan itingkat iperlindungan idan ikepastian ihukum iyang 

isama idengan isertipikat ikonvensional.8 iSertipikat ihak iatas itanah ielektronik 

ipada iprinsipnya isama idengan isertipikat ihak iatas itanah ikonvensional iyang 

ibertujuan iuntuk imembuktikan ibahwa iseseorang iatau i isuatu i ibadan i ihukum, 

imempunyai i isuatu i ihak i iatas i ibidang i itanah i itertentu.9 iKesesuaian idata 

ifisik idan iatau idata iyuridis imenjadi isyarat iutama idalam ipenerbitan 

isertipikatel, isebab iapabila idata ifisik idan iatau idata iyuridis ikurang ilengkap 

iatau ibidang itanah imasih idipersengketakan imaka ibidang itanah itidak idapat 

iditerbitkan isertipikat-el ihal iini idiatur idalam ipasal i18 iPeraturan iMenteri 

iATR/BPN iNomor i3 iTahun i2023 iTentang iPenerbitan iDokumen iElektronik 

iDalam iKegiatan iPendaftaran iTanah. 

 Merujuk ipada iPasal i6 iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 iTahun i2023 

iTentang iPenerbitan iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran iTanah, 

idokumen ielektronik imaupun ihasil ipercetakannya imelalui isistem ielektronik 

imerupakan ialat ibukti ihukum iyang isah. iDalam ipasal i84 iPeraturan 

iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 iTentang iHak iPengelolaan, iHak iAtas 

iTanah, iSatuan iRumah iSusun idan iPendaftaran iTanah imenyebutkan ibahwa 

ipenyelenggaraan idan ipelaksanaan ipendaftaran itanah idapat idilakukan isecara 

ielektronik. iSelanjutnya, idata idan iinformasi ielektronik iitu ikemudian idapat 

imenjadi ialat ibukti ihukum iyang isah.10 iDalam isertipikat ielektronik iterdapat 

iTanda iTangan iElektronik iatau iyang idisebut iTTE, iaturan imengenai 

ipenggunaan iTTE iyaitu ipada iUndang-Undang iNomor i19 iTahun i2016 

iTentang itentang iPerubahan iAtas iUndang- iUndang iNomor i11 iTahun i2008 

iTentang iInformasi idan iTransaksi iElektronik, iTTE iakan idinyatakan isah ibila 

iditerbitkan ioleh iPenyelenggara iSertifikasi iElektronik i(PSrE) iIndonesia idan 

idiakui ioleh iKementerian iKominfo. i 

                                                           
 i i i8 iReza iAdriansyah iPutra idan iAtik iWinarti, iop.cit., ihlm. i841. 

 i i i9 iRahman iHasima idkk, i”Penyuluhan iHukum iSertipikat iElektronik iSebagai iJaminan 

iKepastian iHukum iKepemilikan iHak iAtas iTanah”. iAmal iIlmiah: iJurnal iPengabdian iKepada 

iMasyarakat, iVol i4 iNo. i2, i(2023), ihlm. i231. 

 i i i10 iNovita iRiska iRatih, i“Analisis iYuridis iSertipikat iTanah iHak iMilik iElektronik i(E-

Certificate) iDemi iMewujudkan iKepastian iHukum”, iTesis iUniversitas iIslam iMalang, i2021, 

ihlm. i10. 



 TTE itersertifikasi iini imemiliki ikekuatan ihukum isetara idengan itanda itangan 

ibasah iserta ivaliditas idan ikeaslian itanda itangan iyang idapat 

idipertanggungjawabkan. iHal iini imerupakan irujukan ilegitimasi ikedudukan 

isertipikat-el iuntuk idapat idipergunakan isebagai ibukti idipersidangan isepanjang 

idata iyang itersimpan idalam isistem ielektronik itidak iada iyang iberubah(dijamin 

ikeutuhannya) isesuai iyang iada idi ibuku itanah.11 iSertipikat-el imemberikan 

iberbagai imanfaat ikepada imasyarakat iseperti ikemudahan iakses iuntuk 

imendapatkan idata idigital iserta iakan ibebas idari ipemalsuan isertipikat itanah 

imenjadi ilandasan ijaminan ikepastian ihukum iterhadap ikepemilikan ihak iatas 

itanah ibagi imasyarakat.12 

 Guna imendukung iprogram isertipikat-el iyang idirancang ioleh iPresiden idan 

iKementerian iATR/BPN, iKantor iPertanahan iKabupaten iLampung iSelatan 

imulai imelakukan ipenerbitan isertipikat-el ipada i1 iApril i2024 iyang idifokuskan 

isecara ibertahap ipada iaset imilik ipemerintah idaerah iKabupaten iLampung 

iSelatan.13 iSertipika-el iditerbitkan ioleh iKantor iPertanahan iKabupaten 

iLampung iSelatan isecara imenyeluruh ipada i27 iJuni i2024.14 iHal iini 

idisebabkan ikarena iKantor iPertanahan iKabupaten iLampung iSelatan ibelum 

imasuk ike i104 isatker iyang idiproyeksikan isertipikat-el. 

 Berdasarkan ilatar ibelakang imasalah idi iatas, ipeneliti imemiliki iketertarikan 

iuntuk imenulis isebuah itulisan iilmiah idalam ibentuk iskripsi iyang iberjudul 

i“Implementasi iSertipikat iElektronik iDalam iMewujudkan iJaminan iKepastian 

iHukum i(Studi ipada iKantor iPertanahan iKabupaten iLampung iSelatan)”. 

 

                                                           
 i i i11 iSulistyowati idkk, i“Pengaturan idan ikepastian ihukum ipenerbitan isertipikat ielektronik 

idalam isistem ipendaftaran itanah idi iIndonesia”. iIn iProceeding iof iConference ion iLaw iand 

iSocial iStudies. i(2022), ihlm. i9. 

 i i i12 iNur iHidayani iAlimuddin,op.cit., ihlm. i441. 

 i i i13 iKantor iPertanahan iLampung iSelatan iSiap iDukung iProgram iSertipikat iElektronik 

ihttps://serambilampung.com/kantor-pertanahan-lampung-swlatan-siap-sulung-program-sertipikat-

elektronik. iDiakses ipada i26 iOktober i2024 ipukul i11.30 

 i i i14 iKantor iATR/BPN iLampung iSelatan iSosialisasi iLayanan iSertipikat iElektronik 

ihttps://www.lampungselatankab.go.id/web/2024/06/24/kantor-atr-bpn-lampung-selatan-

sosialisasi-layanan-sertipikat-elektronik/. iDiakses ipada i26 iOktober i2024 ipukul i11.00 

https://serambilampung.com/kantor-pertanahan-lampung-swlatan-siap-sulung-program-sertipikat-elektronik
https://serambilampung.com/kantor-pertanahan-lampung-swlatan-siap-sulung-program-sertipikat-elektronik
https://www.lampungselatankab.go.id/web/2024/06/24/kantor-atr-bpn-lampung-selatan-sosialisasi-layanan-sertifikat-elektronik/
https://www.lampungselatankab.go.id/web/2024/06/24/kantor-atr-bpn-lampung-selatan-sosialisasi-layanan-sertifikat-elektronik/


1.2 iRumusan iMasalah 

 Dengan imempertimbangkan ilatar ibelakang imasalah iyang itelah idijelaskan 

isebelumnya, ipeneliti iperlu imelakukan iidentifikasi idan imenentukan iserta 

imerumuskan imasalah iagar ipenelitian iini ilebih iterfokus. iOleh ikarena iitu, 

ipeneliti imembuat irumusan imasalah isebagai iberikut: i 

1. Bagaimanakah iimplementasi isertipikat ielektronik idalam imewujudkan 

ijaminan ikepastian ihukum ipada ikantor ipertanahan ikabupaten iLampung 

iSelatan? 

2. Apakah ifaktor ipenghambat idalam iimplementasi isertipikat ielektronik 

idalam imewujudkan ijaminan ikepastian ihukum ipada ikantor ipertanahan 

ikabupaten iLampung iSelatan? 

1.3 iTujuan iPenelitian 

 Suatu ipenelitian iyang idilakukan itentu iharus imempunyai itujuan idan imanfaat 

iyang iingin idiperoleh idari ihasil ipenelitian. iTujuan idari ipenelitian iini iadalah: 

1. Untuk imengetahui idan imenganalisis iimplementasi isertipikat ielektronik 

idalam imewujudkan ijaminan ikepastian ihukum ipada iKantor iPertanahan 

iKabupaten iLampung iSelatan 

2. Untuk imengetahui idan imenganalisis ifaktor ipenghambat idalam 

iimplementasi isertipikat ielektronik idalam imewujudkan ijaminan 

ikepastian ihukum ipada iKantor iPertanahan iKabupaten iLampung 

iSelatan 

1.4 iRuang iLingkup iPenelitian i 

 Adapun iruang ilingkup idalam ipenelitian iini imerupakan ikajian idalam iranah 

iHukum iAdministrasi iNegara, ikhususnya ipada ibidang iagraria idengan 

imembahas ijaminan ikepastian ihukum iterhadap isertipikat ielektronik iserta 

iyang imenjadi ifaktor ipenghambat idalam iimplementasi isertipikat itanah 

ielektronik. iPeneliti imembatasi iruang ilingkup istudi iterkait ilokasi istudi ipada 

iKantor iPertanahan iKabupaten iLampung iSelatan idan itahun istudi ipada i2024. 

  



1.5 iManfaat iPenelitian 

Manfaat ipenelitian idari ipenilitian iini idapat idibagi imenjadi imenjadi idua: 

a. Manfaat iTeoritis 

 Penelitian iini idiharapkan iagar idapat imemberikan imanfaat isecara 

iteoritis, iserta isebagai isumbangan ipemikiran ibagi idunia ipendidikan. 

b. Manfaat iPraktis 

1. Bagi iPenulis 

 Bagi ipeneliti isendiri idiharapkan iagar idapat imenambah iilmu iserta 

iwawasan iyang ilebih iluas ilagi, isehingga idapat idijadikan imasukan 

idalam imelihat iperbedaan iilmu iteori idengan ipraktik idilapangan. 

2. Bagi iAkademis 

 Diharapkan idengan iadanya ipenelitian iini idapat idijadikan isebagai 

ireferensi iuntuk ipenelitian ilebih ilanjut idalam ibidang ipertanahan idan 

iteknologi iinformasi.

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 

BAB iII 

TINJAUAN iPUSTAKA 

2.1 Penguasaan iHak iAtas iTanah 

2.1.1 i iDefinisi iPenguasaan iHak iAtas iTanah 

 Penguasaan imerupakan isuatu iproses, icara iperbuatan imenguasai iatau 

ikesanggupan imenggunakan isesuatu. iPenguasaan iartinya imempunyai ihak 

iuntuk imenggunakan, imengurus, itetapi ibelum itentu imemiliki. i“Pengertian i 

ipenguasaan i idapat i idipakai i idalam i iarti i ifisik, i ijuga i idalam i iarti i iyuridis, 

ijuga iberaspek iprivat idan iberaspek iyuridis.15 

 Hak ipenguasaan iatas itanah iberisikan iserangkaian iwewenang, ikewajiban idan 

iatau ilarangan ibagi ipemegang ihaknya iuntuk iberbuat isesuatu imengenai itanah 

iyang idihaki. i“Sesuatu” iyang iboleh, iwajib iatau idilarang iuntuk idiperbuat, 

imerupakan iisi ihak ipenguasaan iyang imenjadi ikriteria iatau ipembeda idi iantara 

ihak-hak ipenguasaan iatas itanah iyang idiatur idalam iHukum iTanah. 

iPenguasaan itanah isecara i iyuridis iberarti iada i ihak idalam ipenguasaan iyang 

idiatur ihukum iada ikewenangan imenguasai isecara ifisik, imisalnya isewa 

imenyewa itanah isecara i iyuridis itanah iadalah ihak ipemilik itanah itetapi isecara 

ifisik itanah iitu i idigarap i iatau idigunakan i ioleh i ipenyewa i itanah i idalam i 

ijangka i iwaktu i iyang i isudah i idisepakati, idalam i ihal imenjamin i itanah i 

ipada i iBank i imaka i iBank i isebagai i ikreditur i iadalah i ipemegang i ihak i 

ijaminan i iatas i itanah i iyang i idijadikan ijaminan i itetapi i ifisik i 

ipenguasaannya i iatau i ipenggunaannya i itetap i iada i ipada i ipemilik i ihak i 

iatas i itanah. i iPenguasaan iini iada idalam iaspek iprivat, iaspek i ipublik idiatur i 

idalam i iPasal i i33 i iayat i i3 i iUUDNRI i itahun i i1945 i idan i iPasal i i2 i 

iUUPA ibahwa iBumi i idan i iair i idan i ikekayaan i ialam i iyang i iterkandung i 

ididalamnya i idikuasai i ioleh i iNegara i idan i idipergunakan i iuntuk isebesar-

besar i ikemakmuran i irakyat.16

                                                           
 i i i15 iUrip iSantoso, ihukum iAgraria ikajian ikomprehensif, i2013, ihlm i75 

 i ii16 iIni iNyoman iTriana idkk, i“Status iHukum iHak iPenguasaan iAtas iTanah iOleh 

iMasyarakat”.Gudang iJurnal iPengabdian iMasyarakat, iVol i1 iNo. i1, i(2023). ihlm. i13. 
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2.1.2 i iMacam-macam iPenguasaan iHak iAtas iTanah 

1 Hak iBangsa iIndonesia 

 Hak ibangsa iIndonesia idiatur idalam iPasal i1 iangka i1 iUUPA isampai idengan 

iangka i3 iUUPA iyang iberbunyi isebagai iberikut: 

a sIndonesia, iyang ibersatu isebagai ibangsa iindonesia 

b Seluruh ibumi, iair idan iruang iangkasa itermasuk ikekayaan ialam iyang 

iterkandung ididalamnya idalam iwilayah irepublik iIndonesia isebagai 

ikarunia ituhan iyang imaha iesa iadalah ibumi,air idan iruang iangkasa 

ibangsa iindonesi idan imerupakan ikekayaan inasional 

c Hubungan ihukum iantara iIndonesia idan ibumi, iair idan iruang iangkasa 

itermasuk idalam iayat i2 ipasal iini iadalah ihubungan iyang ibersifat 

iabadi.17 

 Hak iBangsa iIndonesia iyang idisebut idalam iPasal i1 isebagai ihak ipenguasaan 

iatas itanah iyang itertinggi idalam iHukum iTanah iNasional ikarena iHak iBangsa 

iIndonesia iadalah ikarunia idari iTuhan iYang iMaha iEsa ikepada irakyat 

iIndonesia idan isekaligus imerupakan isumber idari ihak-hak iatas itanah ilainnya. 

iAda idua iunsur iyang iterkandung idalam iHak iBangsa iini, iyaitu iunsur 

ikepunyaan idan iunsur itugas ikewenangan iuntuk imengatur idan imemimpin 

ipenguasaan idan ipenggunaan itanah ibersama iyang idipunyainya.18 

2  iHak iMenguasai iDari iNegara 

 Hak imenguasai inegara idiatur idalam iPasal i2 iUUPA iyang ibunyinya iatas 

idasar iketentuan idalam iPasal i33 iayat i(3) iUUD i45 idan ihal-hal isebagai iyang 

idimaksud idalam ipasal i1 ibumi, iair idan iruang iangkasa, itermasuk ikekayaan 

ialam iyang iterkandung idi idalamnya iyaitu, ipada itingkatan itertinggi idikuasai 

ioleh iNegara isebagai iorganisasi iseluruh irakyat. iHak imenguasai idari iNegara 

itermaksud imemberi iwewenang iuntuk: 

 

                                                           
 i i i17 iFX iSumarja idkk, iOp.cit., ihlm. i47. 

 i i i18 iSari, iI. i(2020). iHak-hak iatas itanah idalam isistem ihukum ipertanahan idi iIndonesia 

imenurut iUndang-Undang iPokok iAgraria i(UUPA). iJurnal iMitra iManajemen, i9(1). ihlm. i23. 
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a Mengatur idan imenyelenggarakan iperuntukan, ipenggunaan, ipersediaan 

idan ipemeliharaan ibumi, iair idan iruang iangkasa itersebut; 

b Menentukan idan imengatur ihubungan-hubungan ihukum iantara iorang-

orang idengan ibumi, iair idan iruang iangkasa; 

c Menentukan idan imengatur ihubungan-hubungan ihukum iantara iorang-

orang idan iperbuatan-perbuatan ihukum iyang imengenai ibumi, iair idan 

iruang iangkasa. 

 Wewenang iyang ibersumber ipada ihak imenguasai idari iNegara itersebut ipada 

iayat i2 idigunakan iuntuk imencapai isebesar-besar ikemakmuran irakyat, idalam 

iarti ikebangsaan, ikesejahteraan idan ikemerdekaan idalam imasyarakat idan 

inegara ihukum iIndonesia iyang imerdeka, iberdaulat, iadil idan imakmur. iHak 

imenguasai idari iNegara itersebut ipelaksanaannya idapat idikuasakan ikepada 

iDaerah-daerah iSwatantra idan imasyarakat-masyarakat ihukum iadat, isekedar 

idiperlukan idan itidak ibertentangan idengan ikepentingan inasional, imenurut 

iketentuan-ketentuan iPeraturan iPemerintah.19 

3 Hak iUlayat iMasyarakat iHukum iAdat 

 Hak iUlayat imerupakan iserangkaian iwewenang idan ikewajiban isuatu 

imasyarakat ihukum iadat, iyang iberhubungan idengan itanah iyang iterletak 

idalam ilingkungan iwilayahnya. iHak iUlayat imengandung i2 iunsur iyaitu iUnsur 

iKepunyaan iyang itermasuk ibidang ihukum iperdata idan iunsur itugas 

ikewenangan iuntuk imengatur ipenguasaan idan imemimpin ipenggunaan itanah 

ibersama, iyang itermasuk ibidang ihukum ipublik. iDan iunsur itugas ikewenangan 

iyang itermasuk ibidang ihukum ipublik itersebut ipelaksanaannnya idilimpahkan 

ikepada iKepala iAdat isendiri iatau ibersama-sama idengan ipara iTetua iAdat 

imasyarakat ihukum iadat iyang ibersangkutan. iHak iUlayat iMasyarakat iHukum 

iadat iyang idisebut idalam iPasal i3 iyaitu itanah iyang idikuasai ioleh imasyarakat-

masyarakat ihukum iadat iteritorial idengan iHak iUlayat.20 

 

                                                           
 i i i19 iIbid, ihlm. i48. 

 i i i20 iBoedi iHarsono, iOp.cit. iSejarah iPembentukan. ihlm. i263. 
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 Pemegang ihak iulayat imasyarakat ihukum iadat ipada idasarnya iberkewajiban 

iuntuk: 

a. Menggunakan ihaknya isebagaimana imestinya iuntuk imeramu iatau 

iberburu idalam ihutan iwilayah ihukum imasyarakatnya iitu. 

b. Menepati iketentuan idan ikata isepakat iyang itelah itercapai iantar- iwarga 

idalam ipenggunaan ihak iulayat itersebut ibaik isecara ibersama- isama 

imaupun isecara ipribadi iatas itanah iyang ibersangkutan. 

c. Menjaga idan imemelihara idengan isebaik imungkin ikondisi ialam itempat 

imereka imelakukan imata ipencaharian itersebut.21 

 Hak iUlayat idiatur idalam iPasal i3 iyang ibunyinya imenncangkup 

iketentuanketentuan idalam iPasal i1 idan i2, iPelaksanaan ihak iulayat idan 

ihakhak iyang iserupa idari imasyarakat-masyarakat ihukum iadat, isepanjang 

imenurut ikenyataannya imasih iada, iharus isesuai idengan ikepentingan inasional 

idan inegara, iyang iberdasarkan iatas ipersatuan ibangsa, iserta itidak iboleh 

ibertentangan idengan iUndang-Undang idan iperaturan-peraturan ilain iyang ilebih 

itinggi. 

4 Hak-hak iPerorangan iAtas iTanah 

a. Hak-hak iatas itanah iterdiri iatas 

1. Primer iyaitu ihak iatas itanah iyang ibersumber ipada iHak iBangsa, 

imeliputi iHak iMilik, iHak iGuna iUsaha, iHak iGuna iBangunan 

idiberikan idiatas itanah inegara 

2. Sekunder iyaitu ihak iyang ibersumber idari ipemiliknya i(diperoleh 

idari ipemiliknya) imeliputi iHak iGuna iBangunan idan iHak iPakai, 

iHak isewa iuntuk ibangunan iyang idiberikan idiatas itanah ihak imilik, 

iHak igadai i(gadai itanah), iHak iusaha ibagi ihasil i(perjanjian ibagi 

ihasil), iHak imenumpang, iHak isewa itanah ipertanian 

 

 

 

                                                           
 i i i21 iPurnafi iPurbacaraka idan iRidwan iHakim, i"Sendi-sendi iHukum iAgraria" iJakarta i: 

iGhalia i1984. ihlm. i32 i 
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b. Wakaf 

 Menurut iPasal i1 iAngka i1 iUndang-Undang iNomor i41 iTahun 

i2004 itentang iwakaf, iWakaf iadalah iperbuatan ihukum iwakif iuntuk 

imemisahkan idan/atau imenyerahkan isebagian iharta ibenda imiliknya 

iuntuk idimanfaatkan iselamanya iatau iuntuk ijangka iwaktu itertentu 

isesuai idengan ikepentingannya iguna ikeperluan iibadah idan/atau 

ikesejahteraan iumum imenurut isyariah. iWakif imerupakan ipihak 

iyang imewakafkan iharta ibenda imiliknya iWakaf iadalah ipenahanan 

isuatu iharta isehingga iharta iitu itidak idapat idiwariskan, idijual iatau 

idihibahkan idan ihasilnya idiberikan ikepada ipenerimanya22. iWakaf 

itanah iHak iMilik idiatur idalam iPasal i49 iayat i(3) iUndang-Undang 

iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok 

iAgraria iyaitu iperwakafan itanah imilik idilindungi idan idiatur 

idengan iPeraturan iPemerintah. 

c. Hak iJaminan iatas itanah imeliputi ihak itanggungan 

 Hak iTanggungan iatas itanah ibeserta ibenda-benda iyang iberkaitan 

idengan itanah, iyang iselanjutnya idisebut iHak iTanggungan, iadalah 

ihak ijaminan iyang idibebankan ipada ihak iatas itanah isebagaimana 

idimaksud idalam iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang 

iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, iberikut iatau itidak iberikut 

ibenda-benda ilain iyang imerupakan isatu ikesatuan idengan itanah iitu, 

iuntuk ipelunasan iutang itertentu, iyang imemberikan ikedudukan 

iyang idiutamakan ikepada ikreditur iterhadap ikreditur-kreditur ilain.23 

 

 

 

 

 

                                                           
 i i i22 iTrisno iWardy iPutra, iBuku iAjar iManajemen iWakaf i(Bandung i: iWidana iBhakti iPersada 

iBandung, i2024), ihlm. i1 

 i i i23 iPaputungan, iN. i“Kajian iHukum iHak iTanggungan iTerhadap iHak iAtas iTanah iSebagai 

iSyarat iMemperoleh iKredit”. iLex iPrivatum, iVol i4 ino. i2(2016). ihlm. i15 
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2.2 iHak iAtas iTanah 

2.2.1 iDefinisi iHak iAtas iTanah 

 Hak iatas itanah imerupakan ihak ipenguasaan iatas itanah iyang iberisikan 

iserangkaian iwewenang, ikewajiban idan/atau ilarangan ibagi ipemegang ihaknya 

iuntuk iberbuat isesuatu imengenai itanah iyang imenjadi ihaknya. iSesuatu iyang 

iboleh, iwajib iatau idilarang iuntuk idiperbuat, iyang imerupakan iisi ihak 

ipenguasaan iitulah iyang imenjadi ikriteria iatau itolak iukur idi iantara ihak-hak 

ipenguasaan iatas itanah iyang idiatur idalam iHukum iTanah.24 

 Hak iatas itanah iadalah ihak iyang imemberi iwewenang ikepada iyang i 

imempunyai ihak iuntuk imenggunakan iatau imengambil imanfaat idari itanah. 

iDalam ipasal i33 iayat i(1) iUndang-Undang iDasar i1945, idikatakan ibahwa: 

i“bumi iair idan iruang iangkasa, itermasuk ikekayaan ialam iyang iterkandung 

ididalamnya iitu ipada itingkatan itertinggi idikuasai ioleh iNegara”. iNegara 

isebagai iorganisasi ikekuasaan iseluruh irakyat. iHak imenguasai idari iNegara 

itermaksud idalam iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan 

iDasar iPokok-pokok iAgraria iPasal i2 imemberi iwewenang ikepada iNegara 

iuntuk: 

1. Mengatur idan imenyelenggarakan iperuntukan, ipenggunaan, ipersediaan 

idan imemelihara ibumi, iair idan iruang iangkasa itersebut; 

2. Menentukan idan imengatur ihubungan-hubungan ihukum iantara iorang-

orang idan idengan ibumi, iair idan iruang iangkasa; 

3. Menentukan idan imengatur ihubungan-hubungan ihukum iantara iorang-

orang idan iperbuatan-perbuatan ihukum iyang imengenai ibumi, iair idan 

iruang iangkasa. 

 

 

                                                           
 i i i24 iBoedi iHarsono, iHukum iAgraria iIndonesia iSejarah iPembentukan iUndang-Undang 

iPokok iAgraria, iIsi idan iPelaksanaannya i( iJakarta i: iDjambatan, i2003), ihlm. i24. 
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 Hak iatas itanah idiartikan ihak iyang imemberi iwewenang ikepada iseseorang 

iyang imempunyai ihak idapat imempergunakan iatau imengelolanya iuntuk 

imengambil imanfaat idari ihasil itanah. iJadi ihak iatas itanah iini iberisikan: i 

1. Adanya iWewenang iartinya imenggunakan itanah idan itubuh ibumi, iair, 

iruang iangkasa isepanjang iuntuk ikepentingan ipenggunaan ihaknya. 

iDalam ihal iini itidak idibenarkan ipemegang iha ikatas itanah imenggali 

itubuh ibumi isembarangan, idiperlukan iizin itersendiri iuntuk iitu; i 

2. Adanya iLarangan iartinya ipenggunaan iwewenang itidak iboleh 

imerugikan ipihak ilain idan iadanya ipembatasan iwewenang iyang 

iterletak ipada isifat ihaknya imisalnya iHak iGuna iBangunan itidak 

idibolehkan iuntuk ipertain idan; i 

3. Adanya iKewajiban idalam ihal iini iyang imengelola iatau 

imempergunakan itanah iitu iharus isesuai idengan ikeadaan, isifat idan 

itujuan ipemberian ihaknya, iwajib imemelihara itanah, idan 

imengusahakan isendiri itanah itersebut isecara iaktif.25 

 

2.2.2 iMacam-macam iHak iAtas iTanah 

 Menurut iketentuan iPasal i16 iayat i(1) iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 

itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, ihak-hak iatas itanah iterdiri 

idari: 

1. Hak iMilik 

 Pengertian iHak iMilik iberdasarkan iketentuan iUndang-Undang iNomor 

i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria ipada 

iPasal i20 iayat i(1) imenentukan ibahwa i: i“Hak imilik iadalah ihak iyang 

iturun itemurun, iterkuat idan iterpenuh iyang idapat idipunyai iorang iatas 

itanah, idengan imengingat iketentuan iPasal i6”. iHak imilik ibersifat 

iturun-menurun imaksudnya ibahwa ihak imilik iatas itanah itersebut itidak 

ihanya iberlangsung iselama ihidup ipemegang ihak imilik iatas itanah, 

itetapi idapat ijuga idilanjutkan ioleh iahli iwarisnya iapabila ipewaris 

                                                           
 i i i25 iIsnaini idan iAnggreni iA iLubis, iHukum iAgraria iKajian iKomprehensif. i(Medan: iCV 

iPustaka iPrima, i2023), ihlm. i37-38. 
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imeninggal idunia, ioleh ikarena iitu ihak imilik ijangka iwaktunya itidak 

iterbatas.26 

2. Hak iGuna iUsaha 

 Hak iGuna iUsaha iberdasarkan iPasal i28 iayat i(1) iUndang-Undang 

iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria 

imenentukan ibahwa iHak iguna iusaha iadalah ihak iuntuk imengusahakan 

itanah iyang idikuasai ilangsung ioleh inegara, idalam ijangka iwaktu 

isebagaimana itersebut idalam ipasal i29, iguna iperusahaan ipertanian, 

iperikanan iatau ipeternakan. iHak iguna-usaha idiberikan iatas itanah iyang 

iluasnya ipaling isedikit i5 ihektar, idengan iketentuan ibahwa ijika iluasnya 

i25 ihektar iatau ilebih iharus imemakai iinvestasi imodal iyang ilayak idan 

iteknik iperusahaan iyang ibaik, isesuai idengan iperkembangan izaman. 

iHak iguna-usaha idiberikan iuntuk iwaktu ipaling ilama i25 itahun. iNamun 

iperusahaan iyang imemerlukan iwaktu iyang ilebih ilama idapat idiberikan 

ihak iguna iusaha iuntuk iwaktu ipaling ilama i35 itahun. i iAtas ipermintaan 

ipemegang ihak idan imengingat ikeadaan iperusahaannya ijangka iwaktu 

idapat idiperpanjang idengan iwaktu ipaling ilama i25 itahun. 

3. Hak iGuna iBangunan 

 Merujuk idalam iketentuan ipasal i30 iayat i(1) iUndang-Undang iNomor 

i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, ihak 

iguna ibangunan iadalah ihak iuntuk imendirikan idan imempunyai 

ibangunan-bangunan iatas itanah iyang ibukan imiliknya isendiri, idengan 

ijangka iwaktu ipaling ilama i30 itahun. iAtas ipermintaan ipemegang ihak 

idan idengan imengingat ikeperluan iserta ikeadaan 

ibangunanbangunannya, ijangka iwaktu idapat idiperpanjang idengan 

iwaktu ipaling ilama i20 itahun. 

 

 

 

 

                                                           
 i i i26 iShallman idan iDarsono, iHukum iAgraria, i(Surakarta: iFakultas iHukum iUniversitas 

iMuhammadiyah iSurakarta, i2017), ihlm. i85-86. 
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4. Hak iPakai i 

 Definisi ihak ipakai idiatur ipada ipasal i41 iAyat i(1) iUndang-Undang 

iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, 

ihak ipakai iadalah ihak iuntuk imenggunakan idan/atau imemungut ihasil 

idari itanah iyang idikuasai ilangsung ioleh inegara iatau itanah imilik 

iorang ilain, iyang imemberi iwewenang idan ikewajiban iyang iditentukan 

idalam ikeputusan ipemberiannya ioleh ipejabat iyang iberwenang 

imemberikannya iatau idalam iperjanjian idengan ipemilik itanahnya, iyang 

ibukan iperjanjian isewa-menyewa iatau iperjanjian ipengolahan itanah, 

isegala isesuatu iasal itidak ibertentangan idengan ijiwa idan iketentuan-

ketentuan iUndang-Undang iini. iHak ipakai idapat idiberikan iselama 

ijangka iwaktu iyang itertentu iatau iselama itanahnya idipergunakan iuntuk 

ikeperluan iyang itertentu. 

5. Hak iSewa 

 Merujuk idari iketentuan ipasal i44 iayat i(1) iUndang-Undang iNomor i5 

iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, iseseorang 

iatau isuatu ibadan ihukum imempunyai ihak isewa iatas itanah, iapabila iia 

iberhak imempergunakan itanah imilik iorang ilain iuntuk ikeperluan 

ibangunan idengan imembayar ikepada ipemiliknya isejumlah iuang 

isebagai isewa. iPembayaran iuang isewa idapat idilakukan isatu ikali iatau 

ipada itiap-tiap iwaktu itertentu idapat ijuga idilakukan isebelum iatau 

isesudah itanahnya idipergunakan. 

6. Hak iMembuka iTanah 

 Hak imembuka itanah ihanya idapat idipunyai ioleh iwarganegara 

iIndonesia idan idiatur idengan iPeraturan iPemerintah. iDengan 

imempergunakan ihak imemungut ihasil ihutan isecara isah itidak idengan 

isendirinya idiperoleh ihak imilik iatas itanah iitu. iHal iini idiatur idalam 

ipasal i46 iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan 

iDasar iPokok-pokok iAgraria. 
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7. Hak iMemungut iHasil iHutan 

 Hak imemungut ihasil ihutan idiatur idalam iPasal i46 iUndang-Undang 

iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, 

iMemungut ihasil ihutan ihanya idapat idipunyai ioleh iwarganegara 

iIndonesia idan idiatur idengan iPeraturan iPemerintah. iDengan 

imempergunakan ihak imemungut ihasil ihutan isecara isah itidak idengan 

isendirinya idiperoleh ihak imilik iatas itanah iitu. 

8. Hak-hak ilain iyang itidak itermasuk idalam ihak-hak itersebut idiatas iyang 

iakan iditetapkan idengan iUndang-Undang iserta ihak-hak iyang isifatnya 

isementara isebagai iyang idisebutkan idalam ipasal i53. i 

 Macam-macam ihaknya idisebutkan idalam ipasal i53 iUndang-Undang 

iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, 

iyang imeliputi iHak iGadai i(gadai itanah), iHak iUsaha iBagi iHasil 

i(perjanjian ibagi ihasil), imenumpang idan iHak iSewa itanah ipertanian. 

iHak-hak itersebut iberisifat isementara idalam iwaktu isingkat idiusahakan 

iakan idihapus idikarenakan imengandung isifat-sifat ipemerasan idan 

ibertentangan idengan ijiwa iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 

itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, inamun ikenyataannya 

itidak idapat idihapuskan idan iyang idapat idilakukan iadalah imengurangi 

isifat-sifat ipemerasan.27 

9.  Hak-hak ilain iyang iditerbitkan isetelah ilahirnya iUndang-Undang  

iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar 

iPokok-pokok iAgraria, ihak-hak ilain iyang iakan iterbit, idiperbolehkan 

iterbit idiatur idengan iUndang-Undang. 

 

 

 

 

 

                                                           
 i i i27 i iSigit iSapto iNugroho, iHukum iAgraria iIndonesia, i(Solo: iKalifah iPublishing, i2017), 

ihlm. i97. 
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a.  Hak iMilik iSatuan iRumah iSusun 

 Hak imilik iatas isatuan irumah isusun idiatur idalam iUndang-Undang 

iNomor i20 iTahun i2011 iyang itercantum ipada iPasal i1 iangka i3 

iUndang-Undang iNomor i20 iTahun i2011, iadalah iunit irumah isusun 

iyang itujuan iutamanya idigunakan isecara iterpisah idengan ifungsi 

iutama isebagai itempat ihunian idan imempunyai isarana ipenghubung 

ike ijalan iumum. iYang idimaksud idengan ikepemilikan isatuan 

irumah isusun imenurut iPasal i46 iayat i(1) iUndang-Undang iNo. i20 

iTahun i2011 imerupakan ihak imilik iatas isatuan irumah isusun iyang 

ibersifat iperseorangan iyang iterpisah idengan ihak ibersama iatas 

ibagian ibersama, ibenda ibersama, idan itanah ibersama. 

b. Hak iTanggungan 

 Merujuk ipada iPasal i1 iangka i1 iUndang-Undang iNomor i4 iTahun 

i1996 itentang iHak iTanggungan iAtas iTanah iBeserta iBenda-benda 

iyang iBerkaitan idengan iTanah, iyang idisebut iHak iTanggungan 

iadalah ihak ijaminan iyang idibebankan ipada ihak iatas itanah 

isebagaimana idimaksud iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 

itentang iPeraturan iDasar iPokok-Pokok iAgraria, iberikut iatau itidak 

iberikut ibenda-benda ilain iyang imerupakan isatu ikesatuan idengan 

itanah iitu, iuntuk ipelunasan iutang itertentu, iyang imemberikan 

ikedudukan iyang idiutamakan ikepada ikreditor itertentu iterhadap 

ikreditor-kreditor ilain. i 

c. Hak iPengelolaan 

 Hak ipengelolaan idiatur idalam ipasal i136 iUndang-Undang iNomor 

i6 iTahun i2023 itentang iPenetapan iPeraturan iPemerintah iPengganti 

iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2022 iTentang iCipta iKerja 

iMenjadi iUndang-Undang imerupakan iyang idimaksud idengan ihak 

ipengelolaan iadalah ihak imenguasai idari inegara iyang ikewenangan 

ipelaksanaannya isebagian idilimpahkan ikepada ipemegang ihaknya. i 
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d. Hak iRuang iBawah iTanah i 

 Hak iruang ibawah itanah idiatur idalam ipasal i146 iUndang-Undang 

iNomor i6 iTahun i2023 itentang iPenetapan iPeraturan iPemerintah 

iPengganti iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2022 iTentang iCipta 

iKerja iMenjadi iUndang-Undang, iTanah iatau iruang iyang iterbentuk 

ipada iruang iatas itanah idan/atau iruang ibawah itanah idan idigunakan 

iuntuk ikegiatan itertentu idapat idiberikan ihak iguna ibangunan, ihak 

ipakai, iatau ihak ipengelolaan. iBatas ikepemilikan itanah ipada iruang 

ibawah itanah ioleh ipemegang ihak iatas itanah idiberikan isesuai 

idengan ibatas ikedalaman ipemanfaatan iyang idiatur isesuai idengan 

iketentuan iperaturan iperUndang-Undangan. iPenggunaan idan 

ipemanfaatan itanah ipada iruang iatas itanah idan/atau iruang ibawah 

itanah ioleh ipemegang ihak iyang iberbeda idapat idiberikan ihak iguna 

ibangunan, ihak ipakai, iatau ihak ipengelolaan. 

e. Hak iRuang iAtas iTanah 

 Hak iruang iatas itanah idiatur idalam ipasal i146 iUndang-Undang 

iNomor i6 iTahun i2023 itentang iPenetapan iPeraturan iPemerintah 

iPengganti iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2022 iTentang iCipta 

iKerja iMenjadi iUndang-Undang, iTanah iatau iruang iyang iterbentuk 

ipada iruang iatas itanah idan/atau iruang ibawah itanah idan idigunakan 

iuntuk ikegiatan itertentu idapat idiberikan ihak iguna ibangunan, ihak 

ipakai, iatau ihak ipengelolaan. iBatas ikepemilikan itanah ipada iruang 

iatas itanah ioleh ipemegang ihak iatas itanah idiberikan isesuai idengan 

ikoefisien idasar ibangunan, ikoefisien ilantai ibangunan, idan irencana 

itata iruang iyang iditetapkan isesuai idengan iketentuan iperaturan 

iperUndang-Undangan. iPenggunaan idan ipemanfaatan itanah ipada 

iruang iatas itanah idan/atau iruang ibawah itanah ioleh ipemegang ihak 

iyang iberbeda idapat idiberikan ihak iguna ibangunan, ihak ipakai, iatau 

ihak ipengelolaan. i i 
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2.3 iPendaftaran iTanah 

2.3.1 iDefinisi iPendaftaran iTanah 

 Merujuk ipada iPasal i i1 i iangka i1 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun 

i1997 itentang iPendaftaran iTanah iJo iPeraturan iPemerintah iNomor i18 itahun 

i2021 itentang iHak iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun idan 

iPendaftaran iTanah, idefinisi iPendaftaran iTanah iadalah irangkaian ikegiatan 

iyang idilakukan ioleh iPemerintah isecara iterus imenerus, iberkesinambungan 

idan iteratur imeliputi ipengumpulan, ipengolahan, ipembukuan, idan ipenyajian 

iserta ipemeliharaan idata ifisik idan idata iyuridis, idalam ibentuk ipeta idan 

idaftar, imengenai ibidang-bidang iTanah, iRuang iAtas iTanah, iRuang iBawah 

iTanah idan isatuan-satuan irumah isusun, itermasuk ipemberian isurat itanda ibukti 

ihaknya ibagi ibidang-bidang iTanah, iRuang iAtas iTanah, iRuang iBawah iTanah 

iyang isudah iada ihaknya idan ihak imilik iatas iSatuan iRumah iSusun iserta 

ihakhak itertentu iyang imembebaninya. 

 Pendaftaran iTanah imenurut iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 itahun 

i2023 itentang iPenerbitan iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran 

iTanah idalam ipasal i1 iangka i1 iPendaftaran iTanah iadalah irangkaian ikegiatan 

iyang idilakukan ioleh iPemerintah isecara iterus imenerus, iberkesinambungan 

idan iteratur imeliputi ipengumpulan, ipengolahan, ipembukuan, idan ipenyajian 

iserta ipemeliharaan idata ifisik idan idata iyuridis, idalam ibentuk ipeta idan 

idaftar, imengenai ibidang-bidang itanah, iruang iatas itanah, iruang ibawah itanah 

idan isatuan-satuan irumah isusun, itermasuk ipemberian isurat itanda ibukti 

ihaknya ibagi ibidang-bidang itanah, iruang iatas itanah, iruang ibawah itanah iyang 

isudah iada ihaknya idan ihak imilik iatas isatuan irumah isusun iserta ihak-hak 

itertentu iyang imembebaninya. 

 Pendaftaran itanah iadalah isuatu irangkaian ikegiatan, iyang idilakukan 

inegara/pemerintah isecara iterus imenerus idan iteratur, iberupa ipengumpulan 

iketerangan iatau idata itertentu imengenai itanah itertentu iyang iada idi 

iwilayahwilayah itertentu, ipengolahan ipenyimpanan idan ipenyajiannya ibagi 

ikepentingan irakyat, idalam irangka imemberikan ijaminan ikepastian ihukum idi 
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ibidang ipertanahan.28 i"Suatu irangkaian ikegiatan" imerujuk ikepada iadanya 

iberbagai ikegiatan idalam ipenyelenggaraan ipendaftaran itanah, iyang iberkaitan 

iantara isatu idengan iyang ilain, imenjadi isatu ikesatuan irangkaian iyang 

ibermuara ipada itersedianya idata iyang idibutuhkan idalam irangka imemberikan 

ijaminan ikepastian ihukum idi ibidang ipertanahan ibagi irakyat. 

 Pendaftaran i itanah i iadalah i iserangkaian i ikegiatan i iyang i idilakukan i isecara 

iterus i imenerus i idan i iteratur i ioleh i inegara/pemerintah iberupa i ipengumpulan 

iketerangan i iatau i idata i imengenai i itanah i itertentu i ipada i idaerah i itertentu, 

ipengolahan, i ipenyimpanan, idan ipenyajiannya iuntuk ikepentingan irakyat, 

idalam irangka ipenyediaan ikepastian ihukum idi ibidang ipertanahan, itermasuk 

ipemberian itanda idan ipemeliharaan.29 iTerdapat idua itahap idalam ipendaftaran 

itanah idi iIndonesia iyaitu ipendaftaran iuntuk ipertama ikali, idan ipenerbitan 

idokumen ielektronik idalam ikegiatan ipemeliharaan idata ipendaftaran itanah. 

iPendaftaran itanah iuntuk ipertama ikali idilakukan idengan idua icara iyaitu 

ipendaftaran itanah isecara isistematik idan ipendaftaran itanah isporadik. i 

 Pendaftaran itanah isecara isistematik iadalah ikegiatan ipendaftaran itanah iuntuk 

ipertama ikali iyang idilakukan isecara iserentak imeliputi isemua iobjek 

ipendaftaran itanah iyang ibelum ididaftar idalam iwilayah iatau ibagian iwilayah 

idari isuatu idesa/ ikelurahan.30 iPendaftaran itanah isecara isistematik 

idiselenggarankan iatas iprakarsa ipemerintah iberdasarkan ipada isuatu irencana 

ikerja ijangka ipanjang idan itahunan iserta idilaksanakan idi iwilayah-wilayah 

iyang iditetapkan ioleh imenteri iNegara iAgraria/Kepala iBPN.31 iDalam ihal 

isuatu ikelurahan/desa ibelum iditetapkan isebagai iwilayah ipendaftaran itanah 

isecara isistematik, ipendaftaran idilaksanakan imelalui ipendaftaran itanah isecara 

isporadik. iPendaftaran itanah isecara isporadik imerupakan ipendaftaran itanah 

                                                           
 i i i28 iBoedi iHarsono, iHukum iAgraria iIndonesia iSejarah iPembentukan iUndang-Undang 

iPokok iAgraria, iIsi idan iPelaksanaannya i( iJakarta i: iDjambatan, i2003), ihlm. i72. 

 i i i29 iNizam iZakka iArrizal i idan iFauzi, iM. iA, i“Aspek iHukum iSertipikat iElektronik iDalam 

iSistem iPendaftaran iTanah iDi iIndonesia”, iYUSTISIA iMERDEKA: iJurnal iIlmiah iHukum, iVol 

i9, iNo. i1 i(2023), ihlm. i94-95. 

 i i i30 i iFX iSumarja, iHukum iPendaftaran iTanah, i(Bandar iLampung: iJustice iPublisher, i2023), 

i ihlm. i21. 

 i i i31 i iFX iSumarja idkk, iPengantar iHukum iAgraria, i(Bandar iLampung i: iUniversitas 

iLampung, i2020), ihlm. i56. 
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iuntuk ipertama ikali imengenai isuatu iatau ibeberapa iobyek ipendaftaran itanah 

idalam iwilayah iatau ibagian iwilayah isuatu ikelurahan iatau idesa isecara 

iindividual iatau imassal. i 

 Pendaftaran itanah isecara isporadik idilaksanakan iatas ipermintaan ipihak iyang 

iberkepentingan, iyakni ipihak iyang iberhak iatas iobyek ipendaftaran itanah iyang 

ibersangkutan iatau ikuasanya. iPemeliharaan idata ipendaftaran itanah iadalah 

ikegiatan ipendaftaran itanah iuntuk imenyesuaikan idata ifisik idan idata iyuridis 

idalam ipeta ipendaftaran, idaftar itanah, idaftar inama, isurat iukur, ibuku itanah 

idan isertipikat idengan iperubahan-perubahan iyang iterjadi ikemudian.32 

iPerubahan iitu iterjadi isebagai iakibat iberalihnya, idibebaninya iatau iberubahnya 

inama ipemegang ihak iyang itelah ididaftar, ihapusnya iatau idiperpanjangnya 

ijangka iwaktu ihak iyang isudah iberakhir, ipemecahan, ipemisahan idan 

ipenggabungan ibidang itanah iyang ihaknya iada ididaftar. 

 Pendaftaran itanah iuntuk ipertama ikali imerupakan ipendaftaran itanah iuntuk 

ibidang itanah iyang ibelum ididaftarkan isesuai idengan iPeraturan iPemerintah 

iNomor i24 iTahun i1997 itentang iPendaftaran iTanah. iPendaftaran itanah 

imerupakan iproses iadministrasi iyang idiselenggarakan ioleh ipemerintah iini idi 

idelegasikan ikepada iBPN isebagai ipelaksana iadalah ikantor ipertanahan 

ikabupaten/kota idimana iletak ibidang itanah iyang iakan ididaftar. iDari 

iketentuan itersebut idapat idisimpulkan ibahwa ipendaftaran itanah iadalah 

ikewenangan iotonomi idari ikantor ipertanahan ikabupaten iatau ikota. i 

 

2.3.2 iTujuan i iPendaftaran iTanah 

 Tujuan ipendaftaran itanah iuntuk imemberikan ikepastian ihukum idan 

iperlindungan ihukum ikepada ipemegang ihak iatas itanah.33 iKepastian ihukum 

ihak iatas itanah iadalah imemberikan iperlindungan ihukum ikepada ipemegang 

ihak iatas itanah, i(siapa ipemiliknya, iada/ itidak ibeban idiatasnya) idan ikepastian 

imengenai iobyeknya, iyaitu iletaknya, ibatas-batasnya idan iluasnya iserta iada 

                                                           
 i i i32 i iIbid 

 i i i33 iRezeki iAldila iRajab idkk, i“Sertipikat iHak iAtas iTanah iDalam iKepastian iHukum 

iPendaftaran iTanah”, iNotarius, iVol i13, iNo. i2 i(2020), ihlm. i646. 
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iatau itidaknya ibangunan, itanaman idiatasnya.34 iMenurut iPasal i19 iayat i(1) 

iUndang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok 

iAgraria idisebutkan ibahwa iuntuk imenjamin ikepastian ihukum ioleh ipemerintah 

idiadakan ipendaftaran itanah idi iseluruh iIndonesia. i 

 Pendaftaran itanah imenurut iPasal i19 iayat i(1) iUndang-Undang iNomor i5 

iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria itersebut 

iditegaskan idalam iayat i(2) iyaitu ibahwa ipendaftaran itanah iitu imeliputi: 

a. Pengukuran, iperpetaan idan ipembukuan itanah 

b. Pendaftaran ihak-hak iatas itanah idan iperalihan ihak-hak itersebut i 

c. Pemberian isurat-surat itanda ibukti ihak, iyang iberlaku isebagai ialat 

ipembuktian iyang ikuat. 

 Pendaftaran itanah idimaksudkan iuntuk imemperoleh ialat ipembuktian iyang 

ikuat itentang ihak iatas itanah. iNamun idalam iperbuatan ihukum itertentu 

ipendaftaran itanah iberfungsi iuntuk imemenuhi isahnya iperbuatan ihukum iitu. 

iMenurut iPasal i3 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun i1997 itentang 

iPendaftaran iTanah, itujuan ipendaftaran itanah iadalah isebagai iberikut: 

a. Untuk imemberikan ikepastian ihukum idan iperlindungan ikepada 

ipemegang ihak iatas isuatu ibidang itanah, isatuan irumah isusun idan ihak-

hak ilain iyang iterdaftar iagar idengan imudah idapat imembuktikan 

idirinya isebagai ipemegang ihak iyang ibersangkutan; 

b. Untuk imenyediakan iinformasi ikepada ipihak-pihak iyang 

iberkepentingan itermasuk iPemerintah iagar idengan imudah idapat 

imemperoleh idata iyang idiperlukan idalam imengadakan iperbuatan 

ihukum imengenai ibidang-bidang itanah idan isatuan-satuan irumah 

isusun iyang isudah iterdaftar; 

c. Untuk iterselenggaranya itertib iadministrasi ipertanahan. 

 Sebagaimana idimaksud idiatas, iuntuk imemberikan ikepastian idan 

                                                           
 i i i34 iAti iYuniati, i i“Kekuatan isertipikat isebagai ialat ibukti idalam ipenyelesaian isengketa 

itanah”, iJusticia iSains: iJurnal iIlmu iHukum, iVol i2, iNo. i1, i(2017), ihlm. i15. 
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iperlindungan ihukum ikepada ipemegang ihak iakan idiberikan isertipikat ihak 

iatas itanah, ikemudian iuntuk imelaksanakan ipenyedia iinformasi imaka idafa 

ifisik idan idata iyuridis idari ibidang itanah idan ibangunan iyang itelah iterdaftar 

iterbuka iuntuk iumum, ikemudian idemi imencapainya itertib iadministrasi 

ipertanahan imaka isetiap ibidang itanah idan ibangunan itermasuk iperalihan, 

ipembebanan, idan ihapusnya ihak iatas itanah idan ihak imilik iatas ibangunan 

iwajib idaftar. 

 

 Dengan idemikian, imaka itujuan ipendaftaran itanah iadalah imenjamin 

ikepastian ihukum ihak-hak iatas itanah. iJaminan ikepastian ihukum ihak-hak 

iatas itanah itersebut imeliputi i: 

a. Kepastian ihukum iatas iobjek ibidang itanahnya, iyaitu iletak, ibatas-batas 

idan iluasnya ibidang itanah i(objek ihak); 

b. Kepastian ihukum iatas isubjek ihaknya, iyaitu isiapa iyang imenjadi 

ipemiliknya i(subjek ihak): 

c.  iKepastian ihukum iatas ijenis ihak iatas itanahnya. 

 Kepastian iobjek idan isubjek ihak idiperlukan idalam ilalu ilintas ihukum 

imengenai ihak-hak iatas itanah, isehingga ioleh ipemerintah idikebanyakan 

inegara idiselenggarakan isuatu isistem iketerbukaan/pengumuman imengenai 

ihak iatas itanah iatau isistem ipublisitas. iPublisitas iprinsip idimana isetiap 

iorang idapat imengetahui isemua ihak-hak iatas itanah idan isemua iperbuatan 

ihukum imengenai itanah.35 iPendaftaran ihak-hak itersebut idimaksudkan iuntuk 

imemberikan ialat ipembuktian iyang ikuat, iberupa isertipikat ihak itanah, 

imengenai ikeberadaannya ipada iseseorang iatau isuatu ibadan ihukum, idalam 

ihubungannya idengan ipihak iketiga.36 

 

 

                                                           
 i i i35 iFX iSumarja idkk, iOp.cit., ihlm. i58. 

 i i i36 iBoedi iHarsono, iHukum iAgraria iIndonesia: iHimpunan iPeraturan-Peraturan iHukum 

iTanah, i(Jakarta i: iDjambatan), i2002. ihlm. i212. 
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2.3.3 iAsas iPendaftaran iTanah 

 Berdasarkan ipasal i2 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun i1997 itentang 

iPendaftaran iTanah, iPendaftaran itanah idilaksanakan iberdasarkan iasas 

isederhana, iaman, iterjangkau, imutakhir idan iterbuka. iPenjelasan iPasal i2 

iPeraturan iPemerintah iNomor i24 itahun i1997 itentang iPendaftaran iTanah 

imenyebutkan: 

a. Asas isederhana idimaksudkan iagar iketentuan-ketentuan ipokoknya 

imaupun iprosedurnya idengan imudah idipahami ioleh ipihak-pihak iyang 

iberkepentingan, iterutama ipara ipemegang ihak iatas itanah; 

b. Asas iaman idimaksudkan iuntuk imenunjukkan, ibahwa ipendaftaran 

itanah iperlu idiselenggarakan isecara iteliti idan icermat isehingga 

ihasilnya idapat imemberikan ijaminan ikepastian ihukum; 

c. Asas iterjangkau idimaksudkan iuntuk iketerjangkauan ibagi ipihak-pihak 

iyang imemerlukan, ikhususnya idengan imemperhatikan ikebutuhan idan 

ikemampuan igolongan iekonomi ilemah; 

d. Asas imutakhir idimaksudkan ikelengkapan iyang imemadai idalam 

ipelaksanaannya idan ikesinambungan idalam ipemeliharaan idatanya. 

iData iyang itersedia iharus imenunjukan ikeadaan iyang imutakhir. iUntuk 

iitu iperlu idiikuti ikewajiban imendaftar idan ipencatatan iperubahan-

perubahan iyang iterjadi idikemudian ihari. iAsas iini imenuntut 

idipeliharanya idata itanah isecara iterus-menerus idan iberkesinambungan, 

isehingga idata iyang itersimpan idi iKantor iPertanahan iselalu isesuai 

idengan ikeadaan inyata idi ilapangan, idan imasyarakat idapat 

imemperoleh iketerangan imengenai idata iyang ibenar isetiap isaat. iUntuk 

iitulah idiberlakukan ipula iasas iterbuka; 

e. Asas iterbuka idimaksudkan idata ipendaftaran itanah iyang itersimpan idi 

iKantor iPertanahan idapat idiakses ioleh imasyarakat iyang 

iberkepentingan imenurut iketentuan iyang iberlaku.37 

 

 

                                                           
 i i i37 iFX iSumarja, iHukum iPendaftaran iTanah, i(Bandar iLampung i: iUniversitas iLampung, i 

i2015), ihlm.16. 
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2.3.4 Objek iPendaftaran iTanah 

 Menurut iPasal i9 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 itahun i1997 itentang 

iPendaftaran itanah, iyang imenjadi iobjek iPendaftaran itanah iyaitu: 

a. Bidang-bidang itanah iyang idipunyai idengan iHak iMilik, iHak iUsaha, 

iHak iGuna iBangunan idan iHak iPakai i 

 Undang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar 

iPokok-pokok iAgraria idalam iPasal i20 iayat i(1) iyang iberbunyi iHak 

iMilik iadalah ihak iturun-temurun, iterkuat idan iterpenuh iyang idapat 

idipunyai iorang iatas itanah, idengan imengingat iketentuan idalam ipasal 

i6. iBerdasarkan ipada iPasal i29 iHak iguna iusaha iadalah ihak iuntuk 

imengusahakan itanah iyang idikuasai ilangsung ioleh iNegara, idalam 

ijangka iwaktu ipaling ilama i35 itahun idapat idan idapat idiperpanjang 

idengan iwaktu ipaling ilama i25 itahun, iguna iperusahaan ipertanian, 

iperikanan iatau ipeternakan. iDalam ipasal i35 iHak iguna ibangunan 

iadalah ihak iuntuk imendirikan idan imempunyai ibangunan-bangunan 

iatas itanah iyang ibukan imiliknya isendiri, idengan ijangka iwaktu ipaling 

ilama i30 itahun idan idapat idiperpanjang idengan iwaktu ipaling ilama i20 

itahun. iDalam ipasal i41 iHak ipakai iadalah ihak iuntuk imenggunakan 

idan/atau imemungut ihasil idari itanah iyang idikuasai ilangsung ioleh 

iNegara iatau itanah imilik iorang ilain, iyang imemberi iwewenang idan 

ikewajiban iyang iditentukan idalam ikeputusan ipemberiannya ioleh 

ipejabat iyang iberwenang imemberikannya iatau idalam iperjanjian 

idengan ipemilik itanahnya, iyang ibukan iperjanjian isewa imenyewa iatau 

iperjanjian ipengolahan itanah, isegala isesuatu iasal itidak ibertentangan 

idengan ijiwa idan iketentuan-ketentuan iUndang-Undang iini.38 

b. Hak iPengelolaan 

 Hak ipengelolaan idiatur idalam ipasal i136 iUndang-Undang iNomor i6 

iTahun i2023 itentang iPenetapan iPeraturan iPemerintah iPengganti 

iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2022 iTentang iCipta iKerja iMenjadi 

iUndang-Undang imerupakan iyang idimaksud idengan ihak ipengelolaan 

                                                           
 i i i38 iIsnaini idan iAnggreni iA iLubis, iOp.cid., ihlm. i65-67 
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iadalah ihak imenguasai idari inegara iyang ikewenangan ipelaksanaannya 

isebagian idilimpahkan ikepada ipemegang ihaknya. iSebagian 

ikewenangan ihak imenguasai idari inegara iberupa itanah idapat idiberikan 

ihak ipengelolaan ikepada iinstansi iPemerintah iPusat, iPemerintah 

iDaerah, ibadan ibank itanah, ibadan iusaha imilik inegara/badan iusaha 

imilik idaerah, ibadan ihukum imilik inegara/daerah idan ibadan ihukum 

iyang iditunjuk ioleh iPemerintah iPusat. 

c. Tanah iwakaf 

 Wakaf itanah iHak iMilik idiatur idalam iPasal i49 iayat i(3) 

iUndangUndang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar 

iPokok-pokok iAgraria iyaitu iperwakafan itanah imilik idilindungi idan 

idiatur idengan iPeraturan iPemerintah. iMenurut iPasal i1 iayat i(1) 

iPeraturan iPemerintah iNomor i28 iTahun i1977 itentang iPerwakafan 

iTanah iMilik, iyang idimaksud idengan iwakaf iadalah iperbuatan ihukum 

iseseorang iatau ibadan ihukum iyang imemisahkan isebagian idari iharta 

ikekayaannya iyang iberupa itanah imilik idan imelembagakannya iuntuk 

iselama-lamanya iuntuk ikepentingan iperibadatan iatau ikeperluan iumum 

ilainnya isesuai idengan iajaran iAgama iIslam. 

d. Hak iMilik iAtas iSatuan iRumah iSusun 

 Hak imilik iatas isatuan irumah isusun idiatur idalam iUndang-Undang 

iNomor i20 iTahun i2011 iyang itercantum ipada iPasal i1 iangka i3 

iUndang-Undang iNomor i20 iTahun i2011, iadalah iunit irumah isusun 

iyang itujuan iutamanya idigunakan isecara iterpisah idengan ifungsi iutama 

isebagai itempat ihunian idan imempunyai isarana ipenghubung ike ijalan 

iumum. iYang idimaksud idengan ikepemilikan isatuan irumah isusun 

imenurut iPasal i46 iayat i(1) iUndang-Undang iNo. i20 iTahun i2011 

imerupakan ihak imilik iatas isatuan irumah isusun iyang ibersifat 

iperseorangan iyang iterpisah idengan ihak ibersama iatas ibagian ibersama, 

ibenda bersama, idan itanah ibersama. 

e. Hak iTanggungan 

 Hak iTanggungan iadalah ihak ijaminan iyang idibebankan ikepada ihak 

iatas itanah isebagaimana iyang idimaksud idalam iUndang-Undang iNo. i5 
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iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, iberikut 

iatau itidak iberikut ibenda-benda ilain iyang imerupakan isatu ikesatuan 

idengan itanah iitu, iuntuk ipelunasan iutang itertentu, iyang imemberikan 

ikedudukan iyang idiutamakan ikepada ikreditur itertentu iterhadap 

ikreditur- ikreditur ilain i(Pasal i1 iangka i1 iUndang-Undang iNo. i4 

iTahun i1996 itentang iHak iTanggungan iAtas iTanah iBeserta 

iBendabenda iyang iBerkaitan idengan iTanah). 

 Hak-hak iyang idapat idijadikan ijaminan iutang idengan idibebani iHak 

iTanggungan iadalah iHak iMilik, iHak iGuna iUsaha, iHak iGuna 

iBangunan iatas itanah inegara, iHak iGuna iBangunan iatas itanah iHak 

iPengelolaan, iHak iPakai iatas itanah inegara iyang imenurut iketentuannya 

iwajib ididaftar idan imenurut isifatnya idapat idipindahtangankan, idan 

iHak iMilik iAtas iSatuan iRumah iSusun iyang iberdiri idi iatas itanah iHak 

iMilik, iHak iGuna iBangunan iatau iHak iPakai iatas itanah inegara.39 

f. Tanah iUlayat 

 Tanah iulayat idiatur idalam ipasal i1 iAngka i3 iPeraturan iMenteri iATR/ 

iBPN iNomor i18 iTahun i2019 iTentang iTata iCara iPenatausahaan 

iTanah iUlayat iKesatuan iMasyarakat iHukum iAdat, iyang idimaksud 

iTanah iUlayat iKesatuan iMasyarakat iHukum iAdat iadalah itanah 

ipersekutuan iyang iberada idi iwilayah imasyarakat ihukum iadat iyang 

imenurut ikenyataannya imasih iada. iDalam iPasal i1 iAngka i2 iPeraturan 

iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 iTentang iHak iPengelolaan, iHak 

iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan iPendaftaran iTanah idisebutkan 

ibahwa iTanah iUlayat iadalah iTanah iyang iberada idi iwilayah 

ipenguasaan imasyarakat ihukum iadat iyang imenurut ikenyataannya 

imasih iada idan itidak idilekati idengan isesuatu iHak iAtas iTanah. 

iPenetapan iHak iUlayat imenjadi iHak iPengelolaan imerupakan ibentuk 

ipengakuan ikepada imasyarakat ihukum iadat. 

g. Tanah iNegara 

 Tanah inegara iatau itanah iyang idikuasai ilangsung ioleh inegara iadalah 

itanah iyang itidak idipunyai idengan isesuatu ihak iatas itanah i(Pasal i1 

                                                           
 i i i39 iIbid. ihlm. i68-69. 
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iangka i3 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun i1997). iDalam ihal 

itanah inegara isebagai iobjek ipendaftaran itanah, ipendaftarannya 

idilakukan idengan icara imembukukan ibidang itanah iyang imerupakan 

itanah inegara idalam idaftar itanah. iDaftar itanah iadalah idokumen idalam 

ibentuk idaftar iyang imemuat iidentitas ibidang itanah idengan isuatu 

isistem ipenomoran. iUntuk itanah inegara itidak idisediakan ibuku itanah 

idan ioleh ikarenanya itanah inegara itidak iditerbitkan isertipikat.40 

iPengertian iTanah iNegara imenurut iPeraturan iPemerintah iNomor i18 

iTahun i2021 iTentang iHak iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan 

iRumah iSusun, idan iPendaftaran iTanah iyang idimaksud iTanah iNegara 

iatau iTanah iyang iDikuasai iLangsung ioleh iNegara iadalah iTanah iyang 

itidak idilekati idengan isesuatu ihak iatas itanah, ibukan iTanah iwakaf, 

ibukan iTanah iUlayat idan/atau ibukan imerupakan iaset ibarang imilik 

inegara ibarang imilik idaerah. 

h. Ruang iBawah iTanah 

 Hak iruang ibawah itanah idiatur idalam ipasal i146 iUndang-Undang 

iNomor i6 iTahun i2023 itentang iPenetapan iPeraturan iPemerintah 

iPengganti iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2022 iTentang iCipta 

iKerja iMenjadi iUndang-Undang, iTanah iatau iruang iyang iterbentuk 

ipada iruang iatas itanah idan/atau iruang ibawah itanah idan idigunakan 

iuntuk ikegiatan itertentu idapat idiberikan ihak iguna ibangunan, ihak 

ipakai, iatau ihak ipengelolaan. iBatas ikepemilikan itanah ipada iruang 

ibawah itanah ioleh ipemegang ihak iatas itanah idiberikan isesuai idengan 

ibatas ikedalaman ipemanfaatan iyang idiatur isesuai idengan iketentuan 

iperaturan iperUndang-Undangan. i 

i. Ruang iAtas iTanah 

 Hak iruang iatas itanah idiatur idalam ipasal i146 iUndang-Undang iNomor 

i6 iTahun i2023 itentang iPenetapan iPeraturan iPemerintah iPengganti 

iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2022 iTentang iCipta iKerja iMenjadi 

iUndang-Undang, iTanah iatau iruang iyang iterbentuk ipada iruang iatas 

itanah idan/atau iruang ibawah itanah idan idigunakan iuntuk ikegiatan 

                                                           
 i i i40 iIsnaini idan iAnggreni iA iLubis, iOp.cit., ihlm.69 
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itertentu idapat idiberikan ihak iguna ibangunan, ihak ipakai, iatau ihak 

ipengelolaan. iBatas ikepemilikan itanah ipada iruang iatas itanah ioleh 

ipemegang ihak iatas itanah idiberikan isesuai idengan ikoefisien idasar 

ibangunan, ikoefisien ilantai ibangunan, idan irencana itata iruang iyang 

iditetapkan isesuai idengan iketentuan iperaturan iperUndang-Undangan. i 

 Hak iguna ibangunan idan ihak ipakai idapat idiberikan idi iatas itanah inegara, 

itanah iulayat, idi iatas itanah ihak imilik. iKhusus ihak iguna iusaha ihanya 

idiberikan idi iatas itanah inegara iatau ihak ipengelolaan. iHak ipengelolaan 

idiberikan idi iatas itanah inegara iatau itanah iulayat. iTanah inegara idan itanah 

iulayat idalam iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun i1997 itentang 

iPendaftaran iTanah idan iPeraturan iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 

iTentang iHak iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan 

iPendaftaran iTanah itermasuk iobyek iyang ididaftar, inamun itidak iditerbitkan 

isertipikat itanah.41 i 

 Berbeda idengan iobyek ipendaftaran itanah ilain, itanah inegara idan itanah iulayat 

ipendaftarannya idilakukan idengan idibukukan ibidang itanah iyang ibersangkutan 

idalam idaftar itanah. iUntuk itanah inegara idan itanah iulayat itidak idisediakan 

ibuku itanah idan ikarenanya ijuga itidak iditerbitkan isertipikat. 

 Obyek ipendaftaran itanah iyang ilain ididaftar idengan imembukukannya idalam 

ipeta ipendaftaran idan ibuku itanah iserta imenerbitkan isertipikat isebagai isurat 

itanda ibukti ihaknya. iPasal i1 iangka i3 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun 

i1997 itentang iPendaftaran iTanah imerumuskan itanah inegara iatau itanah iyang 

idikuasai ilangsung ioleh inegara iadalah itanah iyang itidak idimiliki idengan 

isesuatu ihak iatas itanah. iKiranya iyang idimaksudkan isebagai iobyek 

ipendaftaran itanah ibukan itanah inegara idalam iarti iyang iluas, imelainkan 

iterbatas ipada itanah inegara idalam iarti iyang isempit.42 iPasal i1 iangka i3 

iPeraturan iPemerintah iNomor i18 itahun i2021 itentang iHak iPengelolaan, iHak 

iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan iPendaftaran iTanah imerumuskan 

                                                           
 i i i41 iFX iSumarja, iOp.cit., ihlm. i26-27. 

 i i i42 iIbid. 
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ibahwa iTanah iulayat ikesatuan imasyarakat ihukum iadat iadalah itanah 

ipersekutuan iyang iberada idi iwilayah imasyarakat ihukum iadat iyang imenurut 

ikenyataannya imasih iada. 

 

2.4 iSertipikat iElektronik 

2.4.1 iDefinisi iSertipikat iElektronik 

 Berdasar ipada iPasal i1 iAngka i8 iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 

iTahun i2023 iTentang iPenerbitan iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan 

iPendaftaran iTanah, iSertipikat iadalah isurat itanda ibukti ihak isebagaimana 

idimaksud idalam iPasal i19 iayat i(2) ihuruf ic iUndang-Undang iNomor i5 iTahun 

i1960 itentang iPeraturan iDasar iPokok-pokok iAgraria, iuntuk ihak iatas itanah, 

ihak ipengelolaan, itanah iwakaf, ihak imilik iatas isatuan irumah isusun idan ihak 

itanggungan iyang imasing-masing isudah idibukukan idalam iBuku iTanah iyang 

ibersangkutan. iDefinisi iSistem ielektronik idiatur ipada iPasal i1 iAngka i10 

iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 iTahun i2023 iTentang iPenerbitan 

iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran iTanah, isistem ielektronik 

iyang idisediakan ioleh iKementerian iAgraria idan iTata iRuang/Badan 

iPertanahan iNasional iyang iselanjutnya idisebut isistem ielektronik iadalah 

iserangkaian iperangkat idan iprosedur ielektronik iyang iberfungsi 

imempersiapkan, imengumpulkan, imengolah, imenganalisis, imenyimpan, 

imenampilkan, imengumumkan, imengirimkan, idan/ iatau imenyebarkan 

iinformasi ielektronik idalam ikegiatan iPendaftaran iTanah. i 

 Definisi iSertipikat iel idiatur idalam iPasal i1 iAngka i9 iUndang-Undang i 

iNomor i11 iTahun i2008 itentang iInformasi idan iTransaksi iElektronik i: 

iSertipikat ielektronik iadalah isertipikat iyang ibersifat ielektronik i iyang imemuat 

itanda itangan ielektronik i idan i iidentitas iyang imenunjukan istatus i isubjek i 

ihukum ipara ipihak idalam itransaksi ielektronik iyang idikeluarkan ioleh 

ipenyelenggara isertipikat ielektronik. iMerujuk ipada iPasal i1 iAngka i9 

iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 iTahun i2023 iTentang iPenerbitan 

iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran iTanah, iSertipikat 

iElektronik iyang iselanjutnya idisebut iSertipikat-el iadalah iSertipikat iyang 
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iditerbitkan imelalui isistem ielektronik idalam ibentuk idokumen ielektronik iyang 

iData iFisik idan iData iYuridisnya itelah itersirnpan idalam iBT-e1. iBuku iTanah 

iElektronik iyang iselanjutnya idisebut iBT-el iadalah iBuku iTanah iyang 

idisahkan idengan itanda itangan ielektronik imenjadi iblok idata. 

 Sertipikat-el iini inantinya iakan iditerbitkan imelalui idua icara, ipertama 

ipengurusan isertipkat iini idimulai isejak iawal ipendaftaran iuntuk itanah iyang 

isebelumnya ibelum ipernah iditerbitkan isertipikatnya. iCara ikedua ibahwa 

iproses ipenggantian iatas isertipikat ianalog iatau iyang imasih ikonvensional 

idengan isertipkat ielektronik iyang idalam ihal iini idisebut ialih imedia. 

iSertipikat-el iuntuk imewujudkan idigitalisasi idan iefisiensi idalam ipelayanan 

ikepada ipublik idengan iharapan imengurangi isengketa iterkait idengan 

ipertanahan.43 

 

2.4.2 iKedudukan iSertipikat iElektronik 

 Dokumen iElektronik imenurut iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 iTahun 

i2023 itentang iPenerbitan iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran 

iTanah, iDokumen ielektronik iadalah isetiap iinformasi ielektronik iyang idibuat, 

iditeruskan, idikirimkan, iditerima, iatau idisimpan idalam ibentuk ianalog, idigital, 

ielektromagnetik, ioptikal, iatau isejenisnya, iyang idapat idilihat, iditampilkan, 

idan/ iatau ididengar imelalui ikomputer iatau isistem ielektronik, itermasuk itetapi 

itidak iterbatas ipada itulisan, isuara, igambar, ipeta, irancangan, ifoto iatau 

isejenisnya, ihuruf, itanda, iangka, ikode iakses, isimbol iatau iperforasi iyang 

imemiliki imakna iatau iarti iatau idapat idipahami ioleh iorang iyang imampu 

imemahaminya. iDokumen ielektronik iyang iditerbitkan imelalui isistem 

ielektronik idisahkan imenggunakan itanda itangan ielektronik isesuai idengan 

iperaturan iperUndang-Undangan. iDokumen ielektronik ihasil ialih imedia 

idivalidasi ioleh ipejabat iberwenang iatau ipejabat iyang iditunjuk idan idiberikan 

isegel ielektronik imelalui isistem ielektronik. iHasil icetak idari idokumen 

                                                           
 i i i i43 iDiana iRW iNapitupulu, i“Kepastian iHukum iTerhadap iElektronifikasi iSeripikat iTanah 

i(Sertipikat-el) iSebagai iBukti iKepemilikan iHak iAtas iTanah iDi iIndonesia”, iJurnal 

iPendidikan iDasar idan iSosial iHumaniora, iVol i3 iNo. i7 i(2024), ihlm.420. 
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ielektronik imerupakan ialat ibukti ihukum iyang isah idan iperluasan idari ialat 

ibukti iyang isah isesuai idengan ihukum iacara iyang iberlaku idi iIndonesia idan 

iuntuk ikeperluan ipembuktian, idokumen ielektronik iini idapat idiakses imelalui 

isistem ielektronik. 

 Kedudukan iinformasi ielektronik idan/atau idokumen ielektronik itelah idiatur 

idalam iPasal i5 iUndang-Undang iNomor i1 itahun i2024 iPerubahan iKedua iatas 

iUndang-Undang iNomor i11 iTahun i2008 itentang iInformasi idan iTransaksi 

iElektronik. iDokumen ielektronik iadalah iinformasi ielektronik iyang idibuat, 

iditeruskan, idikirimkan, iditerima iatau idisimpan idalam ibentuk ianalog, idigital 

iatau isejenisnya, iyang idapat idilihat, iditampilkan, idan/atau ididengar imelalui 

ikomputer iatau isistem ielektronik, itetapi itidak iterbatas ipada itulisan, isuara, 

igambar, ihuruf idan iseterusnya iyang imemiliki imakna iatau iarti iatau idapat 

idipahami ioleh iorang iyang imampu imemahaminya.44 iRekaman idokumen iyang 

idihasilkan ialat ielektronik iatau imikrofilm imempunyai ikekuatan ipembuktian 

isesudah iditanda itangani idan idibubuhi icap idinas ioleh iKepala iKantor 

iPertanahan iyang ibersangkutan.45 

 Sertipikat-el isudah imemenuhi istandar iseperti iyang itelah idiatur idalam 

iPeraturan iMenteri iATR/BPN iNomor i3 iTahun i2023 iTentang iPenerbitan 

iDokumen iElektronik iDalam iKegiatan iPendaftaran iTanah iPasal i1 iAngka i1 

isampai ipasal i6 iyang imengatur imengenai isistem ielektronik, idokumen 

ielektronik, idata, ipangkalan idata idan itanda itangan ielektronik. iPerihal 

ikeadaan iyang idituangan idalam ikegiatan ipendaftaran itanah isistem ielektronik 

iini idijabarkan idalam ibentuk idokumen, ibentuk igambar iukur, igambar iruang, 

ipeta ibidang itanah, ipeta iruang, isurat iukur, igambar idenah, isurat iukur iruang, 

idan isertipikat idalam ibentuk idokumen ielektronik. iSehingga idapat idipahami 

ibahwa iPeraturan iMenteri iini itelah imemenuhi isyarat iformil idan imateril idari 

idokumen ielektronik isehingga idapat idigunakan isebagai ialat ibukti.46

                                                           
 i i i44 iTiffany iJ iMonalu idkk, i“Kedudukan iYuridis iPenerbitan iSertipikat iTanah iKe iSistem 

ielektronik iSebagai iJaminan iKeamanan”, iLex iPrivatum, iVol i11, iNo. i2 i(2023), ihlm. i5. 

 i i i45 iIbid, ihlm. i3. i 

 i i i46 iIbid, ihlm. i6. 



 
 

BAB iiIII 

METODE iiPENELITIAN 

  Metode iipenelitian iiadalah iicara iiyang iidigunakan iioleh iipeneliti iidalam 

iimengumpulkan iidata iipenelitian.47 iiMetode iiyang iidigunakan iidalam 

iipenelitian iiini iiadalah iisebagai iiberikut: 

3.1 Pendekatan iiMasalah 

  Metode iipenelitian iinormatif iimerupakan iipenelitian iihukum iiyang iiterfokus 

iipada iiperaturan iiatau iiperUndang-Undangan iiyang iitertulis ii(law iiin iibooks) 

iiatau iipenelitian iiyang iididasarkan iipada iikaidah iiatau iinorma iiyang iibrlaku 

iidalam iimasyarakat.48 iiMetode iiPenelitian iihukum iiempiris iimerupakan 

iimetode iipenelitian iihukum iiyang iimengkaji iiketentuan iihukum iiyang 

iiberlaku iiserta iiapa iiyang iiterjadi iidalam iikenyataan iidi iimasyarakat iiatau 

iipenelitian iiyang iidilakukan iiterhadap iikeadaan iisebenarnya iiyang ii iiterjadi 

iidi iimasyarakat, iidengan iimaksud iimenemukan iifakta-fakta iiyang iidijadikan 

iidata iipenelitian iiyang iikemudian iidata iitersebut iidianalisis iiuntuk 

iimengidentifikasi iimasalah ii iiyang iipada iiakhirnya iimenuju iipada 

iipenyelesaian iimasalah.49 iiPendekatan iiyuridis iiempiris iimenjadi iidasar 

iimengukur iiterjadinya iikesenjangan iihukum ii(legal iigap) iiantara iiperaturan 

iiperUndang-Undangan ii(das iisolen) iidan iipraktik iiatau iirealitas iihukum 

iidimasyarakat iisebagai iidas iisein.50

                                                           
 i i i47 iGede iAB iWiranata, idan iYennie iAgustin iMR, iSampel iDan iTeknik iSampel iDalam 

iPenelitian, i(Bandar iLampung i: i2018), ihlm. i71. i 

 i i i48 iMuhammad iHendri iYanova idkk, i“Metode iPenelitian iHukum: iAnalisis iProblematika 

iHukum iDengan iMetode iPenelitian iNormatif iDan iEmpiris” iBadamai iLaw iJournal, iVol i8 

iNo. i2 i(2023), i, ihlm. i400 i 

 i i i49 iIbid ihlm. i404 

 i i i50 i iIrwansyah, iPenelitian iHukum iPilihan iMetode idan iPraktik iPenulisan iArtikel, i(Sleman: 

iMirra iBuana iMedia, i2022), ihlm. i138. 



35 
 

 
 

 iDalam iipenelitian iiini iimetode iipenelitian iiyang iidigunakan iiadalah 

iinormatif iiempiris. iiPendekatan iimasalah iiyang iidilakukan iidalam iipenelitian 

iiini iimenggunakan iipendekatan iiyuridis iinormatif iidan iipendekatan iiyuridis 

iiempiris. iiMetode iipenelitian iihukum iinormatif iiempiris iiini iipada iidasarnya 

iiialah iipenggabungan iiantara iipendekatan iihukum iinormatif iidengan iiadanya 

iipenambahan iidari iiberbagai iiunsur-unsur iiempiris. iiPendekatan iiyuridis 

iinormatif iipada iidasarnya iidilakukan iidengan iimenelaah iisemua iiperaturan 

iiperUndang-Undangan iiyang iiberkaitan iidengan iipermasalahan. iiPendekatan 

iiyuridis iinormatif iimengutamakan iibahan iihukum iiberupa iiperaturan 

iiperUndang-Undangan iisebagai iibahan iiacuan iidalam iimelakukan 

iipenelitian.51 iiDalam iipenelitian iiini iidata iiyang iidigunakan iidata iiprimer 

iiyang iidiperoleh iilangsung iidari iilokasi iipenelitian. 

 

3.2 Sumber iidan iiJenis iiPemilihan iiData 

 iData iidalam iisuatu iipenelitian iimerupakan iibahan iiyang iiakan iidipergunakan 

iidalam iimenyelesaikan iipermasalahan iiyang iitelah iidirumuskan iidalam 

iipenelitian. iiData iiyang iidigunakan iidalam iipenelitian iiini iimeliputi: 

3.2.1 iiData iiPrimer ii 

 iData iiyang iididapat iilangsung iidari iisumber iipertama iiyang iiterkait iidengan 

iipermasalahan iiyang iiakan iidibahas iidengan iimelakukan iiwawancara 

iiterstruktur iidengan iinarasumber iiyakni, iiinforman: 

1.  iiRidho iiAulia iiHusein, iiM.H. ii(Koordinator iiKelompok iiSubstansi 

iiPemeliharaan iiHak iiTanah, iiRuang iidan iiPembinaan iiPPAT iiKantor 

iiPertanahan iiKabupaten iiLampung iiSelatan) ii 

2. Grace iiElisabeth iiSilaban, iiS.H. ii(Analis iiHukum iiPertanahan iiKantor 

iiPertanahan iiKabupaten iiLampung iiSelatan) 

3. Tiga iiorang iipemohon iisertipikat iiel iipada iiKantor iiPertanahan 

iiKabupaten iiLampung iiSelatan 

 

                                                           
 i i i51 iIrwansyah, iop.cit., ihlm. i133. i i 
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3.2.2 iiData iiSekunder ii 

 iData iidiperoleh iidengan iimelakukan iipenelitian iikepustakaan iiterhadap 

iibahan iipenelitian iiyang iidigunakan iiyang iimeliputi iibahan iihukum iiprimer, 

iibahan iihukum iisekunder iidan iibahan iihukum iitersier iiyaitu: 

a. Bahan iihukum iiprimer iiadalah iibahan iihukum iiyang iimengikat iidan 

iiberkekuatan iihukum iitetap iidengan iitopik iimasalah iiyang iidibahas 

iimeliputi: 

1) Undang-Undang iiDasar iiNegara iiRepublik iiIndonesia iiTahun ii1945 

2) Undang-Undang iiNomor ii5 iiTahun ii1960 iiTentang iiPeraturan iiDasar 

iiPokok-Pokok iiAgraria. 

3) Undang-Undang iiNomor ii4 iiTahun ii1996 iitentang iiHak iiTanggungan 

iiAtas iiTanah iiBeserta iiBenda-benda iiyang iiBerkaitan iidengan iiTanah. 

4) Undang-Undang iiNomor ii20 iiTahun ii2011 iiTentang iiRumah iiSusun 

5) Undang-Undang iiNomor ii19 iiTahun ii2016 iiTentang iitentang 

iiPerubahan iiAtas iiUndang- iiUndang iiNomor ii11 iiTahun ii2008 

iiTentang iiInformasi iidan iiTransaksi iiElektronik 

6) Undang-Undang iiNomor ii6 iiTahun ii2023 iiTentang iiCipta iiKerja. 

7) Undang-Undang iiNomor ii1 iitahun ii2024 iiPerubahan iiKedua iiatas 

iiUndang-Undang iiNomor ii11 iiTahun ii2008 iitentang iiInformasi iidan 

iiTransaksi iiElektronik 

8) Peraturan iiPemerintah iiNomor ii24 iiTahun ii1997 iiTentang iiPendaftaran 

iiTanah 

9) Peraturan iiPemerintah iiNomor ii18 iiTahun ii2021 iiTentang iiHak 

iiPengelolaan, iiHak iiAtas iiTanah, iiSatuan iiRumah iiSusun, iidan 

iiPendaftaran iiTanah. 

10)  iiPeraturan iiMenteri iiAgraria iiTata iiRuang ii/ iiBadan iiPertanahan 

iiNasional iiNomor ii17 iiTahun ii2020 iiTentang iiOrganisasi iidan iiTata 

iiKerja iiKantor iiWilayah iiBadan iiPertanahan iiNasional iidan iiKantor 

iiPertanahan 

11)  iiPeraturan iiMenteri iiAgraria iiTata iiRuang ii/ iiBadan iiPertanahan 

iiNasional iiNomor ii19 iiTahun ii2020 iiTentang iiLayanan iiInformasi 

iiPertanahan iiSecara iiElektronik 
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12)  iiPeraturan iiMenteri iiAgraria iiTata iiRuang ii/ iiBadan iiPertanahan 

iiNasional iiNomor ii16 iiTahun ii2021 iiTentang iiPerubahan iiKetiga 

iiAtas iiPeraturan iiMenteri iiAgraria iiTata iiRuang/Badan iiPertanahan 

iiNasional iiNomor ii3 iiTahun ii1997 iiTentang iiKetentuan iiPelaksanaan 

iiPeraturan iiPemerintah iiNomor ii24 iiTahun ii1997 iiTentang 

iiPendaftaran iiTanah 

13)  iiPeraturan iiMenteri iiKomunikasi iiDan iiInformatika iiRepublik 

iiIndonesia iiNomor ii11 iiTahun ii2022 iiTentang iiTata iiKelola 

iiPenyelenggaraan iiSertifikasi iiElektronik 

14)  iiPeraturan iiMenteri iiAgraria iiTata iiRuang ii/ iiBadan iiPertanahan 

iiNasional iiNomor ii3 iiTahun ii2023 iiTentang iiPenerbitan iiDokumen 

iiElektronik iiDalam iiKegiatan iiPendaftaran iiTanah 

b. Bahan iihukum iisekunder iiyaitu iibahan iihukum iiyang iitidak iimengikat 

iiyang iimemberikan iipenjelasan iimengenai iibahan iihukum iiprimer iiyang 

iimerupakan iihasil iiolahan iipendapat iiatau iipikiran iipara iipakar iiatau 

iiahli iiyang iimempelajari iisuatu iibidang iitertentu iisecara iikhusus iiyang 

iiakan iimemberikan iipetunjuk iiarah iikepada iipenulis iimeliputi iibuku-buku 

iihukum, iibahan-bahan iihukum iiyang iibersumber iidari iiSurat iiEdaran 

iiMahkamah iiAgung iiRI, iiNaskah iiAkademik iiPeraturan iiMahkamah 

iiAgung iidan iiliteratur-literatur, iitesis, iijurnal iiilmiah iiserta iitulisantulisan 

iidalam iiinternet. 

c. Bahan iihukum iitersier iimerupakan iibahan iihukum iiyang iibisa 

iimemberikan iipenjelasan iiperihal iibahan iihukum iiprimer iimaupun iibahan 

iihukum iisekunder. iiBahan iihukum iitersier iitersebut iimeliputi iiKamus 

iiBesar iiBahasa iiIndonesia, iibuku-buku, iilaporan-laporan, iijurnal-jurnal 

iinon iihukum iisepanjang iimempunyai iirelevansi iidengan iitopik 

iipenelitian, iiserta iimedia iiinternet. 
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3.3 Teknik iiPengumpulan iidan iiPengolahan iiData 

3.3.1 iiTeknik iiPengumpulan iiData 

 iTeknik iipengumpulan iidata iimerupakan iiproses iipelaksanaan iipengumpulan 

iidata, iikarena iiteknik iipengumpulan iidata iimerupakan iistrategi iiatau iicara 

iiyang iiakan iidigunakan iioleh iipeneliti iiuntuk iimengumpulkan iidata/informasi 

iiyang iidibutuhkan iisesuai iidengan iipermasalahan iipenelitian iiserta iiuntuk 

iiproses iimelakukan iianalisis iidan iipengambilan iikesimpulan iidalam 

iimelakukan iipenelitian52. 

 

 iTeknik iipengumpulan iidata iiyang iidigunakan iidalam iipenelitian iiini iiyaitu: 

1. Studi iipustaka 

 iStudi iipustaka iiadalah iimengumpulkan iidata iiyang iidilakukan 

iidengan iicara iimembaca, iimengutip, iimencatat iidan iimemahami 

iiberbagai iiliteratur iiyang iiada iihubungannya iidengan iimateri 

iipenelitian, iibisa iiberupa iibukubuku, iiperaturan iiUndang-Undangan, 

iiserta iidokumen iilain iiyang iimempunyai iihubungan iidengan iiobjek 

iipenelitian. iiStudi iipustaka iidimaksudkan iiuntuk iimemperoleh iidata 

iisekunder, iiyang iidalam iihal iiini iipenulis iimelakukannya iidengan 

iicara iimembaca iidan iimengutip iiserta iimencatat iidari iiberbagai iibuku-

buku, iidokumen, iimajalah, iisurat ikabar idan iinformasi ilainnya iyang 

iberkaitan idengan ipermasalahan iyang iakan iditeliti, iselanjutnya 

imelakukan iklasifikasi iterhadap ibahan-bahan ihukum iyang 

idikumpulkan. i 

2. Studi iLapangan 

 Studi ilapangan iadalah ikegiatan iyang imelibatkan ipengumpulan idata 

ilangsung idi ilapangan iatau itempat iterkait idengan itopik iyang iingin 

idipelajari. iPeneliti imelakukan iwawancara idengan iinforman idan 

ipencatatan idata. iWawancara idilakukan iuntuk imemperoleh idata, 

                                                           
 i i i52 iNizamuddin idkk, iMetodologi iPenelitian; iKajian iTeoritis iDan iPraktis iBagi iMahasiswa. 

i(Bengkalis: iCV. iDotplus iPublisher, i2021), ihlm. i149. i 
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iwawancara idilakukan idengan itanya ijawab isecara ilangsung iuntuk 

imendapatkan iinformasi. iTeknik iwawancara idengan imempersiapkan 

idaftar ipertanyaan idan iakan idikembangkan ipada isaat iwawancara 

iberlangsung. iTujuan idari istudi ilapangan iini iadalah iuntuk imemperoleh 

idata iprimer iterkait iimplementasi isertipikat-el ipada iKantor iPertanahan 

iKabupaten iLampung iSelatan. i 

 

3.3.2 iTeknik iPengolahan iData i 

 Setelah imengumpulkan idata, imaka idata iyang iterkumpul idiolah iuntuk 

imenentukan idata iyang ibaik idalam imelakukan ipengolahan idata, ipenulis 

iberbagai ikegiatan isebagai iberikut: 

a. Identifikasi iyaitu idata iyang itelah idikumpulkan ibaik idata iprimer idan 

idata isekunder idilakukan ipemeriksaan iuntuk imemastikan ibahwa idata 

itersebut icukup idan iakurat. 

b. Klasifikasi iyaitu ipenggolongan iatau ipengelompokan idata imenurut 

ipokok ibahasan iyang itelah iditentukan. 

c. Sistematisasi iyaitu imelakukan ipenyusunan idan ipenempatan idata ipada 

itiap ipokok ibahasan isecara isistematis isehingga imemudahkan 

ipembahasan. 

d. Editing iyaitu imemeriksa, imengoreksi idata itersebut idiolah iguna 

imenentukan idata itersebut iberguna iatau itidak, isehingga idata iyang 

iterkumpul ibenar-benar ibermanfaat iuntuk imenjawab ipermasalahan. 

 i 

3.4 Analisis iData 

 Metode iAnalisis idata imerupakan isebuah iproses iyang imengatur isistematika 

idata, iyang imengorganisasikannya ikedalam isuatu ipola, ikategori idan 

ikesatuan iuraian idasar. iAnalisa idata idilakukan imelalui ipengolahan idata 

iyang idiperoleh idari ipenelitian ipustaka imaupun ipenelitian ilapangan. iData 

iprimer iyang ididapat idari ilapangan iterlebih idahulu iditeliti ikelengkapannya 

idan ikejelasannya iuntuk idiklasifikasi idan idilakukan ipenyusunan isecara 
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isistematis iserta ikonsisten iguna imemudahkan idalam imelakukan ianalisis. 

iData iprimer iterlebih idahulu idi ikorelasi iuntuk imenyelesaikan idata iyang 

ipaling irelevan idengan iperumusan ipermasalahan iyang iada idalam ipenelitian 

iini. iData isekunder iyang ididapat idari ikepustakaan idipilih iserta idihimpun 

isecara isistematis, isehingga idapat idijadikan iacuan idalam imelakukan ianalisis. 

iDari ihasil idata ipenelitian ipustaka imaupun ilapangan iini idilakukan 

ipembahasan isecara ideskriptif ianalitis. iDeskriptif imerupakan ipemaparan 

ihasil ipenelitian iyang itujuan iuntuk imemperoleh isuatu igambaran iyang 

imenyeluruh inamun itetap isistematis iterutama imengenai ifakta iyang 

iberhubungan idengan ipermasalahan iyang iakan iditeliti. iAnalisis idata idengan 

icara imenguraikan idata iyang ipeneliti idapat idari ihasil iwawancara isecara 

ibermutu idalam ibentuk ikalimat iyang iteratur, ilogis, itidak itumpang itindih, 

idan iefektif, isehingga imemudahkan idata idan ipemahaman ihasil ianalisis. 

 



 
 

 
 

BAB iV 

PENUTUP 

 

5.1 iKesimpulan 

 Berdasarkan ihasil ipenelitian idan ipembahasan iyang itelah ipenulis iuraikan 

isebelumnya, idapat idiambil ikesimpulan isebagai iberikut: 

1. Implementasi isertipikat iel imerupakan iupaya idalam imewujudkan 

ijaminan ikepastian ihukum, isebab isertipikat iel ilebih imenjamin 

ikepastian ihukum idibanding idengan isertipikat ianalog. iSertipikat iel 

idapat idijadikan ialat ibukti iatas ikepemilikan ihak iatas itanah, isebab 

isertipikat iel isetara idengan isertipikat ianalog. iKeunggulan iyang 

idimiliki isertipikat iel iberguna iuntuk imeminimalisir iresiko ikejahatan 

iyang iditimbulkan iakan ikepemilikan ihak iatas itanah iseperti isertipikat 

itumpang itindih. iSertipikat iel iyang itelah iditerbitkan ioleh iKantor 

iPertanahan iKabupaten iLampung iSelatan isebanyak i9.387 idengan 

isertipikat icetak isebanyak i8.915 idan isertipikat ibelum icetak isebanyak 

i472. 

2. Faktor ipenghambat idalam iimplementasi isertipikat iel iseperti 

iketidakstabilan ijaringan iinternet idan igangguaan ipada isistem idapat 

imengganggu ikelancaran iproses ipendaftaran isebab iakan iberpengaruh 

ipada iproses ipengimputan idata, iresiko ikehilangan idata iyang itelah 

idiinput iyang iakan iberakibat iterjadi ipengualangan ipenginputan idata 

idan imeningkatkan irisiko ikesalahan idata. iSelain iitu, istigma 

imasyarakat iterhadap isertipikat ielektronik imasih ikuat iyang idisebabkan 

ioleh ikekhawatiran iakan ikekuatan ihukum isertipikat iel iapakah isetara 

idengan isertipikat ianalog, iketidakpahaman itentang ikeamanan idata, idan 

icara ikerja isistem ielektronik, iserta ipengalaman iburuk isebelumnya 

idengan iteknologi. iKetidakpastian imengenai ikesiapan ipemerintah idan 

iinfrastruktur ipendukung ijuga imemperburuk ipandangan imasyarakat.



 
 

5.2 iSaran 

1. Pemerintah iberkolaborasi idengan ipenyedia ilayanan iinternet iuntuk 

imeningkatkan iinfrastruktur ijaringan, iterutama idi idaerah iyang imasih 

imengalami ikendala. iMembangun ijaringan icadangan iatau ialternatif, 

iseperti ipenggunaan ijaringan iseluler iatau isatelit idengan imenggunkakan 

ikartu iprovider idengan ijaringan iinternet iyang ipaling icepat idan istabil, 

idapat imenjadi isolusi iuntuk imengatasi igangguan ikoneksi. iMelakukan 

imonitoring isecara iberkala iterhadap ikualitas ijaringan iinternet iyang 

idigunakan idalam iproses ipenerbitan isertipikat iel. iEvaluasi iini idapat 

imembantu imengidentifikasi imasalah idan imengambil ilangkah-langkah 

iperbaikan iyang idiperlukan. 

2. Untuk imeningkatkan iefektivitas isistem ipendaftaran itanah imelalui 

iKKP, idiperlukan iinvestasi ipada iinfrastruktur iteknologi iserta 

ipembentukan itim iIT ikhusus iuntuk ipemeliharaan isistem idan 

imonitoring isecara iberkala iuntuk imemastikan isistem iberjalan idengan 

ibaik. i 

3. Melakukan isosialisasi iperihal isertipikat iel idengan imenjelaskan 

imanfaat idan ikeabsahan isertipikat ielektronik iagar imasyarakat imenjadi 

iyakin idan ipercaya iakan isertipikat iel. iMengembangkan idan 

imenerapkan isistem ikeamanan iyang ilebih ibaik iuntuk imelindungi idata 

ipribadi idan iinformasi ikepemilikan itanah idengan imenyediakan 

iinformasi iyang ijelas itentang ilangkah-langkah ikeamanan iyang idiambil 

idapat imembantu imengurangi ikekhawatiran imasyarakat. 
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