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Abstract: Relgistration comels from thel word cadastrel (Dultch Cadastral) a telchnical telrm 

for a relcord (relcord), showing thel arela, valulel and ownelrship of a plot of land. This word 

comels from thel Latin Capitastrulm which melans a relgistelr or capita or ulnit madel for thel 

Roman land tax (Capotatio Telrrelns). In a clelar selnsel, Cadastrel is a relcord (a relcord of 

lands, thel valulel of land and its rights holdelrs and for tax pulrposels). Land relgistration in 

Indonelsia consists of 2 (two) stagels, namelly land relgistration for thel first timel and theln 

maintelnancel of land relgistration data. Land relgistration for thel first timel is carrield oult 

throulgh 2 (two) typels relgistration namelly systelmatic land relgistration and land 

relgistration sporadic. Systelmatic land relgistration is carrield oult simulltaneloulsly with 

initiativel of thel Govelrnmelnt, in this casel thel National Land Agelncy (helrelinaftelr 

relfelrreld to as BPN), to relgistelr land parcells that havel not beleln celrtifield baseld on a 

long-telrm and annulal work plan as welll carrield oult in arelas deltelrmineld by thel Statel 

Ministelr of Agrarian Affairs Helad of BPN whilel sporadic land relgistration is carrield oult 

on initiativel ulnrelgistelreld landlord. Thel delfinition of bulying and sellling in gelnelral is 

an agrelelmelnt beltweleln onel party who binds himsellf to sulrrelndelr ownelrship rights to 

an itelm, and thel othelr party to pay a preldeltelrmineld pricel. Melanwhilel, thel delfinition 

of an ulndelrhand salel and pulrchasel agrelelmelnt is an agrelelmelnt beltweleln partiels 

withoult beling accompanield by an aulthelntic deleld by a notary or withoult involving a 

notary. 

 

Keyword: First Timel Land Relgistration, Ulndelrhand Salel and Pulrchasel 

 

Abstrak: Pelndaftaran belrasal dari kata cadastrel (bahasa Bellanda Kadastelr) sulatul istilah telknis 

ulntulk sulatul relcord (relkaman), melnulnjulkkan kelpada lulas, nilai dan kelpelmilikan telrhadap sulatul 

bidang tanah. kata ini belrasal dari Bahasa latin Capitastrulm yang belrarti sulatul relgistelr ataul capita 

ataul ulnit yang dipelrbulat ulntulk pajak tanah Romawi (Capotatio Telrrelns). Dalam artian yang 

telgas Cadastrel adalah relcord (relkaman dari lahan-lahan, nilai dari tanah dan pelmelgang haknya 

dan ulntulk kelpelntingan pelrpajakan). Pelndaftaran tanah di Indonelsia telrdiri dari 2 (dula) tahap 
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yaitul pelndaftaran tanah ulntulk pelrtama kali kelmuldian pelmelliharaan data pelndaftaran tanah. 

Pelndaftaran tanah ulntulk pelrtama kali dilaksanakan mellaluli 2 (dula) jelnis pelndaftaran yaitul   

pelndaftaran tanah sistelmatik dan pelndaftaran tanah sporadik. Pelndaftaran tanah sistelmatik 

dilakulkan selcara selrelntak delngan prakarsa Pelmelrintah, dalam hal ini Badan Pelrtanahan 

Nasional (sellanjultnya diselbult BPN),   ulntulk   melndaftarkan   bidang   tanah   yang   bellulm   

belrselrtifikat belrdasarkan pada sulatul relncana kelrja jangka panjang dan tahulnan selrta 

dilaksanakan di wilayah-wilayah yang diteltapkan olelh Melntelri Nelgara Agraria/ Kelpala BPN 

seldangkan pelndaftaran tanah sporadik dilakulkan atas prakarsa pelmilik bidang tanah yang 

bellulm telrdaftar. Pelngelrtian julal belli selcara ulmulm adalah pelrjanjian antara pihak yang satul 

melngikatkan dirinya ulntulk melnyelrahkan hak milik atas sulatul barang, dan pihak yang lain ulntulk 

melmbayar delngan harga yang tellah diteltapkan. Seldangkan pelngelrtian Pelrjanjian Julal belli 

dibawah tangan adalah pelrikatan pelrjanjian antar pihak yang tanpa diselrtai delngan akta otelntik 

olelh Notaris ataulpuln tanpa mellibatkan Notaris. 

 

Kata Kunci: Pendaftaran Tanah Pertama Kali, Jual Beli Dibawah Tangan 

 

 

PENDAHULUAN 

Tanah selbagai salah satul belnda yang sangat belrharga selcara financial, dimana 

pelnawaran akan tanah seldikit, seldangkan kelinginan ulntulk melmiliki tanah sangat banyak. Tanah 

melmiliki nilai elkonomis yang tinggi selbab tanah melrulpakan telmpat bagi manulsia ulntulk 

melnjalani dan mellanjultkan kelhidulpannya. Tanah sangat dibultulhkan olelh seltiap orang selhingga 

selring telrjadi selngkelta. Melngingat pelntingnya tanah bagi kelhidulpan manulsia dan melngingat 

pulla harga tanah sellalul melngalami kelnaikan, maka manulsia sellalul belrulpaya selmaksimal 

mulngkin ulntulk melmiliki dan melngulasai tanah delmi melningkatkan taraf hidulp selrta 

melningkatkan kelseljahtelraannya. 

Dalam Nelgara Hulkulm (Relchtstaat) selpelrti Indonelsia, pelngatulran telntang tanah diatulr 

dalam pelratulran pelrulndang-ulndangan. Pelngulasaan dan pelnggulnaan tanah tidak dapat 

dilakulkan delngan belgitul saja, teltapi ada campulr tangan pelmelrintah dalam hal ini. Selbagaimana 

yang telrcantulm dalam Pasal Pasal 33 ayat (3) Ulndang- Ulndang Dasar Nelgara Relpulblik 

Indonelsia Tahuln 1945, yang melnelgaskan bahwa bulmi, air dan kelkayaan alam yang telrkandulng 

didalamnya dikulasai olelh nelgara dan dipelrgulnakan selbelsar-belsarnya ulntulk kelmakmulran 

rakyat. 

Pasal telrselbult di atas melnjadi landasan dalam hulkulm agraria Indonelsia selkaliguls 

melnjadi sulmbelr hulkulm matelriil dalam pelmbelntulkan Ulndang- Ulndang Nomor 5 Tahuln 1960 

telntang Pelratulran Dasar Pokok-Pokok Agraria (yang sellanjultnya diselbult UlUlPA) pada tanggal 

24 Selptelmbelr 1960. Delngan diulndangkannya UlUlPA pada tanggal telrselbult, seljak itul tanggal 

24 Selptelmbelr telrcatat selbagai salah satul tonggak yang sangat pelnting dalam seljarah 

pelrkelmbangan agraria/pelrtanahan di Indonelsia pada ulmulmnya dan pelmbaharulan hulkulm 

agraria/hulkulm tanah di Indonelsia pada khulsulsnya.1 

Pelndaftaran tanah melrulpakan hal yang pelnting selbagai bulkti hak yang kulat telrhadap hak 

atas tanah ulntulk melmbulktikan selbagai pelmilik hak atas tanah selcara sah. Pelndaftaran tanah yang 

ditelntulkan dalam Pasal 19 Ulndang-Ulndang        Pokok Agraria (UlUlPA). yang melrulpakan sasaran 

ulntulk melngadakan kelseldelrhanaan hulkulm. Pelndaftaran tanah adalah selrangkaian kelgiatan yang 

dilakulkan olelh Pelmelrintah selcara telruls melnelruls, belrkelsinambulngan, dan telratulr, mellipulti 

pelngulmpullan, pelngolahan, pelmbulkulan, dan pelnyajian selrta pelmelliharaan data fisik dan data 

yulridis, dalam belntulk pelta dan daftar, melngelnai bidang-bidang tanah dan satulan-satulan rulmah 

sulsuln, telrmasulk pelmbelrian sulrat tanda bulkti haknya bagi bidang-bidang tanah yang suldah ada 

haknya dan hak milik atas satulan rulmah sulsuln selrta hak-hak telrtelntul yang melmbelbaninya. 

 
1 Imam Soetikno, Proses Terjadinya UUPA, Gajah Mada University Press, Yogyakarta 1987, hlm. 59 
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Keladaan ini julga melrulpakan salah satul tuljulan Ulndang-Ulndang Pokok Agraria (UlUlPA) ulntulk 

melleltakkan dasar atas jaminan kelpastian hulkulm dan pelrlindulngan hulkulm melngelnai hak-hak 

atas tanah bagi rakyat dan ulntulk melnyeldiakan informasi kelpada pihak-pihak yang 

belrkelpelntingan telrmasulk Pelmelrintah agar delngan muldah dapat melmpelrolelh data yang 

dipelrlulkan dalam melngadakan pelrbulatan hulkulm melngelnai bidang-bidang tanah dan satulan- 

satulan rulmah sulsuln yang suldah telrdaftar. 

Melnindak lanjulti pelngatulran pelrtanahan yang diamanatkan olelh UlUlPA dan dalam 

rangka melmbelrikan jaminan kelpastian hulkulm bagi pelmilik tanah maka pelmelrintah 

mellaksanakan pelndaftaran tanah di sellulrulh Indonelsia selbagaimana yang diatulr dalam Pasal 19 

UlUlPA. Olelh karelna itul, ulntulk pellaksanaan pelndaftaran tanah selbagaimana maksuld Pasal 19 

ayat (1) UlUlPA, maka Pelmelrintah melngellularkan Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 1961 

telntang Pelndaftaran Tanah (sellanjultnya diselbult delngan Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 

1961). 

Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 1961 telrselbult melmbelrikan seljarah barul dalam 

hulkulm agraria. Selbab, ulntulk pelrtama kali Indonelsia melmpulnyai sulatul lelmbaga yang selcara 

khulsuls melngatulr telntang pellaksanaan pelndaftaran tanah. Namuln lelbih kulrang 36 tahuln seltellah 

belrlakulnya Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 1961 telrnyata ulpaya pelmelrintah dalam 

melmbelrikan jaminan kelpastian hulkulm atas tanah bellulm optimal, selhingga pelmelrintah melrasa 

pelrlul ulntulk melnyelmpulrnakan dan melnggantikan delngan sulatul pelratulran barul selhingga 

dibelntulklah Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 1961 telntang Pelndaftaran Tanah suldah 

direlvisi ataul dilakulkan pelngkajian ullang dari pelrsoalan yang sangat melndasar. Ulpaya dari 

pelrulbahan telrselbult dilakulkan Pelmelrintah delngan dikellularkannya sulatul pelratulran barul yaitul 

Pelratulran Pelmelrintah Nomor 24 Tahuln 1997 yang belrlakul tgl 8 Oktobelr 1997 telntang 

Pelndaftaran Tanah (sellanjultnya diselbult Pelratulran Pelmelrintah No 24 tahuln 1997), Pelratulran 

Pelmelrintah No. 24 Tahuln 1997 melrulpakan relalisasi Pelmelrintah dalam mellakulkan 

pelnyeldelrhanaan pola pelndaftaran tanah di Indonelsia.2 

Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 1961 dipandang tidak dapat lagi selpelnulhnya 

melndulkulng telrcapainya hasil yang lelbih nyata pada pelmbangulnan nasional, selhingga pelrlul 

dilakulkan pelnyelmpulrnaan. Kelmuldian tanggal 08 Julli 1997 dikellularkannya Pelratulran 

Pelmelrintah No. 24 Tahuln 1997 yang melncabult                            Pelratulran Pelmelrintah Nomor 10 Tahuln 1961 

telntang Pelndaftaran Tanah. 

Belrdasarkan Lokasi pelnellitan pelnullis yaitul di Kabulpateln Lamandaul, Lamandaul itul 

selndiri melrulpakan salah satul kabulpateln di provinsi Kalimantan Telngah. Ibul kota kabulpateln ini 

telrleltak di Nanga Bullik. Kabulpateln ini melmiliki lulas wilayah 6.414,00 km² dan belrpelnduldulk 

selbanyak 62.776 jiwa (hasil Selnsuls Pelnduldulk Indonelsia 2010) dan belrtambah melnjadi 97.610 

jiwa pada tahuln 2021.Lamandaul adalah salah satul kabulpateln barul hasil pelmelkaran dari 

Kabulpateln Kotawaringin Barat (Kobar) belrdasarkan UlUl No. 5 Tahuln 2002, yang di relsmikan 

pada tanggal 4 Agulstuls 2002 delngan ibul kota Nanga Bullik. Kabulpateln ini melrulpakan satul-

satulnya kabulpateln pelmelkaran yang belrawal dari selbulah kelcamatan ataul tidak mellaluli pelrulbahan 

statuls Kabulpateln Administratif. Di Lamandaul selndiri telrdiri dari banyak masyarakat telrmasulk 

di dalamnya Masyarakat adat Dayak selbagai mayoritas telrbagi dalam belbelrapa sulb 

kelmasyarakatan yaitul Dayak Tomuln, Dayak Manyan Dayak Iban selbagian, selrta di Lamandaul 

julga ada masarakat Trans yang telrdiri dari Sulkul Jawa dan ada julga Masyarakat sulkul Banjar 

yang belrasal dari Kalimantan Sellatan. 

Dalam praktelknya julal belli belnda tidak belrgelrak khulsulsnya tanah, banyak pada 

kelnyataanya julal belli tanah yang bellulm belrselrtifikat di Kabulpateln Lamandaul Provinsi 

Kalimantan telngah masih telrdapat keltidakselragaman yang  tidak selsulai delngan atulran telntang 

Tanah. 

 
2 Boedi Harsono I, Hukum Agraria Indonesia, Sejarah Pembentukan Undang-undang Pokok Agraria, Isi dan 

Pelaksanaannya, Djambatan, Jakarta 2003, hlm. 27 
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METODE 

Meltodel pelnullisan yang dipelrgulnakan adalah meltodel pelnellitian hulkulm Yulridis Elmpiris 

yaitul pelnellitian yang belrtitik tolak pada pelnellitian bagaimana hulkulm yang belrlakul dalam 

masyarakat selrta bagaimana pellaksanaan sulatul atulran yang suldah belrlakul di dalam kelnyataan 

dalam masyarakat.  

Meltodel analisis data yang akan digulnakan dalam pelnellitian ini adalah meltodel 

kulalitatif, artinya ularaian yang dilakulkan telrhadap data yang telrkulmpull kelmuldian dianalisis 

delngan tidak melmpelrgulnakan angka-angka teltapi dipaparkan delngan kalimat yang dapat 

dimelngelrti dan     didasarkan kelpada pelratulran pelrulndang-ulndangan. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Proses Pendaftaran Tanah Untuk Pertama Kali Berdasarkan Jual Beli Dibawah Tangan 

Di Kabupaten Lamandau Provinsi Kalimantan Tengah 

 

Jual Beli Dibawah Tangan Yang Berlaku Di Kabupaten Lamandau 

Prosels Julal Bellil Tanah dil bawah tangan dil Kabulpateln Lamandaul dalam hulkulm adat, 

pada dasarnya seltilap pelrbulatan hulkulm yang melngakilbatkan telrjadilnya pelmilndahan sulatul hak 

atas tanah selpelrtil julal bellil tanah akan melndapat pelrlilndulngan hulkulm jilka pelrbulatan hulkulm iltul 

dillakulkan selcara sah. 

Ulntulk melnjamiln bahwa sulatul julal bellil iltul sah, maka haruls dillakulkan selcara telrang, 

yailtul billa dilkeltahulil olelh Kelpala Delsa yang melnjamiln sah nya pelrbulatan hulkulm julal bellil 

telrselbult. 

Hal telrselbult selsulail delngan pelmahaman Mahkamah Agulng dalam pultulsannya Nomor 

952K/Sip/1974 bahwa julal bellil adalah sah apabilla tellah melmelnulhil syarat-syarat dalam Kiltab 

Ulndang-ulndang Hulkulm Pelrdata , ataul hulkulm julal bellil dillakulkan melnulrult hulkulm adat selcara 

rilill dan kontan dilkeltahulil olelh Kelpala Kampulng, maka syarat-syarat dalam Pasal 19 Pelratulran 

Pelmelrilntah Nomor 24 Tahuln 1997 Telntang Pelndaftaran Tanah tildak melngelnyampilngkan 

syarat-syarat ulntulk julal bellil dalam KUlHPelrdata ataul hulkulm adat, mellailnkan hanya melrulpakan 

syarat bagil peljabat Agrarila. Ilnil telrkailt delngan pandangan hulkulm adat, dilmana delngan tellah 

telrjadilnya julal bellil antara pelnjulal dan pelmbellil yang dilkeltahulil olelh Kelpala Kampulng/Kelpala 

Delsa dan Teltula adat ataulpuln Damang dan dilhadilril olelh 3 (tilga) orang saksil, selrta diltelrilmanya 

harga olelh pelnjulal, maka julal bellil telrselbult suldah sah melnulrult hulkulm, selkalilpuln bellulm 

dillaksanakan dil hadapan Peljabat Pelmbulat Akta Tanah yang belrwelnang. 

Dil Kabulpateln Lamandaul, julal bellil tanah dil bawah tangan yang sah melnulrult hulkulm adat 

dapat dillakulkan dalam 2 (dula) belntulk: 

1. Julal bellil tanah yang dilbulat olelh dan atas kelselpakatan Pelnjulal dan Pelmbellil. 

Dalam hal yang selpelrtil ilnil, keldula bellah pilhak yailtul Pelnjulal dan Pelmbellil selpakat ulntulk 

mellakulkan julal bellil tanah. Pelnjulal selpakat ulntulk melnjulal tanah millilknya dan Pelmbellil 

selpakat ulntul melmbellil delngan harga yang tellah dilteltapkan. Kelmuldilan Pelmbellil 

melmpelrsilapkan konselp sulrat julal bellil yang ilsilnya melrulpakan kelselpakatan keldula bellah 

pilhak yang sellanjultnya dilsaksilkan olelh 3 (tilga) orang saksil telrmasulk Teltula adat ataulpuln 

Damang, Delngan diltanda tanganil nya sulrat julal bellil telrselbult maka selcara adat julal bellil tanah 

telrselbult tellah sah dillakulkan dan mullail pada saat iltul julga tellah telrjadil pelralilhan hak atas tanah 

daril Pelnjulal kelpada Pelmbellil. 

2. Julal bellil tanah yang dilkeltahulil olelh Kelpala Delsa / Lulrah 

Julal bellil tanah dalam belntulk yang keldula ilnil, tildak jaulh belrbelda delngan yang pelrtama, hanya 

saja jilka tellah telrcapail kelselpakatan antara Pelnjulal dan Pelmbellil maka sellanjultnya keldula 

bellah pilhak telrselbult melnghadap Kelpala Delsa/Lulrah, kelmuldilan Kelpala Delsa melmbulatkan 

sulrat julal bellil Para Pilhak telrselbult dilmana ilsilnya melrulpakan kelselpakatan keldula bellah pilhak 

yang kelmuldilan diltanda tanganil olelh Para Pilhak, saksil dan dilkeltahulil olelh Kelpala Delsa. 
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Adapuln prosels julal bellil tanah selcara dil bawah tangan yang telrjadil dil Kabulpateln 

Lamandaul yang dillakulkan dilhadapan Kelpala Delsa / Kelpala Adat adalah selbagail belrilkult : 

1. Pelrsilapan julal bellil 

a. Pelnjulal dan Pelmbellil datang belrsama-sama kel lokasil tanah yang akan diljulal (mellilhat 

keladaan filsilk tanah). 

b. Pelnjulal melmpelrlilhatkan sulrat-sulrat tanahnya kelpada Pelmbellil selpelrtil sulrat julal bellil, sulrat 

keltelrangan warils, hilbah, bulktil pelmbayaran pajak dan lailn selbagailnya. 

c. Pelnjulal dan Pelmbellil yang tellah selpakat melngelnail harganya, kelmuldilan belrsama-sama 

melnghadap Kelpala Delsa ulntulk melnyatakan kelhelndaknya dan mellakulkan julal bellil tanah. 

2. Pelmbayaran harga tanah 

Pellaksanaan pelmbayaran harga tanah olelh Pelmbellil kelpada Pelnjulal dapat dillakulkan delngan 

2 (dula) cara, yailtul: 

a. Pelmbayaran selcara belrtahap 

Pelmbellil melmbayar selbagilan daril harga julal bellil yang tellah dilselpakatil belrsama, yang 

dilbayarkan pada waktul pelngelcelkan kel lokasil tanah, dan Pelmbellil mellulnasil silsa 

pelmbayaran julal bellil pada waktul pellaksanaan pelnandatanganan sulrat julal bellil dilhadapan 

Kelpala Delsa. 

b. Pelmbayaran selkalilguls lulnas 

Pelmbayaran yang dillaksanakan selkalilguls lulnas pada saat pelnandatanganan sulrat julal bellil 

dilhadapan Kelpala Delsa. 

3. Pelnandatanganan Sulrat Julal Bellil Tanah 

Sulrat julal bellil tanah yang tellah dilbulat dilatas kelrtas selgell ataul kelrtas yang belrmatelrail culkulp 

kelmuldilan diltandatanganil olelh Pelnjulal, Pelmbellil, Saksil dan Kelpala Delsa. 

4. Pelnyelrahan Sulrat Julal Bellil 

Seltellah sulrat julal bellil diltandatanganil, kelmuldilan dilselrahkan kelpada Pelmbellil dan julga 

melrulpakan silmbol daril telrjadilnya pelralilhan hak atas tanah telrselbult dari l Pelnjulal kelpada 

Pelmbelli l. 

Belrdasarkan tata cara /proseldulr julal bellil tanah dil bawah tangan telrselbult dil atas dapat 

dilsilmpullkan bahwa julal bellil tanah dil bawah tangan yang sah melnulrult hulkulm adat telrjadil 

delngan adanya kelselpakatan keldula bellah pilhak, adanya objelk daril julal bellil yailtul belrulpa tanah, 

adanya ulang/harganya selrta dilkeltahulil olelh Kelpala Delsa dan 3 (tilga) orang saksil. Fulngsil Kelpala 

Delsa dilsilnil adalah melnjamiln bahwa julal bellil telrselbult tildak mellanggar hulkulm (hulkulm adat) yang 

belrlakul dalam masyarakat, selhilngga Pelmbellil melndapat pelngakulan daril 

masyarakat selbagail pelmillilk tanah yang barul dan akan melndapat pelrlilndulngan jilka ada masalah 

dil kelmuldilan haril, selhilngga Para Pilhak melrasa adanya jamilnan kelpastilan hulkulm telrhadap julal 

bellil tanah telrselbult. 

 

Kekuatan Pembuktian Surat Keterangan Atas Penguasaan Dan Pemilikan Tanah Yang 

Dibuat Dibawah Tangan Berdasarkan Jual Beli Dalam Pendaftaran Tanah Untuk 

Pertama Kali 

Surat Keterangan Tanah (SKT) 

Sulrat keltelrangan tanah selpelrtil diltelntulkan pada Pasal 18 PP Nomor 10 tahuln 1961 

telntang Pelndaftaran Tanah adalah su lrat keltelrangan yang di lbulat olelh Kelpala Delsa/Lulrah 

belrdasarkan belrilta acara pelmelrilksaan tanah dan pelrnyataan tokoh-tokoh masyarakat, kelmuldilan 

dilkulatkan olelh Camat yang belrilsilkan keltelrangan telntang pelmbulkti lan hak atas tanah adat yang 

bellulm telrdaftar, selhulbu lngan tanah telrselbult akan di lali lhkan ataul akan dilajulkan pelrmohonan 

haknya. Jadil sahnya su lrat keltelrangan tanah adalah se ljak di lkulatkan delngan di ltandatangani l olelh 

Camat selbagail kelpala kelcamatan yang melnulrult PP Nomor 41 tahu ln 2007 Telntang Organi lsasi l 

Pelrangkat Daelrah, Camat se lbagail pelrangkat daelrah yang dilangkat belrdasarkan Su lrat 
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Kelpultulsan Wali lkota/Bu lpati l, bulkan kelduldulkan Camat selbagail PPAT yang dilangkat belrdasarkan 

Sulrat Kelpultulsan Kelpala Kantor Willayah Badan Pelrtanahan Nasi lonal Provilnsi l.3 

Pelmbulatan sulrat keltelrangan tanah olelh Kelpala Delsa/ Lulrah yang kelmu ldilan dilkulatkan 

olelh Camat tildak melmelrlu lkan waktul lama. Teltapi l, telrkadang pelnyellelsailan su lrat keltelrangan 

tanah melnjadil agak telrhambat, karelna pi lhak-pilhak yang akan melnandatangani l belrilta acara 

pelmelrilksaan tanah dan pe lrnyataan tokoh- tokoh masyarakat selbagail dasar di lbulat dan 

dilkulatkanya sulrat keltelrangan tanah, selpelrtil keltula lilngkulngan, keltula RT/RW dan pelmillilk 

pelmillilk tanah yang belrbatasan melmelrlulkan waktul yang lama.4 

Dalam praktelknya dil lapangan masilh banyak warga dil Kabulpateln Lamandau l masilh 

melmpulnyail tanah yang dilwarilskan selcara tulruln telmulruln bahkan selbellulm UlUlPA ada. Sellailn 

dalam belntulk dokulmeln hak hak lama, ada ju lga masyarakat Kabulpateln Lamandau l yang 

melmpulnyail bulkti l kelpelmi llilkan tanah hanya delngan pelrnyataan daril julal bellil, ataulpuln pelngakulan 

masyarakat seltelmpat yang selkulrang kulrangnya 2 (du la) orang saksi l tanpa melmpu lnyail hulbulngan 

kellularga selbagai l mana di l atulr dalam pasal 76 ayat 2 (dula) ilnil julga melrulpakan bulkti l yang bilsa 

diljadilkan dasar ulntulk mellakulkan pelndaftaran tanah se llama pelrnyataan yang belrsangkultan 

dapat di lpelrcaya kelbelnarnnya me lnulrult pelndapat pani ltila ajuldilkasi l dan pelndaftaran tanah selcara 

silstelmatilk ataul Kelpala Kantor Pelrtanahan selcara sporadi lk. 

Pelmbulktilan delngan pelrnyataan telrselbult melrulpakan altelrnati lf keldula ji lka bulkti l telrtullils / 

dokulmeln hak hak lama selpelrtil dilatas tildak lelngap ataul tildak ada lagil namuln pelrnah dil daftarkan 

dullul dalam belntulk hak hak lama. Sellailn bulkti l kelpelmillilkan atas tanah yang ada jau lh selbellulm 

UlUlPA namu ln bellulm pelrnah dildaftarkan sama selkali l olelh pelngulasa ataul pelmillilk tanah 

telrselbult,ti lmbull pelrtanyaan apakah bi lsa di ldaftarkan tanah te lrselbult pada saat se lkarang i lnil? 

Selpelrtil hal nya yang telrjadi l dil Kabulpateln Lamandau l. 

Jawabannya bi lsa, sellailn dula altelrnati lf yang di lselbultkan dilatas, julga ada altelrnati lf keltilga 

dalam pelmbulkti lan atas kelpelmillilkan tanah yang di lkulasail seljak lama bahkan se lbellulm UlUlPA 

ada yailtul selsulail delngan pasal 76 ayat (3) Pelrmeln Agrarila No 3 tahuln 1997 yai ltul : 

Dalam hal bulkti l-bulkti l melngelnail kelpelmillilkan tanah selbagai lmana dilmaksuld pada ayat 

(1) dan (2) tildak ada maka pelrmohonan telrselbult haruls dilselrtail delngan: 

a. sulrat pelrnyataan daril pelmohon yang melnyatakan hal-hal selbagai l belrilkult: 

1) bahwa pelmohon tellah melngulasail selcara nyata tanah yang belrsangkultan sellama 20 tahuln 

ataul lelbilh selcara belrtulrult-tulrult, ataul tellah melmpelrolelh pelngulasaan i ltul dari l pilhak atau l 

pilhak-pilhak lailn yang tellah melngulasailnya, selhilngga waktu l pelngulasaan pelmohon dan 

pelndahullulnya telrselbult belrjulmlah 20 tahuln ataul lelbilh; 

2) bahwa pelngulasaan tanah iltul tellah dillakulkan delngan iltilkad bailk; 

3) bahwa pelngulasaan i ltul tildak pelrnah di lganggul gulgat dan karelna i ltul dilanggap di lakulil dan 

dilbelnarkan olelh masyarakat hu lkulm adat ataul delsa/kellulrahan yang belrsangku ltan; 

4) bahwa tanah telrselbu lt selkarang tildak dalam selngkelta; 

5) bahwa apabilla pelrnyataan telrselbult melmulat hal-hal yang tildak selsulail delngan kelnyataan, 

pelnandatangan belrseldila diltulntult dil mulka Haki lm selcara pildana maulpuln pelrdata karelna 

melmbelrilkan keltelrangan palsu l. 

b. keltelrangan daril Kelpala Delsa/Lulrah dan selkulrang-kulrangnya 2 (dula) orang saksi l yang 

kelsaksi lannya dapat dilpelrcaya, karelna fulngsi lnya selbagail teltula adat seltelmpat dan/ataul 

pelnduldulk yang suldah lama belrtelmpat tilnggal dil delsa/kellulrahan leltak tanah yang belrsang-

kultan dan tildak melmpu lnyail hulbulngan kellularga pelmohon sampail delrajat keldula bailk dalam 

kelkelrabatan velrtilkal mau lpuln horilzontal, yang melmbelnarkan apa yang di lnyatakan olelh 

pelmohon dalam su lrat pelrnyataan di l atas, selsulail belntulk selbagai lmana telrcantulm dalam 

 
3 Upik Hamidah, Peran Kecamatan Sebagai Perangkat Daerah Dalam Pelayanan Pertanahan (Studi Pada 

Kecamatan Tanjung Karang Timur), dalam Jurnal Ilmu Hukum Fiat Justitia, Volume 5 No. 2 Mei-Agustus 

2012, Lampung, Fakultas Hukum Universitas Lampung, 2012, hlm 5 
4 Ibid, hlm 6. 
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lampilran 14. 

 Bahwa dalam hal pe lngulasaan tanah yang di lkulasail jaulh selbellulm Ulndang-Ulndang 

Nomor 5 Tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar Pokok-Pokok Agrarila, Pelratu lran Pelmelrilntah 

Nomor 24 Tahuln 1997 telntang pelndaftaran tanah, Pelratulran Pelmelrilntah (PP) Nomor 18 

Tahuln 2021 telntang Hak Pe lngellolaan, Hak Atas Tanah, Satu lan Rulmah Su lsuln, dan 

Pelndaftaran Tanah belrdasarkan teloril kelwelnangan yai ltul kantor pelrtanahan telrmasulk Kantor 

Pelrtanahan kabulpateln Lamandau l sellakul pelrpanjangan tangan dari l pelmelrilntah sellaku l 

elkselkultilf yang dilwaki llil olelh Melntelril Agrarila dan Tata Ru lang yang dillilmpahkan welwelnang 

selcara dellelgati lf melmbantu l dan melmfasi lliltasil pellayanan pelngulrulsan alas hak te lrkailt tanah 

telrselbult selsulail pasal 76 ayat (3) pe lrmeln agrarilan no 3 tahu ln 1997 dapat di lmohonkan dan 

melmnulhil kriltelrila yang di lselbultkan dilatas. 

Dalam hal pelngu laasaan selcara tu lruln telmulruln dapat melnjadil kelpasti lan hulkulm bagi l 

pelmillilk hak jilka dil lakulkan pelngulrulsan admi lnilstrasi lnya dan dilmohonkan kel kantor pelrtanahan 

khulsulnya dil Kabulpateln lamandau l dilpelrcaya kelbelnaranya melnulrult pelndapat pani ltila adjuldilkasi l 

dan pelndaftaran tanah se lcara si lstelmatilk ataul kelpala kantor pelrtanahan ji lka selcara sporadi lk 

selbagail mana di l atulr di l pelnjellasan pasal 24 PP no 24 tahu ln 1997 telntang pelndaftaran tanah. 

Telrkailt pelngulasaan tanah yang me lmpulnyail bulkti l hak-hak lama bi lsa di llakulkan meltode l 

Konvelrsil kel Kantor Pelrtanahan seltelmpat selsulail delngan pasal 24 ayat (1) PP no 24 tahuln 1997 

telntang pelndaftaran tanah Jo Pe lratu lran Melntelril Agrarila Dan Tata Ru lang/ Kelpala Badan 

Pelrtanahan Nasi lonal Relpulbli lk Ilndonelsila Nomor 16 Tahu ln 2022 Telntang Pellilmpahan 

Kelwelnangan Pelneltapan Hak Atas Tanah Dan Kelgilatan Pelndaftaran Tanah 

 

Peran Notaris Dan Pejabat Pembuat Akta Tanah Dalam Proses Pendaftaran Tanah 

Pertama Kali 

Selmelnjak diltelrbiltkannya Ulndang-Ulndang Nomor 5 Tahuln 1960 telntang Pelratulran 

Dasar Pokok-Pokok Agrari la (sellanjultnya di lsilngkat UlUlPA) diltelrbiltkan su latul Pelratulran 

Pelmelrilntah Nomor 37 Tahu ln 1998 telntang Pelratu lran Jabatan Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah 

(PPAT) (sellanjultnya di lsi lngkat PP No. 37 Tahuln 1998), selbagail pellelngkap dari l Pelratulran 

Pelmelrilntah telntang Pelndaftaran Tanah dan tellah di ljanji lkan pada Pelratulran Pelmelrilntah Nomor 

24 Tahuln 1997 telntang Pelndaftaran Tanah (sellanjultnya di lsilngkat PP No. 24 Tahu ln 1997) Pasal 

7 maka tu lgas dan rulang li lngkulp jabatan PPAT le lbilh jellas dan rilncil. Julal bellil atas tanah di latulr 

dalam UlUlPA, yang sellanju ltnya dilatulr dalam Pelratulran Pelmelrilntah No. 10 Tahu ln 1961 Telntang 

Pelratulran Pellaksanaan U lUlPA, di l dalam Pasal 19 melnelntulkan bahwa ju lal bellil tanah haruls 

dilbulktilkan delngan sulatu l akta yang dilbulat olelh dan di lhadapan Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah 

(PPAT). Dalam pelrulndang- ulndangan PPAT maulpuln Notarils adalah melrulpakan peljabat ulmulm 

yang dilbelrilkan kelwelnangan melmbulat akta otelnti lk telrtelntul, yang melmbeldakan keldulanya adalah 

Landasan hulkulm belrpiljak yang me lngatu lr keldulanya. PPAT di latulr dalam UlUlPA, PP No. 24 

Tahuln 1997, PP No. 37 Tahu ln 1998, seldangkan Peljabat Notarils dilatulr dalam Ulndang-Ulndang 

Nomor 30 Tahuln 2004 telntang Jabatan Notarils (sellanjultnya dilsilngkat Ulndang-Ulndang No. 

30 Tahuln 2004). 

Pelrbeldaan telrselbult telrgambar delngan jellas daril lelmbaga hulkulm yang belrtanggulng 

jawab ulntulk melngangkat dan melmbelrhelntilkan, tulgas dan kelwelnangannya dalam rangka 

pelmbulatan akta-akta otelntilk telrtelntul, selrta silstelm pelmbilnaan dan pelngawasan Notarils dan 

PPAT. 

Peljabat Notarils dilangkat dan dilbelrhelntilkan olelh Melntelril dalam hal ilnil Melntelril Hulkulm 

dan Hak Asasil Manulsila, pelmbilnaan dan pelngawasan ada pada peljabat yang ada dil bawah 

kelmelntelrilan telrselbult yaknil Pelngadillan Nelgelril. PPAT dil angkat dan dilbelrhelntilkan olelh Kelpala 

Badan Pelrtanahan Nasilonal (KBPN), seldangkan pelmbilnaan dan pelngawasannya ada pada 

peljabat yang diltulnjulk dalam tilngkat daelrah kabulpateln ataul kota hal ilnil Kelpala Kantor 

Pelrtanahan seltelmpat. Produlk hulkulm yang dilhasillkan adalah akta otelntilk, namuln belrbelda 

jelnilsnya, dil dalam Ulndang-Ulndang No. 30 Tahuln 2004, Peljabat notarils belrwelnang melmbulat 
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akta otelntilk melngelnail selmula pelrbulatan, pelrjanjilan, dan kelteltapan yang dilharulskan olelh 

pelratulran pelrulndang-ulndangan dan ataul yang dilkelhelndakil olelh yang belrkelpelntilngan ulntulk 

dilnyatakan dalam akta otelntilk, selmulanya iltul selpanjang pelmbulatan akta-akta iltul tildak julga 

diltulgaskan ataul dilkelculalilkan kelpada peljabat lailn ataul orang lailn yang dilteltapkan olelh ulndang-

ulndang, dil sampilng iltul belrdasarkan Pasal 15 Ulndang- Ulndang No. 30 Tahuln 2004 dilkatakan 

notarils belrwelnang pulla melmbulat akta yang belrkailtan delngan pelrtanahan. 

Belrdasarkan Pasal 1 PP No. 37 Tahu ln 1998 telntang Pelratulran Jabatan Peljabat Pelmbulat 

Akta Tanah (PPAT) melnyelbultkan : 

1. Peljabat Pelmbulat Akta Tanah,sellanjultnya dilselbult PPAT, adalah peljabat ulmu lm yang dilbelril 

kelwelnangan ulntulk melmbulat akta-akta otelntilk melngelnail pelrbulatan hulkulm telrtelntul 

melngelnail hak atas tanah ataul Hak Mi llilk Atas Satu lan Rulmah Sulsuln. 

2. PPAT Selmelntara adalah peljabat Pelmelrilntah yang di ltulnjulk karelna jabatannya u lntulk 

mellaksanakan tu lgas PPAT de lngan melmbulat akta PPAT dil daelrah yang be llulm culkulp 

telrdapat PPAT. 

3. PPAT Khulsuls adalah peljabat Badan Pelrtanahan Nasi lonal yang diltulnjulk karelna jabatannya 

ultnulk mellaksanakan tulgas PPAT delngan melmbulat akta PPAT telrtelntu l khulsuls dalam 

rangka pellaksanaan program ataul tulgas Pelmelri lntah telrtelntul. 

Dasar pelngangkatan selbagai l Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah adalah Su lrat Kelpultulsan 

Melntelril Nelgara Agrarila ataul Kelpala Badan Pelrtanahan Nasi lonal telrtanggal 2 Ju lnil 1998 Nomor 

8-XIl-1998 telntang Pelngangkatan Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah dan Pelnu lnjulkan Daelrah 

Kelrjanya. 

Selcara khulsuls kelbelradaan PPAT dilatulr dalam PP No 37 Tahuln 1998 telntang pelratulran 

jabatan PPAT. PPAT me llaksanakan selbagilan dari l kelgilatan pelndaftaran tanah de lngan tu lgas 

pelmbulatan akta otelnti lk selbagail bulkti l tellah dillakulkan pelrbulatan hulkulm telrtelntu l melngelnail hak 

atas tanah atau l Hak Mi lli lk Atas Satu lan Rulmah Sulsuln yang di ljadilkan dasar bagi l pelndaftaran 

pelrulbahan data pelndaftaran tanah yang di lakilbatkan olelh pelrbulatan hu lkulm i ltul dil daelrah 

kelrjanya yang diltelntulkan olelh pelmelrilntah (kompeltelnsi l absolultel) yaknil kabu lpateln ataul kota 

satul willayah delngan willayah kelrja Kantor pelrtanahan. 

Seldangkan kelwelnangan Notarils Kelwelnangan Notari ls dilatulr dalam Pasal 15 Ulndang-

Ulndang No.40 Tahuln 2004 telntang Jabatan Notari ls : 

(1) Notarils belrwelnang melmbulat akta otelnti lk melngelnail selmula pelrbulatan, pelrjanji lan, dan 

kelteltapan yang dilharulskan olelh pelratu lran Pelrulndang-Ulndangan dan ataul yang di lkelhelndakil 

olelh yang belrkelpelnti lngan ulntulk dilnyatakan dalam akta otelnti lk , melnjami ln kelpastilan 

tanggal pelmbulatan akta, me lnyilmpan akta, melmbelrilkan groosel, sali lnan, dan kultilpan akta. 

(2) Selmulanya i ltul selpanjang akta akta i ltul tildak ju lga di ltulgaskan ataul dilkelcu lali lkan kelpada 

peljabat lai ln ataul orang yang di lteltapkan olelh Ulndang-Ulndang. 

(3) Notarils belrwelnang pu lla: 

a. Melngelsahkan tanda tangan dan me lneltapkan kelpasti lan tanggal sulrat di lbawah tangan 

delngan melndaftar dalam bulkul khulsuls; 

b. Melmbulkulkan sulrat-sulrat dil bawah tangan delngan melndaftar dalam bulku l khulsuls; 

c. Melmbulat kopil daril asli l sulrat sulrat dil bawah tangan belrulpa sali lnan yang melmulat ulrailan 

selbagailmana diltu llils dan dilgambarkan dalam sulrat yang belrsangkultan; 

d. Mellakulkan pelngelsahan kelcocokan fotokopil delngan sulrat asli lnya; 

e. Melmbulat akta yang belrkai ltan delngan pelrtanahan; 

f. Melmbulat akta rilsalah lellang. 

 

Belrtiltilk tolak daril keltelntulan yang telrmulat pada Pasal 15 Ulndang- Ulndang No 15 Tahuln 

2004 telntang Jabatan Notarils dil atas, khulsulsnya Pasal 15 ayat (3) pada poi ln el dan f, maka 

pelmbulatan akta yang me lngelnail pelrtanahan julga melnjadil welwelnang daril notari ls. Tulgas pokok 

dan kelwelnangan PPAT be lrdasarkan Pasal 2 PP No.37 Tahuln 1998 telntang Pelratulran Jabatan 

Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT), selbagai l belrilkult : 

https://dinastirev.org/JEMSI


https://review-unes.com/,                                                   Vol. 6, No. 1, September 2023  

3238 | P a g e  

(1) PPAT belrtulgas pokok mellaksanakan selbagilan kelgilatan pelndaftaran tanah delngan melmbulat 

akta selbagai l bulkti l tellah dillakulkannya pelrbulatan hu lkulm telrtelntul melngelnai l hak atas tanah 

ataul Hak Mi llilk Atas Satulan Rulmah Sulsuln, yang akan diljadilkan dasar bagi l pelndaftaran 

pelrulbahan data pelndaftaran tanah yang dilaki lbatkan 

olelh pelrbulatan hulku lm iltul. 

(2) Pelrbulatan hulkulm selbagai lmana dilmaksuld pada ayat (1) adalah     selbagai l belri lkult: 

a. julal bellil; 

b. tulkar-melnulkar; 

c. hilbah; 

d. pelmasulkan dalam pelrulsahaan (ilnbrelng); 

e. pelmbagilan harta belrsama; 

f. pelmbelrilan Hak Gu lna Bangulnan ataul Hak Pakai l atas tanah Hak Millilk; 

g. pelmbelrilan Hak Tanggu lngan; 

h. pelmbelrilan kulasa melmbelban kan Hak Tanggulngan. 

Belrdasarkan ulrailan daril keltelntulan yang telrmulat pada Pasal 15 Ulndang- Ulndang No 15 

Tahuln 2004 telntang Jabatan Notarils dil atas, maka dapat dilkeltahulil pelmbu latan akta yang 

belrkailtan delngan pelrtanahan melnjadil welwelnang notari ls, hal ilnil khulsulsnya di latu lr dalam Pasal 

15 ayat (3) pada poi ln el dan f. Selrta melnulrult ulrai lan di latas di lkeltahulil bahwa PPAT tildak 

belrwelnang melmbulat akta tanah di llular willayah kelrjanya, kelculali l melngelnail akta tu lkar- melnulkar, 

akta pelmilsahan dalam pe lrselroan, akta pelmbagilan hak belrsama atas tanah, dan hak atas satulan 

rulmah sulsuln yang tildak telrleltak dil satul willayah kelrja PPAT.5 

 

Peran Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) Dalam Proses Jual Beli Dibawah Tangan 

Belrdasarkan hasi ll wawancara delngan Bapak Hadli l S.H M.kn sellakul Notarils dan PPAT 

dil Kabulpateln Lamandau l, maka dapat di lkeltahulil bahwa Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) 

belrtulgas pokok mellaksanakan Selbagilan kelgilatan pelndaftaran tanah delngan melmbulat akta 

selbagail bulkti l tellah dillaku lkannya pelrbulatan hulkulm telrtelntul melngelnail hak atas tanah atau l Hak 

Millilk Atas Satu lan Rulmah Sulsuln, yang akan diljadi lkan dasar bagil pelndaftaran pelrulbahan data 

pelndaftaran tanah yang di lakilbatkan olelh pelrbulatan hulkulm i ltul. 

Dalam rangka mellaksanakan tulgas pelmbulatan akta otelnti lk atas pelrbulatan- pelrbulatan 

hulkulm yang melrulpakan bagilan daril pada kelgilatan pelndaftaran tanah, kelwaji lban yang haruls 

dillakulkan PPAT pada saat pelmbulatan akta yang waji lb haruls dilpelnulhil olelh PPAT yai ltul Selbellulm 

pelmbulatan akta, PPAT waji lb mellakulkan pelngelcelkan ataul pelmelrilksaan kelabsahan selrtilfilkat 

tanah dan catatan lai ln pada kantor Badan Pelrtanahan Nasi lonal seltelmpat dan melnjellaskan 

maksuld dan tuljulannya, kelwelnangan PPAT belrkai ltan delngan akta pelrali lhan hak, akta 

pelmbelbanan hak tanggu lngan dan akta su lrat kulasa melmbelbankan hak tanggu lngan (SKMHT), 

dalam pelmbulatan akta te lrselbult ti ldak di lpelrbolelhkan melmulat kata-kata " selsulai l ataul melnulrult 

keltelrangan para pi lhak" kelculali l dildulkulng olelh data formi ll. PPAT ju lga belrwelnang melnolak 

pelmbulatan akta yang ti ldak di ldasaril delngan data formi ll. 

Sellanjultnya melnu lrult Bapak Hadli l S.H M.kn sellakul Notarils dan PPAT di l Kabulpateln 

Lamandaul, PPAT ti ldak di lpelrbolelhkan melmbulat akta atas pelrbulatan hulkulm selbagilan bildang 

tanah yang suldah telrdaftar ataul tanah millilk adat selbellulm dilulkulr olelh Kantor pelrtanahan dan 

dilbelrilkan Nomor Ildelnti lfi lkasi l Bildang Tanah (NIlB). 

Dalam pelmbulatan akta, PPAT waji lb melncantu lmkan NIlB ataul nomor hak atas tanah, 

nomor Sulrat Pelmbelriltahulan Pajak Telrultang (SPPT), Pajak Bu lmil dan Bangulnan (PBB), selrta 

pelnggulnaan dan pelmanfaatan tanah selsulail delngan keladaan lapangan. Peljabat Pelmbulat Akta 

Tanah (PPAT) melmpulnyai l kelwelnangan melmbulat akta otelnti lk melngelnai l selmula pelrbulatan 

hulkulm melngelnail hak atas tanah dan Hak Millilk Atas Satu lan Rulmah Sulsuln yang te lrleltak di l 

dalam daelrah kelrjanya selsulail delngan pelratu lran yang belrlakul. 

 
5 Jurnal, KEADILAN PROGRESIF Volume 5 Nomor 1 Maret 2014.  
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Belrdasarkan hasi ll wawancara delngan Bapak Hadli l S.H M.kn sellakul Notarils dan PPAT 

dil Kabulpateln Lamandau l, maka dapat di lkeltahulil bahwa dalam sulatul pelrjanji lan julal bellil tanah 

pelran PPAT adalah ilkult selrta dalam pelrjanji lan julal bellil tanah selbagail pelrantara selkali lguls saksi l 

akad ju lal bellil yang di llaku lkan para pilhak yang kelmuldilan melmbulkti lkannya delngan melmbulat 

Akta Julal Bellil (AJB), selbellulm melmbulat AJB telrlelbilh dahullul PPAT mellakulkan pelmelrilksaan 

selrtilpilkat hak atas tanah de lngan melngajulkan pelrmohonan, di ltelrilma pada loke lt di l Kantor 

Pelrtanahan Kabulpteln Lamandau l dillakulkan kelgilatan pelmelrilksaan selrtilfilkat tanah , kelmuldilan 

pelmbelrilan tanda bulkti l pelmelrilksaan dan pelngambi llan hasi ll pelmelrilksaan pada Kantor Pelrtanahan 

Kabulpteln Lamandaul, sellailn iltul kelwelnangan PPAT dalam prosels ju lal belli l tanah adalah 

mellaksanakan tulgas pokok yai ltul selorang PPAT melmpu lnyail kelwelnangan melmbu lat akta otelnti lk 

melngelnail selmula pelrbulatan hulkulm melngelnail hak atas tanah dan Hak Mi llilk Atas Satu lan Rulmah 

Sulsuln yang telrleltak dil dalam daelrah kelrjanya. Akta yang dil bulat olelh PPAT dil bulat dalam 

belntulk asli l dalam 2 (dula) lelmbar, yailtul : 

1. Lelmbar pelrtama selbanyak 1 (satul) rangkap dilsi lmpan olelh Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah 

(PPAT) belrsangkultan. 

2. Lelmbar keldula selbanyak 1 (satul) rangkap ataul lelbilh melnulrult banyaknya hak atas tanah atau l 

Hak Mi llilk Atas Satu lan Ru lmah Sulsuln yang melnjadi l obyelk pelrbulatan hulkulm dalam akta yang 

dilsampailkan kelpada Kantor Pelrtanahan Kabulpteln Lamandaul ulntulk kelpelrlu lan pelndaftaran, 

ataul dalam hal akta telrselbult melngelnail pelmbelrilan kulasa ulntulk dasar pelmbulatan akta 

pelmbelrilan hak tanggu lngan, dan kelpada pi lhak-pi lhak yang belrkelpelnti lngan dapat dilbelrilkan 

sali lnannya. 

Belrdasarkan hasi ll wawancara delngan Bapak Hadli l S.H M.kn pada Kantor Notarils dan 

PPAT, maka dapat di lkeltahulil melngelnail kelwelnangan notari ls dalam pelmbu latan akta yang 

belrkailtan delngan hak atas tanah, se lcara yulrildils formal Notari ls belrwelnang u lntulk melmbulat 

akta tanah.Welwelnang Notari ls dalam melmbulat akta tanah telrselbult melmillilkil kelkulatan hulkulm 

yang kulat karelna welwelnang telrselbult adalah belrdasarkan pada Ulndang-Ulndang. 

Sellanjultnya melnu lrult Bapak Hadli l S.H M.kn, Welwelnang Notarils dalam pelmbulatan akta 

tanah i lnil melmang belrbelntulran delngan welwelnang dari l Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) 

selbagail Peljabat yang di ltu lnjulk ulntulk melmbulat akta tanah. Melski lpuln pelrolelhan kelwelnangan 

daril Notarils adalah belrdasarkan U lndang- Ulndang dan PPAT hanya di latulr me llalulil Pelratulran 

Pelmelrilntah, namu ln dalam kelnyataannya, Notarils tildak dilpelrkelnankan melmbulat akta 

pelrtanahan kalaul bellulm lulluls uljilan ulntulk di langkat melnjadil Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah 

(PPAT). Olelh karelna iltul, kelwelnangan yang dilmillilki l Notarils selbellulm dilangkat melnjadil PPAT 

adalah belrwelnang selbatas me lmbulat Pelrjanji lan Akad Kreldilt yang di ljamilnkan ole lh delbiltulr yang 

melnjamilnkan akta tanah selbagail jami lnan pelnelrilma fasi lliltas kreldilt daril    Bank. 

Melnulrult Bapak Hadli l S.H M.kn yang dilbelri l welwelnang ulntulk mellaksanakan ju lal bellil 

tanah adalah Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah (PPAT) yang telrdilril daril: 

1. Notarils selbagail Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) Yailtul Notarils yang dilangkat 

belrdasarkan SK Kelpala Badan Pelrtanahan Nelgara (KPBN) ulntulk willayah kelrja telrtelntul. 

2. PPAT selmelntara Adalah Camat yang dilangkat selbagai l PPAT ulntulk daelrah daelrah telrpelncill 

ataul bellulm telrdapat PPAT. 

Melnulrult Bapak Franz Brularil bagilan Kasi l Pelndaftaran, Pelrali lhan, Pelbelbanan Hak dan 

PPAT, Pelmbilnaan dan pelngawasan telrhadap PPAT olelh Kelpala Kantor Pelrtanahan selbagai l 

belrilkult: 

1. Melmbantul melnyampai lkan dan melnjellaskan kelbiljakan dan pelratulran pelrtanahan selrta 

peltulnjulk telkhnils pellaksanaan tu lgas PPAT yang tellah dilteltapkan olelh Kelpala Badan 

Pelrtanahan dan pelratu lran pelrulndangulndangan. 

2. Melmelrilksa akta yang dilbulat PPAT dan melmbelri ltahulkan selcara telrtullils kelpada PPAT yang 

belrsangkultan apabi lla di ltelmulkan akta yang tildak melmelnulhil syarat ulntulk dilgu lnakan selbagai l 

dasar pelndaftaran haknya. 

3. Mellakulkan pelmelrilksaan melngelnail pellaksanaan kelwaji lban opelrasi lonal PPAT. 
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Belrdasarkan ulrai lan di l atas, maka dapat di lkeltahulil bahwa Akta Tanah yang dilbulat olelh 

Notarils adalah sah dan melmpulnyail kelkulatan hulkulm yang melngilkat selbagai l akta otelnti lk dan 

Notarils selndilril belrwelnang u lntulk melmbulatnya. Namu ln dillilhat daril produlk Peljabat Pelmbulat 

Akta Tanah yang belrulpa akta PPAT, maka Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) melrulpakan 

Peljabat Ulmulm yang di lbelril welwelnang ulntulk melmbu lat akta otelnti lk melngelnai l pelrbulatan hulkulm 

telrtelntul melngelnail hak atas tanah atau l Hak Mi llilk Atas Satu lan Rulmah Sulsuln, dan me lmillilkil 

kelwelnangan dalam melmbu lat Akta Ju lal Bellil (AJB) yang me lrulpakan bulkti l bahwa tellah telrjadi l 

julal bellil atas sulatul tanah. Notari ls yang ti ldak melrangkap selbagail Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah 

(PPAT) tildak melmpulnyai l kompeltelnsi l ulntulk melmbu lat pelrjanji lan pelmilndahan hak atas tanah. 

Akta tanah yang di lbulat ole lh Notarils ju lga ti ldak dapat di ljadilkan dasar u lntulk pelndaftaran tanah 

dil Kantor Badan Pelrtanahan Nasi lonal (BPN), maka Notari ls bulkanlah partnelr kelrja daril BPN 

dalam ulrulsan pelrtanahan. Belrbelda delngan Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) yang 

melrulpakan partnelr kelrja daril BPN dalam bildang pelrtanahan. 

 

KESIMPULAN 
Prosels pelndaftaran tanah pe lrtama kali l dapat di llakulkan delngan du la meltodel yai ltul selcara 

sporadi lk ataul silstelmati ls.Telrhadap belntulk ju lal bellil yang di llakulkan masyarakat Kabu lpate ln 

Lamandaul yai ltul Julal bellil tanah  yang di llakulkan tanpa se lhellail kelrtas puln, dapat di llakulkan 

pelndaftaran tanah pelrtama kali l, selpanjang melmelnulhi l syarat yang dil atulr Pelrmeln Agrarila No 3 

tahuln 1997 Keltelntulan Pellaksanaan Pelratu lran Pelmelrilntah Nomor 24 Tahu ln 1997 Telntang 

Pelndaftaran Tanah. Seldangkan julal bellil tanah yang dillakulkan delngan kwi ltansi l dan/ataul julal 

bellil dilhadapan notarils dapat di llakulkan pelndaftaran tanah se lsulail melmelnulhil syarat yang di l atulr 

dil pasal 24 PP no 24 tahuln 1997 telntang pelndaftaran tanah. 

Dalam hal pelngu lasaan lahan yang di ldapatkan daril pelngellolaan tu lruln telmulruln, ataulpuln 

daril julal bellil dilbawah tangan, dapat di lmilntakan pelrmohonan kel kantor pelrtanahan Kabu lpateln 

Lamandaul ulntulk di l lakulkan pelnselrtilfilkatan selpanjang kelakulratan bulkti l dan pelngulasaan tanah 

selrta melmelnulhil syarat yang di l atulr dil PP no 24 tahuln 1997 telntang pelndaftaran tanah Jo 

Pelratulran Melntelril Agrari la Dan Tata Ru lang/ Kelpala Badan Pelrtanahan Nasi lonal Relpulbli lk 

Ilndonelsila Nomor 16 Tahu ln 2022 Telntang Pellilmpahan Kelwelnangan Pelneltapan Hak Atas Tanah 

Dan Kelgilatan Pelndaftaran Tanah 

Akta Tanah yang dilbulat olelh Notarils adalah sah dan me lmpulnyail kelkulatan hu lkulm yang 

melngilkat selbagail akta otelnti lk dan Notarils selndilril belrwelnang ulntulk melmbulatnya teltapil akta 

yang di lbulat notari ls hanya u lntulk sah ataul tildaknya pelrilkatan seldangkan dilli lhat daril produlk 

Peljabat Pelmbulat Akta Tanah yang be lrulpa akta PPAT, maka Peljabat Pelmbu lat Akta Tanah 

(PPAT) melrulpakan Peljabat Ulmulm yang di lbelril welwelnang ulntulk melmbu lat akta otelnti lk 

melngelnail pelrbulatan hulku lm telrtelntul melngelnail hak atas tanah atau l Hak Mi llilk Atas Satu lan 

Rulmah Sulsuln, dan me lmillilkil kelwelnangan dalam me lmbulat Akta Ju lal Bellil (AJB) yang 

melrulpakan bulkti l bahwa tellah telrjadil julal bellil atas su latul tanah. Notarils yang ti ldak melrangkap 

selbagail Peljabat Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) tildak melmpulnyai l kompeltelnsi l ulntulk melmbulat 

pelrjanji lan pelmilndahan hak atas tanah. Akta tanah yang di lbulat olelh Notarils ju lga tildak dapat 

diljadilkan dasar u lntulk pelndaftaran tanah di l Kantor Badan Pelrtanahan Nasi lonal (BPN), maka 

Notarils bulkanlah partnelr kelrja daril BPN dalam ulrulsan pelrtanahan. Belrbelda delngan Peljabat 

Pelmbulat Akta Tanah (PPAT) yang melrulpakan partnelr kelrja daril BPN dalam bildang pelrtanahan. 
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