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MOTTO

“Maka berlaku luruslah kamu sebagaimana yang diperintahkan Kepadamu dan

kepadaorang-orang yang telah bertaubat bersamamu dan janganlah kamu

melampui batas. Sesungguhnya Dia Maha Melihat apa yang kamu kerjakan” 1

1 Al-Qur’an Surat 11 : 12
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RINGKASAN

Tanah adalah permukaan bumi, yang dalam penggunaanya meliputi juga
sebagian tubuh bumi yang ada dibawahnya dan sebagian dari ruang yang ada di
atasnya, dengan pembatasan dalam Pasal 4 Undang-Undang Pokok Agraria
(UUPA), yaitu : “sekedar diperlukan untuk kepentingan yang langsung
berhubungan dengan penggunaan tanah yang bersangkutan, dalam batas-batas
menurut UUPA dan peraturan-peraturan lain yang lebih tinggi”. Undang-
Undang Nomor 5 Tahun 1960 Tentang pokok-pokok Agraria (UUPA) mengatur
tentang peralihan hak atas tanah. Pasal yang mengatur tentang peralihan hak
tersebut adalah Pasal 20 ayat (2) yang berbunyi : “Hak Milik dapat beralih dan
dialihakan kepada pihak lain”. Peralihan hak atas tanah adalah perbuatan hukum
yang sengaja dilakukan untuk mengalihkan hak atas tanah kepada orang lain yang
menerima pengalihan. Berdasarkan uraian tersebut, penulis tertarik untuk menulis
skripsi yang berjudul “PERALIHAN HAK ATAS TANAH MELALUI JUAL
BELI DENGAN AKTA PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH (PPAT)”.
Dari Latar Belakang tersebut terdapat 3 permasalahan : Pertama, apakah syarat
yuridis jual beli hak atas tanah. Kedua, bagaimana pelaksanaan pendaftaran
peralihan hak atas tanah karena jual beli dikantor pertanahan. Ketiga, bagaimana
bentuk kekuatan hukum akta jual beli yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta
Tanah (PPAT). Metode Penelitian yang digunakan dalam penulisan skripsi ini
adalah yuridis normatif dengan pendekatan masalah berupa pendekatan
perundang-undangan (statute approach), dan pendekatan konsep (conceptual
approach), sumber bahan hukum yang digunakan adalah bahan hukum primer,
bahan hukum sekunder, dan bahan hukum tersier.

Terdapat dua syarat yang harus dipenuhi dalam perjanjian jual beli, yaitu
syarat materiil dan syarat formil. Syarat materiil terdiri dari : (1) penjual adalah
orang yang berhak menjual tanah miliknya sendiri maupun tanah milik orang lain
yang dikuasakan kepadanya. (2) pembeli adalah orang yang berhak untuk
membeli tanah yang dibelinya. (3) tanah yang menjadi obyek jual beli tidak
sedang dalam sengketa. Sedangkan syarat formil merupakan pelaksanaan dari
syarat materiil dalam mewujudkan adanya suatu kepastian hukum dalam setiap
peralihan hak atas tanah, Pasal 37 Peraturan Pemerintah No. 24 Tahun 1997
menentukan bahwa setiap perjanjian yang bermaksud memindahkan hak atas
tanah harus dibuktikan dengan suatu akta yang dibuat oleh dan dihadapan PPAT.
Dijelaskan pula dalam Pasal 2 Ayat (1) Peraturan Pemerintah No. 37 Tahun 1998,
bahwa PPAT bertugas melaksanakan kegiatan pendaftaran tanah dengan membuat
akta sebagai bukti telah dilakukannya perbuatan hukum tertentu mengenai hak
atas tanah, yang akan dijadikan dasar bagi pendaftaran perubahan data
pendaftaran tanah yang diakibatkan oleh perbuatan hukum itu. Pendaftaran hak
atas tanah melalui jual beli di Kantor Pertanahan hanya dapat dilakukan jika
dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh PPAT (Pasal 37 Peraturan Pemerintah
No. 24 Tahun1997 tentang pendaftaran tanah). Setelah penyerahan Akta PPAT,
Kantor Pertanahan segera melakukan pengukuran dan pencatatan data-data tanah
ke dalam buku tanah. Apabila proses pengukuran dan pencatatan telah selesai
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Kantor Pertanahan kemudian menerbitkan sertipikat yang telah dibalik nama atas
nama pihak pembeli. Sertipikat merupakan alat pembuktian yang yang kuat dan
bahwa tujuan pendaftaran tanah yang diselenggarakan adalah dalam rangka
memberikan jaminan kepastian hukum di bidang pertanahan.

Kekuatan pembuktian akta jual beli sebagai akta autentik dapat dibedakan
menjadi 3, yaitu : (1) kekuatan pembuktian lahir ialah sebagai asas berlaku asas
acta publica probant sese ipsa, yang berarti bahwa suatu akta yang lahirnya
tampak sebagai akta autentik serta memenuhi syarat-syarat yang telah ditentukan,
maka akta itu berlaku atau dapat dianggap sebagai akta autentik, sampai terbukti
sebaliknya. (2) kekuatan pembuktian formil ialah kekuatan pembuktian antara
para pihak atau pihak dalam akta tersebut, telah benar menyatakan apa yang
tertulis dalam akta yang dibuat dan ditandatangani oleh pejabat umum. (3)
kekuatan pembuktian materiil ialah kekuatan pembuktian bahwa apa yang
diterangkan atau apa yang ditulis dalam akta tersebut benar-benar telah terjadi.
Jika secara materiil artinya isi dalam akta tersebut adalah benar.

Sebagai akhir dari pembahasan ini penulis mencoba memberikan saran yang
sekiranya dapat memberikan manfaat bagi semua pihak yang terkait yaitu : (1)
Bagi pihak penjual dan pembeli yang akan melaksanakan jual beli tanah haruslah
dilakukan dihadapan PPAT, karena Akta yang dibuat tersebut mempunyai
kekuatan hukum, sehingga jika suatu waktu ada pihak yang memperkarakan jual
beli tersebut maka akta PPAT dapat digunakan sebagai alat bukti yang kuat.
Peralihan hak atas tanah dari pihak penjual kepada pihak pembeli terjadi pada saat
penandatanganan akta dihadapan PPAT. (2) Perlu diadakannya penyuluhan oleh
Badan Pertanahan kepada masyarakat mengenai pentingnya pendaftaran tanah
bagi pemegang hak atas tanah tersebut, yang bertujuan untuk memberikan
kepastian hukum dan perlindungan hukum kepada pemegang hak atas tanah.
Dengan alat bukti yang dihasilkan pada akhir proses pendaftaran tersebut berupa
buku tanah dan sertipikat tanah yang terdiri salinan buku tanah dan surat ukur. (3)
Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) sebagai pejabat yang berwenang membuat
akta tanah, juga dapat menjadi tempat berkonsultasi mengenai permasalahan
hukum khususnya dalam bidang pertanahan kepada masyarakat yang
menginginkan adanya suatu pemecahan terhadap permasalahan yang dihadapi
oleh masyarakat yang memiliki kepentingan untuk melakukan perbuatan hukum
dibidang pertanahan sehingga tidak akan terjadi konflik di kemudian hari.
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