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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Kebijakan pertanahan didasarkan atas pokok-pokok ketentuan yang 

termuat dalam Undang-Undang Pokok Agraria (Undang-Undang Pokok 

Agraria) yang merupakan prinsip-prinsip dasar hukum tanah nasional. 

Berdasarkan ketentuan dari kebutuhan masyarkat yang membutuhkan 

unifikasi hukum pertahanan inilah maka dibuatlah Undang-Undang Nomor 5 

Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria, yang didaftarkan 

dan diundangkan pada tanggal 24 September 1960, LN. 1960/No. 104, TLN 

No. 2043, LL SETNEG : 17 (selanjutnya disebut Undang-Undang Pokok 

Agraria).  Di undangkannya Undang-Undang Pokok Agraria dengan 

permasalahan bahwa tatanan kehidupan masyarakat Indonesia masih 

menjunjung tinggi dan bercorak agraris; bumi, air, dan ruang angkasa sebagai 

karunia Tuhan memiliki fungsi yang teramat sangan penting untuk 

membentuk dan membangun masyarakat yang sejahtera, adil dan makmur; 

Hukum Agraria sebelum Undang-Undang Pokok Agraria berlaku  di bentuk 

dan di susun berdasarkan tujuan serta sendi dari pemerintahan jajahan 

sehingga bertentangan dengan kebutuhan rakyat dan negara dalam 

menuntasklan revolusi nasional.1 

Sebagai upaya untuk memberikan jaminan kepastian hukum yang 

merupakan tujuan pokok dari Undang-Undang Pokok Agraria maka Undang-

                                                           
1 Benedicta Putri Dumatubun, “Pelaksanaan Pendaftaran Tanah Pertama 

Kali Dalam Rangka Memberikan Jaminan Kepastian Hukum,” Jurnal Ilmu Hukum, 

Fakultas Hukum, Universitas Atma Jaya Yogyakarta, 2016, hlm.1. 
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undang menentukan peraturan pada pemerintah untuk membentuk sistem 

pendaftaran tanah di seluruh wilayah Indonesia yang bersifat Rechskadaster, 

yang bertujuan untuk menjamin kepastian hukum dan kepastian haknya 

seperti yang diatur dalam ketentuan Pasal 19 Undang-Undang Pokok Agraria. 

Ketentuan Pasal 19 Ayat (2) Undang-Undang Pokok Agraria menjelaskan 

bahwa pemberian surat tanda bukti hak (sertifikat) yang berlaku sebagai 

wujud dari alat pembuktian yang kuat.2 

Kepastian hukum mengenai sertifikat hak atas tanah bisa dipahami 

sebagai bentuk sertifikat yang merupakan keluaran dari lembaga pemerintah 

yang berguna sebagai alat bukti kepemilikan hak atas tanah yang tidak dapat 

digangu gugat lagi kedudukannya. Namun, berdasarkan Pasal 32 Ayat (1) 

Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah yang 

ditetapkan dan diundangkan pada tanggal 08 Juli 1997 LN. 1997 No. 59, LL 

Setkab : 36 (selanjutnya disebut PP 24/97), sertifikat merupakan tanda bukti 

yang kuat selama tidak dapat dibuktikan sebaliknya data fisik dan data yuridis 

yang tercantum didalamnya diterima sebagai data yang benar.3 

Ketentuan dari isi Pasal 32 Ayat (2) PP 24/97 menegaskan bahwa dalam 

hal atas suatu bidang tanah sudah diterbitkan sertifikat secara sah atas nama 

orang atau badan hukum yang memperoleh tanah tersebut dengan itikat baik 

dan secara nyata menguasanya, maka pihak lain yang merasa mempunyai hak 

atas tanah itu tidak dapat lagi menuntut pelaksanaan hak tersebut apabila 

dalam waktu 5 (lima) tahun sejak diterbitkannya sertifikat itu telah tidak 

                                                           
2  Irawan Soerodjo, Kepastian Hukum Hak Atas Tanah Di Indonesia 

(Surabaya: Arkola, 2003), hal. 67. 
3 Ibid, hlm. 92. 
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mengajukan keberatan secara tertulis kepada pemegang sertifikat dan kepala 

kantor pertanahan yang bersangkutan ataupun tidak mengajukan gugatan ke 

Pengadilan mengenai penguasaan tanah atau penerbitan sertifikat tersebut.4 

Sertifikat hak atas tanah memiliki kedudukan sebagai alat pembuktian 

autentik yang kuat, namun tidak berarti bahwa kedudukan ini mutlak dan 

tidak dapat diganggu gugat atau tidak dapat dilawan dengan bukti lawan 

(tegen bewijs), melainkan lebih kuat lagi dari alat pembuktian lain yang 

lemah atau tiada alat bukti sama sekali, jadi pendaftaran tanah dapat diartikan 

lebih memberikan kekuatan pembuktian bagi pemilik hak atas tanah, namun 

tidak mutlak bahwa pemilik yang terdaftar tidak dilindungi hukum dan bisa 

digugat sebagaimana dimaksud didalam penjelasan Peraturan Pemerintah 

Nomor 10 tahun 1961 dan diubah menjadi PP 24/97 tentang Pendaftaran 

Tanah.5 

Tanah seikarang sudah meirambah keipada peirsoalan sosi ial yang 

kompleiks dan meimeirlukan peimeicahan deingan peindeikatan yang 

kompreiheinsi if. Peirkeimbangan si ifat dan substansi i kasus seingkeita 

peirtanahan ti idak lagi i hanya peirsoalan admi ini istrasi i peirtanahan yang 

dapat di iseileisai ikan meilalui i hukum admiini istrasi i, tapii kompleiksiitas 

tanah te irseibut sudah meirambah keipada ranah poli itiik, sosi ial, budaya 

dan teirkai it deingan peirsoalan nasi ionali ismei dan hak asasi i manusi ia.6 

                                                           
4 Maria SW Sumardjono, Kebijakan Pertanahan : Antara Regulasi Dan 

Implementasi (Jakarta: Kompas, 2007), hal.  27. 
5 Ibid, hal. 35. 
6  Mulyadi & Satino, “Penyelesaian Sengketa Sertifikat Kepemilikan 

Ganda,” Jurnal Yuridis Vol. 6 No. (2019): hal. 153. 
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Kasus konfli ik keipeimi ili ikan hak atas tanah yang umum te irjadii 

pada saaat se ikarang i ini i, mi isalnya peimalsuan dokumein, peinggeilapan, 

peinye irobotan lahan mi ili ik seiseiorang se icara i ileigal tanpa seipeingeitahuan 

peimi ili ik lahan ataupun tumpang ti indi ihnya keipeimi ili ikan atas suatu 

objeik tanah yang sama namun deingan leibi ih dari i satu alas hak yang 

di imiili iki i oleih leibi ih darii satu orang peimeigang hak. Keibutuhan manusi ia 

akan tanah yang se imakiin meini ingkat meimi icu oknum, bai ik iindi ivi idu-

i indi iviidu atau le imbaga-leimbaga beirbadan hukum, yang ti idak beiri iti ikad 

bai ik dan be irupaya deingan seigala keimampuannya untuk me inguasai i 

tanah dari i orang-orang yang te irhiimpi it keimajuan eikonomi i deingan cara 

meinye irobot atau me induduki i tanah li iar, tanah teirlantar atau tanah 

neigara yang tanpa alas hak yang cukup kuat.7 

Peirsoalan me ingeinai i seingkeita tanah me injadii hal yang waji ib dii 

peirhati ikan kareina, meikani ismei peinyeileisai ian seingkeita yang saat i ini i 

masiih di ini ilaii beirbeili it-beili it, meimakan banyak waktu dan bi iaya. 

Contohnya, ke iti ika teirjadi i seingkeita tanah yang te irjadi i kareina tumpang 

ti indiih alas hak atas tanah, maka pe inyeileisai iannya di ilakukan deingan 

cara peimbukti ian di i peirsi idangan, dalam peirsiidangan i ini i bai ik pi idana 

maupun peirdata, keidua beilah pi ihak yang beirseingkeita waji ib 

meimbeiri ikan alat bukti i keipeimi ili ikan yang kuat se ihi ingga haki im dapat 

meimutuskan dan me ineitapkan amar putusan yang be irkeikuatan hukum 

teitap, seisudah i itu, keiti ika putusan sudah di i beiri ikan oleih Peingadi ilan 

                                                           
7Elza Syarief, Menuntaskan Sengketa Tanah Melalui Peradilan Khusus 

Pertanahan (Jakarta: Kepustakaan Populer Gramedia, 2010), hal. 41. 
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Neigeiri i, peinye ileisai ian seingkeita di i lanjutkan deingan proseis peimbatalan 

seirtiifi ikat hak atas tanah yang tumpang ti indi ih deingan seirtiifi ikat lai innya, 

peimbatalan dan atau pe incabutan seirtiifi ikat i ini i di ilakukan di ihadapan 

Haki im Peiradi ilan Tata Usaha Neigara kareina seijati inya seirti ifi ikat hak 

atas tanah i ini i adalah meirupakan produk admi ini istrasi i neigara. Dari i 

keidua me ikani ismei peinye ileisai ian seingkeita i ini i saja sudah te irliihat 

bagai imana suli itnya bi irokrasi i peinyeileisai ian seingkeita seirta lama nya 

waktu peirsiidangan yang te irkadang meimbeiratkan masyarakat.8 

Seicara konveinsi ional, langkah hukum yang bi iasa di iteimpuh oleih 

masyarakat dalam rangka me impeiroleih keiadi ilan (justiicei) dan ke ipasti ian 

hukum (leigal ceirtai inty) atas seingkeita yang se idang di ihadapi i adalah deingan 

meimi iliih leimbaga Peingadi ilan. Proseis peiradi ilan di i leimbaga teirseibut di ianggap 

mampu untuk me imbeiri ikan solusi i atas seingkeita yang seidang di ihadapi i deingan 

harapan akan me impeiroleih keiadi ilan (justi icei) dan keipasti ian hukum (leigal 

ceirtai inty).  Seibagai i leimbaga untuk meimpeiroleih keiadi ilan yang di ibeintuk oleih 

Neigara, Peingadi ilan meimpunyai i meikani ismei teirseindi iri i dalam me imeiri iksa, 

meingadi ili i dan me imutus suatu peirkara, yang harus di ilalui i oleih para pi ihak.  

Meikani ismei teirseibut teilah di iteintukan oleih peiraturan peirundang-undangan, 

                                                           
8  Made Oka Cahyadi Wiguna, “Peluang Penyelesaian Sengketa Perdata 

Tanah Melalui Alternative Dispute Resolution Dengan Asas-Asas Perjanjian Di 

Dalamnya,” Jurnal Hukum & Pembangunan VOL 48 No., no. 506-520 ISSN: 0125-

9687, E-ISSN: 2503-1465 (2018): hlm. 44. 
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seihi ingga urut-urutan acara peirsiidangan di i Peingadi ilan seicara normati ifnya 

adalah pasti i dan baku.9 

Peinggunaan dan pe imbukti ian akan keipeimi ili ikan seirtiifi ikat me injadii 

salah satu sumbe ir yang sangat pe inti ing kareina deingan pe imbukti ian 

keipeimi ili ikan i iniilah seiseiorang dapat di iyaki ini i seibagai i peinguasa suatu hak atas 

tanah. Oleih kareina nya, se itiiap peimi ili ik hak atas tanah harus me injaga dan 

meinyi impan se irtiifi ikat haknya di i teimpat yang aman agar te irhi indar dari i 

keihi ilangan atau ke irusakan yang bi isa meingaki ibatkan ti imbulnya peirmasalahan 

peirtanahan. 

Keigi iatan Peindaftaran Tanah di iatur leibi ih lanjut dalam 

Peiraturan Peimeiri intah Nomor 18 Tahun 2021 Teintang Hak 

Peingeilolaan, Hak Atas Tanah, Satuan Rumah Susun, dan Pe indaftaran 

Tanah yang di idaftarkan dan di iundangkan pada tanggal 2 Fe ibruarii 

2021, LN.2021/No.28, TLN No.6630 (seilanjutnya di iseibut PP 18/21). 

Keigi iatan peindaftaran tanah untuk pe irtama kali i saat i ini i dapat 

di ilaksanakan deingan si isteim eileiktroniik untuk pe ingurusan 

admi ini istrasi inya, hal i ini i diiatur dalam Pasal 84 ayat (1) PP 18/21.  

Keigi iatan Peindaftaran Tanah untuk pe irtaman kali i i ini i meiliiputi i ti iga 

tahap. Tahap peirtama yai itu peingumpulan dan peingolahan data fi isi ik; 

                                                           
9  Made Oka Cahyadi Wiguna, “Peluang Penyelesaian Sengketa Perdata 

Tanah Melalui Alternative Dispute Resolution Dengan Asas-Asas Perjanjian Di 

Dalamnya,” hlm. 508. 
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keidua peimbukti ian hak dan peimbukuannya; dan yang ke iti iga 

peineirbi itan seirtiipi ikat.10 

Peinggunaan SKPT me irupakan i informasi i teirtuli is yang me imuat Data 

Fi isi ik dan Data Yuri idi is meingeinai i seibi idang tanah yang ada pada pe ita 

peindaftaran, daftar tanah, surat ukur dan buku tanah yang te irbuka untuk 

umum. SKPT dapat di iajukan seicara eileiktroniik meilalui i Layanan SKPT-eil 

dalam rangka:  

a) peiri izi inan;  

b) leilang;  

c) Seirtiipi ikat hi ilang (untuk meindapatkan Seirtiipi ikat peingganti i);  

d) peimbeili ian propeirtii; atau 

e) keigi iatan lai innya yang me imbutuhkan i informasii peirtanahan 

Keidudukan SKPT di ianggap sangat peinti ing kareina mampu 

meinghubungkan atau meinjadii jeimbatan peinghubung antara data yang ada 

dalam kantor pe irtanahan deingan data yang ada pada se irtiifi ikat hak, ke iti ika 

teirjadi i peirbeidaan maka  SKPT be irtugas untuk me inggambarkan keiadaan yang 

ada seikarang dan me injadii panutan dalam peirbai ikan data. Tak hanya i itu, 

SKPT di ianggap sangat pe inti ing sampai i-sampaii keiti ika keibeiradaannya ti idak 

ada, maka suatu proseis peileilangan dapat di ibatalkan. Seipeirtii contoh kasus 

PUTUSAN MA NOMOR : 2836 K/PDT/2009, dalam kasus yang te irjadii 

antara PT. Konrat Marbe illa seibagai i peiseirta leilang yang te ilah me inyeitorkan 

uang jami inan peinawaran le ilang teirhadap le ilang yang akan di ilaksanakan ole ih 

                                                           
10 Adrian Sutedi, Peralihan Hak atas Tanah dan Pendaftarannya,  Jakarta, 

Sinar Grafika, 2014, hlm. 117  
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PT. Balai i Leilang Mandi iri i Prasarana teirhadap aseit darii PT. Bank Tabungan 

Neigara (Peirseiro) yai itu tanah yang te irleitak di i Jalan Dago Pakar Ti imur dan 

Jalan Dago Pakar Barat Ke ilurahan Ci iburiial Keicamatan Ci imeinyan Kabupate in 

Bandung. PT. Konrat Marbe illa beirmaksud untuk i ikut seirta dalam pe ileilangan 

yang akan beirlangsung pada tanggal 21 Mareit 2005 deingan meinyeitor uang 

jami inan seibeisar Rp. 2.000.000.000,- (dua mi ilyar rupiiah) kei reikeini ing PT. 

Balaii Le ilang Mandi iri i Prasarana, te irnyata pada tanggal te irseibut leilang di itunda 

deingan alasan bahwa ada hal-hal yang be ilum leingkap, seihi ingga di iundur 

meinjadii tanggal 8 Apri il 2005 dan peingunduran te irseibut di iumumkan me ilaluii 

koran.  

Namun, pada tanggal yang te ilah di iteintukan teirseibut peileilangan 

keimbali i di itunda me injadii tanggal 18 Apri il 2005. Akan teitapii pada tanggal 18 

Apri il 2005, peilaksanaan leilang mundur lagi i untuk waktu yang ti idak 

di iteintukan. Hal i inii meimbuat piihak PT. Konrat Marbeilla meirasa keibeiratan 

dan meimi inta peingeimbali ian uang jami inan peinawaran leilangnya se ibeisar Rp. 

2.000.000.000,- (dua mi ilyar rupiiah). Teirnyata di ikeitahuii bahwa peimbatalan 

leilang teirseibut di ikareinakan Surat Keiteirangan Peindaftaran Tanah (SKPT) 

teirhadap aseit PT. Bank Tabungan Ne igara (Peirseiro) yang akan di ileilang beilum 

ada. PT. Konrat Marbe illa keimudi ian meingajukan keibeiratan dan me imi inta 

uang peinawaran le ilangnya di ikeimbali ikan. Namun, dari i piihak PT. Balai i 

Leilang Mandi iri i Prasarana ti idak seigeira meingeimbali ikannya, seihi ingga kasus 

i ini i meindapat peinyeileisai ian di i peingadi ilan. 
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Beirdasarkan Peiraturan Me inteiri i Keiuangan (PMK) Nomor 

27/PMK.06/2016 te intang peitunjuk peilaksanaan leilang dalam Pasal 9 

di iatur bahwa te irdapat dua je ini is peijabat leilang yai itu Peijabat Leilang keilas Ii 

dan Peijabat Leilang Keilas IiIi, Peijabat Leilang keilas Ii beirweinang 

meilaksanakan le ilang untuk seimua jeini is leilang atas peirmohonan peinjual, 

dan Peijabat Leilang Keilas IiIi beirweinang meilaksanakan leilang noneikseikusi i 

sukareila atas peirmohonan balai i leilang atau peinjual. 

Peijabat leilang keilas Ii adalah peijabat leilang peigawai i Di ireiktorat 

Jeindeiral Keikayaan Neigara yang di iangkat seibagai i peijabat le ilang dan 

beirweinang me ilaksanakan leilang eikseikusi i, leilang noneikseikusi i waji ib dan 

leilang noneikseikusi i sukareila, seidangkan peijabat leilang keilas IiIi adalah 

peigawai i neigeiri i si ipi il seilaiin peijabat leilang keilas Ii yang di ibeiri i tugas 

tambahan seibagai i peijabat leilang atau orang yang bukan dari i peigawai i 

neigeiri i si ipi il yang di ibeiri ikan weiweinang oleih meinteiri i keiuangan se ibagai i 

peijabat leilang keilas IiIi deingan meilalui i peingangkatan.11 

Notari is adalah salah satu pe ijabat yang dapat me irangkap jabatan 

seibagai i Peijabat Leilang Keilas IiIi. Pasal 1 ayat (2) Pe iraturan Meinteiri i 

Keiuangan Nomor 175/PMK.06/2010 yang se ibagai imana te ilah di iubah 

dalam Peiraturan Meinteiri i Keiuangan Nomor 159/PMK.06/2013 teintang 

Peijabat Leilang Keilas IiIi meineigaskan bahwa Peijabat Leilang Keilas IiIi adalah 

Peijabat Leilang swasta yang be irweinang meilaksanakan leilang non e ikseikusi i 

sukareila. Notari is dalam hal i ini i hanya dapat me irangkap Pe ijabat Le ilang 

                                                           
11 Eko Setyo Pambudi, Peran dan Tanggungjawab Pejabat Lelang Terhadap 

Keabsahan Dokumen dalam Pelelangan, Jurnal Repertorium Volume IV No. 2 Juli - 

Desember 2017, 19  
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Keilas IiIi seisuai i deingan Keiputusan Meinteiri i Keiuangan Nomor 

305/KMK.01/2002 seibagai imana yang te ilah di iubah dalam KMK Nomor 

451/KMK.01/2002 teintang Peijabat Le ilang, dalam Pasal 4 ayat (2) yang 

meinye ibutkan Peijabat Leilang Keilas IiIi adalah orang-orang te irteintu yang 

di iangkat untuk jabatan i itu. Seilanjutnya dalam Pasal 4 ayat (3) me injeilaskan 

orang-orang te irteintu seibagai imana di imaksud dalam ayat (2), be irasal dari i: 

Peirsyaratan pe ingangkatan Pe ijabat Leilang Keilas IiIi di iatur dalam Pasal 2 

sampaii deingan Pasal 7 Peiraturan Meinteiri i Keiuangan Nomor 

175/PMK.06/2010 te intang Peijabat Leilang Keilas IiIi seilanjutnya di iseibut 

PMK 175/2010). Beirdasarkan keiteintuan teirseibut, seiti iap orang yang 

meimeinuhi i syarat dapat di iangkat se ibagai i Peijabat Leilang Keilas IiIi.12 

Beirdasarkan urai ian di i atas dapat di ikatakan bahwa le ilang adalah 

suatu beintuk peinjualan barang yang di ilakukan seicara teirbuka untuk umum 

deingan harga pe inawaran yang se imaki in meini ingkat atau me inurun untuk 

meincapai i harga teirtiinggi i, yang di iajukan seicara teirtuli is maupun se icara 

li isan, seibeilumnya di idahului i peimbeiri itahuan teintang akan adanya 

peileilangan atau pe injualan barang. Dari i hal i ini i dapat di ikeitahui i unsur-unsur 

darii leilang atau pe injualan umum, yai itu cara jual beili i barang, di ilakukan 

seicara te irbuka untuk umum, peinawaran harga se icara teirtuli is dan/atau li isan 

yang se imaki in meini ingkat atau me inurun untuk meincapai i harga te irtiinggi i, 

seibeilumnya di iadakan peingumuman leilang dalam me idi ia massa (mi isalnya 

surat kabar) dan untuk jangka waktu te irteintu, di ilakukan di ihadapan peijabat 

                                                           
12 Runi Viola, “Notaris Sebagai Pejabat Lelang Kelas II,” ADIL: Jurnal 

Hukum vol.8, no. (2016): 261. 
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leilang atau balai i leilang. Seiteilah peilaksanaan leilang di ilakukan, maka 

deingan seigeira peijabat leilang yang me imandu proseis peilaksanaan le ilang 

meimbuat seibuah laporan dalam be intuk akta riisalah leilang yang me imuat 

urai ian me ingeinai i jalannya peinawaran sampai i peineintuan peimeinang 

leilang.13 

 Leilang seibagai i suatu leimbaga hukum harus me imuat aspeik-aspeik 

fi ilosofi is yai itu meinjami in keipasti ian hukum, keiadi ilan dan keimanfaatan. 

Leilang be irpeiran peinti ing untuk seimua pi ihak yang meimbutuhkannya, 

kareina pada dasarnya leilang i itu seindi iri i adalah jual-beili i oleih para pi ihak. 

Dalam jual-beili i pada leilang meimpunyai i aspeik keipasti ian hukum dii mana 

seiti iap peilaksanaan leilang waji ib di iteirbiitkan Riisalah Leilang yang 

meirupakan akta aute inti ik, yang me impunyai i peimbukti ian seimpurna, 

keiwaji iban dalam pe imbuatan kata Ri isalah Leilang dapat di ili ihat dalam 

Peiraturan Meinteiri i Keiuangan Nomor 27/PMK.06/2016 Pasal 85 ayat (1) 

yai itu Peijabat Le ilang yang meilaksanakan le ilang waji ib me imbuat Ri isalah 

Leilang. Proseis peilaksanaan leilang teirdiiri i darii : 

1) peirsiiapan peingadaan; 

2) peingumuman peileilangan; 

3) peindaftaran peiseirta leilang; 

4) peinjeilasan peileilangan; 

5) peinyampai ian peinawaran; 

6) proseis eivaluasii; 

                                                           
13 Habib Adjie, Hukum Notaris Indonesia (Jakarta: Refika Aditama, 2008), 

24. 
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7) peingumuman calon peimeinang leilang; 

8) masa sanggah. 

 Aspeik keiadi ilan pada leilang yai itu leilang di ilaksanakan se icara 

teirbuka/transparan, ti idak ada pri ioriitas di iantara peiseirta leilang, keisamaan 

hak dan ke iwaji iban antara peiseirta akan me inghasi ilkan peilaksanaan le ilang 

yang obje ikti if. Aspeik keimanfaatan di imana leilang meimbeir manfaat dari i 

seimua pi ihak bai ik peimbeili i maupun peinjual.14 

Leilang ti idak meilulu meingeinai i peinjualan peinawaran barang kare ina 

murnii jual beili i, teirkadang leilang juga di ilaksanakan guna me injual barang-

barang teirteintu dari i pi ihak teirteintu yang statusnya te irkeina pai ili it, seihi ingga 

barang-barang atau harta be inda yang di imi ili iki inya di i lakukan peileilangan untuk 

meimeinuhi i peilunasan atas hutang-hutang yang ada. Be irdasarkan pasal 1 ayat 

(1) Undang-Undang Nomor 37 Tahun 2004 te intang Keipai ili itan dan 

Peinundaan Keiwaji iban Peimbayaran Utang di ijeilaskan bahwa Keipai ili itan 

adalah si ita umum atas se imua keikayaan Deibi itor Pai iliit yang peingurusan dan 

peimbeireisannya di ilakukan oleih Kurator di i bawah peingawasan Haki im 

Peingawas seibagai imana di iatur dalam Undang-Undang i ini i. Pai iliit seicara umum 

di iartiikan seibagai i keiadaan deibi itor beirheinti i meimbayar, atau ke iadaan ti idak lagi i 

meimbayar biiasanya kareina kondi isi i keiuangan meingalami i keimunduran. Keiti ika 

deibi itor di inyatakan pai ili it, maka di ilakukanlah si ita umum atas se igala harta 

                                                           
14 Runi Viola, “Notaris Sebagai Pejabat Lelang Kelas II,” 254. 
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keikayaan yang di imi ili iki i deibi itor pai ili it yang ke ipeingurusan dan peimbeireisannya 

di ilakukan oleih kurator di ibawah haki im peingawas.15 

Peinti ingnya ke idudukan SKPT dalam proseis peileilangan me inunjukkan 

bahwa SKPT bukan hanya se ileimbar keirtas bi iasa, kareina di idalamnya te irmuat 

beirbagai i urai ian i informasi i yang sangat pe inti ing dan SKPT dapat di ijadiikan 

dasar dalam proseis peingajuan peineirbiitan seirtiifi ikat, dan untuk 

meindapatkannya masyarakat harus me ingakseis weibsi itei dan me ingi isi i data 

seicara onli inei. Peintiingnya SKPT dalam proseis peingurusan dan pe imbuatan 

seirtiifi ikat peingganti i, seirta masi ih beilum je ilasnya keidudukan dan ke ipasti ian 

hukum yang di ibeiri ikan deingan peinggunaan SKPT, seihi ingga meimbuat peinuli is 

teirtariik untuk me imbahas leibi ih dalam peineili iti ian i ini i deingan judul 

“KEDUDUKAN SURAT KETERANGAN PENDAFTARAN TANAH 

(SKPT) DALAM PROSES PELELANGAN HAK ATAS TANAH. 

B. Rumusan Masalah 

Rumusan masalah dalam pe ineili iti ian i ini i, yai itu : 

1. Bagai imana karakteiri isti ik dan keidudukan SKPT dalam proseis peileilangan 

hak atas tanah yang be iseirti ifi ikat ? 

2. Bagai imana proseidur dan peirsyaratan peilaksaaan pada balai i leilang 

teirkai it peilaksanaan leilang hak atas tanah yang be iseirtiifi ikat ? 

 

 

                                                           
15 Sunarmi, Hukum Kepailitan (Jakarta: PT. Softmedia, 2010), 23. 
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C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

Tujuan dan manfaat dalam pe ineili iti ian i ini i, yai itu : 

1. Tujuan Penelitian 

Tujuan yang he indak di icapai i darii peineili iti ian i ini i adalah : 

a) Untuk me inganali isi is karakteiri isti ik dan keidudukan SKPT dalam 

proseis peileilangan hak atas tanah yang be iseirtiifi ikat. 

b) Untuk me inganali isi is proseidur dan peirsyaratan peilaksaaan pada 

balai i leilang teirkai it peilaksanaan leilang hak atas tanah yang 

beiseirtiifi ikat. 

2. Manfaat Penelitian 

Manfaat yang di iharapkan darii peineili iti ian i ini i adalah : 

a. Manfaat Teioriiti is 

Seicara te ioriiti is, hasi il peineili iti ian i ini i di iharapkan meimbeiri i manfaat 

dan sumbangan pe imi iki iran bagi i peirkeimbangan i ilmu hukum, khususnya 

dalam bi idang hukum pe irtanahan. 

b. Manfaat Prakti is 

Seicara prakti is, hasi il peineili iti ian i ini i di iharapkan meimbeiri i masukan 

dan sumbeir iinformasii bagi i pi ihak-pi ihak yang teirliibat antara lai in : 

1) Bagi i Kantor Peirtanahan 

Bagi i kantor Peirtanahan se ibagai i leimbaga publi ikasi i yang 

meimi iliiki i keiweinangan dalam me ingurusii admi ini istrasi i peirtanahan, 

agar dapat meineirtiibkan admi iniistrasi i peindaftaran tanah. 

2) Bagi i PPAT 
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Bagi i PPAT, yai itu seibagai i peidoman peilaksanaan 

peimeili iharaan peindaftaran tanah untuk meimbantu keipala kantor 

peirtanahan me ineirtiibkan admi ini istrasi i peindaftaran tanah. 

D. Kerangka Teori 

Dalam meimbeidah rumusan masalah, peineili iti i meinggunakan 

teiorii, antara lai in: 

1. Grand Theory 

Grand the iory yang di igunakan untuk me imbahas peineili iti ian iinii 

adalah te iorii keipasti ian hukum. Keipasti ian adalah peiri ihal (keiadaan) 

yang pasti i. Hukum seicara haki iki i harus pasti i dan adi il. Keipasti ian 

hukum me irupakan peirtanyaan yang hanya bi isa di ijawab se icara 

normati if bukan sosi iologi i. Keipasti ian Hukum seicara Normati if adalah 

keiti ika suatu pe iraturan di ibuat dan di iundangkan seicara pasti i kareina 

meingatur seicara pasti i dan Logi is.16 

Keipasti ian Hukum seibagai i salah satu tujuan hukum dan dapat 

di ikatakan upaya me iwujudkan keiadi ilan. Beintuk nyata dari i keipasti ian 

hukum adalah pe ilaksanaan dan pe ineigakan hukum te irhadap suatu 

ti indakan tanpa me imandang si iapa yang me ilakukan. Adanya ke ipasti ian 

hukum seiti iap orang dapat me impeirkiirakan apa yang akan te irjadi i ji ika 

meilakukan ti indakan hukum iitu, keipasti ian sangat di ipeirlukan untuk 

meiwujudkan keiadi ilan. Keipasti ian salah satu ci iri i yang ti idak dapat 

di ipi isahkan dari i hukum, teirutama untuk norma hukum te irtuliis. Hukum 

                                                           
16 Cst Kansil, Kamus istilah Hukum, Gramedia Pustaka, Jakarta, 2009,hlm. 

385  
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tanpa ni ilaii keipasti ian akan keihi ilangan makna kareina ti idak dapat di i 

gunakan seibagai i peidoman peiri ilaku bagi i seiti iap orang.17 

Jeilas dalam arti ian ti idak meini imbulkan keiraguan (multii-tafsi ir) 

dan logi is dalam arti ian meinjadii suatu si isteim norma deingan norma lai in 

seihi ingga ti idak beirbeinturan atau meini imbulkan konfli ik Norma. 

Keipasti ian hukum meinunjuk keipada peimbeirlakuan hukum yang je ilas, 

teipat, konsi istein dan konseikuein yang peilaksanaan nya ti idak dapat 

di ipeingaruhi i oleih keiadaan-keiadaan yang si ifatnya subjeikti if. Hukum 

adalah kumpulan pe iraturan-peiraturan atau kai idah-kai idah dalam suatu 

keihi idupan beirsama, keiseiluruhan peiraturan teintang ti ingkah laku yang 

beirlaku dalam suatu ke ihi idupan beirsama yang dapat di ipaksakan 

peilaksanaannya de ingan suatu sanksi i. Keipasti ian hukum meirupakan 

ci iri i yang ti idak dapat di ipi isahkan dari i hukum teirutama untuk norma 

hukum teirtuli is. 

Meinurut Apeildoorn, keipasti ian hukum meimpunyai i dua seigi i, 

peirtama me ingeinai i soal dapat di ibeintuknya (beipaalbaarheii id) hukum 

dalam hal-hal yang konkreit. Arti inya pi ihak-pi ihak yang me incarii 

Keiadi ilan i ingi in meingeitahui i hukum dalam hal yang khusus se ibeilum 

meimulai i peirkara. Keidua, keipasti ian hukum beirarti i keiamanan hukum. 

Arti inya pe irliindungan bagi i para pi ihak teirhadap keiseiweinangan Haki im. 

Dalam paradi igma posi iti ivi ismei deifeini isi i hukum harus meilarang se iluruh 

aturan yang mi iri ip hukum, teitapi i tiidak beirsiifat peiri intah dari i otoriitas 

                                                           
17 Amiruddin & Zainuddin, Pengantar Metode penelitian hukum, 2004, raja 

grafindo persada, hlm. 24  
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yang be irdaulat, keipasti ian hukum harus se ilalu di ijunjung ti inggi i apapun 

aki ibatnya dan ti idak ada alasan untuk ti idak meinjunjung hal te irseibut 

kareina dalam paradi igmanya hukum posi iti if adalah satu-satunya 

hukum.18 

2. Middle Theory 

Peinggunaan mi iddlei theiory dalam peineili iti ian i ini i adalah 

meinggunakan teiorii admi ini istrasi i. Konseipsi i meingeinai i teiori i 

admi ini istrasi i adalah salah satu pusat pe irhati ian dan peimi iki iran me injadii 

bi idang kaji ian utama untuk me impeilajarii proseis keirja sama manusi ia 

dalam rangka me incapai i tujuan yang te ilah di iteitapkan seibeilumnya 

seicara eifi isi iein dan eifeikti if deingan meinggunakan i instrumein peingaturan 

seihi ingga meilahiirkan keiteiraturan dalam beirfiiki ir dan beirtiindak.19 

Admi ini istrasi i meirupakan proseis peinye ileinggaraan 

keibi ijaksanaan neigara/peimeiri intahan dalam rangka meincapai i tujuan 

neigara. Admi ini istrasi i neigara teirdiiri i darii beirbagai i subsi iste im : tugas 

pokok, fungsi i keileimbagaan, keitatalaksanaan, keipeigawai ian, sarana 

dan prasarana. Si isteim admi ini istrasi i meimbeintuk siisteim keihi idupan 

nasi ional. Keibeiradaan manusi ia dalam admi ini istrasi i tiidak dapat 

meinghi indarkan dari i beirbagai i peingaruh kondi isi i keiseihatan, li ingkungan, 

sosi ial, poli itiik, kondi isi i yang meinye inangkan atau ti idak meinyeinangkan, 

kondi isi i aman, kacau dan se ibagai inya harus di ihadapi i oleih manusi ia 

                                                           
18  L.j Van Apeldoorn dalam Shidarta,Moralitas Profesi Hukum Suatu 

Tawaran Kerangka Berfikir, PT.REVIKA Aditama,Bandung,2006,Hlm.82-83   
19  Makmur & Rohana Thahier, Kerangka Teori Dan Ilmu Administrasi 

Negara, Rajawali Pers, Depok, 2017, hlm 31   



18 
 

 
 

 

yang me ili ibatkan dalam liingkup admi ini istrasi i. Seicara i indi ivi idual 

manusiia yang me inyatakan di iri i seibagai i bagi ian darii peirangkat atau 

teirliibat dalam eileimein admi iniistrasi i, harus beirseidi ia meingubah jalan 

hi idupnya untuk patuh dan me ingi ikuti i proseis yang di iteitapkan dalam 

admi ini istrasi i.20 

Teiorii admi ini istrasi i di ianggap reileivan dan beirhubungan de ingan 

peineili iti ian i ini i kareina seijati inya peinggunaan SKPT adalah se ibagai i 

beintuk peimeinuhan syarat beirkas yang di ibutuhkan untuk pe ilaksanaan 

leilang. Seibagai i suatu dasar yang di ibutuhkan untuk proseis admi ini israsi i, 

SKPT meinjadii suatu hal yang pe inti ing kareina keidudukannya yang 

meimi iliiki i fungsi i teirseindi iri i sampai i dapat meimbatalkan peilaksanaan 

leilang ji ika peimeinuhannya ti idak teircapai i. 

3. Applied Theory 

a. Teori Penegakan Hukum 

Teiorii yang di igunakan pada peineirapan appli ieid theiory adalah 

meinggunakan te iorii peineigakan hukum. Peingeirtiian peineigakan hukum 

dapat juga di iartiikan peinyeileinggaraan hukum ole ih peitugas pe ineigak 

hukum dan ole ih seiti iap orang yang me impunyai i keipeinti ingan seisuai i 

deingan keiweinangannya masi ing-masi ing meinurut aturan hukum yang 

beirlaku.21  

Meinurut Soeirjono Soeikanto, meingatakan bahwa pe ineigakan 

hukum adalah keigi iatan meinyeirasi ikan hubungan ni ilaii-ni ilaii yang 

                                                           
20 Ibid, hlm. 32  
21 Harun M.Husen, 1990, Kejahatan dan Penegakan Hukum Di Indonesia, 

Rineka Cipta, Jakarta, hlm. 58  
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teirjabarkan dalam kai idah-kai idah mantap dan si ikap ti indak seibagai i 

rangkai ian peinjabaran ni ilaii tahap akhi ir. Untuk me inci iptakan, 

meimeili ihara dan meimpeirtahankan keidamai ian peirgaulan hiidup.22 

Peineigakan hukum meirupakan bagi ian darii peiri ilaku yang 

di ilakukan ole ih aparat peineigak hukum. Peineigakan hukum diitujukan 

guna me ini ingkatkan keiteirtiiban dan keipasti ian hukum dalam 

masyarakat. Peineigakan hukum di ilakukan pada waktu seibeilum dan 

seisudah te irjadi inya peirbuatan yang di ilakukan oleih masyarakat yang 

meilakukan peilanggaran hukum. Pe ineigakan hukum me irupakan se ibuah 

si isteim yang di idalamnya teirdapat beibeirapa anggota peimeiri intahan 

yang be irtiindak seibagai i aparat yang te irorgani isi ir untuk meilakukan 

peineigakan deingan cara me imuli ihkan meinghalangi i maupun 

meinghukum orang-orang yang me ilanggar peiraturan peirundang-

undangan. 

Peineigakan hukum meirupakan proseis atau upaya dalam 

teigaknya suatu hukum atau norma-norma yang hi idup di i masyarakat 

untuk keilangsungan keihi idupan beirmasyarakat dan be irneigara. 

Peineigakan hukum se iri ingkali i di ilakukan di i dalam neigara hukum agar 

hukum seilalu teirjaga keidaulatannya. Keidaulatan hukum harus diiakui i 

oleih seimua masyarakat kareina hukum adalah suatu sarana untuk 

meirubah masyarakat me injadii leibi ih bai ik lagi i, untuk meincapai i keiadi ilan 

keipasti ian seirta manfaat di i dalam peineigakan hukum. Aparat pe ineigak 

                                                           
22 Soerjono Soekanto, 1983, Faktor-faktor Yang Mempengaruhi Penegakan 

Hukum, UI Pres, Jakarta, hlm. 35  
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hukum me irupakan bagi ian i instrumein peinti ing untuk me injaga 

keidaulatan. Hukum me irupakan pangli ima teirtiinggi i bagi i neigara hukum, 

oleih seibab i itu peirlunya peineigakan hukum agar hukum se ilalu di itaatii 

dan di ipatuhi i oleih masyarakat hukum. 

b. Teori Pelaksanaan Lelang 

Pada tahun 1993-1994, meikani ismei leilang teilah di iakui i seibagai i 

meikani isme i pali ing eifi isi iein seijak adanya le ilang speiktrum di i Ameiri ika 

Seiri ikat. Meiski ipun beigi itu, Kri ishna (2009) me ingatakan bahwa pe injual 

ti idak dapat beirgantung pada pasar untuk me incapai i peindapatan 

maksiimal yang di iharapkannya. Me inurut Mi ilgrom (2004), dalam 

prakti iknya para pe injual meingalami i opti imal aucti ion probleim, yai itu 

masalah te intang peimi ili ihan meikani ismei mana yang pali ing te ipat untuk 

di igunakan dalam me injual barang deimi i meimpeiroleih peindapatan yang 

maksiimal. Dalam hal i ini i, teirdapat beibeirapa masalah, yai itu adanya 

bi iddi ing ri ing dan wi inneir’s cursei yang di iteimukan dalam te iorii leilang 

beirdasarkan game i theiory yang se ibeilumnya di iteirapkan ole ih Wi illiiam 

Vi ickreiy.23 

Bi iddi ing riing meirupakan beintuk peirseikutuan untuk me imbantu 

seiti iap anggota me impeiroleih harga te irbai ik veirsi i meireika deingan 

meingeicuali ikan non anggota. Meikani ismeinya yai itu di i mana 

seikeilompok i indi ivi idu meilakukan keirjasama deingan meimbeintuk ti im 

seibeilum le ilang di ilaksanakan, keimudi ian antar anggota me imbuat 

                                                           
23 Salim HS, Perkembangan Hukum Jaminan di Indonesia, (Jakarta: Rajawali 

Pers, 2011), h. 239  
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keiseipakatan untuk me injaga harga barang yang akan di ileilang agar 

teitap reindah deingan cara ti idak beirsai ing untuk meinawar antar satu 

anggota deingan yang lai in. Dalam prakti iknya di i Iindoneisi ia, keilompok 

i ini i seiri ing di ikeinal seibagai i ‘mafiia leilang’. Adanya masalah bi iddi ing 

ri ing meimbuat harga yang di ipeiroleih pada peilaksanaan le ilang ti idak 

maksiimal seihi ingga akan meirugi ikan pi ihak peinjual. Seidangkan, 

masalah wi inneir’s cursei teirjadi i keiti ika Peimeinang Leilang di irugi ikan 

kareina di ihadapkan pada konseikueinsi i untuk meimbayar obje ik yang 

di ileilang deingan ni ilaii leibi ih mahal dari i yang seiharusnya.24 

Beirdasarkan peirmasalahan yang ada teirseibut, Robeirt Wi ilson, 

meingeimbangkan mode il peinawaran untuk me inghasi ilkan "hasi il 

eikui ili ibri ium tiimbal bali ik" tanpa harus be irbagi i i informasi i teirleibi ih 

dahulu antara pe injual dan peimbeili i, seihi ingga teirbeintuklah konse ip 

"ni ilai i beirsama". Keimudi ian, Paul Miilgrom meinyeimpurnakan hal i inii 

deingan me inggabungkan konseip “ni ilaii beirsama” dan “ni ilai i priibadi i”. 

Meinurut Mi ilgrom, keiti ika peinawar meimpeiroleih leibi ih banyak 

i informasi i meingeinai i ni ilaii suatu barang se ilama proseis peinawaran, 

maka seimakiin ti inggi i pula peindapatan yang akan di ihasi ilkan. 

Beirdasarkan hal te irseibut, dapat di isi impulkan bahwa ji ika leilang 

di irancang deingan beinar, maka akan me inghasi ilkan eifi isi ieinsi i dan dapat 

meindi istri ibusiikan sumbeir daya se icara adi il keipada seimua pi ihak. Hal 

                                                           
24 Ibid  
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teirseibut di ilakukan deingan meineintukan deisai in leilang yang te ipat dan 

meimaiinkan strate igi i peinawaran para pe iseirta.25 

Darii hasi il ti injauan yang te ilah di ilakukan oleih Mi ilgrom dan 

Wiilson, diidapatkan seibuah eiseinsi i meingeinai i peineirapan te iorii leilang 

dalam keihi idupan nyata, yai itu peinjual dapat leibi ih meini ingkatkan 

peindapatan seirta meimungki inkan peimbeili i untuk meimpeiroleih barang 

deingan bi iaya leibi ih reindah seihi ingga teirci iptalah keiseii imbangan 

eikonomi i di i pasar leilang.  

Meinurut para eikonom, pada i inti inya keiseii imbangan/e iqui ili ibriium 

dalam pasar akan di icapai i jiika teirjadi i suatu eifi isi ieinsi i. Eifi isi ieinsi i di isiini i 

beirartii hasi il yang dapat me imaksi imalkan keiseijahteiraan total se imua 

pi ihak yang te irpeingaruh oleih suatu keiputusan. Dalam konte iks leilang, 

pi ihak-pi ihak yang teirpeingaruh iini i ti idak hanya meincakup peinawar saja, 

teitapii juga juru le ilang seirta pi ihak lai in yang mungki in te irpeingaruh 

deingan adanya ke iputusan hasi il leilang. Untuk dapat me incapai i ti itiik 

eiqui ili ibri ium, teirdapat beibeirapa faktor yang pe irlu di ipeirhati ikan yai itu 

strateigi i yang di iteirapkan peinjual, barang yang di ileilang, seirta kondi isii 

yang teirjadi i di i antara para peinawar deingan Peiseirta Leilang.26  

Hasi il yang di iharapkan deingan adanya pe ilaksanaan le ilang 

adalah teirci iptanya keiadi ilan bagi i seimua pi ihak yang te irli ibat dalam 

leilang yang pada akhi irnya akan me imaksi imalkan keiseijahteiraan 

                                                           
25 Ibid  
26 Sutarjo, “Pelelangan Rangka Eksekusi Oleh Pengadilan Negeri dan PUPN, 

Serta Aspek-Aspek Hukum yang Timbul Dalam Praktek”, Makalah Penyuluhan 

Lelang, Medan, 1995, h. 22.  



23 
 

 
 

 

meireika. Seilai in i itu, meinurut Paul Mi ilgrom dan Robeirt Wi ilson, tujuan 

utama dari i peilaksanaan leilang adalah me imaksi imalkan peindapatan 

peinjual dan me incapai i eifi isiieinsi i dalam alokasi i, yai itu pada saat obje ik 

leilang di idapatkan oleih pi ihak yang meinghasi ilkan valuei to soci ieity 

teirbeisar atau bagi i pi ihak yang pali ing meimbutuhkannya. De ingan kata 

laiin, ji ika di irancang deingan beinar, leilang seiharusnya dapat 

meindi istri ibusiikan sumbeir daya se icara adi il seihi ingga te ircapai i 

keiseii imbangan dalam leilang i itu seindi iri i. 

Leilang adalah suatu pe injualan barang di i muka umum de ingan 

cara peinawaran seicara li isan dan nai ik-nai ik untuk meimpeiroleih harga 

yang se imakiin meini ingkat atau deingan peinawaran harga yang se imakiin 

meinurun dan/atau deingan peinawaran harga se icara teirtutup dan te irtuli is 

yang di idahului i deingan usaha me ingumpulkan para calon 

peimi inat/peimbeili i leilang yang di ipi impi in oleih peijabat leilang.1 Leilang 

yang di imaksud dalam hal i ini i i ialah peinjualan barang yang di iadakan 

di imuka umum (opeinbarei veirkoopi injein). Hal i ini i sangatlah be irbeida 

deingan le ilang peingadaan barang atau jasa dalam rangka pe ilaksanaan 

Anggaran Peindapatan dan Beilanja Neigara (APBN) antara Pe imeiri intah 

deingan Badan Hukum yang me inawarkan barang atau jasa. 

Teirdapat dua jeini is peilaksanaan leilang yakni i peilaksanaan 

leilang langsung dan ti idak langsung. Untuk pe ilaksanaan le ilang 

langsung, peiseirta leilang yang sah atau kuasanya pada saat 

peilaksanaan le ilang harus hadi ir di i teimpat peilaksanaan leilang. Deingan 
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kata lai in peilaksanaan leilang seicara langsung adalah je ini is peinawaran 

yang konve insi ional atau umum, seibeilum adanya aturan pe ilaksanaan 

leilang seicara ti idak langsung atau di ikeinal deingan leilang me ilaluii 

i inteirneit/leilang onli inei. Deingan deimi iki ian, asas keipasti ian hukum antara 

para pi ihak peinjual, peimbeili i, peimi iliik obye ik leilang, seirta pi ihak laiin 

yang be irkeipeinti ingan di idalamnya sangatlah te irliihat seicara langsung 

sampaii peineitapan peimeinang leilang. 

E. Kerangka Konseptual 

1. Surat Keiteirangan Peindaftaran Tanah, adalah surat yang di ibuat untuk 

di ijadiikan dasar bukti i keipeimi ili ikan, yang meineigaskan hubungan 

keipeirdataan se iseiorang, dan di igunakan untuk pe ingajuan peindaftaran 

peimbuatan seirtiifi ikat peingganti i. 

2. Seirtiifi ikat, adalah bukti i keipeimi ili ikan yang di idapatkan dari i hasi il 

peindaftaran atas suatu bi idang tanah. 

3. Peindaftaran Tanah adalah seirangkai ian keigi iatan yang di igunakan 

seicara te irus-meineirus untuk meimbuat admi ini istrasi i data peirtanahan 

meinjadi i leibi ih teirtiib. 

4. Peindaftaran se icara eileiktroniik, adalah se irangkai ian keigi iatan yang 

di ilakukan deingan cara me ingi isi i, meingi input, meingumpulkan, 

meinganali isi is, meimasukkan data, dan atau me ingolah data de ingan 

meinggunakan si isteim i informasi i dan atau me idi ia eileiktroni ik dalam 

peilaksanaannya. 
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5. Balaii Leilang adalah badan hukum be irbeintuk peirseiroan yang khusus 

ddi iri ikan untu meilakukan keigi iatan usaha di i bi idang leilang. 

 

 

F.  Metode Penelitian  

Meitodei peineili iti ian adalah cara atau prose is peimeiri iksaan atau 

peinye ili idi ikan yang meinggunakan cara pe inalaran dan teiorii-teiorii yang 

logi is anali iti is, beirdasarkan dali il-dali il, rumus-rumus, dan te iorii-teiorii 

suatu i ilmu te irteintu, untuk meinguji i keibeinaran suatu hi ipoteisi is atau 

teiorii teintang geijala-geijala atau peiri isti iwa alami iah, peiri isti iwa sosi ial atau 

peiri isti iwa hukum te irteintu. 27  Dalam peineili iti ian i ini i, peineili itii 

meinggunakan me itodei peineili iti ian seibagai i beiri ikut : 

1. Jenis Penelitian 

Jeini is peineili iti ian i ini i adalah peineili iti ian hukum normati if. Peineili iti ian 

hukum normati if, adalah keigi iatan i ilmi iah untuk meineimukan aturan, 

priinsi ip, dan doktri in hukum, deingan meinggunakan meitodei hukum 

normati if dalam meinjawab i isu hukum 28  seicara holi istiik 29  dan 

si isteimati is.30  

 

                                                           
27 Sunaryati Hartono, 1994, Penelitian Hukum Indonesia Pada Akhir Abad 

ke-20, Bandung : Alumni, hlm.105. 
28 Johny Ibrahim, 2006, Teori dan Metode Penelitian Hukum Normatif, 

Malang : Bayumedia, hlm. 47. 
29 Pengertian holistik adalah sebuah cara pandang terhadap sesuatu yang 

dilakukan dengan konsep pengakuan bahwa hal keseluruhan adalah sebuah kesatuan 

yang lebih penting daripada bagian-bagian yang membentuknya. Lihat :Husain 

Heriyanto, 2003, Paradigma Holistik; “Dialog Filsafat, Sains, dan Kehidupan 

Shadra dan Whitehead”, Jakarta : Teraju, hlm. 45. 
30Ibid. 
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2. Pendekatan Penelitian 

Beibeirapa peindeikatan yang di igunakan dalam peineili iti ian i inii yai itu : 

a. Peindeikatan Undang-undang (statutei approach) 

Peindeikatan undang-undang di ilakukan deingan meineilaah seimua Undang-

Undang dan reigulasii yang beirsangkut paut de ingan i isu hukum yang 

seidang di itangani i. 31  Peindeikatan Peirundang-Undangan dalam 

peineili iti ian hukum normati if meimi iliiki i keigunaan bai ik seicara prakti is 

maupun akadeimi is. 

b. Peindeikatan Konseiptual (Conceiptual Approach) 

Peindeikatan konseiptual adalah peindeikatan yang beiranjak darii pandangan 

dan doktri in yang beirkeimbang di i dalam i ilmu hukum. 

3. Jenis dan Sumber bahan hukum 

Jeini is dan sumbeir bahan hukum di ipeiroleih dari i data data 

seikundeir. data seikundeir, yai itu data yang di ipeiroleih darii atau beirasal 

darii bahan keipustakaan. 32  Untuk meimeicahkan i isu hukum se icara 

preiskriipti if, maka sumbeir data yang dapat di ibeidakan meinjadi i bahan 

hukum pri imeir, bahan hukum seikundeir, dan bahan hukum te irsiieir.33 

a. Bahan hukum pri imeir (bahan-bahan hukum yang me ingi ikat), yai itu : 

1) Undang-Undang Dasar Neigara Reipubli ik Iindoneisi ia Tahun 

1945 (UUD NRIi 1945); 

                                                           
31 Peter Mahmud Marzuki,  Penelitian Hukum, (Jakarta: Kencana Prenada 

Media Group,  2009),  hlm. 93. 
32  Menurut Abdul Kadir Muhammad, data sekunder tersebut mempunyai 

ruang lingkup yang sangat luas, sehingga meliputi surat-surat pribadi, buku-buku 

harian, sampai pada dokumen-dokumen resmi yang dikeluarkan oleh pemerintah. 

Lihat : Abdul Kadir Muhammad, Op. Cit., hlm.122. 
33 Peter Mahmud Marzuki, Op. Cit., hlm. 143-144. 
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2) Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 Te intang Pokok-Pokok 

Agrariia; 

3) Peiraturan Peimeiri intah Nomor 24 Tahun 1997 Te intang 

Peindaftaran Tanah; 

4) Peitunjuk Teikhni is Nomor 3/Jukniis-HK.02/IiV/2022 te intang 

layanan peindaftaran SKPT onli inei 

b. Bahan hukum se ikundeir, yai itu bahan hukum yang di igunakan 

untuk me imbeiri i peinjeilasan yang beirhubungan deingan bahan 

priimeir, antara lai in karya i ilmiiah dan li iteiratur-li iteiratur te irtuli is oleih 

para ahli i yang ada reileivansi inya deingan i isu hukum dalam 

peineili iti ian i ini i. 

c. Bahan hukum te irsiieir, yai itu bahan yang me imbeiri ikan peitunjuk dan 

peinjeilasan teirhadap bahan pri imeir dan seikundeir, antara lai in 

kamus, einsi iklopeidi ia, dan seibagai inya yang yang ada re ileivansi inya 

deingan i isu hukum dalam peineili iti ian i inii agar di ipeiroleih i informasi i 

teirbaru, reileivan dan mutakhi ir.34 

4. Teknik Pengumpulan Bahan Hukum 

Peingumpulan bahan hukum di ilakukan meilalui i peineili iti ian 

Pustaka (li ibrary reiseiarch). Peineili iti ian Pustaka (Li ibrary Reiseiarch) 

adalah Data Ke ipustakaan yang di ipeiroleih meilalui i peineili iti ian 

keipustakaan yang be irsumbeir dari i peiraturan Peirundang-Undangan, 

                                                           
34 Bambang Sunggono, 2010, Metode Penelitian Hukum, Raja Grafindo 

Persada, Jakarta, hlm.144. 
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buku-buku, dokume in reismi i, publi ikasi i, dan hasi il peineili itiian. 35 

Peineili iti ian i ini i di idukung deingan peimanfaatan me idi ia te iknologii 

i informasi i untuk meindapatkan sumbeir bahan hukum kareina keimajuan 

teiknologi i meimbeiri ikan peingaruh yang cukup peinti ing. Teiknologi i 

i informasi i dan komuni ikasi i i ini i diimanfaatkan untuk me imbantu 

keihi idupan manusi ia dalam meilakukan beirbagai i akti iviitas seipeirtii dalam 

bi idang admi ini istrasi i, peimeiri intahan, bi isni is, peirbankan, peindi idi ikan, 

keiseihatan, bahkan untuk me inunjang dalam ke ihi idupan pri ibadi i. Atas 

dasar te irseibut meinjadi ikan manusi ia dalam peiradaban i ini i ti idak bi isa 

leipas dari i peiranan teiknologi i di igi ital kareina akseis layananan yang 

di ibeiri ikan me imi ili ikii cakupan cukup luas dan sangat me indeitaiil teintu 

meimpeirmudah dalam meinjalankan seiti iap aspeik keihi idupan manusi ia. 

5. Teknik Pengolahan Bahan Hukum 

 Teirhadap bahan hukum seikundeir yang te irdiiri i dari i bahan-bahan hukum 

priimeir, seikundeir, dan teirsiieir, keimudi ian di iolah deingan me ilakukan 

i inveintari isasi i dan si isteimati isasi i

36  teirhadap peiraturan peirundang-

undangan yang ada re ileivansi inya deingan peirmasalahan hukum. 

Seiteilah me impeiroleih bahan-bahan hukum te irseibut dari i studi i 

keipustakaan, maka di ilakukan peingolahan bahan-bahan hukum yang 

di ilakukan deingan cara meingadakan si isteimi isasi i teirhadap bahan-bahan 

hukum teirseibut. 

 

                                                           
 35 Zainuddin Ali, Metode Penelitian Hukum, 107.  

36 Ibid., hlm.147. 
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6. Teknik Analisis Bahan Hukum 

Anali isi is bahan hukum dalam peineili iti ian i ini i meinggunakan anali isi is 

kuali itati if. Dalam peineili itiian kuali itati if, anali isi is data meirupakan keigi iatan 

seiteilah data dari i seiluruh reispondein atau sumbe ir data lai in teirkumpul. 37 

Anali isi is i ini i diiteirapkan deingan meingumpulkan beibeirapa sumbeir data yang 

ada darii beirbagai i koreispondein ataupun me idi ia yang keiseimua i informasi inya 

nanti i di ikumpulkan, diiolah, di isariing dan di ijadiikan seibagai i suatu anali isi is atas 

jawaban peirmasalahan. 

7. Teknik Penarikan Kesimpulan 

Teikni ik peinariikan keisi impulan dalam te isi is i ini i meinggunakan logi ika 

beirpiiki ir deidukti if yai itu cara beirpiiki ir di i mana dari i peirnyataan yang be irsiifat 

umum diitari ik keisi impulan yang beirsiifat khusus. Dalam peinariikan keisi impulan 

deingan logi ika beirpiiki ir deidukti if di iteimukan peinalaran hukum yang be irlaku 

seicara umum. Prose is yang te irjadi i dalam deiduksi i adalah konkri iti isasi i (hukum), 

dan norma-norma hukum yang di irumuskan seicara umum dalam aturan-aturan 

hukum posiiti if, keimudi ian di ijabarkan dan di iteirapkan guna pe inyeileisai ian 

peirsoalan hukum konkri it yang di ihadapi i seihi ingga di ipeiroleih keisi impulan 

seibagai i jawaban atas pe irmasalahan hukum.38 

                                                           
 37Ibid., hlm. 127  

38 Ibid., hlm. 151. 



 
 

126 
 

DAFTAR PUSTAKA 

Aartjei Teihupeiiiory, Peinti ingnya Peindaftaran Tanah di i Iindoneisiia,  Peineirbiit 

Raiih Asa Sukseis, 2012. 

Adriian Suteidii, Peirali ihan Hak atas Tanah dan Pe indaftarannya,  Jakarta, 

Siinar Grafiika, 2014 

Adriian Suteidii, Seirti ifiikat Hak Atas Tanah,  Peineirbiit Siinar Grafiika, Jakarta, 

2012. 

Ahmad Riifaii. 2011. Pe ineimuan Hukum oleih Hakiim dalam Pe irspeiktiif Hukum 

Progreisiif.CeitakanKeidua. Jakarta. Pe ineirbiit Siinar Grafiika. Jakarta. 

Andy Hartanto, Hukum Peitanahan Karakteiriistiik Jual Beilii Tanah Yang Beilum 

Teirdaftar Hak Atas Tanahnya, Laksbang Justiitiia, Surabaya, 2014 

Bachtiiar Siibaranii, “Masalah Hukum Priivatiisasii Leilang”, Jurnal Ke iadiilan, 

Vol.4 No.1, 2006.  

Bachtiiar Siibaranii, “Masalah Hukum Priivatiisasii Leilang”, Jurnal Ke iadiilan, 

Vol.4 No.1, 2006.  

Bambang Sunggono, 2010, Meitodei Peineiliitiian Hukum, Raja Grafiindo Peirsada, 

Jakarta 

Beineidiicta Putrii Dumatubun, “Pe ilaksanaan Peindaftaran Tanah Pe irtama Kali i 

Dalam Rangka Me imbeiriikan Jamiinan Keipastiian Hukum,” Jurnal 

I ilmu Hukum, Fakultas Hukum, Uni iveirsiitas Atma Jaya Yogyakarta, 

2016. 

Boeidii Harsono, Hukum Agariia Iindoneisiia; Seijarah Peimbeiniiukan Undang-

Undang Pokok Agrari ia, Iisii Dan Peilaksanaannya. 

Boeidii Harsono. 2005. Hukum Agrariia I indoneisiia Seijarah Peimbeintukan 

Undang-Undang Pokok Agrariia. Jakarta. Peineirbiit Djambatan.  

Caeisar Noor Iivan, ‘I impliikasii Hukum Diihapuskannya Surat Ke iteirangan 

Tanah Dalam Siisteim  Peindaftaran Tanah Pe irtama Kalii’, Jurnal 

Hukum Peirspeikti if, Volumei 23 (2018). 

Diinda Keiumala & Se itiiyono, Tiip Hukum Prakti is (Jakarta: Peineirbiit Raiih Asa 

Sukseis, 2009). 

E ilza Syariieif, Meinuntaskan Seingkeita Tanah Meilaluii Peiradiilan Khusus 

Peirtanahan (Jakarta: Keipustakaan Populeir Grameidiia, 2010). 

Fariida Patiittiingii, ‘Peineigakan Hukum Dii Biidang Peirtanahan, Suatu Tiinjauan 

Teioriitiik’, Jurnal Amanagappa, Volumei16 N (2008). 

Gunawan Wiiradii, Reiforma Agrariia: Peirjalanan Yang Beilum Beirakhi ir 

(Jakarta: KPA, 2000). 

Husaiin Heiriiyanto, 2003, Paradi igma Holi isti ik; “Diialog Fi ilsafat, Saiins, dan 

Keihiidupan Shadra dan Whi iteiheiad”, Jakarta : Teiraju. 

I i Madei Suwiitra, Konseip Komunal Reigliigiius dalam Peimbeintukan Undang-

Undang Pokok Agrari ia dan Dampaknya Te irhadap Peinguasaan 

Tanah Adat dii Balii, Jurnal Hukum PEiRSPE iKTI iF Volumei XV No. 2 

Tahun 2010 Eidiisii Apriil. 

I i.P.M Ranuhandoko, Teirmiinologi i Hukum Iinggriis-I indoneisiia, Siinar Grafiika, 

Jakarta, 2000 



127 

 
 

I imam Soeitiiknyo, Proseis Teirjadi inya Undang-Undang Pokok Agrariia 

(Yogyakarta: Gajah Mada Uniiveirsiity, 2008). 

I irawan Soeirodjo, Keipasti ian Hukum Hak Atas Tanah Dii I indoneisiia (Surabaya: 

Arkola, 2003). 

J. Andy Hartanto, Hukum Peirtanahan, Karakte iriisti ik Jual Beilii Tanah Yang 

Beilum Teirdafrar Hak Atas Tanahnya (Surabaya: Pe ineirbiit LaksBang 

Justiitiia, 2014). 

J. Andy Hartanto, Probleimati ika Hukum Jual Beilii Tanah Beilum 

Beirseirti ifiikat,Lakbang Meidiiatama, Yogyakarta, 2009. 

Johny I ibrahiim, 2006, Teiorii dan Meitodei Peineiliitiian Hukum Normati if, Malang : 

Bayumeidiia 

Layyiin Mahfiiana, ‘Seingkeita Keipeimiiliikan Hak Atas Tanah Dii Kabupatein 

Ponorogo’, Jurnal Kodiifiikasiia, Volumei 7 N (2013). 

Madei Oka Cahyadii Wiiguna, “Peiluang Peinyeileisaiian Seingkeita Peirdata Tanah 

Meilaluii Alteirnatiivei Diisputei Reisolutiion Deingan Asas-Asas 

Peirjanjiian Dii Dalamnya,” Jurnal Hukum & Pe imbangunan VOL 48 

No., no. 506-520 IiSSN: 0125-9687, Ei-IiSSN: 2503-1465 (2018). 

Makmur & Rohana Thahiieir, Keirangka Teiori i Dan Iilmu Admiiniistrasi i Neigara, 

Rajawalii Peirs, Deipok, 2017  

Mariia SW Sumardjono, Keibi ijakan Peirtanahan : Antara Reigulasi i Dan 

I impleimeintasi i (Jakarta: Kompas, 2007) 

Muhammad Hariis, “Keiweinangan Notariis Seibagaii Peijabat Leilang Keilas I iI i 

Dalam Meimbeiriikan Peinyuluhan Hukum Atas Akta Riisalah Leilang 

Yang Diibuatnya. 

Mulyadii & Satiino, ‘Peinyeileisaiian Seingkeita Seirtiifiikat Keipeimiiliikan Ganda’, 

Jurnal Yuri idiis, Vol. 6 No. (2019). 

Mulyadii & Satiino, “Peinye ileisaiian Seingkeita Seirtiifiikat Keipeimiiliikan Ganda,” 

Jurnal Yuri idiis Vol. 6 No. (2019) 

Ngadiijarno, Fx, dan Laksiito, Nunung E iko dkk. Tanpa Tahun. Le ilang Teiorii 

dan Praktiik. Teixt Book Leilang BPPK. Jakarta dalam Yordan 

Deimeisky, “Peilaksanaan Parate i Eikseikusii Hak Tanggungan Se ibagai i 

Alteirnatiif Peinye ileisaiian Kreidiit Beirmasalah Dii PT Bank Peirmata 

TBK”, Teisiis, Uniiveirsiitas I indoneisiia, Program Pasca Sarjana, Jakarta, 

Julii 2011. 

Peiteir Mahmud Marzukii,  Peineiliitiian Hukum, (Jakarta: Keincana Preinada 

Meidiia Group,  2009) 

Purnama T. Siianturii, Peirliindungan Hukum Te irhadap Peimbeilii Barang 

Jamiinan Tiidak Beirgeirak Meilaluii Leilang, Ceitakan kei 2, Mandar 

Maju, Bandung, 2013  

Purnama T. Siianturii, Peirliindungan Hukum Te irhadap Peimbeilii Barang 

Jamiinan Tiidak Beirgeirak Meilaluii Leilang, Ceitakan kei 2, Mandar 

Maju, Bandung, 2013  

Putrii Graciia Leimpoy, ‘Kajiian Hukum Hak Atas Tanah Tanpa Se irtiifiikat Yang 

Diidudukii Seiseiorang Meinurut Pasal 1963 KUHPe irdata’, Jurnal 

Hukum Leix Cri imein, Vol. VIi / (2017). 

Rochmat Soeimiitro, Peiraturan dan I instruksii Leilang, Eireisco, Bandung, 2007. 



128 
 

 
 

 

Rochmat Soeimiitro, Peiraturan dan I instruksii Leilang, Eireisco, Bandung, 2007  

Saliim, H.S, Peirkeimbangan Hukum Jami inan di i Iindoneisiia, Raja Grafiindo 

Peirsada, Jakarta, 2004. 

Santoso, Uriip. 2010.Peindaftaran dan Peirali ihan Hak atas Tanah, 

Preinadameidiia Group, jakarta 

Soeimiitro Rochmat, Peiraturan Dan Iinstruksi i Leilang (Bandung: E ireisco, 1987). 

Soeitardjo Soeimoatmodjo, Apakah: Notari is, PPAT, Pe ijabat Leilang 

(Yogyakarta: Liibeirty, 1986). 

Soeitardjo Soeimoatmodjo, Apakah: Notariis, PPAT, Pe ijabat Leilang. 

Sunaryatii Hartono, 1994, Peineili itiian Hukum Iindoneisiia Pada Akhiir Abad kei-

20, Bandung : Alumnii. 

Supriiyanto, ‘I impleimeintasii Keibiijakan Peirtanahan Nasiional’, Jurnal Diinamiika 

Hukum, Vol. 8 No. (2008) 

Sutarjo. 1995. Peileilangan Dalam Rangka Eikseikusi i Oleih Peingadiilan Neigeiri i 

Dan PUPN, Seirta Aspeik-Aspeik Hukum Yang Ti imbul Dalam Prakteik, 

Makalah Peinyuluhan Leilang, Meidan 

Ulfiia Hasanah, ‘Status Ke ipeimiiliikan Hak Atas Tanah Be irdasarkan Konveirsi i 

Hak Barat’, JURNAL IiLMU HUKUM, 1 Vol. 3 N (2014). 

Uriip Santoso, Hukum Agrari ia Dan Hak-Hak Atas Tanah (Jakarta: Keincana, 

2005). 

Uriip Santoso, Peindaftaran dan Pe irali ihan Hak atas Tanah, Preinadameidiia 

Group, jakarta 2010. 

Uriip Santoso. 2010. Peindaftaran Dan Peiraliihan Hak Atas Tanah. Jakarta. 

Peineirbiit Preinadameidiia Group.  

Yamiin Lubiis & Rahiim Lubiis, Hukum Peindaftaran Tanah (Bandung: Mandar 

Maju, 2012). 


