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RINGKASAN

Pentingnya pelaksanaan roya sebagai bentuk penghapusan Hak Tanggungan
setelah utang yang dijamin dinyatakan lunas. Roya berfungsi untuk memberikan
kepastian hukum terhadap status hak atas tanah melalui pencoretan catatan hak
tanggungan pada buku tanah dan sertifikat hak atas tanah. Namun dalam praktiknya
pelaksanaan roya sering menghadapi kendala seperti hilangnya Sertifikat Hak
Tanggungan yang menjadi salah satu persyaratan administrasi permohonan roya.
Untuk mengatasi kondisi tersebut digunakan Akta Konsen Roya yang dibuat oleh
Notaris sebagai bentuk persetujuan kreditur untuk dilakukan roya hak tanggungan.
Akan tetapi penggunaan Akta Konsen Roya belum diatur secara eksplisit dalam
peraturan perundang-undangan sehingga menimbulkan persoalan mengenai fungsi
roya dan kedudukan hukum Akta Konsen Roya dalam sistem hukum pertanahan.
Rumusan masalah dalam penelitian ini meliputi: (1) Bagaimana hakikat Fungsi Roya
Hak Tanggungan Pada Sertifikat Hak Atas Tanah, dan (2) Bagaimana Kedudukan
Hukum Akta Konsen Roya Dalam Pelaksanaan Roya Hak Tanggungan Apabila
Sertifikat Hak Tanggungan Hilang. Penelitian ini menggunakan metode penelitian
hukum normatif yang bersifat preskriptif dengan pendekatan perundang-undangan
statute approach, pendekatan konseptual conceptual approach, dan pendekatan kasus
case approach secara terbatas. Bahan hukum yang digunakan terdiri dari bahan hukum
primer, sekunder, dan tersier yang dianalisis secara kualitatif melalui metode
interpretasi hukum.

Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa hakikat fungsi roya Hak Tanggungan
tidak hanya terbatas sebagai tindakan administratif berupa pencoretan Hak
Tanggungan pada buku tanah dan sertifikat hak atas tanah juga berfungsi sebagai
mewujudkan kepastian hukum, perlindungan hukum, pemulihan hak atas tanah, serta
pengembalian fungsi sosial tanah setelah berakhimya hubungan hukum utang-piutang
yang dijamin dengan Hak Tanggungan. Melalui pencoretan roya hak tanggungan status
tanah menjadi bersi dan jelas karena tidak lagi dibebani jaminan, sehingga pemegang
hak atas tanah memperoleh kembali kewenangan secara penuh untuk menggunakan,
mengalihkan, maupun menjaminkan kembali tanahnya sesuai ketentuan hukum yang
berlaku. Penelitian ini juga menemukan bahwa Akta Konsen Roya memiliki
kedudukan hukum sebagai akta autentik yang dibuat oleh Notaris berdasarkan
kewenangan yang diberikan oleh Undang-Undang Jabatan Notaris. Dalam praktik
pertanahan Akta Konsen Roya digunakan sebagai dasar alat pembuktian administratif



yang menerangkan adanya persetujuan kreditur untuk dilakukan roya serta
membuktikan bahwa utang yang dijamin telah dilunasi. Meskipun belum diatur secara
eksplisit dalam Undang-Undang Hak Tanggungan maupun peraturan pelaksanaannya,
Akta Konsen Roya diterima dalam praktik sebagai bentuk solusi hukum untuk
mengatasi hambatan administrasi akibat hilangnya Sertifikat Hak Tanggungan. Namun
kedudukannya tidak dapat disamakan dengan Sertifikat Hak Tanggungan karena tidak
memiliki kekuatan eksekutorial dan hanya berfungsi sebagai alat bukti administratif
dalam mendukung pelaksanaan roya.

Berdasarkan hasil penelitian dapat disimpulkan bahwa roya memiliki fungsi
yang lebih luas daripada sekadar pencoretan administrasi, yaitu sebagai mewujudkan
kepastian hukum, perlindungan hukum, pemulihan hak atas tanah, dan pengembalian
fungsi sosial tanah. Selain itu juga Akta Konsen Roya berkedudukan sebagai akta
autentik yang berfungsi sebagai dasar alat pembuktian administratif dalam pelaksanaan
roya ketika Sertifikat Hak Tanggungan hilang, meskipun keberadaannya belum diatur
secara tegas dalam peraturan perundang-undangan yang mengatur Hak Tanggungan
maupun pendaflaran tanah.
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ABSTRAK

Kata Kunci : Fungsi Roya Hak Tanggungan, Sertifikat Hak Atas Tanah, Akta
Konsen Roya, Kepastian Hukum, Perlindungan Hukum.

Roya hak tanggungan adalah pencoretan catatan hak tanggungan pada buku
tanah dan sertifikat hak atas tanah karena utang yang dijamin telah lunas atau hak
tanggungan telah hapus; Akta konsen roya pada dasarnya merupakan akta autentik
yang dibuat oleh notaris yang berisi pernyataan persetujuan dari kreditur sebagai
pemegang hak tanggungan untuk dilaksanakannya pencoretan roya hak tanggungan
dikarenakan kewajiban utang debitur telah dilunasi. Penelitian ini bertujuan untuk
menganalisis (1) hakikat fungsi roya hak tanggungan pada sertifikat hak atas tanah serta
(2) kedudukan hukum praktik penggunaan akta konsen roya dalam pelaksanaan roya
hak tanggungan apabila hak tanggungan hilang. Penelitian hukum normatif yang
bersifat preskriptif analitis, dengan menggunakan pendekatan Perundang-Undangan,
pendekatan konseptual. Bahan hukum yang digunakan terdiri atas bahan hukum
primer, sekunder dan tersier yang dianalisis secara kualitatif melalui metode
interpretasi hukum.

Hasil penelitian dan pembahasan menunjukkan bahwa roya hak tanggungan
pada hakikatnya tidak hanya merupakan tindakan administratif berupa pencoretan hak
tanggungan pada buku tanah dan sertifikat hak atas tanah, tetapi juga merupakan sarana
untuk mewujudkan kepastian hukum, perlindungan hukum, pemulihan hak pemegang
hak atas tanah, serta mengembalikan fungsi sosial tanah setelah berakhirmya hubungan
hukum utang-piutang yang dijamin dengan hak tanggungan. Pelaksanaan roya
memberikan kepastian mengenai berakhirnya hak preferen kreditur sekaligus
mengembalikan kewenangan penuh kepada pemilik tanah untuk menggunakan,
mengalihkan, atau menjaminkan kembali tanahnya sesuai ketentuan hukum yang
berlaku. Selain itu penelitian ini menemukan bahwa akta konsen roya memiliki
kedudukan hukum sebagai akta autentik yang dibuat oleh notaris berdasarkan
kewenangan yang diberikan oleh Undang-Undang Jabatan Notaris UUJN. Meskipun
tidak diatur secara eksplisit dalam peraturan perundang-undangan mengenai hak
tanggungan maupun pendaftaran tanah, akta konsen roya dalam praktik pertanahan
digunakan sebagai dasar alat pembuktian administrasi untuk mendukung pelaksanaan
roya. Namun kedudukannya tidak dapat disamakan dengan sertifikat hak tanggungan
karena tidak memiliki kekuatan eksekutorial dan hanya berfungsi sebagai alat bukti
administratif guna memberikan kepastian hukum, kemanfaatan, dan perlindungan
hukum bagi para pihak.
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ABSTRACT

Keywords : Functions of Roya Dependent Rights, Land Rights Certificates,
Deeds, Conscience Roya, Legal Certainty, Legal Protection.

Roya of dependent rights is the crossing out of the record of the right of
dependency in the land book and the certificate of land rights because the debt that is
guaranteed has been paid off or the right of dependency has been erased; A deed of
concession roya is basically an authentic deed made by a notary that contains a
statement of consent from the creditor as the holder of the right of dependency for the
implementation of the cancellation of roya of dependency rights because the debtor’s
debt obligations have been paid. This study aims to analyze (1) the nature of the
function of the roya of dependents in the certificate of land rights and (2) the legal
position of the practice of using the roya concession deed in the implementation of the
roya of dependents if the right of dependency is lost. Normative legal research that is
prescriptive using a statute approach, a conceptual approach. The legal materials used
consist of primary, secondary and tertiary legal materials that are analyzed qualitatively
through legal interpretation methods.

The results of the research and discussion show that the roya of dependency
rights is essentially not only an administrative action in the form of crossing out the
rights of dependents on the land book and land rights certificates, but also a means to
realize legal certainty, legal protection, restoration of the rights of land rights holders,
and restore the social function of land after the end of the legal relationship of debts
and receivables that are guaranteed with the rights of dependents. The implementation
of roya provides certainty regarding the expiration of creditors’ preferential rights
while restoring full authority to the landowner to use, transfer, or re-guarantee his land
in accordance with the applicable legal provisions. In addition, this study found that
the deed of consent roya has a legal status as an authentic deed made by a notary based
on the authority granted by the UUJN Notary Position Law. Although it is not explicitly
regulated in laws and regulations regarding dependent rights and land registration, the
deed of consent in land practice is used as a basis for administrative evidence to support
the implementation of the roya. However, its position cannot be equated with a
certificate of dependency rights because it does not have executory power and only
functions as administrative evidence to provide legal certainty, utility, and legal
protection for the parties.
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