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RINGKASAN 

PERALIHAN HAK ATAS TANAH MELALUI AKTA HIBAH YANG 

DIBEBANKAN HAK TANGGUNGAN 

Oleh: 

Adela Maria Delfiana1, Nurunnisa2 

Magister Kenotariatan, Universitas Lambung Mangkurat 

 

Setiap individu berhak untuk memperoleh hak atas tanah salah satunya dengan cara 

peralihan hak atas tanah, peralihan hak atas tanah merupakan suatu perbuatan 

hukum yang bertujuan memindahkan hak dari satu pihak ke pihak lain. Pada 

penelitian ini perbuatan hukum yang dimaksud adalah hibah. Hibah adalah suatu 

pemberian secara sukarela atau cuma-cuma dengan mengalihkan hak atas sesuatu 

kepada orang, baik dalam lingkungan keluarga maupun dengan orang lain yang 

dilakukan ketika pemberi hibah masih hidup. Objek hibah dalam hal ini tanah selain 

menjadi objek hibah, tanah juga sering dijadikan sebagai jaminan hak tanggungan. 

Peralihan hak atas tanah tersebut harus dinyatakan dalam suatu akta autentik. 

Notaris sebagai pejabat umum memiliki wewenang untuk membuat akta autentik 

sebagaimana diatur pada Pasal 15 ayat (2) huruf f Undang-Undang Nomor 2 Tahun 

2014 Tentang Perubahan atas Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 Tentang 

Jabatan. Pejabat Pembuat Akta Tanah berwenang membuat akta autentik mengenai 

perbuatan hukum mengenai hak atas tanah atau hak milik atas satuan rumah susun 

sebagaimana diatur pada Pasal 1 angka 1 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 

2016 Tentang Perubahan Atas Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 Tentang 

Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT). Notaris dan PPAT dapat saling rangkap 

jabatan. Permasalahan muncul ketika Notaris maupun PPAT membuat akta-akta 

peralihan hak atas tanah yang dibebankan hak tanggungan tanpa memperhatikan 

status objek tanah sedang dijaminkan hak tanggungan, atau bahkan tanpa 

melibatkan kreditor pemegang hak tanggungan (Bank). Hal ini akan menimbulkan 

permasalahan hukum di kemudian hari dan mengakibatkan ketidakpastian hukum 

bagi para pihak. 

Tujuan penelitian ini untuk mengetahui dan menganalisis mekanisme peralihan hak 

atas tanah melalui akta hibah yang dibebankan hak tanggungan dan untuk 

mengetahui dan menganalisis kewenangan Notaris dalam peralihan hak atas tanah 

melalui akta hibah yang dibebankan hak tanggungan. 

Penelitian ini menggunakan jenis penelitian hukum normatif, Tipe penelitian ini 

yaitu penelitian terhadap asas-asas hukum (doctrinal research). Pendekatan 

penelitian ini menggunakan pendekatan perundang-undangan (statue approach) 

dan pendekatan konseptual (conceptual approach). Penelitian ini bersifat penelitian 

preskriptif yaitu untuk memberikan argumen atas hasil penelitian yang dilakukan. 

Mekanisme peralihan hak atas tanah melalui akta perjanjian hibah yang dibebankan 

hak tanggungan yaitu: Pertama, peralihan hak atas tanah  melalui akta hibah yaitu 

dilakukan dengan pembuatan akta perjanjian hibah atas tanah oleh Notaris untuk 

mengikat terlebih dahulu pemberi hibah dan penerima hibah, jika pengurusan tanda 
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bukti hak kepemilikan atas tanah telah selesai maka kewenangan PPAT untuk 

membuat Akta Hibah agar bisa beralihnya hak kepemilikan atas tanah dengan 

mendaftarkan peralihan hak atas tanah tersebut di Kantor Badan Pertanahan 

Nasional (BPN). Kedua, peralihan hak atas tanah melalui akta perjanjian hibah yang 

dibebankan hak tanggungan tidak dapat dilakukan berdasarkan Pasal 11 ayat (2) 

huruf g Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996 Tentang Hak Tanggungan Atas 

Tanah Beserta Benda-Benda yang Berkaitan dengan Tanah bahwa pemberi Hak 

Tanggungan tidak akan melepaskan haknya atas objek Hak Tanggungan tanpa 

persetujuan tertulis dari pemegang Hak Atas Tanah. Jika kemudian dalam hal 

tersebut mendapatkan persetujuan dari pemegang Hak Tanggungan, maka 

peralihannya, yaitu: persetujuan tertulis dari pemegang Hak Tanggungan, 

pembuatan Akta   Hibah oleh PPAT dalam akta hibah tersebut terdapat klausula 

bahwa tanah sedang dibebani Hak Tanggungan, dan setelah itu dilakukan 

pendaftaran peralihan di Kantor Badan Pertanahan, sertifikat tanah diperbarui atas 

nama penerima hibah, tetapi dengan catatan Hak Tanggungan tetap melekat.  

Kewenangan Notaris dalam peralihan hak atas tanah yang dibebankan hak 

tanggungan yaitu: Pertama, Kewenangan Notaris dalam peralihan hak atas tanah 

yaitu Akta Pengoperan Hak, Akta Pengikatan Jual Beli, Akta Pelepasan Hak, Akta 

Sewa Menyewa, Akta Kuasa Menjual, Surat Kuasa Membebankan Hak 

Tanggungan (SKMHT). Kedua, Pembuatan Akta Hibah yang dibebankan Hak 

Tanggungan Oleh Notaris, yaitu bahwa Notaris dalam hal ini merangkap sebagai 

PPAT tidak dapat membuat suatu akta hibah yang dimana objek hibah tersebut 

masih dijaminkan hak tanggungan, Notaris dalam menjalankan kewenangannya 

membuat akta autentik harus menerapkan asas kehati-hatian, sehingga jika Notaris 

tidak menerapkan asas kehati-hatian tersebut maka akta yang dibuat batal demi 

hukum dan dapat dimintai pertanggungjawaban hukum, secara perdata, pidana 

maupun administrasi. 
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PERALIHAN HAK ATAS TANAH MELALUI AKTA HIBAH YANG 

DIBEBANKAN HAK TANGGUNGAN 

Oleh: 

Adela Maria Delfiana3, Nurunnisa4 

Magister Kenotariatan, Universitas Lambung Mangkurat 

ABSTRAK 

Tujuan penelitian untuk mengetahui dan menganalisis mekanisme peralihan hak 

atas tanah melalui akta hibah yang dibebankan hak tanggungan dan untuk 

mengetahui dan menganalisis kewenangan Notaris dalam peralihan hak atas tanah 

melalui akta hibah yang dibebankan hak tanggungan. Penelitian ini menggunakan 

jenis penelitian hukum normatif, Tipe penelitian yaitu penelitian terhadap asas-asas 

hukum. Pendekatan penelitian menggunakan pendekatan perundang-undangan dan 

pendekatan konseptual. Penelitian ini bersifat penelitian preskriptif. Mekanisme 

peralihan hak atas tanah melalui akta hibah yang dibebankan hak tanggungan, yaitu: 

Peralihan hak atas tanah melalui hibah dilakukan dengan pembuatan akta hibah oleh 

Notaris/PPAT, lalu didaftarkan ke Kantor Pertanahan. Namun, jika tanah sedang 

dibebani Hak Tanggungan, maka hibah tidak dapat dilakukan tanpa persetujuan 

tertulis dari pemegang Hak Tanggungan, sebagaimana diatur dalam Pasal 11 ayat 

(2) huruf g Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996 Tentang Hak Tanggungan Atas 

Tanah Beserta Benda-Benda yang Berkaitan dengan Tanah. Jika mendapatkan 

persetujuan dari pemegang Hak Tanggungan, maka peralihannya, yaitu: 

persetujuan tertulis dari pemegang Hak Tanggungan, pembuatan Akta Hibah oleh 

PPAT terdapat klausula objek dibebani Hak Tanggungan, dan peralihan di Kantor 

Pertanahan dengan catatan Hak Tanggungan tetap melekat.  Kewenangan Notaris 

dalam peralihan hak atas tanah yang dibebankan hak tanggungan, yaitu: Notaris 

berwenang membuat akta terkait peralihan hak atas tanah, seperti Akta Pengoperan 

Hak, Akta Pengikatan Jual Beli, Akta Pelepasan Hak, Akta Sewa Menyewa, Akta 

Kuasa Menjual, Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan. Pada pembuatan 
akta hibah atas tanah yang sedang dijaminkan, Notaris/PPAT tidak dapat membuat 

akta hibah tanpa persetujuan kreditur, dalam menjalankan kewenangannya wajib 

menerapkan asas kehati-hatian. Sehingga jika terdapat pelanggaran maka 

menyebabkan akta batal demi hukum serta akan dimintai pertanggungjawaban 

secara perdata, pidana, dan administrasi. 

 

Kata Kunci: Peralihan Hak Atas Tanah, Akta, Hibah, Hak Tanggungan. 
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MOTTO DAN PERSEMBAHAN 

 

“Jangan takut, sebab Aku menyertai engkau, jangan bimbang, sebab Aku ini 

Allahmu; 

Aku akan meneguhkan, bahkan akan menolong engkau; Aku akan memegang 

engkau dengan tangan kanan-Ku yang membawa kemenangan." — Yesaya 41:10 

"Mintalah, maka akan diberikan kepadamu; carilah, maka kamu akan mendapat; 

ketuklah, maka pintu akan dibukakan bagimu."- Matius 7:7 

“Karena Masa Depan Sungguh Ada, Dan Harapanmu Tidak akan Hilang” – 

Amsal 23:18 

Sgala kemuliaan hanya bagi Tuhan Yesus Kristus, the Only God. 

Sumber segala hikmat, pengertian, kekuatan, dan pengharapan sejati. 

Dalam sunyi, dalam air mata, dalam perjuangan— 

kasih dan penyertaan-Nya tak pernah gagal. 

Karya ini adalah bukti kecil dari iman yang terus berpegang pada kasih-Nya.  

Kupersembahkan juga untuk: 

1. The love of my life, Ibu Marina, Mama tercinta yang telah berjuang tanpa 

lelah, menjadi pribadi yang kuat. Mama yang selalu mendoakan, 

mendukung, dan menjadi sumber kekuatan dalam setiap langkah hidupku 

untuk membanggakannya dan dalam penyelesaian tesis ini. Terima kasih 

mama atas cinta, doa, dan pengorbanan mama yang tak terbalas oleh kata. 

2. Almarhum Bapak, Saenal Muhayyang, walaupun bapak tidak hadir dalam 

setiap proses hidupku, kehilangan dan kehampaan itu aku pelajari untuk 

tidak menjadi luka tetapi menjadi ruang aku belajar untuk bersandar 

sepenuhnya kepada kasih Bapa Surgawi. Terima kasih, untuk segala hal 

yang pernah dan tidak pernah Bapak berikan.  

3. Untuk semua orang yang Tuhan kirimkan sebagai pengganti tangan-Nya: 

keluarga, para dosen, sahabat, dan orang-orang yang menopangku dalam 

doa, perhatian, semangat yang menjadi perpanjangan kasih Tuhan dalam 

setiap langkahku. 

Tesis ini bukan hanya hasil dari kerja keras, 

melainkan bukti dari kasih karunia Tuhan Yesus yang selalu menolong dan 

menopang anakNya. 

“Segala perkara dapat kutanggung di dalam Dia yang memberi kekuatan 

kepadaku.” 

— Filipi 4:13 
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