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RINGKASAN

Fadila Sari, Juni 2026. PERLINDUNGAN HUKUM BAGI PEMBELI TANAH
YANG DIRUGIKAN AKIBAT KETERLAMBATAN AKTA JUAL BELL
Skripsi, Program Sarjana Program Studi Hukum Fakultas Hukum Universitas
Lambung Mangkurat, 55 Halaman. Pembimbing: Dr. Muhammad Yusman, S.H.,
M.H.

Tanah menjadi kebutuhan dasar manusia yang dibutuhkan untuk memenuhi
kepentingan papan maupun untuk kepentingan produksi. Tanah menjadi aset negara
yang sangat mendasar dan menjadi kebutuhan pokok dalam kehidupan manusia
sejak ia lahir hingga meninggal dunia. Karena begitu pentingnya tanah bagi
kehidupan manusia, maka dalam praktik tidak jarang terjadi sengketa yang
obyeknya tanah baik itu dalam kegiatan jual beli. Terjadinya jual beli belum
menjadikan hak milik atas benda beralih secara sah kepada pembeli meskipun
harganya sudah dibayar, kalaupun jual beli tersebut mengenai tanah, maka tanahnya
sudah diserahkan ke dalam kekuasaan pembeli, sementara hak milik atas tanah
tersebut baru beralih kepada pembeli jika telah dilakukan penyerahan hak secara
yuridis (juridische levering) yang wajib diselenggarakan dengan membuat akta di
muka dan oleh Kepala Kantor Pendaftaran Tanah. Umumnya dari jual beli tanah itu
dibuatkan suatu akta, berupa pernyataan dari pihak penjual bahwa ia telah menjual
tanahnya kepada pembeli dan menerima harga yang ditentukan serta saat itu ia
bukan lagi pemilik dari tanah yang bersangkutan karena sudah beralih menjadi
milik pembeli. Jual beli tanah yang dilakukan di hadapan PPAT bertujuan agar
tercapainya tertib hukum administrasi pertanahan dan kepastian hukum bagi
pemilik tanah yang hanya bisa didaftarkan apabila dilakukan dengan akta jual beli
tanah untuk mendapatkan sertipikat. Kewajiban bagi pemegang hak atas tanah
untuk mendaftarkan tanahnya diatur dalam Pasal 23 ayat (1) dan (2) UUPA.

Hasil dari proses pendaftaran tanah adalah diterbitkannya sertifikat hak atas tanah
yang menjadi alat pembuktian hak atas tanah terkuat. Hukum Tanah menganjurkan
seyogyanya semua pemindahan hak atas tanah termasuk jual beli tanah dilakukan
dengan akta jual beli tanah yang dilakukan di hadapan PPAT. PPAT adalah pejabat
yang berwenang membuat akta pemindahan hak atas tanah atau perbuatan hukum
yang berkaitan dengan tanah. Peranan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dalam
pendaftaran peralihan hak atas tanah sangatlah penting sehingga pemegang hak atas
tanah mendapatkan perlindungan dan kepastian hukum. PPAT sebagai pejabat yang
berwenang berkewajiban menyampaikan akta beserta dokumen-dokumen yang
bersangkutan selambat-lambatnya 7 (tujuh) hari kerja sejak tanggal ditandatangani
akta yang dibuatnya tersebut sesuai dengan ketentuan Pasal 40 Peraturan
Pemerintah 24 tahun 1997. Meskipun telah diamanati oleh ketentuan diatas,
kenyataannya tidak jarang PPAT terlambat untuk menyampaikan akta berikut
dokumen yang dibuatnya untuk didaftarkan ke Kantor Pertanahan sebagai dasar
pendaftaran peralihan hak atas tanah yang bersangkutan, sehingga atas
keterlambatan tersebut membuka peluang pembeli tanah menderita kerugian.
Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah jenis penelitian hukum
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normatif dengan pendekatan perundang-undangan dan pendekatan kasus yang
bersifat preskriptif. Pengumpulan bahan hukum dalam penelitian ini menggunakan
studi kepustakaan (library research), yakni seluruh bahan hukum baik bahan
hukum primer, bahan hukum sekunder, bahan hukum tersier yang telah
dikelompokkan secara sistematis dan relevan dengan pokok pembahasan.

Hasil penelitian ini menjelaskan bahwa pembeli tanah yang beritikad baik wajib
dilindungi haknya. Upaya pemerintah dalam melakukan perlindungan hukum
adalah dengan menggunakan sistem publikasi pendaftaran tanah negatif tetapi
mengandung unsur positif. Seluruh keterangan yang tercantum di dalam sertifikat
memiliki kekuatan hukum dan wajib diterima oleh hakim sebagai keterangan yang
benar selama tidak ada alat bukti lain yang membuktikannya, apabila dikemudian
hari ternyata dapat dibuktikan keterangan sertifikat itu tidak benar, maka sertifikat
tersebut dapatlah dilakukan perubahan berdasarkan keputusan Pengadilan Negeri
yang sudah berkekuatan hukum. Dianutnya sistem UUPA diatas bertujuan agar
terlindunginya hak dari pemilik yang sebenarnya dengan peran aktif PPAT dan
Bagian Pendaftaran Tanah untuk mencari kebenaran setiap peralihan hak atas tanah.
Krusialnya fungsi tanah mengharuskan hak atas tanah tersebut terlindungi agar
terwujudnya kepastian hukum dengan cara didaftarkan ke Kantor Pertanahan.
Perlindungan hukum bagi pemegang hak terdaftar yakni tidak bisa diganggu gugat,
maka pemegang hak yang sah adalah pemegang hak yang terdaftar, maknanya
pendaftaran adalah mendaftarkan status seseorang sebagai pemegang hak atas tanah
(regristration of litle)Pembeli tanah yang dirugikan akibat keterlambatan dalam
pendaftaran akta jual beli ke Kantor Pertanahan mendapatkan perlindungan hukum
untuk membuktikan di Pengadilan bahwa dirinya berhak atas tanah tersebut dengan
dokumen-dokumen atau bukti-bukti yang dimiliki.

Saran dari penelitian ini, meskipun keterlambatan untuk mendaftarkan akta jual beli
tidak menyebabkan akta jual beli tersebut batal, tetapi hendaknya PPAT tidak
menunda-nunda untuk mendaftarkan akta jual beli yang dibuatnya ke Kantor
Pertanahan agar terjaminnya kepastian dan perlindungan hukum, perlunya
perbaikan kualitas sistem pemberkasan bagi PPAT, salah satunya dengan
memanfaatkan teknologi digital. Pemberkasan dengan digitalisasi dapat menjadi
upaya agar pendaftaran lebih mudabh, rapi, tidak berbelit-belit dan lebih transparan.



ABSTRAK

Fadila Sari, Juni 2026. PERLINDUNGAN HUKUM BAGI PEMBELI TANAH
YANG DIRUGIKAN AKIBAT KETERLAMBATAN AKTA JUAL BELL
Skripsi, Program Sarjana Program Studi Hukum Fakultas Hukum Universitas
Lambung Mangkurat, 55 Halaman. Pembimbing: Dr. Muhammad Yusman, S.H.,
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Tanah menjadi kebutuhan pokok dalam kehidupan manusia sejak ia lahir hingga
meninggal dunia. Karena begitu pentingnya tanah bagi kehidupan manusia, maka
dalam praktik tidak jarang terjadi sengketa yang obyeknya tanah baik itu dalam
kegiatan jual beli. Peralihan hak atas tanah tidak cukup hanya dilakukan melalui
pembayaran dan penyerahan fisik, namun harus dibuktikan dengan akta yang dibuat
oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dan didaftarkan ke Kantor Pertanahan
guna memperoleh kepastian dan perlindungan hukum. Penelitian ini bertujuan
untuk mengetahui akibat hukum akta jual beli yang terlambat untuk didaftarkan dan
bentuk perlindungan hukum yang diberikan dalam proses pendaftaran peralihak hak
atas tanah bagi pembeli yang dirugikan akibat keterlambatan tersebut. Penelitian ini
menggunakan metode penelitian hukum normatif dengan pendekatan perundang-
undangan dan pendekatan kasus yang bersifat preskriptif. Pengumpulan bahan
hukum melalui studi kepustakaan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa pembeli
tanah yang beritikad baik wajib mendapatkan perlindungan hukum melalui sistem
pendaftaran tanah yang menganut sistem publikasi negatif bertendensi positif,
maknanya sertifikat hak atas tanah memiliki kekuatan pembuktian yang kuat
selama tidak dibuktikan sebaliknya di pengadilan. PPAT berkewajiban untuk
mendaftarkan akta jual beli yang dibuatnya ke Kantor Pertanahan dalam waktu
yang telah ditentukan peraturan hukum, apabila PPAT terlambat mendaftarkannya
maka pembeli tanah akan berpeluang menderita kerugian. Negara wajib melindungi
hak warga negaranya, dengan perlindungan hukum baik melalui sistem pendaftaran
tanah di maupun penyelesaian sengketa melalui pengadilan.

Kata Kunci: Perlindungan Hukum, Hak Atas Tanah, Pendaftaran Tanah,
Akta Jual Beli.
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