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BAB Il
PROSEDUR PERALIHAN HAK ATAS TANAH BERDASARKAN

AKTA PENGAKUAN UTANG DAN AKTA KUASA MENJUAL

i ?atas tanah adalah proses di mana
halq t berpindah dari satu pihak ke pihak
lain. " Proses ini ibatkaR berbagai bentuk transaksi, seperti jual

di lgdonesia diatyg am berbagai
mg ALISUS

alihan te

PA) Nomor
. : agraria di

Bebe , ralihan hak

antara™e

UNIVERSITAS TS ARTNECHI @

SUMATERA UTARA MEDAN

Pasal 20-24: Mengatur jenis-jenis hak atas tanah seperti hak
milik, hak guna usaha, hak guna bangunan, dan hak pakai.
Pasal 37: Menyatakan bahwa peralihan hak atas tanah harus
didaftarkan agar sah di mata hukum.

2. Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang
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Pendaftaran Tanah ini menjelaskan secara detail mengenai tata
cara pendaftaran tanah, termasuk prosedur peralihan hak atas
tanah. Beberapa poin penting meliputi:

Pasal 37 ayat (1): Menyatakan bahwa peralihan hak atas tanah

harus dibuktikan  dengan akta yang dibuat oleh Pejabat

bagai suatu

atkan dirin

yang lain

ah sebagai

hukum sepihak di mana pemberi hibah menyerahkan hak

UNIVE F{HI IAS ISLAM NEGERI

iliknya secara cuma-cuma kepada penerima hibah.

SUMATERA UTARA MEDAN

Istilah atau perkataan akta dalam bahasa Belanda disebut
“acte” atau “akta” dan dalam bahasa Inggris disebut “act” atau

“deed”. Akta menurut Sudikno Mertokusumo merupakan surat yang
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diberi tanda tangan yang memuat peristiwa-peristiwa yang menjadi
dasar suatu hak atau perikatan, yang dibuat sejak semula dengan
sengaja untuk pembuktian.

Menurut subekti, akta berbeda dengan surat, yaitu suatu tulisan

gan seggaiadibuat untuk dijadikan bukti tentang

suatu tandatangani.

uju

Akta demikian

dlhada awal %berwenang untuk membuatnya menjadi

UNI"F’ LAM NEGERI

bukti yan cukup bagl kedua belah pihak dan ahli warisnya maupun
SUMATL. liA ARA.MEDAN

segala hal yang disebut didalam surat itu sebagai pemberitahuan

hubungan langsung dengan perihal pada akta itu. Akta mempunyai

26 Mertokusumo Sudikno, Hukum Acara Perdata Indonesia, (Liberty, Yogyakarta, 2006),
hal.149

27 Subekti, Hukum Pembuktian, (Jakarta: PT. Pradnya Paramitha, 2005), hal. 25.
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2 fungsi penting yaitu akta sebagai fungsi formal yang mempunyai
arti bahwa suatau perbuatan hukum akan menjadi lebih lengkap
apabila dibuat suatu akta. Fungsi alat bukti yaitu akta sebagai alat
pembuktian dimana dibuatnya akta tersebut oleh para pihak yang

terikat dalam suatu~perjanjian di tujukan untuk pembuktian di

gan akta autentik maupun dengan akta

cotentuan terscplit®di atas, maka

otentik poan,

at oleh pej
a, menurut
etentu JNINE lengan mau

bantuan dari yang berkepentingan, yang mencatat apa yang
UN I Viibledeh dnfyfedibudt didaigning & olehlydilberkepentingan,
SUMATERA HTARAMEDAN
menerangkan apa yang dilakukannya dan dilihat di hadapannya.

Dalam Pasal 165 HIR dan Pasal 285 Rbg, akta otentik adalah

suatu akta yang dibuat oleh atau dihadapan pejabat yang diberi

wewenang untuk itu, merupakan bukti yang lengkap antara para

pihak dan para ahli warisnya dan mereka yang mendapat hak
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daripadanya tentang yang tercantum di dalamnya dan bahkan
sebagai pemberitahuan belaka, akan tetapi yang terakhir ini
hanya diberitahukan itu berhubungan dengan perihal pada akta
itu. Akta otentik menurut ketentuan Pasal 1868 KUHPerdata

yaitu Suatu akta.otentik ialah suatu akta yang di dalam bentuk

esenselia agar te

yaitu:?®

dijadikan bukti atau suatu bukti dari keadaan sebagaimana

UNIVE(I% ITAS ISLAM NEGERI

s?butlan di dalam tulisan dibuat dan dinyatakan oleh

SUMATERA LITARA-MEDAN

28 Soerodjo Irwan, Kepastian Hukum Hak Atas Tanah di Indonesia, Arkola, Surabaya, 2003, hal.
148.

2 Herlien Budiono, Kumpulan Tulisan Hukum Perdata di Bidang Kenotariatan, (Bandung: Citra
Aditya Bakti) , hal. 3-4.
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ditandatangani oleh atau hanya ditandatangani oleh pejabat
yang bersangkutan saja.

b. Suatu tulisan sampai ada bukti sebaliknya, dianggap berasal
dari pejabat yang berwenang. Ketentuan peraturan

perundang-undangan yang harus dipenuhi.

tuan mengenai tanggal, tempat

mengenai hal-hal tersebut.

. Aktadib

Akta dibawah tangan adalah akta yang dibuat serta

UNIVERSITAS ISLAM NEGERI

ditandatangani oleh para pihak yang bersepakat dalam perikatan
SUMATERA L IARA-MEDAN
Sudikno Mertokusumo, akta dibawah tangan adalah akta yang
sengaja dibuat untuk pembuktian oleh para pihak tanpa bantuan
dari seorang pejabat. Jadi semata-mata dibuat antara pihak yang

berkepentingan.
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Dalam Pasal 101 ayat (b) Undang-Undang No. 9 Tahun 2004
tentang Peradilan Tata Usaha Negara, menyatakan bahwa akta
dibawah tangan adalah surat yang dibuat dan ditandatangani oleh
pihak-pihak yang bersangkutan dengan maksud untuk

dipergunakan sebagai alat bukti tentang peristiwa atau peristiwa

yanguercantum di dalamnya.
1874 K erdata, menyatakan bahwa yang
L -an di bawah tangan adalah akta yang

ditandatangani di angan, surat, daftar, surat urusan rumah

tangga dan tulisan-tulisan yang lain yang dibu

melegalisasi.

UNIV[ RSITAS ISL {t\ah-'lbawat.bl'lll

S T b. Waarmerken Yaitu a tangan yang didaftarkan
ditandatangani diberikan kepada Notaris untuk didaftarkan

dan beri tanggal yang pasti. Pada waarmerken tidak



iLovePDF

menjelaskan mengenai siapa yang menandatangani dan
apakah penandatangan memhami isi akta. Hanya
mempunyai kepastian tanggal saja dan tidak ada kepastian

tandatangan.

ytang
engan :Jg piutang" adalah transaksi yang
ubjek Ijkum yang dikenal dengan debitur dan
kreditur, dengan peny uatu benda sebagai jaminan.

Perjanjian  utang-piutang  melahirkan janjian  yang

ebitur.

ang berbu

milik debitur, baik yang sudah ada maupun yang akan ada, menjadi

UNIVE RS ITAS ISLAM NEGERI

jaminan unt perikatan-perikatan perorangan debltur itu". Dengan
SUMATERA.LLTARA.MEDAN
otomatis akan menjadi jaminan atas utang yang telah dibuat baik
benda yang sudah ada maupun belum ada. Pengertian jaminan
tersebut mencakup juga fungsi dari jaminan.*® Jaminan mempunyai

fungsi yang sangat penting dalam kegiatan ekonomi pada umumnya
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karena dalam pemberian pinjaman modal dari lembaga keuangan
(baik bank maupun bukan bank) mensyaratkan adanya suatu
jaminan.®! Aspek jaminan dalam suatu perikatan utang piutang adalah

faktor yang sangat penting untuk teralisasinya perbuatan hukum

tersebut.3?

e YRR ST TAS IS LAMMEOER] o =

1 latemi i “Rerlindgng i Kgeditury Pa Qi miga
SU ) W1, epdhden@Fakult I H N
Mi Syan, Yus défina nas; “Ke ki arote Eksek a

Fidusia dengan Putusan Mahkamah Konstitusi Nomor 18/Puu-Xvii/2019” (2022), 8:1, Jurnal
Hukum Acara Perdata, hal. 150.

33 Sutanto”Grosse Akta Pengakuan Utang sebagai Sarana Perlindungan Hukum terhadap
Kepentingan Pemberi Kredit”, Disertasi, Fakultas Hukum Universitas Gadjah Mada, 2004

34 prof. R. Subekti,SH, Kitab Undang-Undang Hukum Perdata,( Jakarta: PT. PRADNYA
PARAMITA 2001), hal. 338.
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berhak atas pencapaian, dan subjek hukum lainnya berkewajiban
untuk melaksanakannya sesuai dengan perjanjian.

Pasal 1867 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata merumuskan
bahwa suatu akta autentik adalah suatu akta dibuat dalam bentuk yang

ditentukan oleh undang-undang, dibuat oleh atau di hadapan pejabat

dokume i '._"konfir 1 yang mengakui bahwa debitur

debitor

4. Bunga dan Biaya: Jika ada, tingkat bunga yang dikenakan dan

UNIVERSITAS ISIAM NEGERI

biaya-biaya lain yang relevan.

SUMALERALI IARA-MEDAN

35 |swi Haryani, 2013, Akta Pengakuan Utang (Pengertian Dan Prosedur Pembuatannya),
Bogor: Ghalia Indonesia, hal. 18.
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terjadi keterlambatan pembayaran.

6. Agunan: Jika ada, aset atau jaminan yang diberikan oleh
debitor sebagai perlindungan tambahan bagi kreditor.

7. Tanda Tangan dan Materai: Tanda tangan kedua belah pihak

n kekuatan hukum.

Fungsi A'kta Pe uan Utang
’L'J-t_én adalah dokumen resmi yang dibuat untuk

mengakui adanya utan ra dua pihak. Dokumen ini memiliki

beberapa fungsi dan kegunaan penting, di antarany;

an adanya akta ini, kedua belah |hak memperoleh

UNIVERSITAS ISTAM NEGER

SUMATERA.LITARA. METE&AN

utangnya, sementara debitor memiliki kepastian tentang
jumlah utang yang harus dibayar dan jangka waktunya.

3. Mengatur Ketentuan Pembayaran
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Akta Pengakuan Utang biasanya memuat ketentuan-
ketentuan spesifik mengenai pembayaran utang, seperti jumlah
utang, jangka waktu pembayaran, bunga (jika ada), dan sanksi

atau denda jika terjadi keterlambatan pembayaran. Hal ini

salahpahaman atau perselisihan di

pihak-pihak yang terlibat menjalankan transaksi mereka secara
UNIVERSITAS ISLAM NEGERI

profesional dan transparan.

SUMATERA.LLIARA MEDAN

Akta Pengakuan Utang dapat disertai dengan jaminan
tambahan seperti aset atau properti yang dijadikan agunan.

Contoh Penggunaan Akta Pengakuan Utang
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1. Utang Personal, dalam kasus pinjaman uang antara individu,
seperti pinjaman dari teman atau keluarga, akta ini membantu
memastikan bahwa semua pihak sepakat tentang detail utang
dan jadwal pembayaran.

2. Pinjaman Usaha, bagi perusahaan yang meminjam uang dari

adalah su

kekuasaan kepada seorang lain, yang menerimanya, untuk dan atas

UNIVERSI IAS ISI AM NEGER]

namanya menyelenggarakan suatu urusan”. Ketentuan pasal
SUMATLERALITARAMEDAN
1. Pemberi kuasa;
2. Penerima kuasa atau disingkat kuasa, yang diberi perintah atau
mandat melakukan sesuatu untuk dan atas nama pemberi kuasa.

Lembaga hukum kuasa disebut dengan pemberian kuasa, jika:
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1. Pemberi kuasa melimpahkan perwakilan atau mewakilkan
kepada penerima kuasa untuk mengurus kepentingannya,

sesuai dengan fungsi dan kewenangan yang ditentukan dalam

surat kuasa.

ima kuasa berkuasa penuh, bertindak

rhadap pihak ketiga untuk dan atas

San harta

emberi kuasa.
UNIVE I{fbpl'I'AS ISLAM NEGERI

b. Pengurusan__itu, _meliputi segala__sesuatu_yan
SUMATERA.LLTARAMEDADR
harta kekayaannya
c. Titik berat kuasa umum, hanya meliputi perbuatan atau

tindakan pengurusan kepentingan pemberi kuasa.

36 M.Yahya Harahap, Hukum Acara Perdata, (Jakarta: Sinar Grafika, 2012), hal.2
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2. Kuasa Khusus Pasal 1795 KUH Perdata menjelaskan,
pemberian kuasa dapat dilakukan secara khsusus, yaitu hanya
mengenai satu kepentingan tertentu atau lebih. Bentuk inilah

yang menjadi“landasan pemberian kuasa untuk bertindak di

an pengadilan ili kepentingan pemberi kuasa.

a Pasal 6 KUH Perdata mengatur perihal

pemberian kuas ewa, diperlukan beberapa syarat yang

harus dipenuhi agar kuasa tersebut sah nurut hukum

uasa khusu
kan wewen

esifik, yait

akan yang d

san at s esifik, maka ini masuk dalam kategori kuasa Khusus.

ERSITAS ISLAM NEGERI

SUMAtfm UTARA MEDAN

pihak yang memberi kuasa. Akta Kuasa Menjual biasanya dibuat di
hadapan notaris dan memiliki kekuatan hukum yang kuat.
Keberadaan kuasa menjual tersebut dilatar belakangi oleh berbagai

hal diantaranya:
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1. Pemegang hak atas tanah/pemberi kuasa tidak bisa hadir
dihadapan pejabat yang berwewenang karena dalam keadaan
sakit;

2. Pemegang hak atas tanah/pemberi kuasa tidak bisa hadir

dihadapan pejabat yang berwewenang karena tidak berada

menjual  untuk  mempermudah

n hukum yang diinginkan oleh para

nama pemk

UNTYE “ﬁyﬁﬁ TASTSAM PFETE R e

SUMATERA UUTARA MEDAR

pemegang hak; e. Nama pemberi kuasa; f apenerlma kuasa.

Adapun Struktur Akta Kuasa Menjual biasanya mencakup informasi
sebagai berikut:

1. Ildentitas Pemberi Kuasa: Informasi lengkap mengenai pihak
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yang memberikan kuasa, termasuk nama, alamat, dan identitas
resmi.
2. ldentitas Penerima Kuasa: Informasi lengkap mengenai pihak

yang menerima kuasa.

3. Deskripsi Barang atau Aset: Penjelasan rinci mengenai barang

1. Penjualan Properti: Seseorang yang memiliki tanah dan

UNIVERSITAS ISL QM NEGERI

S T bangunan namun tinggal di luar negeri memberikan kuasa
tersebut.
2. Penjualan Kendaraan: Pemilik kendaraan yang sibuk dan tidak

memiliki waktu untuk mengurus penjualan mobilnya
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memberikan kuasa kepada agen penjual kendaraan.
3. Aset Perusahaan: Sebuah perusahaan memberikan kuasa
kepada direktur atau karyawan tertentu untuk menjual aset

perusahaan yang sudah tidak digunakan.

Fungsi dan Kegunaan/Akta Kuasa Menjual

Is, sehingga

dibs

tinggi

tidak memi

atau kemampuan untuk mengurus penjualan asetnya secara

UNIVII RSITAS ISLAM NL%[ Rl

angsung, dapat. Dengan adanya akta kuasa menjual, prosedur

SUMATERA LUTARA. MEDAN
yang diberikan oleh pemberi kuasa, melindungi hak dan
kepentingan mereka dalam proses penjualan.

3. Jaminan Transaksi: Memberikan jaminan bahwa penerima
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kuasa akan bertindak sesuai dengan mandat yang diberikan
dan tidak akan bertindak di luar wewenang yang telah
ditentukan.

Kegunaan Akta Kuasa Menjual

1. Penjualan Properti

kuasa menjual sangat berguna

properti berada di lokasi yang berbeda

atau tidakedap ir secara langsung untuk mengurus

penjualan.

aset yang sudah tidak produktif atau tidak digunakan lagi

UNIVERSITAS aln%agﬁdada EGERI

dapat memberik ryawan atau pihak ketiga

SUMATERA.LITARA.MEDAN
4. Penjualan Saham atau Investasi Lainnya

Kepemilikan Saham: Pemilik saham dalam sebuah

perusahaan yang ingin menjual sahamnya namun tidak bi
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hadir untuk mengurus penjualan dapat memberikan kuasa

kepada pihak lain untuk melakukannya.

G. Prosedur Peralihan Hak Atas Tanah BerdasarkanAkta
Pengakuan Utang

1pera|ihan hak atas tanah berdasarkan Akta

notaris.

UNIZV\[/ie!ﬁi%I]}iS I%LAM NEGERI

: asi dan Legalitas
SUMATERALITARA. MEDAN
berwenang. Notaris akan memeriksa dokumen-dokumen
terkait untuk memastikan bahwa proses ini sah dan sesuai

dengan peraturan yang berlaku.
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3. Pemberitahuan kepada BPN (Badan Pertanahan Nasional)
Setelah akta-akta tersebut dibuat, notaris atau pihak kreditur
harus memberitahukan kepada BPN mengenai adanya

pengakuan utang dan kuasa menjual tanah tersebut.

Pemberitahuan#ini penting untuk dicatat dalam buku tanah

maka dibu

peralihan hak atas tanah dari debitur kepada pembeli.

UNIF’[ R51 TAS ISL M NHJ[ Rl

aran Peralihan Ha

SUMATERA.UTARA.MEDAN

atas tanah tersebut ke BPN.

b. Proses pendaftaran ini melibatkan pengajuan berkas-
berkas yang diperlukan, seperti Akta Jual Beli, sertifikat
tanah, dan dokumen pendukung lainnya.

6. Pembayaran Pajak dan Biaya Administrasi:
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a. Dalam proses peralihan hak atas tanah, terdapat kewajiban untuk
membayar pajak, seperti Bea Perolehan Hak atas Tanah dan
Bangunan (BPHTB), serta biaya administrasi lainnya.

b. Pastikan semua kewajiban pajak dan biaya lainnya telah

dilunasi untuk menghindari masalah hukum di kemudian

pnsultan hu

Selain itu, syarat-syarat dalam pembuatan akta yang harus dipenuhi

UNIVERSITAS ISLAM Nt(:‘(lll

S fr akta tersebut sesuai dengan ketentuan peraturan
1. Harus ditandatangani, tanda tangan para pihak dalam Akta

Perjanjian Pengikatan jual beli dan akta pengakuan hutang

adalah sebagai dasar pernyataan adanya suatu perikatan

diantara para pihak.

2. Adanya peristiwa yang menjadi dasar suatu hak atau perikatan
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Pembuatan dan penandatanganan Perjanjian Pengikatan Jual
Beli dan Akta Pengakuan Hutang.

3. Diperuntukkan sebagai alat bukti Akta memiliki kekuatan
pembuktian lahir (uitendige bewijsktact) sesuai dengan asas

“acta ublica probant seze ipsa”, yang berarti suatu surat yang

aslinya, keguali
-

kekuatan pembuktian formil yang dimaksu

UNIVERSITAS ISLAM NEGERI

SUMATERA UTARA MEDAN

37 Marshalrin NG, “Legalitas Akta Perjanjian Pengikatan Jual Beli Sebagai Jaminan
Hutang”, Tesis Magister Kenotariatan Universitas Indonesia, Depok, 2016, hal. 67.
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UNIVERSITAS ISLAM NEGERI

SUMATERA UTARA MEDAN
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