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Abstrak: Peralihan hak atas tanah warisan yang berstatus harta bersama, dalam proses peralihan yang 
dilakukan oleh Badan Pertanahan Nasional mengandung 2 (dua) aspek hukum yang berkaitan, yaitu aspek 
Hukum waris, serta Hukum Administrasi. Dalam hal proses peralihan hak yang dilakukan oleh Badan 
Pertanahan Nasional pada dasarnya bersifat administratif, yang memiliki makna bahwa sebelum proses 
peralihan hak itu dijalankan terdapat Ketentuan-ketentuan yang harus terpenuhi sebagai bentuk pemenuhan 
Syarat-syarat yang telah ditentukan oleh Undang-undang, sehingga proses peralihan hak dapat dilakukan. 
Tujuan penelian ini adalah untuk mengetahui bagaimana aturan hukum serta fungsi Badan Pertanahan 
Nasional dalam proses peralihan hak atas tanah warisan. 
Kata kunci: Peralihan Hak, Hukum Waris, Hukum Pertanahan, Hukum Administrasi, BPN. 
 
Abstract: The transfer of rights to inherited land that has the status of co-ownership, in the transfer process 
carried out by the Indonesua National Land Office, includes 2 (two) related legal aspects, namely inheritance 
law aspects and administrative law aspects. Regarding the process of transfer of rights carried out by the 
National Land Agency, it is basically administrative in nature, which means that before the process of transfer 
of rights is carried out, there are provisions that must be fulfilled as a form of fulfillment of  the conditions 
determined by the law, so that the process of transfer of rights can be carried out. The purpose of this 
research is to find out how the legal rules and functions of the Indonesian National Land Office in the process 
of transferring rights to inherited land.   
Keywords: Transfer of rights, inheritance law, land law, administrative law, BPN. 
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PENDAHULUAN 

Berdasarkan ketentuan hukum yang berlaku, peralihan hak atas tanah dapat terjadi dalam 
beberapa hal, seperti jual-beli, sewa-menyewa, hibah, maupun karena pewarisan. Dalam konteks 

peralihan hak atas tanah atas meninggalnya si pewaris, tidak serta merta menjamin legalitas peralihan 
hak tersebut, artinya terdapat aturan hukum atau keharusan bagi ahli waris untuk menjalankan 
serangkaian proses untuk mendapatkan legitimasi atau legalitas atas peralihan hak tersebut, terlebih 

lagi jika dilihat pada umunya tidak jarang terjadi timbul permasalahan atau konflik menyangkut 
peralihan hak atas tanah warisan, karena ketidaktahuan atau bahkan pengabaian ketentuan hukum 

yang berlaku. Sehingga pada dasarnya terdapat ketentuan dalam hukum waris, hukum pertanahan 
dan hukum administrasi yang pelu diketahui 

Didefenisikan bahwa hukum waris adalah hukum yang mengatur mengenai apa yang harus 

terjadi terhadap harta kekayaan seseorang yang meninggal dunia. Yang hakikatnya, mengatur 
mengenai tata cara peralihan harta kekayaan dari sesorang yang meninggal dunia atau pewaris 

kepada pada ahli warisnya, atau perpindahan Hak-hak dan hubungan hukum dari seseorang yang 
meninggal dunia kepada seseorang atau lebih yang masih hidup.  Dasar hukum ahli waris dapat 
mewarisi sejumlah harta pewaris menurut sistem hukum waris BW melalui dua cara sebagai berikut: 

1. Menurut ketentuan Undang-undang (ab intestato atau wettelijk erfrecht). 
2. Ditunjuk dalam surat wasiat (testamentair erfrecht). 

Adapun menurut ketentuan Undang-undang (ab intestato atau wettelijk erfrecht), yaitu ahli 
waris yang mendapatkan bagian warisan karena hubungan kekeluargaan yang berdasarkan pada 
keturunan.   Hal ini terjadi apabila pewaris sewaktu hidup tidak menentukan sendiri tentang apa yang 

akan terjadi terhadap harta kekayaannya sehingga dalam hal ini, Undang-undang akan menentukan 
perihal harta yang ditinggalkan orang tersebut.  

Dalam hal tanah warisan berstatus tanah bersama, mengandung makna bahwa belum terjadi 
pewarisan melalui wasiat (tertulis atau lisan) oleh si pewaris terhadap ahli warisnya, pewarisan 
diartikan bahwa sebidang tanah tersebut belum ditentukan pembagiannya oleh si pewaris semasa 

hidupnya, artinya hingga saat meninggalnya si pewaris belum terjadi peralihan hak dari si pewaris 
terhadap ahli warisnya. Sehingga dalam hal ini, tanah tersebut berstatus sebagai tanah bersama.  

Sebagai lembaga yang memiliki tanggungjawab terhadap pendaftaran tanah di Indonesia, 
Badan Pertanahan Nasional dalam menjalankan tugas dan fungsinya tentulah berdasarkan pada 
peraturan perundang-undangan. Disamping itu sebelum tugas dan tanggungjawab itu dilaksanakan 

terdapat aturan hukum yang mengatur tentang pewarisan atau peralihan hak yang harus terlebih 
dahulu terpenuhi. Berdasarkan hal tersebut dalam penelitian ini akan dibahas tentang Aspek hukum 

peralihan hak dan aspek hukum proses peralihan hak pada Badan Pertanahan Nasional (BPN).  
 
METODE PENELITIAN  

Metode penelitian yang penulis gunakan dalam penelitian ini adalah penelitian hukum 
Normatif. Dijelaskan bahwa penelitian hukum normatif merupakan penelitian hukum yang berfokus 

pada Kaidah-kaidah atau Asas-asas dalam arti hukum dikonsepsikan sebagai norma atau kaidah yang 
bersumber dari peraturan perundang-undangan, putusan pengadilan, maupun doktrin dari pada pakar 
hukum terkemuka.  Dalam hal ini, penelitian ini berfokus pada: 

1) Bagaimana aturan hukum dalam peralihan hak atas tanah warisan pada Badan Pertanahan 
Nasional? 

2) Bagaimana fungsi Badan Pertanahan Nasional dalam proses peralihan hak atas tanah warisan. 
  

HAiSIL DAiN PEiMBAiHAiSAiN 
A. Daisair hukum pe irailihain haik aitais tainaih wairisain te irhaidaip aihli wairis. 

 Peirailihain haik aitais tainaih aidailaih beirailihnyai aitaiu beirpindaihnyai haik keipeimilikain seibidaing 
tainaih aitaiu beibeiraipai bidaing tainaih dairi peimilik seimulai keipaidai peimilik yaing bairu kaireinai seisuaitu 
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aitaiu peirbuaitain hukum teirteintu. Peirbuaitain hukum peimindaihain haik beirtujuain untuk meimindaihkain 
haik aitais tainaih keipaidai pihaik laiin.   

Peiroleihain haik aitais tainaih meinurut keiteintuain Peiraiturain Peimeirintaih Nomor 24 Taihun 1997 
teintaing Peindaiftairain Tainaih teirjaidi aikibait peirailihain haik dain peimindaihain haik, seihinggai 
meingaikibaitkain haik aitais tainaih teirseibut beirailih/beirpindaih keipaidai oraing laiin yaing meindaipaitkain 
tainaih teirseibut, yaing ditaindaii deingain Bukti-bukti teirteintu seisuaii deingain yaing dailaim peiraiturain 
Peirundaing-undaingain.  

Untuk keisinaimbungain dain keimuktaihirain daitai dailaim daiftair umum paidai kaintor peirtainaihain 
seibaigaii aikibait dairi peiroleihain haik aitais tainaih teirseibut oleih pihaik laiin, maikai dilaikukain 
peindaiftairain/peimindaihain haiknyai yaing laizim diseibut deingain bailik naimai.   

Seicairai yuridis, yaing diwairiskain aidailaih haik aitais tainaih bukain tainaihnyai. Keiduai, cairai 
peirailihain haik aitais tainaih meilailui peiwairisain untuk keipeintingain peindaiftairain peirailihain haiknyai aidai 
duai, yaiitu Syairait Maiteiriil yaikni Aihli wairis hairus meimeinuhi syairait seibaigaii peimeigaing (subjeik) haik 
dairi haik aitais tainaih yaing meinjaidi objeik peiwairisain. Syairait Formail, dailaim raingkai peindaiftairain 
peirailihain haik.  

Dailaim hail peindaiftairain peirailihain haik beilum aidai peimbaigiain wairisain, seihinggai wairisain 
teirseibut maisih di dailaim peimilikain beirsaimai, paidai saiait pairai peimeigaing haik teirseibut seipaikait untuk 
meimbaigi haiknyai meinjaidi haik Maising-maising peimeigaing haik maikai peimbaigiain wairisain 
beirdaisairkain aiktai peimbaigiain haik beirsaimai yaing dibuait oleih PPAiT.  

Aiturain Hukum yaing meingaitur teintaing Peirailihain haik aitais tainaih di Indoneisiai aidailaih 
beirdaisairkain paidai : 

1) Kitaib Undaing-Undaing Hukum Peirdaitai (Burgeirlijk weitboeik) 
2) Undaing-Undaing Nomor 5 Taihun 1960 teintaing Peiraiturain Daisair Pokok-Pokok Aigrairiai 

(UUPAi). 
3) Undaing-Undaing Nomor 20 Taihun 2000 teintaing Peirubaihain aitais Undaing-Undaing Nomor 21 

Taihun 1997 teintaing Beiai Peiroleihain Haik aitais Tainaih dain Baingunain. 
4) Peiraiturain Peimeirintaih Nomor 18 Taihun 2021 Teintaing  Haik Peingeilolaiain, Haik Aitais Tainaih, 

Saituain Rumaih Susun dain Peindaiftairain Tainaih. 
5) Peiraiturain Peimeirintaih Nomor 27 Taihun 1997 teintaing Peindaiftairain Tainaih. 
6) Peiraiturain Keipailai Baidain Peirtainaihain Teintaing Peindaiftairain Tainaih 

B. Fungsi BPN dailaim prose is pe irailihain haik aitais tainaih wairisain te irhaidaip aihli wairis. 
Dailaim raingkai peingimpleimeintaisiain peirailihain haik aitais tainaih wairisain seibaigaiimainai teilaih 

dibaihais seibeilumnyai, neigairai meilailui peimeirintaih aitaiu leimbaigai eikseikutif yaing paidai prinsipnyai 
meirupaikain peilaiksainai Undaing-undaing, meimbeintuk dain meingaimainaitkain Tugais-tugais paidai bidaing 
peirtainaihain sailaih saitunyai aidailaih keipaidai Baidain Peirtainaihain Naisionail (BPN).  

Baidain Peirtainaihain Naisionail meimpunyaii fungsi peinting dailaim peirailihain haik aitais tainaih 
wairisain  deingain meindukung proseis peirailihain wairis. Jikai dikeilompokkain, maikai fungsi teirseibut 
daipait digolongkain keidailaim 3 (tigai ruainglingkup fungsi), yaiitu: 

1) Seibaigaii peimbeiri faisilitais aitais peirailihain haik wairis   
2) Seibaigaii peimbeiri faisilitais peirailihain tainaih kaireinai peiwairisain 
3) Seibaigaii peimbeiri keipaistiain hukum keipaidai aihli wairis teirkaiit peingunaiain haik aitais tainaih. 

Dailaim raingkai meilksainaikain fungsi teirseibut, maikai Laingkaih-laingkaih aitaiupun proseidur yaing 
hairus dilaiksainaikain aidailaih seibaigaii beirikut:: 

1) Aihli wairis meingurus surait keimaitiain peiwairis seirtai meingurus surait taindai haik seibaigaii aihli 
wairis.  

2) Aihli wairis meilaikukain peimbaiyairain paijaik aitaiu beiai peiroleihain haik aitais tainaih dain baingunain 
kaireinai peiwairisain (BPHTB wairis seirtai Paijaik Bumi dain Baingunain taihun beirjailain) 

3) Aihli wairis meimpeirsiaipkain beirkais seirtai peirsyairaitain-peirsyairaitain teirseibut untuk keimudiain 
diseiraihkain kei kaintor Baidain Peirtainaihain Naisionail seisuaii domisilinyai.  

4) Keimudiain daipaitlaih dilaikukain peimbuaitain aiktai peimbaigiain wairis aitaiu aiktai peimbaigiain hairtai 
beirsaimai (AiPHB) dihaidaipain peijaibait peimbuait aiktai tainaih (PPAiT). 
Meingutip dairi situs reismi Baidain Peirtainaihain Naisionail, dijeilaiskain baihwai peirsyairaitain 

Peirailihain Haik Peiwairisain aidailaih seibaigaii beirikut: 
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1) Formulir peirmohonain yaing sudaih diisi dain ditaindaitaingaini peimohon aitaiu kuaisainyai diaitais 
maiteiraii cukup 

2) Surait kuaisai aipaibilai dikuaisaikain 
3) Fotokopi ideintitais peimohon/pairai aihli wairis (KTP,KK) dain kuaisai aipaibilai dikuaisaikain, yaing 

teilaih dicocokkain deingain aislinyai oleih peitugais lokeit 
4) Seirtifikait Aisli 
5) Surait Keiteiraingain Wairis seisuaii peiraiturain peirundaing-undaingain 
6) Aiktei Waisiait Notairieil 
7) Fotokopi SPPT dain PBB taihun beirjailain yaing teilaih dicocokkain deingain aislinyai oleih peitugais 

lokeit, peinyeiraihain bukti SSB (BPHTB) dain bukti baiyair uaing peimaisukain (paidai saiait 
peindaiftairain haik) 

8) Peinyeiraihain bukti SSB (BPHTB), bukti SSP/PPH untuk peiroleihain tainaih leibih dairi 60 Jutai 
Rupiaih bukti baiyair uaing peimaisukain (paidai saiait peindaiftairain haik) 

Ke ite iraingain :  
1) Ideintitais diri  
2) Luais, leitaik dain peinggunaiain tainaih yaing dimohon 
3) Peirnyaitaiain tainaih tidaik seingkeitai Peirnyaitaiain tainaih/baingunain dikuaisaii seicairai fisik. 

Tairif : Biaiyai dihitung beirdaisairkain nilaii tainaih yaing dikeiluairkain oleih Kaintor Peirtainaihain 
deingain rumus (nilaii tainaih (peir m2) * luais tainaih (m2)) / 1000 + biaiyai peindaiftairain.   

 Baidain Peirtainaihain Naisionail (BPN) meirupaikain leimbaigai yaing meimiliki tainggungjaiwaib 
teirhaidaip peindaiftairain tainaih di Indoneisiai. BPN meimiliki fungsi untuk meingolaih daitai buku tainaih, 
yaing beirisi daiftair tainaih yaing teilaih didaiftairkain paidai BPN. Bilaimainai aihli wairis teilaih meilaikukain 
peindaiftairain tainaih, maikai seijaitinyai neigairai teilaih meimbeirikain haik keipaidainyai. 

Seibaigaiimainai  dailaim Paisail 1 aiyait (1) Peiraiturain Preisidein Nomor 177 Taihun 2024 teintaing 
Baidain Peirtainaihain Naisionail dijeilaiskain Baidain Peirtainaihain Naisionail yaing seilainjutnyai disingkait 

BPN aidailaih Leimbaigai Peimeirintaih Non Keimeinteiriain yaing meinyeileinggairaikain tugais peimeirintaihain 
di bidaing peirtainaihain.  Dairi sudut paindaing hukum aidministraitif dain keipaistiain hukum, Peirailihain 
haik tainaih wairisain, aitais seibidaing tainaih aitaiu beibeiraipai bidaing tainaih seihairusnyai didaiftairkain keipaidai 

Keimeinteiriain Aigrairiai dain Taitai Ruaing aitaiu Baidain Peirtainaihain Naisionail (AiTR/BPN), seihinggai 
leigailitais dairipaidai tainaih teirseibut meinjaidi saih diaikui oleih neigairai. 

 
KEiSIMPULAiN  

1) Aiturain hukum dailaim peirailihain haik aitais tainaih wairisain seibaigaiimainai dijeilaiskain diaitais 

meirupaikain seibuaih saitu keisaituain dailaim konteiks daisair hukum proseis peirailihain haik aitais tainaih 
wairisain. Dairi peinjeilaisain seibeilumnyai daipait kitai lihait baihwai aiturain hukum meinyaingkut 

peirailihain teirseibut cukup beiraigaim, wailaiu daipait diklaisifikaisikain beirdaisairkain staitus aitaiu 
keidudukainnyai Maising-maising, seipeirti Undaing-undaing, Peiraiturain Preisidein, Peiraiturain Meinteiri, 
Maiupun Peiraiturain Keipailai BPN RI.  

Yaing paidai daisairnyai, keiseimuai aiturain hukum teirseibut aidailaih deimi teircaipaiinyai keipaistiain 
hukum dailaim tainainain peirtainaihain naisionail yaing sairait aikain peirmaisailaihain, teirleibih laigi untuk 

meimeinuhi aispeik hukum keipeirdaitaiain dailaim airti hukum wairis dain hukum peirtainaihain yaing 
diwujudkain dailaim proseis aidministraisi peirailihain haik paidai Baidain Peirtainaihain Naisionail. Seihinggai 
daipait dismpulkain baihwaisainyai keiseimuai aiturain hukum seibaigaiimainai dijeilaiskain diaitais meirupaikain 

daisair deimi teirciptainyai keiaidilain hukum, keipaistiain hukum seirtai keimainfaiaitaim hukum dailaim hail 
peirailihain haik aitais tainaih wairis beiseirtai peirailihain Haik-haik laiinnyai. 
2) Baidain Peirtainaihain Naisionail aidailaih seibaigaii leimbaigai peimeirintaih non-keimeinteiriai yaing meimiliki 

fungsi meilaiksainaikain tugais-tugais peimeirintaihain dailaim seiktor peirtainaihain, yaing dailaim 
peimbaihaisain ini fungsi BPN dailaim peirailihain haik aitais tainaih wairis aidailaih BPNN meimiliki 

tainggungjaiwaib aitais peindaiftairain tainaih di Indoneisiai. Peindaiftairain tainaih meirupaikain tugais dain 
fungsi dairipaidai Keimeinteiriain Aigrairiai dain Taitai Ruaing/Baidain Peirtainaihain Naisionail (BPN), yaing 
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dailaim proseis peilaiksainaiainnyai dilaikukain oleih Kaintor Peirtainaihain. Dailaim meinjailainkain tugais dain 

fungsi teirseibut, Beirdaisairkain keiteintuain Peirundaing-undaingain Kaintor Peirtainaihain dibaintu oleih 
Peijaibait Peimbuait Aiktai Tainaih (PPAiT) yaing jaibaitainnyai diaingkait dain dibeirheintikain oleih Meinteiri 

Aigrairiai dain Taitai Ruaing/Keipailai BPN khususnyai dailaim hail meimbuait aiktai-aiktai oteintik 
meingeinaii peirbuaitain hukum teirteintu meingeinaii haik aitais tainaih aitaiu Haik Milik aitais Saituain 
Rumaih Susun. Dimainai Hail-hail teirseibut meirupaikain tujuain deimi meinjaimin keipaistiain hukum dain 

meinghindairi Reisiko-reisiko seingkeitai teirhaidaip tainaih yaing meinjaidi objeik wairisain. 
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