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ABSTRAK

Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2
Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol
Trans Jawa di Kabupaten Boyolali. Nilai Ganti Kerugian berdasarkan hasil penilaian
Penilai menjadi dasar musyawarah penetapan ganti rugi. Dalam Pasal 35 UU No. 2 Tahun
2012 disebutkan bahwa apabila dalam hal bidang tanah tertentu yang terkena pengadaan
tanah terdapat sisa yang tidak lagi dapat difungsikan sesuai dengan peruntukan dan
penggunaannya, Pihak yang berhak dapat meminta penggantian secara utuh atas bidang
tanahnya. Yang dimaksud dengan “tidak lagi dapat difungsikan” adalah bidang tanah yang
tidak dapat lagi digunakan sesuai dengan peruntukan dan penggunaan semula, misalnya
rumah hunian yang terbagi sehingga sebagian lagi tidak dapat digunakan sebagai rumah
hunian. Sehubungan hal tersebut, pihak yang menguasai/ memiliki tanah dapat meminta
Ganti Kerugian atas seluruhnya. Adapun tujuan penelitian ini adalah sebagai berikut,
satu,Mengkaji pelaksanaan penerapan .-..: 35 Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 2 Tahun 2012 tentang Peng h: igi Pembangunan Kepentingan Umum
Jalan Tol Trans Jawa di Kabup fengetahui permasalahan permasalahan

Jalan Tol Trans Jawa : ampak hukum Pelaksanaan
penerapan pasa f;;"f I'F -{ghun 2012 tentang
Pengadaan Taha ok, Trans Jawa di
Kabupaten Boy f

menggunakan jenis G glitian hukum normatif dan
Juga Teknik anaI|5| ata da elitia o af1a s deskriptif Kkualitatif

an yang nyata .dengan

menjawab permasalak "'ﬂ' j}aitu satu, Bagaimana
Pelaksanaan penerapa ﬂj 5 Ul @ Und ang | Republik Indonesia Nomor 2 Tahun
2012 tentang Pengadaa J Pembangu l‘i Umum Jalan Tol Trans
Jawa di Kabupaten Boy L WM“‘ 54 iahan yang diadapi dalam

-—v:-'-'—-
). U

Pelaksanaan penerapan pasal ia Indonesia Nomor 2 Tahun
2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Peembangunan Kepentlngan Umum Jalan Tol Trans
Jawa di Kabupaten Boyolali. tiga, Bagaimana dampak hukum Pelaksanaan penerapan pasal
35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah
bagi Pembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali.

Kata Kunci : Penerapan, Pengadaan Tanah, Kepentingan Umum



Abstract

Implementation of the application of Article 35 of the Law of the Republic of
Indonesia Number 2 of 2012 concerning Land Acquisition for the Public Interest
Development of the Trans Java Toll Road in Boyolali Regency. The value of compensation
based on the results of the Appraiser's assessment becomes the basis for deliberation to
determine compensation. In Article 35 of Law no. 2 of 2012 it is stated that if in the case of
certain land parcels that are affected by land acquisition there are remnants that can no
longer be functioned according to their designation and use, the entitled Party may request
a complete replacement of the land parcel. What is meant by "no longer able to function”
is a parcel of land that can no longer be used according to its original designation and
use, for example a residential house which is divided so that part of it cannot be used as a
residential house. In connection with this, the party who controls/owns the land may
request Compensation for the entire amount.. The objectives of this study are as follows,

one, to examine the |mplementat|o the ‘application of Article 35 of the Law of the
Republic of Indonesia Number 2 )ing Land Procurement for the Public
Interest Development of the T BQ li Regency. two, Knowing the
problems faced in the imp v, of the Republic of Indonesia
Number 2 of 2012 co ic.Interest Development of
the Trans Java To e legal impact of the
implementatio : umber 2 of 2012
concerning Lang MES | - ""‘ ‘Trans Java Toll

search uses a type of

also the data analysis
technique in this sf mely by aligning and
describing the real s n writing this THESIS,

namely one, How to in et article | 3 $ U Lﬁ iic of Indonesia Number

2 of 2012 concerning Land Ac Development of the Trans
Java Toll Road in B , 'J"l"!-u ‘;ﬂ?‘hc Eﬂ"w- “k‘ : problems faced in the
implementation of 'L-....-..A-.-.. qﬁ \._m.mmm_f’u Number 2 of 2012
concerning Land Procurement for the Public- Interest Development of the Trans Java Toll
Road in Boyolali Regency. three, What are the legal implications of the implementation of
Article 35 of the Law of the Republic of Indonesia Number 2 of 2012 concerning Land
Acquisition for the Public Interest Development of the Trans Java Toll Road in Boyolali
Regency.

doctrinal research o

Keywords: Application, Land Acquisition, Public Interest

Xi



DAFTAR ISI

HALAMAN JUDUL ...oviiiiieee ettt sttt ettt sbe st aneana e i
HALAMAN PERSETUJIUAN. ...ttt sttt sbe e aneaneas iii
HALAMAN PENGESAHAN ...ttt sttt sneaneeneas iii
PERNYATAAN KEASLIAN TESIS ...ttt iv
PERNYATAAN PERSETUJUAN PUBLIKASI KARYA ILMIAH ....cocoviiiiiieeecene Y
IMIOTTIO ettt b et e e b et et e e s b e e e b e e s be e e b e e nnneanneennnas Vi
PERSEMBAHAN ...ttt sttt sttt st et be st steneeneneeneas Vii

KATA PENGANTAR ..o s bt e et stestasaetessessasessessesessessessasessesensessesens viii

ABSTRAK ... ks X

DAFTAR ISI......oovrorerne {7 S xii

DAFTAR TABEL...... A el Y AN xiv

BAB | PENDAECIEEEL S ST B . N P S ..., 1

1.1. Latar Belakg S S T T A ..................... 1

1.2. Perumusanl'- 1 [T 3

1.3. Tujuan Peneli F§ / .......................... 3

1.4. Manfaat Pene"ll : | (S 4

1.5. Kerangka Konsel G : W ............................... 4

1. Kerangka KO}\.. e ; ................................. 4

2. Kerangka Teori\WL W.H N B4 A NN I N/ ... 15

1.6. Metode Penelitian 1.11 aetlhwld IMMM ....................................... 17

1. Jenis Penelitian ”'\ e 17

2. SIfat PENEIITIAN ......eoieieeee e nre s 17

3. Pendekatan Penelitian ..........ccccviiiiiieieieie e 17

4. SUMDEE DAL ....ovveieiieiie e ettt e st e et e s e e ntenbe e 18

5. Metode Pengumpulan Data...........ccccveerrieieneiesisieieee e 19

6. TeKNiK ANAIISIS DALA ......cveviiiiiiiiieieeee e e 19

1.7. Sistematika Penulisan TESIS..........cooiiiiiiiiie e 20
BAB Il TINJAUAN UMUM TENTANG HAK ATAS TANAH, PENGADAAN
TANAH UNTUK KEPENTINGAN UMUM,TAHAPAN PENGADAAN

TANAH, KONSINYASI....coi ittt 22

2.1, Hak - Hak ALaS TaN@N......ccoiiiiiiiiiieee et 22

2.1.1 Pengertian dan Dasar Hukum Hak Atas Tanah ..........ccccoccevvevivevecieneene e 22

Xii



2.1.2. Jenis Hak Atas Tanah .........ccooieiiiieiieie e 25
2.1.3. Macam-Macam Hak Atas Tanah ...........ccoceviiinininieese e 30
2.2.Pengadaan Tanah untuk kepentingan UmuUm. ..........ccccooeviiiiiiieinccc e 32
2.2.1. Pengertian dan Dasar Hukum Pengadaan Tanah untuk kepentingan Umum. ...32

2.2.2 Asas-asas Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum............ccccocevverviiinnnnnne 35
2.2.3. Kewenangan Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum............ccccoceieninnne 38
2.2.4 Konsep dan Tujuan Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum ..................... 41
2.3. Tahapan Pengadaan Tanah. .........ccoeieiiie e 45
2.3.1. Prosedur Pengadaan Tanah ... 46
2.3.2. Tahapan Pengadaan Tanah untuk Skala Kecil............cccccoiiniiiiiiice 50
2.4. Konsinyasi Dan Ganti Rugi ............. - \ ........................................................... 53
” bzt 53
L S 54
BAB 111 HASIL PENI 1‘\ ..................................... 59
3.1. Pelaksanaan penei epL nesia Nomor 2
: ingan Umum
....................... 59
3.2. f‘ apan pasal 35
Undang-Unda ang Pengadaan
Tanah bagi P Trans Jawa di
Kabupaten Bo d e 72
3.3. Dampak huku% eneray 3 ‘iJndang Republik
Indonesia Nomor n tan pbagi Pembangunan
Kepentingan Umu 3V TI01, T faris-Jalva | u hup jﬁ; .............................. 76

BAB IV PENUTUP "'I"'.'

wtllwl)I £l ol imelo. /AN 78

4.1 Kesimpulan............ ?*. ........................................ 78
A2, SATAN ..ot 81
DAFTAR PUSTAKA ..t 83

xiii



DAFTAR TABEL

Tabel 1 Susunan Panitia Pengadaan Tanah ............c.cccecvevviievnnnne.

Tabel 2 Susunan Satuan Tugas Inventarisasi Pembantu Panitia Pengadaan Tanah ............

Tabel 3 Susunan Sekretariat Pembantu Panitia Pengadaan Tanah

';ﬁm,,e_yj@abl nmela

Xiv




BAB |
PENDAHULUAN

PENERAPAN PASAL 35 UNDANG-UNDANG REPUBLIK INDONESIA NOMOR
2 TAHUN 2012 TENTANG PENGADAAN TANAH BAGI PEMBANGUNAN
UNTUK KEPENTINGAN UMUM

1.1. Latar Belakang Masalah
Masyarakat internasional mengakui Indonesia sebagai negara kepulauan

terbesar di dunia. Namun demikian belum kita kelola dan kita olah secara siginifikan,"

ungkapnya.' Hal ini dikarenakan A 'T telah menganugrahi Indonesia dengan

o

berberapa ribu pulau ya 1 i~berbagai Nusantara dengan berbagai

permasalahan-
a harus ada jalur

penghubung 3 - ¢ ‘melalui darat,laut,

melalui progr&l jan I'angunan-pembangunan
infrastruktur di | ) '
transportasi darat '";'-"";"-"';"l!r: angkan-berbagai-pembangunan jalan tol. Salah
Satu contoh adalah pembangunan jalan tol Trans Jawa. Diharapkan dengan
pembangunan Jalan Tol Trans Jawa ini dapat mempercepat dan mempermudah roda
perekonomian Indonesia. Pembangunan ini tidak mudah, dimana kendala kendala
muncul dalam pelaksanaannya.

Kendala terbesar adalah berkaitan dengan keterbatasan lahan yang dimiliki
oleh pemerintah. Sehingga diperlukan pembebasan lahan baik dari lahan milik

pemerintah maupun dari lahan milik rakyat demi memenuhi kebutuhan lahan untuk

'Cicip Sutardjo, Sharif Menteri Kelautan dan Perikanan, Pembukaan acara Laut Indonesia dan Industri
Perikanan Expo 2012 di  Parkir Timur Senayan, Kamis (06/09/12) dikutip  dari
https://finance.detik.com/berita-ekonomi-bisnis/d-2009877/cicip-sutardjo-dunia-akui-indonesia-negara-
kepulauan-terbesardiunduh Minggu tanggal 02 Juni 2019 pukul 01:05 WIB.

1



https://finance.detik.com/berita-ekonomi-bisnis/d-2009877/cicip-sutardjo-dunia-akui-indonesia-negara-kepulauan-terbesar
https://finance.detik.com/berita-ekonomi-bisnis/d-2009877/cicip-sutardjo-dunia-akui-indonesia-negara-kepulauan-terbesar

pembangunan kepentingan umum. Hal ini pun tidak mudah, karena pastinya akan
menimbulkan masalah. Masalah pembebasan tanah sangat rawan dalam
penanganannya, karena di dalamnya menyangkut hajat hidup orang banyak, apabila
dilihat dari kebutuhan pemerintah akan tanah untuk keperluan pembangunan, dapatlah
dimengerti bahwa tanah negara yang tersedia sangatlah terbatas, oleh karena itu satu-
satunya cara yang dapet ditempuh adalah dengan Mekanisme pengadaan tanah untuk
kepentingan umum pastinya tidak akan lepas dengan adanya ganti kerugian yang layak
dan adil, setelah penunjukan lokasi maka perlu diadakan inventarisasi dan identifikasi
tentang segala hal mengenai tanah baik tentang penguasaan, penggunaan, dan

pemanfaatan tanah yang dibutukan untuk pemenuhan kebutuhan lahan. Tahap

selanjutnya adalah penilaian ganti 'axn yang dilakukan oleh tim penilai
Kemudian berdasarkan data ijutkan dengan musyawarah penetapan
ganti kerugian. Apabl -l m syawarah tersebut mengenai
bentuk dan/atau bes akukan pembayaran ganti

kerugian T : - ava | de i'atau penyerahan hak

atas tanah

Pembanguna untuk - mum e - .émpurnaan dari Perpres
Nomor 36 taht} )5 fentd E "“. ﬁ U L jﬁ "nah Bagi Pelaksanaan
. t.».;'-&rmkﬂ'@{ﬂ;jL‘ﬂ{ajih‘&[%ag} Impurnakan lagi dengan
dikeluarkan Perpres"'- AN ':"-f:'“'r:‘r-““ aan Pengadaan Tanah Bagi

Pembanguna untul

Pembangunan untuk Kepentingan Umum. Namun pada kenyataannya Pemerintah
merasa upaya tersebut belum optimal. Sehingga diterbitkanlah kebijakan berupa
Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 Tentang Pengadaan Tanah
Untuk Kepentingan Umum. membebaskan tanah milik masyarakat, baik yang di
kuasai dengan hak berdasarkan Hukum Adat maupun hak-hak lainnya menurut

Undang-Undang Pokok Agraria.?

2 Cahyono Hendri, 2018 Tinjauan Yuridis Konsinyasi Ganti Rugi Tana Untuk Kepentingan Umum
(Studi Putusan Pengadilan Negeri Kabupaten Boyolali Nomor 92/Pdt.P/2016/PN.Bi), Skripsi. Tidak
diterbitkan.

® Adrian Sutedi, Implementasi Prinsip Kepentingan Umum Dalam Pengadaan Tanah Untuk
Pembangunan, Ed. 1, Cet. 2 (Jakarta: Sinar Grafika, 2008), Hal. 45



Berdasarkan Uraian tersebut di atas, maka penelitian ini berjudul
:PENERAPAN PASAL 35 UNDANG-UNDANG REPUBLIK INDONESIA
NOMOR 2 TAHUN 2012 TENTANG PENGADAAN TANAH BAGI
PEMBANGUNAN UNTUK KEPENTINGAN UMUM (Studi Pelaksanaan

Pengadaan Tanah Sisa Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali.).

1.2. Perumusan Masalah
Berdasarkan uraian dalam latar belakang di atas, maka yang menjadi

permasalahan pokok dalam penulisan TESIS ini adalah sebagai berikut :

1. Bagaimana Pelaksanaan pen@_r 5 Undang-Undang Republik Indonesia

2. salaf / 354 - am Pelaksanaan penerapan pasal
! &) v N

1;2_\

mum w iKabupaten Boyolali?

UNISSULA

Adapun tujlanpenetitianini adatah sehagarberikut

1. Mengkaji pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan Kepentingan
Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali.

2. Mengetahui permasalahan-permasalahan yang dihadapi dalam Pelaksanaan
penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012
tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans
Jawa di Kabupaten Boyolali.

3. Mengkaji dampak hukum Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang
Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi
Pembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali.



1.4. Manfaat Penelitian

Penelitian ini diharapkan mampu memberikan manfaat teoritis maupun praktis.
Manfaat Secara Teoritis

Untuk mengembangkan ilmu hukum khususnya menyangkut Kenotariatan.
Manfaat Secara Praktis

Sebagai penambah wawasan masyarakat tentang pengadaan tanah bagi
pembangunan kepentingan umum jalan tol ,untuk merekomendasikan kepada
Pemerintah tentang Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik
Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan

Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali

f’ét, dan terpenuh yang

fungsi sosial.” Sehingga

| ak yang paling utama jika
dibandingkan dengan hak-hak atas tanah lainnya.Hak milik adalah hak atas

tanah yang bersiat turun-temurun. Dalam hal ini hak milik dapat
diwariskan.Akan tetapi Hak milik bukan berati mempunyai sifat
mutlak.Dalam Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 pasal 2 “.... dengan
mengingat Fungsi Sosial.” Berarti hak milik akan kalah apabila tanah tersebut
di gunakan untuk kesejahteraan rakyat.

Hak milik atas tanah oleh Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA)
diatur dalam Pasal 20 sampai dengan Pasal 27 yang merupakan ketentuan

“Effendi Perangin, Hukum Agraris Indonesia, Suatu Talaah dari Sudut Pandang Praktisi Hukum,
Jakarta : Rajawali Pers, 1991, him. 236-238.

® Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 5 Tahun 1960 Pasal 20 Ayat (1)



pokok saja. Belum ada undang-undang mengenai hak milik, yang memang
perlu dibuat berdasarkan Pasal 50 ayat (1) yaitu bahwa ketentuan-ketentuan
lebih lanjut mengenai hak milik diatur dalam Undang-Undang.

Berdasarkan ketentuan tersebut maka segala sesuatu mengenai hak
milik masih memerlukan pelaksanaan lebih lanjut dalam peraturan-peraturan
tersendiri, tetapi dalam kenyataannya sampai saat ini belum terwujud. Oleh
karena itu, diberikan kemungkinan berlakunya ketentuan-ketentuan hukum
adat dan peraturan-peraturan lainnya sepanjang tidak bertentangan dengan
jiwa dari ketentuan-ketentuan Undang-Undang Pokok Agraria sebagaimana

diatur dalam Pasal 56 Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 yang

milik sebagai tersebut dalam Pasal
ang berlaku adalah ketentuan-

Pokok Agraria
ve-, dan ketentuan-

ran-peraturan hukum

igan yang dimaksudkan

Pasal 20 w N l&i#& u L ﬁ f rdak bertentangan dengan
jiwa dan ke ﬂ”"!l "i!l h

}dertiannya, diantaranya :
a. Turun- temurun

Bermakna bahwa hak atas tanah dapat beralih karena si empunya tanah
telah meninggal dan diwariskan kepada ahli warisnya yang berhak.

b. Terkuat
Bahwa Hak Milik atas tanah adalah hak terkuat diantara hak-hak atas
tanah lainnya.

c. Terpenuhi
Bahwa peruntukan hak milik tersebut dapat digunakan untuk tanah

pertanian maupun untuk mendirikan bangunan.

®Effendi Perangin, 1994, Hukum Agraria Di Indonesia, PT. Raja Grafindo Persada, Jakarta, hal 236.



d. Kepemilikan Hak Milik atas tanah dapat beralih dan dialihkan.

e. Hak Milik atas Tanah dapa digunakan Sebagai jaminan atau hak
tanggungan.

f. Hak Milik atas Tanah tidak tebatas jangka waktunya.
Diatas hak milik si empunya Hak Milik dapat memberikan tanah kepada
pihak lain dengan hak-hak yang kurang dari pada hak milik, membagi
hasilkan, menyewakan, menggadaikan, atau menyerahkannya dengan Hak
Guna Bangunan. Sehingga dapa diibaratkan bahwa Hak Milik atas Tanah
adalah tanah dari hak hak atas tanah lainnya.

Hak Milik atas tanah dapat diperoleh melalui beberapa cara, diantanya

yaitu :

a. Pengakuan (toe -
Artinya b ¢ atas Ta diperoleh atas benda yang tidak

| ¥
\\ UNISSULA
2. Hak Guna B ?ggﬁf.fuq!y | @b%h
”,

Ha_k (GUunha Banounan L adUaiarl Tak UK endll’lkan dan mempunyal

bangunan-bangunan atas tanah bukan miliknya sendiri. Hak Guna Bangunan

Terdiri dari beberapa jenis, antara lain :

a. Hak Guna Bangunan atas tanah negara diberikan dengan keputusan
pemberian oleh Kementrian ATR/ BPN RI atau pejabat yang
ditunjuk.Biasanya, jangka waktu yang diberikan oleh pemerintah
mengenai hak guna bangunan selama 30 tahun dan dapat diperpanjang

"Limbong Bernhard, Pengadaan Tanah Untuk Pembangunan, Margaretha Pustaka, Jakarta,2017,
him.116.



atau pembaruan hak harus diajukan selambat-lambatnya dua tahun
sebelum berakhirnya jangka waktu hak guna bangunan tersebut.®

b. Hak Guna Bangunan atas pengelolaan diberikan dengan keoutusan
pemberian hak oleh menteri atau pejabat yang ditunjuk berdasarkan usul
dari pemegang hak pengelolaan.’

c. Hak Guna Bangunan atas tanah hak milik terjadi dengan pemberian hak
olen pemegang hak milik dengan akta perjanjian yang dibuat oleh
Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT)."

Hak Guna Bangunan akan hapus apabila :

Iangsun&.l Uﬁ]l:’ﬁdwt_ﬂ "f adalah berupa bidang
pertanian, | p T:Z'-:".lal.:r_-;,y-i' A w. ,4.,” .2 Luas minimun tanah

adalah Iimz}«.h hektar, sedangk af ] invitas-maksimumnya adalah 25 hektar untuk

perorangan, dan untuk badan usaha luas maksimumnya ditetapkan oleh
menteri.”® Jangka waktu HGU adalah maksimum 25 tahun untuk perorangan

dan 35 tahun untuk perusahaan. Jangka waktu dapat diperpanjang paling lama

®Republik Indonesia, Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak Guna
Bangunan dan Hak Pakai Atas Tanah, Pasal 22 ayat (1).

° Ibid., Pasal 22 Ayat (2)

1% 1hid., Pasal 24 Ayat (1)

YRepublik Indonesia, Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Ketentuan Dasar Pokok-Pokok
Agraria (UUPA), Pasal 28 ayat (1).

2 Ibid

3 |bid. Pasal 28 ayat (2).



25 tahun.** Permohonan HGU diajukan selambat-lambatnya dua tahun

sebelum berakhirnya hak guna usaha tersebut.*

4. Hak Pakai
Hak Pakai adalah hak untuk menggunakan dan/ atau memungut hasil
dari tanah yang dikuasai langsung oleh negara atau tanah milik orang lain
yang memberi wewenang dan kewajiban yang ditentukan dalam keputusan
pemberiannya oleh peejabat yang berwenang memberikannya atau dalam
perjanjian dengan pemilik tanahnya.'®

Subyek hak adalah perorangan warga negara Indonesia dan warga

at - dialihka K ' dimungkinkan dalam

WN!_SSUI—A
Hak Pengel - |@?b’£l.¢hal,@
. Hak Pengelolae A

Hak pengelolaan merl-Jp-akan hak atas tanah yang tidak dikenal dalam

UUPA tahun 1960. Hak pengelolaan ini lahir dan berkembang sesuai dengan
perkembangan yang terjadi dalam suatu daerah. Tidak dapat dipungkiri

“ Ibid. Pasal 29

“Republik Indonesia, Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak
Guna Bangunan dan Hak Pakai Atas Tanah, Pasal 10 Ayat (1)

1® Republik Indonesia, Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Ketentuan Dasar Pokok-Pokok
Agraria (UUPA), Pasal 41

1bid., Pasal 42 jo Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 pasal 39.

18 Republik Indonesia, Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak
Guna Bangunan dan Hak Pakai Atas Tanah, Pasal 41.

19 1bid., Pasal 45 Ayat (1)

2 |pid., Pasal 53 Ayat (1)

! Ibid., Pasal 54 Ayat (3¢)



bahwa kantor kantor di kota besar mempergunakan tanah dengan hak
pengelolaan.

Pemegang hak atas tanah diberikan keleluasaan untuk pemanfaatan,
pengelolaan, penggunaan tanah sesuai dengan peruntukannya. Akan tetapi
UUPA mengamanahkan adanya fungsi sosial akan semua hak atas tanah.
Sesuai disebutkan dalam pasal 6 UUPA vyaitu semua hak atas tanah
mempunyai fungsi sosial.

Tanah sebagai bagian permukaan bumi, mempunyai arti yang sangat

penting dalam kehidupan manusia, baik sebagai tempat atau ruang untuk

T
asai Negara atas tanah.

@ f.
i UNIS Fﬁ U LA . hk(:(blituhatr)l :anih 1tmtuk
Pembangty “'IE megang_ hartis melepaskan hak tersebut. Tentunya
negara jud\ @’é“-’ Leiwimeia ;m

engambil hak tersebut.

Apabila ‘¢

! — Y
Pengambilan hak tersebut haruslah sesuai dengan regulasi hukum yang
berlaku. Agar nantinya tidak ada salah satu pihak yang merasa dirugikan

dengan mengatasnamakan kesejahteraan rakyat atau kepentingan umum.

b. Pengadaan Tanah untuk kepentingan Umum
1. Pengertian Pengadaan Tanah untuk kepentingan umum
Pengadaan tanah merupakan upaya dalam pemenuhan kebutuhan akan
tanah yang nantinya digunakan untuk pembangunan. Menurut Undang-

2| imbong Bernard, Pengadaan Tanah Untuk Kepentingan Umum, Cetakan Keempat, Jakarta:
Margaretha Pustaka, 2017, hal. 124.
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Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 Pasal 1 ayat 2
menyebutkan bahwa Pengadaan tanah adalah kegiatan menyediakan tanah
dengan cara memberi ganti kerugian yang layak dan adil kepada pihak yang
berhak.Kepentingan umum adalah kepentingan bangsa, negara, dan
masyarakat yang harus diwujudkan oleh pemerintah dan digunakan sebesar-
besarnya untuk kemakmuran rakyat.”> Dapat ditarik kesimpulan bahwa
pengadaan tanah untuk kepentingan umum adalah kegiatan menyediakan
tanah dengan cara memberikan ganti kerugian yang layak dan adil kepada
pihak yang berhak yang digunakan sebesar-besarnya untuk kemakmuran
rakyat.

o

Sementara itu, Gunanegatainengemukakan 3 cara perolehan tanah untuk

.‘ i berikut (Gunanegara,

cara pele .IaIU| cara pelepasan hak

dltempuh 8 o kesepakatan mengenai

dlgolongkan sebagai mstrumen hukum campuran (gemeenschapelijkrecht)
karena negara bertindak dalam lingkup hukum keperdataan sekaligus juga
menggunakan kekuasaannya (Gunanegara, 2008:151). Pengadaan tanah
mengandung sifat privat dan publik. Aspek hukum campurannya tampak
dalam pelepasan hak berdasarkan kesepakatan dan pemberian ganti rugi.
Pemberian ganti rugi dalam hukum pengadaan tanah terdapat pengaruh
hukum publik yaitu intervensi negara. Pemberian ganti rugi ditetapkan dalam
suatu surat keputusan Panitia Pengadaan Tanah. Di dalam Undang-Undang

ZRepublik Indonesia, Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah Bagi
Pembangunan Untuk Kepentingan Umum. Pasal 1 Ayat (6).
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Nomor 2 Tahun 2012 pemberian ganti rugi ditetapkan oleh Badan Pertanahan

Nasional.

c. Tahapan Pengadaan Tanah
Menurut Undang Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan
Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum ada beberapa tahapan
pelaksanaan pengadaan tanah bagi pembangunan kepentingan umum, yaitu:
1. Perencanaan
Pada tahapan ini, instansi yang membutuhkan lahan membuat perencanaan

sesuai dengan Rencana Tata Ruang Wilayah yang tercantum dalam rencana

elakukan pendataan terkait

data fisik (Pengukuran Letak tanah perhltungafln luas) serta data Yuridis
(terkait subyek tanah) yang terkena jalur pembangunan. Di dukung oleh
Kementrian PUPR yang mendata bangunan yang terkena, serta Dinas
Pertanian turut melakukan pendataan terkait tananam yang terkena.

Yang nantinya setelah 30 hari pelaksanaan pendataan dilakukan oleh pihak
yang berwenang, kemudian akan diumumkan kepada warga mengenai data-
data tersebut.

Apabila dalam 14 hari setelah pengumuman tidak ada sanggahan/ keberatan
mengenai data tersebut dilanjutkan ke tahap selanjutnya yaitu tahap Penilaian

Ganti Kerugian.
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b) Penilaian Ganti Kerugian
Penilaian ganti kerugian ini dilakukan oleh tim independen yang sah
menurut Undang-Undang yang telah ditunjuk oleh lembaga pertanahan.Tim
ini sering disebut Tim Appraisal. Tim Appraisal melaksanakan penilaian
obyek pengadaan tanah dan wajib mempertanggungjawabkan terhadap hasil
penilaian tersebut.
c) Musyawarah Penetapan Ganti Kerugian
Tim Pengadaan tanah melakukan musyawarah penyampaian penetapan

ganti kerugian dari tim penialai kepada masyarakat yang terkena untuk

bermusyawarah mengenai besar dan bentuk ganti kerugian tanah. Hasil

d. Konsinyasi
Konsinyasi menurut Drebin Allan R (1991:158) yaitu penyerahan fisik
barangbarang oleh pihak pemilik kepada pihak lain yang bertindak sebagai agen
penjual, secara hukum dapat dinyatakan bahwa hak atas barang-barang ini tetap
berada di tangan pemilik sampai barang-barang ini dijual oleh pihak agen

penjual.”®

*Limbong Bernard, Pengadaan Tanah Untuk Kepentingan Umum, Cetakan Keempat, Jakarta:
Margaretha Pustaka, 2017, hal. 150.
% Drebin, Allan R., 1991, Akuntansi Keuangan Lanjutan, Jakarta: Erlangga. HIm. 158
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Menurut Donald E.Kieso, dan kawan kawan yang diterjemahkan oleh
Herman Wibowo dan Ancella A.Hermawan memberikan pengertian tentang
konsinyasi yaitu perjanjian penyerahan barang dari pabrik (atau pedagang grosir)
kepada dealer (atau pengecer) akan tetapi pabrikan masih memegang hak atas
barang tersebut.?®

Terdapat perbedaan prinsipal antara transaksi penjualan dengan transaksi
konsinyasi. Dalam transaksi penjualan hak milik atas barang berpindah kepada
pembeli pada saat penyerahan barang. Transaksi konsinyasi penyerahan barang
dari konsinyor kepada konsinyi tidak diikuti adanya hak milik atas barang yang

bersangkutan.

agen maupun cabang.
'va g bergerak dibidang pakaian
jadI/ ma anan 0 Dada permarket atau dalam

lipkan disebut barang

enal HPerdata diundangkan.

N U b H ﬁl u LA ﬁjian dimana salah satu
pihak yang ' " :

5‘ M}@#bvp ola ah barang kepada pihak

tertentu untuk" C / ﬁg diatur dalam perjanjian.

Konsinyasi

Pihak yang menyerahkan barang (pemilik) dlsebut konsinyor. Pihak yang

menerima barang konsinyasi disebut konsinyi. Bagi konsinyor barang yang
dititipkan kepada konsinyi untuk dijualkan disebut barang konsinyasi
(konsinyasi keluar/consigment out).

Terdapat 4 hal yang merupakan karakteristik dari transaksi konsinyasi,
yang sekaligus merupakan perbedaan perlakuan akuntansinya dengan transaksi
penjualan, yaitu:

a. Karena hak milik atas barang masih berada pada konsinyor, maka barang

konsinyasi harus dilaporkan sebagai persediaan oleh konsinyor.

% Donald E.Kieso, dkk, 2002, Accounting Principles, New York: John Wiley & Sons, him. 40.
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b. Pengiriman barang konsinyasi tidak mengakibatkan timbulnya pendapatan
dan tidak boleh dipakai sebagai kriteria untuk mengakui timbulnya
pendapatan

c. Pihak konsinyor sebagai pemilik tetap bertanggung jawab sepenuhnya
terhadap semua biaya yang berhubungan dengan barang-barang konsinyasi
sejak saat pengiriman sampai saat konsinyi berhasil menjualnya pada pihak
ketiga

d. Konsinyi dalam batas kemampuannya mempunyai kewajiban untuk
menjaga keamanan dan keselamatan barang komisi yang diterimanya itu.*’

Walaupun di dalam perjanjian kontrak kerjasama konsinyasi tersebut

tidak ditemukan hubungan hu dm-yang secara tertulis yang melibatkan kedua

J,pa syarat dalam

Itkan dalam Pasal

| W I""'“ HETIe élmiliki kesesuaian serta
i\ UNISSULA
\MI' :,|¢| simela

b. Kecakapan' A

| e
Kecakapan dalam suatu perikatan atau perjanjian maksudnya adalah dimana
kemampuan seseorang untuk melakukan perbuatan hukum. Para pihak yang
akan melakukan suatu perjanjian haruslah seseorang yang sudah cakap dan

memiliki wewenang dalam melakukan perbuatan hukum.?®

Perjanjian pada dasarnya merupakan hubungan hukum antara para pihak
yang bersifat timbal balik. Baik pihak yang berpiutang (kreditur) atau pihak yang
berhutang  (debitur), masing-masing memiliki hak dan kewajibannya

2" Munir Fuady, 1999, Hukum Kontrak dari Sudut Pandang Hukum Bisnis, Bandung : PT. CitraAditya
Bakti. HIm. 42.
% Mariam Darus Badrulzaman, 2006, KUHPerdata Buku 111, Bandung : Alumni, him, 98.
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masingmasing. Menurut Pasal 1267 KUHPerdata, apabila salah satu pihak merasa
perjanjian tidak dipenuhi, maka pihak tersebut dapat memilih apakabh ia, jika hal itu
masih dapat dilakukan, akan memaksa pihak yang lain untuk memenuhi perjanjian,
ataukah ia akan menuntut pembatalan perjanjian, disertai penggantian biaya,
kerugian, dan bunga. Pasal 1267 KUHPerdata di atas, dapat kita tarik kesimpulan
bahwa apabila salah satu pihak merasa dirugikan karena pihak lawannya
wanprestasi, maka pihak yang merasa dirugikan tersebut dapat memilih sanksi yang
akan dikenakan terhadap pihak lawannya yang wanprestasi tersebut, yaitu memaksa

pihak yang wanprestasi tersebut untuk tetap memenuhi perjanjian dimaksud atau

menuntut pembatalan perjanjian, dengan disertai penggantian biaya, kerugian, dan

bunga.

g yang tidak patuh

terhadap hu um (Uals pss) 03 1 ."(unfair), maka orang
yang adil ada 0iding) dan fair. Karena
tindakan memel ua tindakan pembuatan

tindakan yang cenderung untuk memprodukS| dan mempertahankan kebahagiaan

masyarakat adalah adil. Dengan demikian keadilan bisa disamakan dengan nilai-
nilai dasar sosial.

Keadilan yang lengkap bukan hanya mencapai kebahagiaan untuk diri sendiri,
tetapi juga kebahagian orang lain. Keadilan yang dimaknai sebagai tindakan
pemenuhan kebahagiaan diri sendiri dan orang lain, adalah keadilan sebagai sebuah
nilai-nilai. Keadilan dan tata nilai dalam hal ini adalah sama tetapi memiliki esensi
yang berbeda. Sebagai hubungan seseorang dengan orang lain adalah keadilan,
namun sebagai suatu sikap khusus tanpa kualifikasi adalah nilai. Ketidakadilan
dalam hubungan sosial terkait erat dengan keserakahan sebagai ciri utama tindakan
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yang tidak fair. Keadilan sebagai bagian dari nilai sosial memiliki makna yang amat
luas, bahkan pada suatu titik bisa bertentangan dedengan hukum sebagai salah satu
tata nilai sosial. Suatu kejahatan yang dilakukan adalah suatu kesalahan. Namun
apabila 6 hal tersebut bukan merupakan keserakahan tidak bisa disebut
menimbulkan ketidakadilan. Sebaliknya suatu tindakan yang bukan merupakan
kejahatan dapat menimbulkan ketidak adilan.

Keadilan Dalam Arti Khusus Keadilan dalam arti khusus terkait dengan
beberapa pengertian berikut ini, yaitu:
a. Sesuatu yang terwujud dalam pembagian penghargaan atau uang atau hal lainnya

kepada mereka yang memiliki bagian haknya. Keadilan ini adalah persamaan

./'.‘J\%m J“I e}u suatu persamaan relatif

? d{ ) jggota masyarakat sangat
ano’ h- \\‘v- Dalam sistem
*

‘ F 'ftengah adalah

lebih pada [ 1!- Ilah satu spesies khusus
dari keadllan : f H i&&u Lﬁ {)I’SI
vaitu tiil r}@.‘b h oD

b. Perbaikan suafy‘bagian-dalam-ire v § lain dari keadilan adalah

sebagai perbalkan (rectlflcatlon) Perbaikan muncul karena adanya hubungan
antara orang dengan orang yang dilakukan secara sukarela. Hubungan tersebut
adalah sebuah keadilan apabila masing-masing memperoleh bagian sampai titik
tengah (intermediate), atau suatu persamaan berdasarkan prinsip timbal balik
(reciprocity). Jadi keadilan adalah persamaan, dus ketidakadilan adalah
ketidaksamaan. Ketidakadilan terjadi jika satu orang memperoleh lebih dari
yang lainnya dalam hubungan yang dibuat secara sederajat.
b. Teori kemanfaatan (utilitas)
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Tujuan Hukum dalam memberikan kemanfaatan/faedah kepada orang terbanyak
dalam masyarakat. Hukum harus mampu menyelesaikan permasalahan-

permasalahan masyarakat dan memberikan rasa kesejahteraan.

1.6. Metode Penelitian

1. Jenis Penelitian

Penelitian ini menggunakan jenis penelitian doktrinal atau disebut dengan
penelitian hukum normatif. Penelitian hukum doctrinal adalah penelitian yang

dilakukan dengan cara meneliti bahan pustaka atau data sekunder yang terdiri dari

bahan hukum primer, bahan hu sekunder. Menurut Peter Mahmud Marzuki,
penelitian yang berkait z ~(legal research) sudah jelas bahwa
penelitian terseb i eneliti aturan- aturan tentang
konsinyasi gati- ' tanah untuk kepentingan
umum .

bersifat d 1 eheiars suatu fakta yang
dilakukan untuk
A\ v |

keilmuan yang. "‘ u N W Lﬁ. g U lﬂ an adalah true atau false,
jawaban yang d A [ i

inappropriate, atal wrong dengan -demikian dapat d )‘iatakan bahwa hasil yang

\ — N
diperoleh dalam penelitian hukum sudah mengandung nilai. Peneliti menganalisa

aturan-aturan konsinyasi dalam pengadaan tanah untuk kepentingan umum sudah
sesuai dengan ketentuan yang ada.

3. Pendekatan Penelitian

Mengenai pendekatan penelitian, Peter Mahmud Marzuki mengemukakan
bahwa di dalam penelitian terdapat beberapa pendekatan. Pendekatan-pendekatan
yang digunakan dalam penelitian hukum adalah pendekatan Undang-Undang
(statue approach), pendekatan kasus (case approach), pendekatan historis

Zpeter Mahmud Marzuki, 2008, Penelitian Hukum, Kencana Prenada Media Group, Jakarta,hal. 33.
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(historical approach), pendekatan komparatif (comparative approach), dan
pendekatan konseptual (conceptual approach).

Beberapa pendekatan di atas, pedekatan yang digunakan Penulis dalam
penelitian ini adalah pendekatan kasus (case approach) atau yang biasa disebut
dengan studi kasus, dilakukan dengan cara melakukan telaah terhadap kasus-kasus
yang berkaitan dengan isu yang dihadapi yang telah menjadi putusan pengadilan
yang telah mempunyai kekuatan hukum tetap. Menjadi kajian pokok dalam
pendekatan kasus ini adalah ratio decidendi atau reasoning, yaitu pertimbangan
pengadilan untuk sampai kepada suatu putusan. Baik untuk keperluan praktik

maupun kajian akademis, ratio decidendi atau reasoning tersebut merupakan

referensi bagi penyusunan argume ;-*""* pemecahan isu hukum.Dalam hal ini

peneliti menganalisa | ,-

Sengadilan  Negeri Boyolali Nomor

jg’ 1an .”primer merupakan
N3 ' “ oritas. Bahan hukum
primer terdiri gari g -ndangan, alé an tesmi atau risalah dalam
\ £ ol

i an d n p utus . Adapun bahan-bahan
sekunder berfj mud publ @ E M L,{I& I'}nal-jurnal hukum dan

‘W Hfg.r&y!@;ﬁ!gﬁ&m@m@ é, dalam penelitian hukum
ini untuk "'—°--— sehingga dapat

komentar-kome;‘

memberikan jawaban atas isu hukum.
Sumber-sumber bahan hukum yang digunakan dalam penelitian hukum ini
adalah:
a. Bahan Hukum Primer
1) Undang- Undang dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945
2) Undang- Undang Nomor 1960 tentang Ketentuan dasar Pokok- Pokok
Agraria ( UUPA).
3) Undang- Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 Tentang
Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum.
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4) Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak
Guna Usaga, Hak guna Bangunan, dan Hak Pakai Atas Tanah.
5) Putusan Pengadilan Negeri Kabupaten Boyolali Nomor 92/Pdt.P/2016/PN.Bi
b. Bahan Hukum Sekunder
Bahan hukum sekunder yaitu bahan hukum yang erat hubungannya dengan
bahan hukum primer sehingga dapat membantu memahami dan menganalis
bahan hukum primer, misalnya buku-buku, literatur, dokumen resmi, atau karya
ilmiah yang berkaitan dengan penelitian ini.
c. Bahan Hukum Tersier

Bahan hukum tersier yaitu semua bahan hukum yang memberikan

5. Metode Pengumpu

S /
\ N
o . 2. dimalksudkar sraperoleh bahan hukum

ang mendukung dan

berkaitan derngan pei o ; "kepustakaan (library

5
6. Teknik Analisis “U“l.SSUI-A
Aeellull| 200l loLusisala

Teknik anqu ggunakan analisis deskriptif
kualitatif yaitu d@ngan‘cara‘meny‘étaraskmrdmrmeﬁllggambarkan keadaan yang
nyata mengenai dasar pertimbangan hakim dalam memutus perkara kepailitan
yakni Putusan Pengadilan Negeri Kabupaten Boyolali Nomor 92/Pdt.P/2016/PN.Bi.
Kemudian berdasarkan hasil studi kepustakaan yang diperoleh, maka data tersebut

kemudian diolah dan dianalisis secara kualitatif sehingga menghasilkan data yang
bersifat deskriptif. Hal ini dimaksudkan untuk memperoleh pembahasan dan

kesimpulan yang relevan, tepat serta sesuai dengan permasalahan yang diteliti.
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1.7. Sistematika Penulisan TESIS
Untuk memberikan gambaran yang lebih jelas sehingga mudah dipahami,
berikut disampaikan secara ringkas sistematika tesis ini :
Bab I. Pendahuluan
Bab ini menyampakan hal-hal yang berkaitan dengan latar belakang
penelitian tentang Penerapan Pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2
Tahun 2012 Tentang Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan
Umum Studi Pelaksanaan Pengadaan Tanah Sisa Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten
Boyolali; yakni terdiri atas: latar belakang masalah, perumusan masalah, tujuan

penelitian dan sistematika penulisan te5|s

Bab Il. Tinjauan Pustaka

ahli yang terdapat r dan tersir, terutama yang
berkaitan de Sty Indonesia Nomor 2
Tahun iuk Kepentingan
Umum (S I Trans Jawa di
Kabupaten E = : ah (2) Pengadaan
Tanah untuk n Taha / 5 , __."(4) Konsinyasi

Bab 111. Hasil P 2 w

dengan permasa;'q h,u | I s s Ly LAL;
1. Bagaimana Pel 4*., ang-Undang Republik Indonesia

Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan Kepentingan

Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali

2. Apa permasalahan-permasalahan yang diadapi dalam Pelaksanaan penerapan
pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang
Pengadaan Tanah bagi Peembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa
di Kabupaten Boyolali

3. Bagaimana dampak hukum Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang
Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi
Pembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali
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Bab IV. Penutup

Bab ini menyampaikan tentang hasil penelitian yang telah disampaikan dalam
bab 11l disertai saran-saran kepada pihak-pihak yang terkait sesuai dengan temuan
tentang hal-hal yang perlu dibenahin.

';ﬁm,,e_yj@abl nmela




BAB 11
TINJAUAN UMUM TENTANG HAK ATAS TANAH, PENGADAAN TANAH
UNTUK KEPENTINGAN UMUM, TAHAPAN PENGADAAN TANAH,
KONSINYASI

2.1 . Hak - Hak Atas Tanah
2.1.1 Pengertian dan Dasar Hukum Hak Atas Tanah

Membahas mengenai hak atas tanah perlu diketahui sebelumnya apa yang

dimaksud dengan “hak” dan juga ‘“tanah”. Hak memiliki pengertian “kewenangan”,

oleh undang-undang Ka membahas mengenai
hak, dimana o6r 2k-hubungan hukum
yang menyebab lain terikat suatu

oleh hukum vyang 3 saan « semata-mata bukanlah
hak.*'Hanya kekuas
hak. Hak (right) memi
berwenang atau berklj'al ‘ MLL’*R F{;g“?!f:?l! Adakan Hik

terminologi hukum kata ' “Fight™yang-diattkan-sebagai-hak yang legal atau dasar untuk

, hal ini sejalan dengan

melakukan sesuatu tindakan secara hukum.®?

Menurut Sudikno Mertokusumo yang menyatakan bahwa: hak merupakan
hubungan hukum antara subjek dan objek atau hubungan hukum antara subjek dengan
subjek yang lain yang dilindungi hukum.**Hak dapat dibedakan yaitu: hak mutlak dan hak
nisbi. Hak mutlak diterjemahkan yaitu: sebagai kewenangan yang diberikan oleh hukum
secara mutlak kepada subjek hukum, seperti hak asasi manusia, sedangkan hak nisbi (hak

% J.G. Riddall, 2005, Jurisprudence, Oxford University Press, Oxford, him 170.
%1 van Apeldoorn, LJ., terjemahan Oetarid Sadino, 1980, Pengantar llmu Hukum, Pradnya Paramita,
Jakarta, him 99.
%2 1.p.M.Ranuhandoko, 2000, Terminologi Hukum Inggris-Indonesia, Cetakan Kedua, Sinar Grafika,
Jakarta, him 87.
% Sudikno Mertokusumo, 1991, Mengenal Hukum, Edisi 111, Liberty, Yogyakarta, hml 40.
22
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relatif) merupakan hak yang memberikan kewenangan kepada sesorang atau beberapa
orang untuk menuntut agar orang lain melakukan sesuatu atau tidak melakukan sesuatu,
seperti hak masing-masing pihak dalam jual beli, penjual mendapat harga dan pembeli

menerima harga yang dibeli.

Menurut pendapat Santjipto Rahardjo ciri-ciri yang melekat pada hak menurut

hukum mengandung unsur-unsur sebagai berikut:**

a. Hak itu dilekatkan kepada seserang yang disebut sebagai pemilik atau subjek dari hak
atas tanah itu. la juga disebut sebagai orang yang memiliki title atas barang yang

menjadi sasaran dari pada hak atas tanah'

c. Hak yang

(comm|SS|Q Y4 lak, _amelakika 3S SU; pethuatan, yang disebut

sebagai |

d. Commissio s nyar A ?~ J.éebagai objek dari
hak; -

menjadi alasan| itu k 2 {2 pem

Dalam setiap ,'< u N. s u ,“A élk, objek hak, hubungan

Mengenai tanah, menurut Kamus Umum Bahasa Indonesia merupakan: lapisan
bumi paling atas, negeri, daerah, pulau, benua dan daratan. **Sebutan tanah dalam bahasa
kita dapat digunakan dalam berbagai arti, maka dalam penggunaannya perlu adanya
batasan agar diketahui apa maksud dalam penggunaannya. Menurut Sahnan, tanah

merupakan permukaan bumi atau lapisan bumi yang diatas sekali, keadaan bumi di suatu

% Santjipto Rahardjo, 2006, 1lmu Hukum, Cetakan Keenam, PT. Citra Aditya Bakti, Bandung, him 55.
% Badulu-Zain, 1996, Kamus Umum Bahasa Indonesia,Pustaka Sinar Harapan, Jakarta, him 1417
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tempat, permukaan bumi yang diberi batas, bahan-bahan dari bumi, bumi sebagai bahan

sesuatu (pasir, cadas, napal dan sebagainya)®

Dalam UUPA tidak ditentukan secara jelas mengenai apa yang dimaksud dengan
tanah, hanya saja dari ketentuan Pasal 4 ayat (1) UUPA menentukan atas dasar hak
menguasai dari negara sebagaimana dimaksud Pasal 2 ditentukan adanya macam-macam
hak atas permukaan bumi yang disebut tanah yang dapat diberikan dan dipunyai oleh
orang-orang baik sendiri maupun bersama-sama dengan orang lain serta badan-badan
hukum. Berdasarkan ketentuan tersebut dapat disimpulkan bahwa yang dimaksud tanah

dalam pengertian yuridis merupakan permukaan bumi. Membahas hak atas tanah, perlu

J.Andy Hartanto sebagai ber'

1. Hak bangsa Indo -=

mewakili kewenangan '. Kar junz ; /{aatan dari hak atas tanah
dalam lingkup mengatur egelen), meng at-mengetola-(bestuuren atau beheren) dan
mengawasi (toezichthouden). Hak menguasai negara atas tanah yang kemudian dijabarkan
menjadi beberapa hak-hak atas tanah yang telah dirumuskan dan ditentukan dalam
berbagai ketentuan hukum dengan arahan dalam penggunaannya untuk digunakan sebesar-

besarnya kemakmuran rakyat harus seimbang.

Hak atas tanah merupakan hak yang memberikan wewenang untuk

mempergunakan tanah yang bersangkutan demikian pula tubuh bumi dan air serta ruang

% Sahnan, 2016, Hukum Agraria Indonesia, Setara Press, Malang, him 6.
%73.Andy Hartanto, 2014, Hukum pertanahan; karakteristik jual beli tanah yang belum terdaftar hak
atas tanahnya. LaksBang Justitia, Surabaya, him 3


http://adl.aptik.or.id/default.aspx?tabID=52&pbit=LaksBang+Justitia
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yang ada di atasnya sekedar diperlukan untuk kepentingan yang langsung berhubungan
dengan penggunaan tanah itu dalam batas-batas menurut undang-undang ini dan peraturan-
peraturan hukum lain yang lebih tinggi (Pasal 4 Ayat 2 UUPA).

Dasar Hukum hak atas tanah bisa kita lihat dalam :

1) Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria;
2) Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak Guna

Bangunan dan Hak Pakai atas Tanah.

2.1.2. Jenis Hak Atas Tanah

e Oleh Pemerintah ditetapkan badan-badan hukum yang dapat mempunyai hak milik

dan syarat-syaratnya.

Pasal 27 jo. Pasal 21 ayat (3) dan Pasal 26 ayat (2) UUPA ,Hak milik hapus
apabila:

¢ tanahnya jatuh kepada negara karena:
e pencabutan hak;
e penyerahan dengan sukarela oleh pemiliknya;

e ditelantarkan, atau


https://www.hukumonline.com/pusatdata/detail/249/undangundang-nomor-5-tahun-1960
https://www.hukumonline.com/pusatdata/detail/11813/nprt/678/pp-no-40-tahun-1996-hak-guna-usaha,-hak-guna-bangunan-dan-hak-pakai-atas-tanah
https://www.hukumonline.com/pusatdata/detail/11813/nprt/678/pp-no-40-tahun-1996-hak-guna-usaha,-hak-guna-bangunan-dan-hak-pakai-atas-tanah
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e orang asing yang mendapatkannya berdasarkan waris atau percampuran harta akibat
perkawinan, kehilangan kewarganegaraan, serta jual beli, penukaran, penghibahan,
pemberian dengan wasiat, dan perbuatan-perbuatan lain yang dimaksudkan untuk
memindahkan hak milik kepada orang asing, kepada seorang warga negara yang di
samping kewarganegaraan Indonesianya mempunyai kewarganegaraan asing atau
kepada suatu badan hukum yang tidak ditetapkan pemerintah;

e tanahnya musnah.

Orang asing yang sesudah berlakunya Undang-undang ini memperoleh hak
milik karena pewarisan tanpa wasiat atau percampuran harta karena perkawinan,
demikian pula warganegara Indonesia

berlakunya undang-undang ini i

itu dalam jangka Waktu . oh
ika sesudeh jangkanwakil' iersebit:Jampau hak milik itu tidak
g YN

ang mempunyai hak milik dan setelah

warganegaraannya wajib melepaskan hak

Hak guna ulé_ “l‘" “ ' "_ﬁ 5 l"i' !Ng‘- yang dikuasai langsung
oleh Negara, dalarhl #M}@d.:ﬁlﬁlﬂwl@ Ut dalam pasal 29, guna

perusahaan pertanian, pefikanan atau peteffiakan. Hak-guna usaha diberikan atas tanah
yang luasnya paling sedikit 5 hektar, dengan ketentuan bahwa jika luasnya 25 hektar
atau lebih harus memakai investasi modal yang layak dan tehnik perusahaan yang baik,
sesuai dengan perkembangan zaman. Hak guna usah dapat beralih dan dialihkan kepada
orang lain. Hak ini diberikan selama jangka waktu 25 tahun, jika memang diperlukan
khusus bagi Perusahaan dapat berlangsung selama 35 Tahun, jangka waktu yang

diberikan untuk perpanjangan hak paling lama adalah 25 Tahun.

Dalam Pasal 29 UUPA dijelaskan bahwa yang dapat memiliki hak guna usaha
adalah:

e Warganegara Indonesia;
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e Dbadan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di

Indonesia.
Dalam Pasal 34 UUPA , hapusnya HGU karena:

e jangka waktunya berakhir;

e dihentikan sebelum jangka waktunya berakhir karena sesuatu syarat tidak
dipenuhi;

e dilepaskan oleh pemegang haknya sebelum jangka waktunya berakhir;

e dicabut untuk kepentingan umum;

e ditelantarkan;

e tanahnya musnah.

Orang atau badan hu 2 .hak guna usaha dan tidak lagi

memenuhi syarat-syal r o ‘5’5'“1M 2 pasal ini dalam jangka

/ﬁ'una usaha yang
bersangkutan : : fihkan e angka ws ersebut maka hak itu

2 ‘
menurut ketentuari-Keten |tetapkan de

*'i
\ UNISSULA
1‘.‘_21%'@@1;}” Kimene IF

bangunan ataS tanah y LIy Y0 lHII'III_'l'lll'l llJ ngka WaktU pallng Iama 30

dan mempunyai bangunan-

tahun. Jangka waktu tersebut dapat diperpanjang selama 20 Tahun. Hak ini dapat
beralih dan dialihkan.

Pasal 35 ayat (3) dan Pasal 36 ayat (1) UUPA ,yang dapat memiliki hak guna
bangunan adalah:

e Warganegara Indonesia;
e badan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di

Indonesia.

Pasal 40 UUPA, HGB hapus karena:
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e jangka waktunya berakhir;

e dihentikan sebelum jangka waktunya berakhir karena sesuatu syarat tidak dipenuhi;
e dilepaskan oleh pemegang haknya sebelum jangka waktunya berakhir;

e dicabut untuk kepentingan umum;

o ditelantarkan; dan

e tanahnya musnah.

Orang atau badan hukum yang mempunyai hak guna bangunan dan tidak lagi
memenuhi syarat-syarat yang tersebut dalam ayat 1 pasal ini dalam jangka waktu 1
tahun wajib melepaskan atau mengalihkan hak itu kepada pihak lain yang memenuhi

syarat. Ketentuan ini berlaku juga terp_'ihak yang memperoleh hak guna bangunan,

jika ia tidak memenuhi syfqr"# t. Jika hak guna bangunan yang

4) Hak Pakai'
Hak pal atal mengguna lan/ata Jut hasil dari tanah
yang dikuasai lain, yang memberi
wewenang dan Kk beriannya oleh pejabat

e &F
bukan perjanjian s ey atal-perjanjian pengols ,afnah, segala sesuatu asal

tidak bertentangan den 'ﬁﬂﬂqug| @?ﬁs&'ﬂ.ﬂgﬁnﬁ'ﬁ» dang-undang.
!
!
Hak Pakai dapat diberikan dengan cara :

e Selama jangka waktu tertentu atau selama tanahnya digunakan untuk keperluan
tertentu;

e Dengan cuma-cuma, dengan pembayaran atau pemberian jasa berupa apapun;
Dalam Pasal 42 UUPA, yang dapat memiliki hak pakai ini adalah:

e warga negara Indonesia;

e orang asing yang berkedudukan di Indonesia;

e badan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di
Indonesia;
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e badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di Indonesia.

Pasal 45 ayat (3) PP 40/1996, Hak pakai yang diberikan untuk jangka waktu

yang tidak ditentukan selama dipergunakan untuk keperluan tertentu diberikan kepada:

e departemen, lembaga pemerintah non departemen, dan pemerintah daerah;
e perwakilan negara asing dan perwakilan badan internasional;

e badan keagamaan dan badan sosial.

Selain itu dalam Pasal 42 ayat (2) Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996
tentang Hak Guna Usaha, Hak Guna Bangunan dan Hak Pakai atas Tanah (“PP

40/1996”),menyatakan hak pakai ju dapat diberikan atas tanah dengan hak

pengelolaan, yang diberikan deng n.pemberian hak oleh Menteri Agraria dan
Tata Ruang/Badan Pertan 3 bat yang ditunjuk berdasarkan usul
pemegang hak penqe olaai 9 P 40/1996Hak pengelolaan
sendiri adalah h elaksanaannya sebagian

berhak mempef ar 0 an bangunan, dengan

=
membayar kepadd seju pan IJPembayarannya dapat

. \ —/
e satu kali atau pada tiap-tiap waktu tertentu;

e sebelum atau sesudah tanahnya dipergunakan.
Dalam Pasal 45 UUPA..yang dapat mempunyai hak sewa adalah:

e warga negara Indonesia;

e orang asing yang berkedudukan di Indonesia;

e badan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di
Indonesia;

e badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di Indonesia.

6) Hak membuka tanah dan hak memungut hasil hutan.


https://www.hukumonline.com/pusatdata/detail/11813/nprt/678/pp-no-40-tahun-1996-hak-guna-usaha,-hak-guna-bangunan-dan-hak-pakai-atas-tanah
https://www.hukumonline.com/pusatdata/detail/11813/nprt/678/pp-no-40-tahun-1996-hak-guna-usaha,-hak-guna-bangunan-dan-hak-pakai-atas-tanah
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Hak membuka tanah dan memungut hasil hutan hanya dapat dipunyai oleh
warganegara Indonesia dan diatur dengan Peraturan Pemerintah. Dengan
mempergunakan hak memungut hasil hutan secara sah tidak dengan sendirinya
diperoleh hak milik atas tanah itu.

7) Hak-hak lain

Hak-hak lain adalah hak yang tidak termasuk dalam hak-hak tersebut diatas
yang akan ditetapkan dengan undang-undang serta hak-hak yang sifatnya sementara

sebagai yang disebutkan dalam pasal 53.

a) Hak atas ta 2da selama UUPA
masih berlakt ru. Macam-macam
hak atas tana ;"IIHak Sewa Untuk

kemudian, yang ak 3 macamnya belum ada.
c) Hak atas tanah yar'i h ini bersifat sementara

dalam waktu yang .~L__ : Kkan mengandung sifat-sifat

pemerasan, mengandung sifat feudal dan bertentangan dengan jiwa UUPA. Macam-
macam hak atas tanah ini adalah hak gadai (gadai tanah), hak usaha bagi hasil

(perjanjian bagi hasil), hak menumpang dan hak sewa tanah pertanian.

% Darwin Ginting, 2010, Hukum Kepemilikan Hak Atas Tanah Bidang Agribisnis (Hak Menguasai
Negara dalam Sistem Hukum Pertanahan Indonesia), Ghalia Indonesia, Bogor, him 70.
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Supriadi membedakan hak atas tanah menjadi 2 (dua) yaitu: *°
1) Hak Primer

Hak primer adalah hak atas tanah yang dapat dimiliki atau dikuasai langsung
oleh seseorang atau badan hukum yang mempunyai waktu lama dan dapat
dipindahtangankan kepada orang lain atau ahli waris pemegang hak atas tanah tersebut.

Hak atas tanah yang termasuk hak primer adalah

Hak Milik,

e HGU,

HGB, serta

Hak Pakai dan hak atas tana

e hak gadai

e hak menu \

e hak sewa ta UN'SS“LA

Lain halnya de E‘f”@!{@ou v‘elh.l.p;;ﬁ@ a tentang hak primer dan

hak sekunder adalah :*° H";

1. Hak primer

Hak primer yaitu hak- hak yang diberikan oleh Negara, hak yang langsung dari
tanah negara.

Hak atas tanah yang termasuk hak primer adalah :

e Hak Milik,
e HGU,
¢ HGB dan

% Supriadi, 2007, Hukum Agraria, Sinar Grafika, Jakarta, him 59.
“2 Boedi Harsono, 1999., Hukum Agraria Indonesia, Djambatan, Jakarta, him.. 265.
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o Hak Pakai,
2. Hak sekunder

Hak sekunder adalah hak-hak yang bersumber dari hak pihak lain, yang
diberikan oleh pemegang hak, dimana pemegang hak tersebut tidak kehilangan haknya.

Hak atas tanah yang termasuk hak sekunder adalah:

e HGB atas tanah Hak Pengelolaan,
e HGB atas tanah Hak Milik,
e Hak Pakai atas Hak Pengelolaan,

o Hak Pakai atas Hak Milik, \

e Hak Gadai, fr’”

>
Tanah sebaga han Y ‘Mah ai fungsi yang amat

penting untuk memﬁ' wwﬁsg“LA /y{ makmur. Sehubungan
dengan hal tersebut,' alam pels Sanag pembangu onal dibidang pertanahan,
sy ER O
pasal 33 ayat () "*
o

dan kekayaan alam yang terkandung didél-amnya dikuasai oleh Negara dan dipergunakan

untuk sebesar-besar kemakmuran rakyat”. Penjelasan resmi pasal ini dinyatakan bahwa
bumi dan air dan kekayaan alam yang terkandung dalam bumi adalah pokok-pokok
kemakmuran rakyat. Sebab itu harus dikuasai oleh Negara dan dipergunakan untuk
sebesar-besar kemakmuran rakyat. Penjelasan tersebut bermakna kekuasaan yang diberikan
kepada Negara atas bumi, air dan kekayaan alam yang terkandung didalamnya itu
meletakkan kewajiban kepada Negara untuk mengatur pemilikan dan memimpin
penggunaannya, hingga semua tanah diseluruh wilayah kedaulatan Negara Indonesia
dipergunakan untuk sebesar-besar kemakmuran rakyat. Mewujudkan masyarakat yang adil,
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makmur dan sejahtera berdasarkan Pancasila dan Undang-undang Dasar Negara Republik

Indonesia Tahun 1945, pemerintah perlu menyelenggarakan pembangunan. **

Di Indonesia pengadaan tanah khususnya bagi pelaksanaan pembangunan untuk
kepentingan umum yang dilakukan oleh pemerintah maupun pemerintah daerah
dilaksanakan dengan cara pencabutan hak atas tanah. Pengadaan tanah untuk kepentingan
umum sejak tahun 1961 telah berlaku Undang-undang Nomor 20 Tahun 1961 tentang
Pencabutan Hak Atas Tanah Dan Benda-Benda Yang Ada Di Atasnya, kemudian
dilanjutkan dengan kebijakan pemerintah melalui PMDN (Penanaman Modal Dalam
Negeri) Nomor 15 Tahun 1975 jo PMDN Nomor 2 Tahun 1976, kemudian dicabut dan

diganti dengan Keputusan Presiden Nomor 55 Tahun 1993 tentang Pengadaan Tanah Bagi

Kepentingan Umum, sejak tangg 3, semua pengambilalihan tanah untuk
kepentingan umum dilakukan o ?Iaksanaannya ditunjang dengan
Peraturan Menteri Neg ih Nasional Nomor 1 Tahun
1994 (selanjutnya di an-berlakunya ketentuan
tersebut dalam | am masyarakat
Untuk itu perlu g keh 13 99 : r 55 Tahun 1993
dan dikaitkan de akunya-Yndang-undaf G ahun 1999 tentang

Pemerintahan Daerah  untuk

menyelenggarakan

. \ u " l ss u !"A 65 Tahun 2006. Sampai

2005 yang kemudian d
dengan saat ini Indonesql | emitiki ' 19 .9 mengatur secara khusus
tentang Pengadaan TanaH.hDTt'rn'gkat Kepala Bada
tanah diatur dalam Peraturan Kepala BPN Nomor 3 Tahun 2007 tentang Ketentuan

Nasmnal (BPN), pengadaan

Pelaksana Peraturan Presiden Nomor 36 Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah Bagi
Pelaksanaan Pembangunan Untuk Kepentingan Umum sebagaimana telah diubah dengan
Peraturan Presiden Nomor 65 Tahun 2006 tentang Perubahan Atas Peraturan Presiden
Nomor 36 Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah Bagi Pelaksanaan Pembangunan Untuk

Kepentingan Umum.

Realita kehidupan dimasyarakat pengadaan tanah bagi pembangunan untuk

kepentingan umum menimbulkan gejolak dalam praktiknya, dimana adanya pemaksaan

1 Boedi Harsono, 2008, Hukum Agraria Indonesia Sejarah pembentukan Undang-undang Pokok
Agraria, Isi dan Pelaksanaannya, Djambatan, Jakarta,hlm .173.
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dari para pihak baik pemerintah yang menetapkan harga secara sepihak maupun pemilik
tanah menuntut harga yang dianggap tidak wajar, sementara itu perangkat hukum yang ada
belum mampu mengakomodir dua kepentingan yang berbeda tersebut. Akhirnya terjadi
dengan cara pemaksaan dan intimidasi terhadap masyarakat dalam hal pengadaan tanah
bagi pembangunan untuk kepentingan umum. Setelah melalui perjalanan waktu yang
cukup panjang, Rancangan Undang undang (RUU) Pengadaan Tanah bagi Pembangunan
untuk Kepentingan Umum akhirnya disahkan oleh Dewan Perwakilan Rakyat dan
Pemerintah dalam sidang Paripurna tanggal 16 Desember 2011 yang lalu. Sesuai dengan
Pasal 73 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 2011 tentang Pembentukan Peraturan

Perundang-undangan, maka RUU tersebut menjadi sah sebagai undang-undang paling

lama 30 hari sejak RUU tersebut di
.. g-.Nomor 2 Tahun 2012 tentang

Diharapkan dengan 3

- A PN .
Bagi .Penk AN s ani tJmum yang disahkan pada
W7 o0ty Y

Pengadaan Tanah

1@

tanggal 14 Januar ay Ui m_yang kuat setingkat
undang-undan %. astruktur untuk
kepentingan uim : 53 ana -8 o memberikan
perlindungan bag arg : ena dampak ba A an untuk kepentingan
umum. e

Istilah “pen secara dis | enal sejak keluarnya

C I,-'iDengadaan Tanah bagi

Tanah adalah setiap kediatan—untuk mendapatkan tanah-dengan cara memberikan ganti
kerugian kepada yang berhak atas tanah tersebut.” Pasal 1 Angka 3 Peraturan Presiden
Nomor 36 Tahun 2005 sebagai penganti Keppres diatas, disebutkan bahwa “pengadaan
tanah adalah setiap kegiatan untuk mendapatkan tanah dengan cara memberikan ganti rugi
kepada yang melepaskan atau menyerahkan tanah, bangunan, tanaman, dan benda-benda
yang berkaitan dengan tanah atau dengan pencabutan hak atas tanah.” Pasal 1 Angka 3
Peraturan Presiden Nomor 65 Tahun 2006 mengubah lagi pengertian pengadaan tanah,
disebutkan bahwa “Pengadaan Tanah adalah setiap kegiatan untuk mendapatkan tanah
dengan cara memberikan ganti rugi kepada yang melepaskan atau menyerahkan tanah,
bangunan, tanaman, dan benda-benda yang berkaitan dengan tanah”. Pengaturan

pengadaan tanah dalam Pasal 1 angka 2 Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang
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Pengadaan Tanah bagi Pembangunan untuk Kepentingan Umum menyatakan bahwa
“Pengadaan tanah adalah kegiatan menyediakan tanah dengan cara memberi ganti kerugian
yang layak dan adil kepada pihak yang berhak”. Pihak yang berhak adalah pihak yang
menguasai atau memiliki obyek pengadaan tanah. Obyek Pengadaan Tanah adalah tanah,
ruang atas tanah dan bawah tanah, bangunan dan tanaman, benda yang berkaitan dengan

tanah, atau lainnya yang dapat dinilai.

Pengertian Pengadaan tanah selanjutnya dijabarkan dalam Peraturan Presiden
Nomor 71 Tahun 2012 tentang Penyelenggaraan Pengadaan Tanah Untuk Kepentingan
Umum dan Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 5 Tahun 2012 tentang

Petunjuk Teknis Pelaksanaan Pengadaan. Fanah. Dengan demikian dapat disimpulkan

bahwa, pengadaan tanah adalah C

ganti-rugi yang pemanfaat

f
1. Bahwa pe : : junaan ta ah siapa an untuk keperluan

apapun, harus dilar ak : 1, jik: .-E;angguan atas tanah

oleh hukum tanah nasional, d|||ndung| oleh hukum terhadap gangguan dari pihak
manapun, baik oleh sesama anggota masyarakat maupun pihak penguasa

sekalipun. Jika gangguan tersebut tidak ada landasan hukumnya

4. Bahwa oleh hukum disediakan berbagai sarana hukum untuk menanggulangi

gangguan yang ada, yaitu:

a. Gangguan oleh sesama anggota masyarakat; gugatan perdata melalui
Pengadilan Negeri atau meminta perlindungan kepada Bupati/Walikotamadya
menurut Undang-undang Nomor 51 Prp Tahun 1960.

“2 Arie S. Hutagalung, 2005, Tebaran Pemikiran Seputar Masalah Hukum Tanah, LPHI, Jakarta, him.
377.
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b. Gangguan oleh Penguasa: gugatan melalui Pengadilan tata Usaha Negara.

. Bahwa dalam keadaan biasa, diperlukan oleh siapapun dan untuk keperluan
apapun (juga untuk proyek kepentingan umum) perolehan tanah yang dihaki
seseorang harus melalui musyawarah untuk mencapai kesepakatan, baik mengenai
penyerahan tanahnya kepada pihak yang memerlukan maupun mengenai
imbalannya yang merupakan hak pemegang hak atas tanah yang bersangkutan

untuk menerimanya.

. Bahwa hubungan dengan apa yang tersebut diatas, dalam keadaan biasa, untuk
memperoleh tanah yang diperlukan tidak dibenarkan adanya paksaan dalam

bentuk apapun dan oleh siapa pada pemegang haknya, untuk menyerahkan

tanah kepunyaannya Qa*'“
termasuk juga pen _-"/ cmbag: avan pembayaran diikuti dengan
' dalam Pasal 1404 Kitab

konsinyasi pada-Pengadila , it A/A00 didtir.
4 Q’% ,
. eacaan \a : ; /ant gkutan diperlukan

adaan e
ol ur
—

%

engan W 03 merlukan persetujuan
pemegang h "'&. ﬁJ;L '

w W g g g u L ﬂ Igéfncabutan Hak-Hak Atas
Tanah dan BehL. a-Benda Yang é'?b“ vnela

ambilan-tanah,~baik atas dasar kesepakatan

ol
ﬂ \tidak = 'kesepakatan, dapat

dalam Undaﬁ

bersama maupun melalui pencabutan hak, pemegang haknya berhak memperoleh
imbalan atau ganti kerugian, yang bukan hanya meliputi tanahnya, bangunan dan
tanaman pemegang hak, melainkan juga kerugian-kerugian lain yang diderita
sebagai akibat penyerahan tanah yang bersangkutan.

. Bahwa bentuk dan jumlah imbalan atau ganti rugi tersebut, juga jika tanahnya
diperlukan untuk kepentingan umum dan dilakukan pencabutan hak, haruslah
sedemikian rupa, hingga bekas pemegang haknya tidak mengalami kemunduran,
baik dalam bidang sosial maupun tingkat ekonominya.



37

Adapun asas pengadaan tanah untuk kepentingan umum berdasarkan penjelasan
Pasal 2 Undang-undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah Bagi
Pembangunan Untuk Kepentingan Umum: “Pengadaan Tanah untuk kepentingan umum
dilaksanakan berdasarkan asas : kemanusian, keadilan, kemanfaatan, kepastian,

keterbukaan, kesepakatan, keikutsertaan, kesejahteraan, keberlanjutan, dan keselarasan”.
1. Kemanusiaan

Pengadaan tanah harus memberikan perlindungan serta penghormatan
terhadap hak asasi manusia, harkat, dan martabat setiap warga Negara dan

penduduk Indonesia secara proporsional.

. Keadilan

5.Keterbukaan

Pengadaan tanah untuk pembangunan dilaksanakan dengan memberikan
akses kepada masyarakat untuk mendapatkan informasi yang berkaitan dengan

pengadaan tanah.
6. Kesepakatan

Proses pengadaan tanah dilakukan dengan musyawarah para pihak tanpa
unsur paksaan untuk mendapatkan kesepakatan bersama.

7. Keikutsertaan
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Dukungan dalam penyelenggaraan pengadaan tanah melalui partisipasi
masyarakat, baik secara langsung maupun tidak langsung, sejak perencanaan

sampai dengan kegiatan pembangunan.
8. Kesejahteraan

Pengadaan tanah untuk pembangunan dapat memberikan nilai tambah bagi
kelangsungan kehidupan Pihak yang berhak dan masyarakat secara luas.

9. Keberlanjutan

Kegiatan pembangunan dapat berlangsung secara terus menerus,

berkesinambungan, untuk mencapai tajuan yang diharapkan.

10. Keselarasan

3 ﬂntuk kepentingan
' a dengan di Amerika

umum di Indonesi
Serikat yang bersumber. pad ; megang kedaulatan)

dipercaya telah mer"il s w N iﬁ!h u L A I Serikat) kewenangan

tersebut, tetapi secara fil¢ Mh« ,u 1 pr Jai Hak Menguasai Negara

adalah prinsip yang jus'-l ] enghal lomein negara yang menjadi

landasan filosofis dari eminent domain.®

Hak Menguasi Negara memberikan kewenangan pengaturan dan penyelenggaraan
bagi Negara. Dan dalam perkecualian untuk kepentingan umum, baru dapat mengambilalih
hak atas tanah rakyat. Sedangkan eminent domain dianggap sebagai kekuasaan yang
inheren dalam sebuah kekuasaan Negara (kedaulatan), dan menempatkan Negara sebagai
“individu” yang dapat melakukan hubungan hukum sebagaimana individu (orang).
Sehingga logika berpikir dalam eminent domain ini adalah bahwa karena Negara tidak
memiliki semua tanah maka Negara harus membayar kompensasi jika Negara memerlukan
tanah milik rakyat untuk penyelenggaraan kepentingan umum tersebut.

3 Roscoe Pound, 1972, Pengantar Filsafat Hukum, terjemahan. M. Radjab, Bhratara, Jakarta, him. 131.
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Berbeda dengan Hak Menguasai Negara yang dalam UUPA menempatkan Negara
sebagai personifikasi seluruh rakyat untuk mengatur, menyelenggarakan peruntukkan,
mengatur dan menentukan hubungan rakyat dan tanah, tetapi hanya bersifat hukum publik.
Menurut asas ini, Negara tidak dapat memiliki tanah sebagaimana perseorangan, meskipun
Negara dapat menguasai tanah Negara. Prinsip ini harus ditafsirkan sebagai peran Negara,
yaitu sebagai wasit yang adil yang menentukan aturan main yang ditaati oleh semua pihak
dan bahwa Negara juga tunduk pada peraturan yang dibuatnya sendiri ketika turut berperan
sebagai aktor. 19

Di Amerika Serikat penerapan eminent domain yang menganut kapitalisme

liberalisme dimana kebebasan dan persaingan usaha dijunjung tinggi, sejak semula telah

memberi peluang sebesar-besarnya kepag a.atau perseorangan untuk memiliki tanah

pemilikan individu. T

=
konsep dasar di Ame “UH!§§ULA , Terutama karena Hak
Menguasai Negara di || e !"]f M)ML@ Sionalisasi L

pembatasannya. Sejak berfaku kembalinya - dang Dasar 1945, dan dengan
demikian UndangUndang Dasar Sementara menjadi tidak berlaku, maka kewenangan
Negara dalam pengambilalihan hak atas tanah untuk kepentingan umum sekaligus
perlindungan hukum bagi rakyat atas pemilikan tanahnya tidak lagi diatur dalam
Konstitusi. Hal ini karena adanya anggapan bahwa pengakuan atas hak asasi manusia
dalam Konstitusi terlalu liberal-individualis, sehingga tidak sesuai dengan
kelndonesiaan.Barulah dalam Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA), ketentuan tentang
kewenangan Negara dalam pengambilalihan hak atas tanah untuk kepentingan umum
diatur kembali. Dan dikenal pula konsep Hak Menguasai Negara yang menjadi asas pokok

keagrariaan.
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Dalam UUPA ini, pengambilalihan hak atas tanah untuk kepentingan umum secara
eksplisit hanya mengenal istilah pencabutan, yang kemudian didelegasikan pengaturannya
berdasar UndangUndang. Sedangkan istilah penyerahan atau pelepasan hak atas tanah yang
dilakukan oleh pemiliknya sebagai pelaku aktif pada dasarnya dikenal dalam hal hapusnya
pemilikan tersebut sehingga beralih menjadi tanah Negara. Selanjutnya ketentuan ini diatur
secara khusus dalam Undang-Undang Nomor 20 Tahun 1961 sebagai Undang-Undang
Organik.

Kepentingan umum ditafsirkan secara luas oleh pembuat Undang-Undang dengan
memberikan pedoman umum, yang nantinya diaplikasikan dengan suatu Keputusan

Presiden. Lembaga legislatif hanya menetapkan beberapa kegiatan sebagai “untuk

kepentingan umum” sebagaimana co 140 ielah disebutkan misalnya pembangunan

sengketa akibat keheratan a csarnya ganti rugi e erikan, bukan untuk berperan

menafsirkan kepentig

Undang Pokok Agrar'i of Bersﬁat responsif, tetapi
. |an pula dapat dikatakan
bahwa rezim pemerlntahan—trdak terlalh -berpengartrh—pada perumusan peraturan
perundang-undangan tentang pengambilalihan hak atas tanah untuk kepentingan umum.

Indikasinya adalah, bahwa hingga masa pemerintahan reformasi pun, pengaturan ini tetap
didominasi oleh lembaga eksekutif dan makin mengeliminir keterlibatan lembaga lainnya.
Misalnya, dalam Peraturan Presiden Nomor 65 Tahun 2006 yang menempatkan Pengadilan

sebagai pihak yang pasif, yaitu untuk menitipkan ganti rugi (konsignasi).

Juga karena orientasi “kepentingan umum” kemudian lebih pada “kepentingan
pembangunan”. Pada masa Orde Lama, pengambilalihan hak atas tanah adalah dalam
rangka kepentingan umum, bukan kepentingan pembangunan (yang diasumsikan sebagai

“Moh. Mahfud MD, 1998, Politik Hukum di Indonesia, LP3ES, Jakarta, him 117.
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kepentingan umum). Kepentingan pembangunan berarti kepentingan yang harus tunduk
pada arah kebijakan pembangunan. Sehingga perkembangan konsep kepentingan umum
pun menjadi lebih dipengaruhi oleh kebijakan ekonomi atau kebijakan pembangunan yang
diagendakan oleh pemerintahan tersebut. Semakin kapitalistik suatu rezim ekonomi, maka
bisa dikatakan “kepentingan umum” pun semakin mengarah pada “kepentingan kapitalis”,
yang diindikasikan dalam pemilihan prioritas kepentingan sebagai kepentingan umum, dan
pembukaan kesempatan masuknya investasi swasta dalam penyelenggaraan kepentingan
umum tersebut.

2.2.4 Konsep dan Tujuan Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum

Konsep kepentingan umum ah dirumuskan dengan memadai dalam
hukum positif, hal ini sebagai kon onsep kepentingan umum yang tidak
dapat didefinisikan peng f. { hanya konsep yang dapat
ditetapkan kriterianya itiannya. Kepentingan umum
adalah konsepf \\ ap-kepentingan umum

diterapkan.”®

Menurut

diungkapkan dalar

N | . . .
Sedangkan kata purpose diganti menjadi need, necessity, interest, funtion, utility,

atau use. Negara yang menggunakan pedoman umum ini, biasanya tidak secara
eksplisit mencantumkan kegiatan yang termasuk kepentingan umum. Pengadilan

yang secara kasuistis menentukan apa yang disebut sebagai kepentingan umum.

2. Ketentuan-Ketentuan Daftar.

> Gunanegara , 2008, Rakyat & Negara dalam Pengadaan tanah untuk Pembangunan :Pelajaran
Filsafat Teori llmu dan Jurisprudensi, PT. Tatanusa, him. 75.

“ Adrian Sutedi, 2007, Implementasi Prinsip Kepentingan Umum Dalam Pengadaan Tanah Untuk
Pembangunan, Cetakan Pertama, Sinar Grafika, Jakarta, him. 6-8
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Daftar ini secara eksplisit mengidentifikasi kepentingan umum itu. Misalnya :
sekolah, jalan, bangunan pemerintah. Kepentingan yang tidak tercantum dalam
daftar tersebut, tidak bisa dijadikan sebagai dasar pengadaan tanah. Namun
demikian kerap kali kedua pendekatan tersebut dikombinasikan dalam rencana

pengadaan tanah.

Hal senada dikemukakan oleh Maria Sumardjono menyatakan bahwa kepentingan
umum dapat dijabarkan dalam 2 hal yakni: *’

1. Berupa pedoman umum yang menyebutkan bahwa pengadaan tanah dilakukan
berdasarkan alasan kepentingan umum melalui berbagai istilah. Karena berupa

pedoman, hal ini dapat mendorong eksekutif secara bebas menyatakan suatu proyek

memenuhi persyarat

2. Penjabaran kepentl_ gar 1\ dalam! daftar kegiatdnzDalam praktek kedua cara ini
sering dltem .-

_,:

bagi masyarakat.

’ - .
Gunanegara mé ada o (¢ gan umum yakni:

1. Dikuasai dan/dimiliki olsh hegarar— 1 | | b . ¢
AN ; sl o,
Kepentingahl M}éﬂ&’m% T ;’E)emilikan, artinya bahwa

apapun tindakan hegara, apabila afd, berarti tindakan itu untuk
kepentingan umum. Kepemilikan negara dapat diartikan sebagai hak milik bangsa
Indonesia yang penguasaan, penggunaan, pemanfaatan serta peruntukannya

ditujukan kepada kepentingan bersama bangsa yang diatur dan dikelola oleh negara
2. Tidak boleh diprivatisasi

Berkaitan dengan konsep pemilikan dan penguasaan negara adalah untuk
kpentingan umum, maka tidak dapat diprivatisasi. Larangan demikian dapat
dipahami karena dengan adanya privatisasi telah membatasi publik dalam

4" Maria Sumardjono, 2005, Perpres No. 36 Tahun 2005 : Dampaknya Bagi Kepentingan Umum,
Kompas.16 Juni 2005,) him 38
® Gunanegara, Op.Cit, hal. 80.
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menggunakan benda-benda tersebut. Kepentingan umum mengharuskan semua

orang dapat mengakses/ memanfaatkan/ menggunakan secara bebas tanpa batasan.
3. Tidak untuk mencari keuntungan

Bahwa tugas-tugas umum baik langsung maupun tidak langsung yang

ditujukan untuk kepentingan umum diorientasikan tidak untuk mencari keuntungan.
4. Untuk kepentingan lingkungan hidup

Gunanegara memberikan rasionalisasi bahwa seluruh public good yang

dikuasai/dimiliki negara dapat dimanfaatkan dan dipergunakan tidak hanya untuk

rakyat akan tetapi juga untuk seI 't manusia. Oleh karenanya public good
yang merupakan natural res d le_starlkan. Dengan demikian tindakan

negara yang diperunt an
umum. $\5\.ﬂm
L «} : 7

5. Untuk tempg

a0 Iah termasuk utnuk kepentingan

amanat UUDRI
l'ndone5|a Dengan

tidak dapat dltetapkan oleh peraturan yang tatarannya lebih rendah dari undang-

undang.

Adrian Sutedi menyatakan bahwa kriteria kepentingan umum setidaknya meliputi :
sifat kepentingan umum, bentuk kepentingan umum dan ciri kepentingan umum.

Tujuan pengadaan tanah untuk kepentingan umum adalah menyediakan tanah bagi
pelaksanaan pembangunan guna meningkatkan kesejahteraan dan kemakmuran bangsa,
negara, dan masyarakat dengan tetap menjamin kepentingan hukum Pihak yang berhak.
Semakin banyaknya pelaksanaan pembangunan untuk kepentingan umum pada hakikatnya
pengadaan tanah untuk kepentingan umum penting di lakukan, dimana memerlukan bidang
tanah dalam jumalah yang besar. Tetap saja, pelaksanaannya perlu dilakukan secara cepat
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dan transparan dengan memperhatikan prinsip penghormatan terhadap hak-hak yang sah

atas tanah.*

Pengadaan tanah sudah dikenal sejak masa pemerintahan Kolonial Belanda dahulu.
Istilah pengadaan tanah masa itu lebih dikenal dengan istilah pencabutan hak
(onteigenings). Setelah berlakunya Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Pokok-Pokok Agraria (UUPA), maka masalah pengadaan tanah untuk
kepentingan umum mulai mendapat perhatian dan pengaturan sesuai dengan hukum agraria
nasional. Sebagaimana dalam Pasal 18 UUPA, disebutkan bahwa untuk kepentingan
umum, termasuk kepentingan bangsa dan negara serta kepentingan bersama dan rakyat,

hak-hak atas tanah dapat dicabut dengan memberi ganti kerugian yang layak dan menurut

cara yang diatur dengan undang-und el

dalam Pasal 6 UUPA i. fungsi sosial. Sebagai
pelaksanaan ketentia ; abutar tar ik kepentingan umum
diatur dengan ' : Tal ; g an'Hak Atas Tanah
dan Benda-Ben 1961 merupakan

pencabutan hak atas
“Pencabutan hak mé 1 D sSuatu pihak oleh negara
secara paksa yang ..
bersangkutan melakuk;x,_

D \ 'lll
hukum?”. 50 e —

Untuk melaksanakan Undang-Undang Nomor 20 Tahun 1961, maka oleh
pemerintah dikeluarkan Peraturan Pemerintah Nomor 39 Tahun 1973 guna menjamin hak
para pemegang hak atas tanah yang dicabut agar dapat mengajukan banding kepada
Pengadilan Tinggi setempat jika ganti rugi yang diberikan itu dirasa kurang layak. Selain
itu juga dikeluarkan Inpres Nomor 9 Tahun 1973 mengenai pedoman pelaksanaan
pencabutan hak atas tanah untuk pembangunan kepentingan umum. Berdasarkan ketentuan
Pasal 1 Undang-Undang Nomor 20 Tahun 1961, maka pencabutan hak atas tanah hanya

“ Benhard Limbong, 2011, Pengadaan Tanah Untuk Pembangunan Regulasi Kompensasi Penegakan
Hukum, Margaretha Pustaka, Jakarta. him.130.
%0 Boedi Harsono, 1999, Hukum Agraria Indonesia, Edisi Revisi, Djambatan, Jakarta, him. 222.
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dapat dilaksanakan jika pembangunan kepentingan umum itu dalam keadaan yang sangat
memaksa dan merupakan jalan terakhir. Apabila dapat dicapai persetujuan jual beli atau
tukar menukar, maka penyelesaian itulah yang ditempuh, walaupun sudah ada surat
keputusan pencabutan hak.

2.3. Tahapan Pengadaan Tanah.

Pengadaan tanah merupakan cara untuk memeroleh tanah untuk pembangunan bagi
kepentingan umum. Pasal 18 Undang-Undang Pokok Agraria menyatakan bahwa: “untuk
kepentingan umum, termasuk juga untuk kepentingan bangsa dan negara dan kepentingan

bersama dari rakyat, hak atas tanah blsa dicabu dengan cara memberi ganti kerugian yang

layak dan sesuai dengan cara yang a "U_ndang-undang Ketentuan tersebut

an pelaksanaan yaitu
Peraturan Presiden’~-Noin aht ) Lya 5 berapa kali dikaji dan

disempurnakan, yaitu an F NCc 2014 tentang Perubahan

Atas Perpres Nomor u N I E ‘tl'f" u l ﬂ .-"99 Tahun 2014 Tentang
Perubahan Kedua Atas ..w @"E’ I!| 20! L‘?’ / uran Presiden Nomor 30
res Nomor 71

Tahun 2015 Tentang Pef_ Mm_m_...a S Perpres Nomor 71 Tahun 2012. Kemudian

perubahan yang terakhir yaitu Perafuran Presiden Nomor 148 Tahun 2015 Tentang

Perubahan Keempat Atas Perpres Nomor 71 Tahun 2012. Kemudian, sebagai pelaksanaan
atas Pasal 111 ayat (2) Perpres Nomor 71 Tahun 2012 sebagaimana telah diubah terakhir
dengan Perpres 148 Tahun 2015, telah dikeluarkan pula Peraturan Kepala Badan
Pertanahan Nasional Nomor 5 Tahun 2012 tentang Petunjuk Teknis Pelaksanaan
Pengadaan Tanah yang diubah terakhir dengan Peraturan Menteri Agraria dan Tata
Ruang/Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 22 Tahun 2015.

Pengadaan tanah yang dilakukan Pemerintah Daerah seringkali terbentur dengan
tahapan pengadaan tanah yang sangat panjang dan memakan waktu, padahal seringkali
tanah dibutuhkan segera untuk menunjang pembangunan daerah. Dengan semangat
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efisiensi dan efektifitas, dikeluarkan pasal dalam aturan pelaksanaan pengadaan tanah
untuk kepentingan umum yang menyatakan bahwa untuk pengadaaan tanah yang luasnya
tidak lebih dari 1 (satu) hektar, dapat dilakukan langsung oleh Instansi yang memerlukan
tanah dengan Pihak yang Berhak, dengan cara jual beli atau tukar menukar atau cara lain
yang disepakati kedua belah pihak.1 Batasan maksimal pengadaan tanah skala kecil ini
diubah menjadi 5 (lima) hektar dengan dikeluarkannya Peraturan Menteri Agraria dan Tata

Ruang/Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 6 Tahun 2015.
2.3.1. Prosedur Pengadaan Tanah

Pengadaan tanah bagi pembangunan untuk kepentingan umum dilaksanakan
dengan tahapan-tahapan yang diatur Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 dan
peraturan pelaksanaannya. Sesy"“' dang-Undang Nomor 2 Tahun 2012,

iJmum disusun dalam
usun berdasarkan studi
kelayakan yang 'Irll] peraturan perundang-

undangan. Doku' i , ansi yang memerlukan tanah

/
dan diserahkan kepada Pemerintah Provm5| paling sedikit memuat: °
a. maksud dan tujuan rencana pembangunan;

b. kesesuaian dengan Rencana Tata Ruang Wilayah dan Rencana Pembangunan

Nasional dan Daerah;
c. letak tanah;
d. luas tanah yang dibutuhkan;

e. gambaran umum status tanah;

*! pasal 14 ayat (2) UU Nomor 2 Tahun 2012
%2 pasal 14 ayat (2) UU Nomor 2 Tahun 2012
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f. perkiraan waktu pelaksanaan Pengadaan Tanah;
g. perkiraan jangka waktu pelaksanaan pembangunan;
h. perkiraan nilai tanah; dan
I. rencana penganggaran
2. Persiapan;

Instansi yang memerlukan tanah bersama pemerintah provinsi berdasarkan

dokumen perencanaan Pengadaan Tanah melaksanakan®?;

Pemberitahuan reng i sampalkan kepada masyarakat pada

1 Umum, baik langsung maupun

bt bangunan.__H \dataar awal lokasi rencana
f
ebagai datz ahaan Konsultasi Publik

FFNISSULA

B\ Aeellul)igoal
v | .
¢. Konsultasi Pub | ,.-

'.

Konsultasi Publik rencana pembangunan dilaksanakan untuk mendapatkan
kesepakatan lokasi rencana pembangunan dari Pihak yang Berhak dan
masyarakat yang terkena dampak serta dilaksanakan di tempat rencana

pembangunan Kepentingan Umum atau di tempat yang disepakati.

Kesepakatan dituangkan dalam bentuk berita acara kesepakatan. Atas dasar
kesepakatan tersebut, Instansi yang memerlukan tanah mengajukan permohonan
penetapan lokasi kepada gubernur. Gubernur menetapkan lokasi dalam waktu
paling lama 14 (empat belas) hari kerja terhitung sejak diterimanya pengajuan
permohonan penetapan oleh Instansi yang memerlukan tanah.

%3 pasal 16 — Pasal 19 UU Nomor 2 Tahun 2012
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Konsultasi Publik rencana pembangunan dilaksanakan dalam waktu paling
lama 60 (enam puluh) hari kerja, dan apabila sampai dengan jangka waktu 60
(enam puluh) hari kerja pelaksanaan Konsultasi Publik rencana pembangunan
terdapat pihak yang keberatan mengenai rencana lokasi pembangunan,
dilaksanakan Konsultasi Publik ulang dengan pihak yang keberatan paling lama 30

(tiga puluh) hari kerja.

Pelaksanaan Instansi yang memerlukan tanah mengajukan pelaksanaan Pengadaan

Tanah kepada Lembaga Pertanahan.

Pelaksanaan Pengadaan Tanah meliputi:

a. Inventarisasi dan pemilikan, penggunaan, dan

pemanfaatan ta

1) tanah;

2) ruang atas tanah dan bawah tanah;

3) bangunan;

4) tanaman;

5) benda yang berkaitan dengan tanah; dan/atau

6) kerugian lain yang dapat dinilai.

* pasal 28 UU Nomor 2 Tahun 2012
% pasal 33 UU Nomor 2 Tahun 2012
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c. Musyawarah penetapan Ganti Kerugian;

Lembaga Pertanahan melakukan musyawarah dengan Pihak yang Berhak
dalam waktu paling lama 30 (tiga puluh) hari kerja sejak hasil penilaian dari
Penilai disampaikan kepada Lembaga Pertanahan untuk menetapkan bentuk
dan/atau besarnya Ganti Kerugian berdasarkan hasil penilaian Ganti Kerugian.
Hasil kesepakatan dalam musyawarah menjadi dasar pemberian Ganti Kerugian
kepada Pihak yang Berhak yang dimuat dalam berita acara kesepakatan.®

d. Pemberian Ganti Kerugian

Pemberian Ganti Kerugian atas Objek Pengadaan Tanah diberikan langsung

Tanah unt ~r_ritah dilakukan sesuai

dengan ketg

f
f mengatur pengelolaan

barang mili

dikuasai oleh‘pemerlntah atau dikuasai/dimiliki oleh Badan Usaha Milik
Negara/Badan Usaha Milik Daerah dilakukan berdasarkan Undang-Undang
Nomor 2 Tahun 2012. Dalam Pasal 46 UU Nomor 2 Tahun 2012 Pelepasan

Objek Pengadaan Tanah Instansi tidak diberikan Ganti Kerugian, kecuali:

a. Objek Pengadaan Tanah yang telah berdiri bangunan yang dipergunakan
secara aktif untuk penyelenggaraan tugas pemerintahan. Ganti Kerugian
diberikan dalam bentuk tanah dan/atau bangunan atau relokasi.

% pasal 37 UU Nomor 2 Tahun 2012
%" pasal 36 UU Nomor 2 Tahun 2012



50

b. Objek Pengadaan Tanah yang dimiliki/dikuasai oleh Badan Usaha Milik
Negara/Badan Usaha Milik Daerah. Ganti kerugian diberikan dalam bentuk
uang, tanah pengganti, permukiman kembali, kepemilikan saham atau bentuk

lain yang disetujui oleh kedua belah pihak.

c. Objek Pengadaan Tanah kas desa. Ganti Kerugian diberikan dalam bentuk

tanah dan/atau bangunan atau relokasi.
4. Penyerahan hasil.

Dalam Pasal 48 UU Nomor 2 Tahun 2012 menyatakanLembaga Pertanahan

menyerahkan hasil Pengadaan Tanah kepada Instansi yang memerlukan tanah setelah:

b. pemb
2.3.2 Tahapa
f
Tahapan §*Undang Nomor 2
Tahun 2012 tidak I_'éadaan tanah skala

kecil. Pengadaan ta ke c an kegiate yadaan ta _éh yang dilakukan di
lahan yang luasnya ‘ ] pekiar. Peige ) diatur dalam Undang-
Undang Nomor 2 Té lokasi, sementara di
peraturan pelaksanan jaak lebih dari 5 hektar,
Perpres Nomor 148 I Jc:illhonan penetapan lokasi.

Sedangkan terkait denga' penifaian tana asil penilaian jasa penilai.

Ketentuan bahwa tahapan pengadaan tanah dalam skala kecil dapat dilakukan
langsung tanpa melalui tahapan pengadaan tanah untuk kepentingan umum sesuai Undang-
Undang Nomor 2 Tahun 2012 diatur dalam Peraturan Presiden Nomor 71 Tahun 2012
tentang Penyelenggaraan Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan untuk Kepentingan Umum,
sebagaimana telah diubah terakhir dengan Peraturan Presiden Nomor 148 Tahun 2015 dan
Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Kepala BPN Nomor 6 Tahun 2015
sebagaimana diubah terakhir dengan Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Kepala
Badan Pertanahan Nasional Nomor 22 Tahun 2015 Tentang Perubahan Kedua Atas
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Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 5 Tahun 2012 yaitu pada Pasal 53
ayat (3).

Aturan terkait dengan pengadaan tanah skala kecil terdapat dalam Perpres Nomor
148 Tahun 2015, yaitu pada pasal berikut:

1. Pasal 121 ayat (1) Dalam rangka efisiensi dan efektifitas, pengadaan tanah untuk
kepentingan umum yang luasnya tidak lebih dari 5 (lima) hektar, dapat dilakukan

langsung oleh instansi yang memerlukan tanah dengan pihak yang berhak.

2. Pasal 121 ayat (2) Pengadaan tanah untuk kepentingan umum yang luasnya tidak

lebih dari 5 (lima) hektar sebagaim_:;}pa dimaksud pada ayat (1) harus sesuai dengan

tata ruang wilayah.

dimaksud pada 2 '/J ak memerlukan penctape si.
244 Pe Al A | rangka “pe an:tanah sebagaimana

dimaksu Ay a : enggunakan  hasil

penilaian ja

_i;ang/KepaIa Badan
Pertanahan Nasiong! 1 Pe ‘Teknis Pelaksanaan
Pengadaan Tanah sél 3 ‘iﬂﬂ @i(‘:!.. f;fturan Menteri Agraria
dan Tata Ruang/Kepala Badan Pertanahan-Nasiondl Not 22 Tahun 2015 Tentang
Perubahan Kedua \Tﬂﬁu-g&’ !é?bww lasional Nomor 5 Tahun

2012, terdapat aturan khilsus-untuk-peng -=---m--=---m-=--=-: cil yang memuat ketentuan

sebagai berikut:

1. Pasal 53 ayat (1) Dalam rangka efisiensi dan efektifitas pengadaan tanah untuk
kepentingan umum yang luasnya tidak lebih dari 5 (lima) hektar, dapat dilakukan

langsung oleh instansi yang memerlukan tanah dengan pihak yang berhak.

2. Pasal 53 ayat (3) Pengadaan tanah yang dilakukan langsung, dapat dilakukan tanpa
melalui tahapan penyelenggaraan pengadaan tanah yang diatur dalam
UndangUndang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah Bagi

Pembangunan untuk Kepentingan Umum, dan peraturan pelaksanaannya.
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3. Pasal 53 ayat (4) Instansi yang memerlukan tanah menggunakan hasil penilaian
jasa penilai dalam menentukan nilai jual beli atau tukar menukar atau cara lain

yang disepakati kedua belah pihak.

4. Pasal 53 ayat (5) Pengadaan tanah sebagaimana dimaksud pada ayat (1),

dilaksanakan sesuai dengan tata ruang wilayah.

Dalam pelaksanaan pengadaan tanah, terdapat tahapan musyawarah penetapan
ganti kerugian yang diatur dalam Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 pada pasal
berikut:

e Pasal 37

aksud pada ayat (1)

ﬂpenilaian Ganti
o

1) Dalarﬁ"-.ll sep f;
Ganti k. ““ N l ';an 5 !'w' 'nr-ﬂ A féjukan keberatan kepada
pengadilzlé.H mﬂlu?',ﬁﬂ‘;%::wh g'lama 14 (empat belas) hari

kerja setell - musyawarah pe
dalam Pasal 37 ayat (1).

ctapan-Ganti-Kerugian sebagaimana dimaksud

2) Pengadilan negeri memutus bentuk dan/atau besarnya Ganti Kerugian dalam
waktu paling lama 30 (tiga puluh) hari kerja sejak diterimanya pengajuan
keberatan.

Perolehan tanah yang dilakukan melalui Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan
untuk Kepentingan Umum sebagaimana dimaksud dalam Pasal 24-26 Undang-undang
Nomor 2 Tahun 2012 jo. Pasal 41-44 Peraturan Presiden Nomor 71 Tahun 2012 didasarkan
pada Penetapan Lokasi. Penetapan lokasi merupakan aspek perizinan dalam pengadaan

tanah. Berdasarkan Pasal 1 angka 13 Perpres Nomor 71 Tahun 2012 jo. Perpres Nomor
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148 Tahun 2015 mengatur bahwa: “Penetapan lokasi adalah penetapan atas lokasi
pembangunan untuk kepentingan umum yang ditetapkan dengan keputusan gubernur, yang
dipergunakan sebagai izin untuk pengadaan tanah, perubahan penggunaan tanah, dan
peralihan hak atas tanah dalam pengadaan tanah bagi pembangunan untuk kepentingan

umum.”

2.4. Konsinyasi Dan Ganti Rugi
2.4.1 Pengertian Konsinyasi

Seiring dengan prioritas pembangunan infrastruktur pada pemerintahan Presiden
Joko Widodo, kebutuhan atas lahan tanah sangat tinggi. Lahan dibutuhkan untuk
pembangunan jalan, irigasi, dan proye

keproyek strategis nasional. Namun, dalam
.\-H"\.

praktiknya, membebaskan Iahan un Uk sembangunan tidak semudah membalik

pemerintah dal y,'fjika tak tercapai
kesepakatan anta ) Jn pemilik lahan
pemerintah meniti 47 ayat (1) UU No. 2
Tahun 2012 tentan :Kepentlngan Umum

besarnya ganti kerug' U N ] E s v l n imana dimaksud dalam
Pasal 37, atau putusan \::M &4 itl & # fga|mana dimaksud dalam

Pasal 38, ganti kerugian d

Orang awam dan beberapa penulis sering menyebut penitipan uang ganti rugi ke
pengadilan itu sebagai konsinyasi (Belanda: consignatie; Inggris: consign, consignment;
Perancis: depot vonte). Dalam Kamus Besar Bahasa Indonesia terbitan Pusat Bahasa

(2015: 726), lema ‘konsinyasi’ mengandung lima pengertian:

1. Larangan bagi tentara untuk meninggalkan kesatrian (dalam keadaan siaga);
2. Larangan meninggalkan tempat kerja karena harus siap bertugas sewaktu-waktu

atau harus menyelesaikan tugas yang mendesak;

S8https://www.hukumonline.com/stories/article/1t606432352f05a/konsinyasi-dan-penitipan-ganti-rugi-
pengadaan-tanah-di-pengadilan diakses internet 23-06-2021


https://hukumonline.com/pusatdata/detail/lt4f1eb040f36ff/undangundang-nomor-2-tahun-2012?r=0&q=undang-undang%20nomor%202%20tahun%202012&rs=1847&re=2021#!
https://hukumonline.com/pusatdata/detail/lt4f1eb040f36ff/undangundang-nomor-2-tahun-2012?r=0&q=undang-undang%20nomor%202%20tahun%202012&rs=1847&re=2021#!
https://www.hukumonline.com/stories/article/lt606432352f05a/konsinyasi-dan-penitipan-ganti-rugi-pengadaan-tanah-di-pengadilan
https://www.hukumonline.com/stories/article/lt606432352f05a/konsinyasi-dan-penitipan-ganti-rugi-pengadaan-tanah-di-pengadilan
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3. Berkumpulnya sejumlah petugas di suatu tempat untuk menggarap pekerjaan secara
intensif serta tidak dibenarkan meninggalkan tempat kerja selama kegiatan
berlangsung;

4. Penitipan uang ke pengadilan (misalnya apabila penagih utang menolak menerima
pembayaran); atau

5. Penitipan barang dagangan kepada agen atau orang untuk dijualkan dengan

pembayaran kemudian; jual titip.

Pengertian keempat didalam kamus di atas berkaitan langsung dengan praktik
hukum. Di sini, konsinyasi dipergunakan adanya konteks perjanjian utang piutang.
al 1404-1412 KUH Perdata. Berdasarkan

Ketentuan konsinyasi dan diatur daI
ketentuan ini, dalam penawara J
sual idak bersedia menerima prestasi

yang diberikan debltur-” """ va Wanpresta T f::ﬁtur itu disebut ‘mora

konsinyasi terjadi jika dalam.

dalah penggantian

yang layak dan adil kepadz | N0-berhaka engadaan tanah. Bentuk ganti

juga harus menghitu ) § e[ Jkondisi sosial ekonomi
masyarakat yang dlpll mberian ganti kerugian

tersebut harus tidak ,- ; *:_ é.*‘b  kepada pemegang hak atas tanah yang

lebih baik atau minimal sama pada Waktu-sébelum terjadinya kegiatan pembangunan.®

Adapun dalam Pasal 36 Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 pemberian ganti
kerugian dapat diberikan dalam bentuk:

a. uang;
b. tanah pengganti;

c. permukiman kembali;

d. kepemilikan saham; atau

e. bentuk lain yang disetujui oleh kedua belah pihak.

% Maria S.W. Sumardjono, 2008, “Tanah Dalam Prespektif Hak Ekonomi Sosial Dan Budaya”,
Kompas, Jakarta, him. 200.
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Bentuk ganti rugi di atas dapat disimpulkan bahwa ganti rugi yang diberikan oleh
instansi Pemerintah hanya diberikan kepada faktor fisik semata. Namun demikian,
seharusnya patut pula dipertimbangkan tentang adanya ganti rugi faktor-faktor non-fisik
(immaterial). Pengadaan tanah, kompensasi didefinisikan sebagai penggantian atas faktor
fisik (materiil) dan non-fisik (immaterial). Bentuk dan besarnya kompensasi haruslah
sedemikian rupa hingga masyarakat yang terkena dampak kegiatan pembangunan tidak

mengalami kemunduran dalam bidang sosial maupun pada tingkat ekonominya.
Kompensasi dalam rangka pengadaan tanah dibedakan atas:

1. Kompensasi atas faktor fisik (materiil)

Ganti kerugiar ‘i’(‘ ad: orang ‘r’( atas tanahnya terkena
proyek pembangunan, ) kehyataa @ 5 asyarakat.: d ar proyek tersebut juga
terkena dampak, baik ya .r-gM.g,.J wg,_;: fsepe kﬁ [ ngan akses hutan, sungai

dan sumber mata pencah rian lainnya. Be :--r--------------- }{omunal harus diperhatikan

berdasarkan hukum adat komunitas setempat Inventarisasi asset saja tidak mencukupi dan
diusulkan untuk terlebih dahulu melakukan survai sosial ekonomi yang menyeluruh
sebelum pembebasan tanah dilakukan. Perlu juga dikembangkan bentuk ganti kerugian
dalam pola kemitraan jangka panjang yang saling menguntungkan antara pemilik modal

(swasta) atau pemerintah dengan masyarakat pemilik hak atas tanah.

Pada peraturan sekarang hanya ditentukan penggantian kerugian terbatas bagi
masyarakat pemilik tanah ataupun penggarap tanah, berarti ahli warisnya. Ketentuan ini
tanpa memberikan perlindungan terhadap warga masyarakat yang bukan pemilik, seperti
penyewa atau orang yang mengerjakan tanah, yang menguasai dan menempati serta untuk

kepentingan umum, masyarakat kontribusi dari pembangunan itu, serta rekognisi sebagai
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ganti pendapatan, pemanfaatan dan penguasaan hak ulayat mereka yang telah digunakan

untuk pembangunan.

Peraturan Mahkamah Agung Republik Indonesia Nomor 3 Tahun 2016 tentang
Tata Cara Pengajuan Keberatan dan Penitipan Ganti Kerugian ke Pengadilan Negeri dalam
Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum mengatur persyaratan
yang harus dipenuhi untuk mengajukan Permohonan Penitipan Ganti Kerugian
ditandatangani oleh Pemohon atau kuasanya dengan dilampiri dokumen pendukung

sekurang-kurangnya berupa:®

a. bukti yang berkaitan dengan identitas Pemohon:

1) dalam hal Pemohon ins ans|

e

atas objek pengadaan tanah;
d. fotocopy surat dari penilai atau penilai publik perihal nilai Ganti Kerugian;
e. fotocopy berita acara hasil Musyawarah Penetapan Ganti Kerugian;

f. fotocopy salinan putusan Pengadilan yang telah memperoleh kekuatan hukum

tetap, dalam hal sudah terdapat putusan;

% pasal 25 ayat (2) PERMA Nomor 3 Tahun 2016
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g. fotocopy surat penolakan Termohon atas bentuk dan/atau besar Ganti Kerugian
berdasarkan Musyawarah Penetapan Ganti Kerugian atau putusan Pengadilan
yang telah memperoleh kekuatan hukum tetap, jika telah ada;

h. fotocopy dokumen surat gugatan atau keterangan dari panitera pengadilan yang
bersangkutan dalam hal objek pengadaan tanah yang akan diberikan Ganti
Kerugian sedang menjadi objek perkara di pengadilan atau masih
dipersengketakan kepemilikannya;

I. fotocopy surat keputusan peletakan sita atau surat keterangan pejabat yang
meletakkan sita dalam hal objek pengadaan tanah yang akan diberikan Ganti
Kerugian diletakkan sita oleh pejabat yang berwenang;

J. fotocopy surat keterangan "”‘-ﬁ- tifikat Hak Tanggungan dalam hal objek

Sebagaimana dis 1 #Pasa . : Agung Republik

Indonesia Nomo

=

11
1) dalam Ra ‘memuat nama, umur,

tempat tr danpeker] E'...b“ fion Kebers
2) dalam hal.,Ll mohor ‘-} -'v.' ,:i adan ht LP' /

hukum perda ang yang berwenang untuk

——— /

— Y
mewakili badan hukum perdata tersebut di Pengadilan, dan/atau identitas

an/atau kuasanya;

ata, memuat nama badan

kuasanya apabila diwakili kuasa;

3) dalam hal Pemohon Keberatan instansi pemerintah, memuat nama instansi
pemerintah, tempat kedudukan, pimpinan instansi yang bertindak untuk dan
atas nama instansi pemerintah tersebut;

4) dalam hal Pemohon Keberatan masyarakat hukum adat, memuat nama
masyarakat hukum adat yang masih hidup, alamat masyarakat hukum adat,
dan fungsionaris masyarakat hukum adat tersebut;

b. identitas termohon keberatan, memuat:
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1) nama dan tempat kedudukan Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional
Provinsi atau Kantor Pertanahan Kabupaten/Kota; dan
2) nama dan tempat kedudukan Instansi yang memerlukan tanah;

C. penyebutan secara lengkap dan jelas penetapan lokasi pembangunan;

d. penyebutan waktu dan tempat pelaksanaan serta berita acara hasil Musyawarah
Penetapan Ganti Kerugian, dalam hal Pemohon Keberatan mempunyai dokumen
berita acara hasil Musyawarah Penetapan Ganti Kerugian;

e. uraian yang menjadi dasar Keberatan:

1) kedudukan hukum Pemohon Keberatan sebagai pihak yang berhak;

2) penjelasan pengajuan Keberatan masih dalam tenggang waktu 14 (empat

3) alasan-afasan Kehe 1% T elas hal-hal yang pada

a Ganti Kerugian

/
) -* ! ) )
3) menghu H‘N lﬁSUEA n’iakan pemberian Ganti
Kerugian se “'!!!;” 5“;4,”] s 'ﬁ?’

! —
Persyaratan tersebut merupakan syarat minimal yang harus dipenuhi

yar biaya perkara.

pemohon keberatan dan pemohon penitipan Ganti Kerugian di pengadilan.



BAB Il1
HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN

3.1. Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2
Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan Kepentingan Umum
Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali

Beralihnya hak atas tanah kepada instansi yang memerlukan tanah dilakukan
dengan memberikan Ganti Kerugian yang nilainya ditetapkan saat nilai pengumuman
penetapan lokasi. Nilai pengumuman penetapan lokasi adalah Penilai dalam menentukan

Ganti Kerugian didasarkan nilai Objek I?engadaan Tanah pada tanggal pengumuman

penetapan lokasi.

Nilai Ganti ~ 'n.ilaian Penilai menjadi dasar
musyawarah penetapq ‘:’ -cd‘r“ M & Ns;-2 Tahun 2012 disebutkan
bahwa apabila da am i 1 0 ( ; \ 26aan tanah terdapat sisa
yang tidak Ia_' \ ¢ N )¢ ‘? \q naannya, Pihak
yang berhak dap# q’ secara tas bida ﬁ Yang dimaksud

]
dengan "tidak lagi dapat lagi digunakan

h hunian yang terbagi

y//

inian. Sehubungan hal

sesuai dengan pef
sehingga sebagian

f
tersebut, pihak yang Iz'i Ganti Kerugian atas

ki tan
UN l S SULA
Pengadaan tanah !l II&"{E’ML@' G

Presiden Republik Indone3|a Nomor 65 T%anUOb*tmr‘rQ Perubahan Atas Peraturan
Presiden Nomor 36 Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah bagi Pelaksanaan Pembangunan

seluruhnya.

dasar hukum Peraturan

untuk Kepentingan Umum dan Peraturan Kepala BPN nomor 3 Tahun 2007 tentang
petunjuk Pelaksanaan Peraturan Presiden nomor 36 Tahun 2005 jo Peraturan Presiden
nomor 65 Tahun 2006 tentang Pengadaan Tanah bagi Pelaksanaan Pembangunan untuk

Kepentingan Umum.

Peraturan tentang pengadaan tanah dibuat dengan tujuan untuk memudahkan
pemerintah guna memperoleh tanah hak milik untuk kepentingan umum. Pengadaan tanah
diprakarsai oleh pemerintah jika menyangkut pembangunan untuk kepentingan umum.

59
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Pemerintah melakukan tahapan-tahapan dalam pengadaan tanah untuk
pembangunan jalan tol kab Boyolali sesuai dengan Peraturan Kepala BPN Nomor 3 Tahun
2006 tentang pelaksanaan Peraturan Presiden Nomor 36 Tahun 2005 sebagaimana telah
diubah dengan Peraturan Presiden Nomor 65 Tahun 2006 tentang Perubahan Atas
Peraturan Presiden Nomor 36 Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah Bagi Pelaksanaan
Pembangunan Untuk Kepentingan Umum. Tahapan-tahapan dalam Pengadaan Tanah

untuk pembangunan jalan tol kab Boyolali adalah sebagai berikut :
1. Tahap Perencanaan

Tahap perencanaan pembangunan jalan tol Kab Boyolali sesuai dengan
Pasal 2 Peraturan Kepala Badan Pertaria an Nasional Nomor 3 Tahun 2007 sebagai
ketentuan pelaksanaan a-,/ 5 Fahun 2006. Untuk memperoleh tanah

g at maksud dan tujuan
. : Jllg Wilayah dan Prioritas
Pembangunan, Iefak‘dan"ruas tanahi?an dibutuhka mbaran umum status tanah,
perkiraan jangka waktu pelaksanaan pengadaan tanah, perkiraan jangka waktu
pembangunan, perkiraan nilai tanah dan rencana penganggaran. Aturan
perencanaan dibuat lebih rinci daripada Peraturan Kepada BPN Nomor 2

Tahun2007 sebagai aturan pelaksana Peraturan Presiden Nomor 65 Tahun 2006.

Dalam proposal rencana pembangunan jalan tol tersebut dijelaskan
mengenai tujuan dari pembangunan jalan tol sebagai upaya untuk meningkatkan
perekonomian, penghubung antar wilayah, meningkatkan aksebilitas dan mobilitas,
mendorong perkembangan wilayah, mendorong pertumbuhan sektor industri dan
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pariwisata dan meningkatkan lapangan kerja serta mendorong pertumbuhan

ekonomi secara menyeluruh.
2. Persetujuan Penetapan Lokasi Pembangunan Jalan Tol

Departemen Pekerjaan Umum dan Direktorat Jendral Bina Marga
mengajukan proposal rencana pembangunan jalan tol ke Gubernur Jawa Tengah
berdasarkan pertimbangan tata ruang, socialekonomi dan lingkungan, penguasaan,

pemilikan dan pemanfataan tanah.

Permohonan penetapan lokasi pembangunan jalan tol Semarang — Solo, ruas

Salatiga — Boyolali dilakukan sesuai dengan tahapan berikut: Pemohon, yaitu

/
onan tersebut kemudian

¥
2) Gubernur Jg UN!”‘&%LA /
i v.xﬂ{f«H.r _d < !,.1,,!, 12 Lih,f PN Propinsi Jawa Tengah

untuk mengatiakan-—Koordin asi.dengan.Ketua. | BAPPEDA Propinsi Jawa

Tengah atau Dinas Tata Kota dan Instansi terkait untuk bersama-sama
melakukan penelitian mengenai kesesuaian peruntukkan tanah yang dimohon
dengan Rencana Tata Ruang Wilayah atau Perencanaan Ruang Wilayah dan
Kota.

Melihat dari Permohonan Persetujuan Penetapan Lokasi Pembangunan telah
didasarkan pada Rencana Tata Ruang Wilayah yang telah ditetapkan terlebih
dahulu melalui perencanaan ruang wilayah atau kabupaten Boyolali yang telah ada.
Dengan demikian pengadaan tanah itu telah sesuai dengan Pasal 4 Peraturan
Presiden Nomor 65 Tahun 2006. Dalam Pasal 4 Peraturan Presiden Nomor 65

Tahun 2006 dijelaskan mengenai pengadaan tanah bagi pembangunan untuk
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kepentingan umum hanya dapat dilaksanakan apabila berdasarkan pada Rencana
Tata Ruang Wilayah yang telah ditetapkan terlebih dahulu. Penetapan lokasi ini
penting untuk diselaraskan dengan Rencana tata Ruang Wilayah agar dalam
pembangunan dan penggunaannya nanti mendapat hasil yang maksimal.

Sementara itu dalam peraturan Presiden nomor 71 Tahun 2012 sebagai
aturan pelaksanaan UU nomor 2 Tahun 2012, dokumen tentang perencanaan yang
termasuk didalamnya penetapan lokasi dalam Pasal 6 harus mencakup survey sosial
ekonomi, kelayakan lokasi, analisis biaya dan manfaat pembangunan bagi wilayah

dan masyarakat, perkiraan nilai tanah, dampak lingkungan dan dampak sosial yang

mungkin timbul akibat dari pengada ah dan pembangunan dan studi lain yang
diperlukan. Hal berbeda o.-"/\ ebelumnya, yaitu Peraturan Kepala BPN

B
4 ) 1 | EKEPUDUKAN D

KEDUDUKAN D/
PANITIA|

'y

Ketua Merangkap Anggo

gupaien Boyolali

|l Py JI
Wakil Ketua Merangkap Anggota| Asisten Pemerintahan Sekda Kabupaten Boyolali

Sekretaris Merangkap Anggota

Kepala Kantor Pertanahan Kab. Boyolali

Anggota

1. Kepala Badan Perencanaan Pembangunan Daerah
Kab. Boyolali

2. Kepala Dinas Pekerjaan Umum Kab. Boyolali

3. Kepala Dinas Pertanian Kab. Boyolali

4. Kepala Bagian Pemerintahan Umum Setda Kab.

Boyolali
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Anggota Tidak Tetap o Camat Banyudono,

o Camat sawit

o Kepala desa Banyudono,
o Kepala desa Batan,

o Kepala desa Kuwiran,

o Kepala desa Sambon

o Kepala desa Jembungan

o Kepala desa Guwokajen,
o Kepala desa Bendosari,

o Kepala desa Jatirejo

pala desa Kateguhan.

a)
b)

d)

9)

ﬂ
UNISTULA
"ﬂ‘ll"‘ﬁl“k @,l’lo ML“' [

9

pembangunan dan/atall pemegang .A_Am.mu._u- enai rencana dan tujuan

kat yang terkena rencana

pengadaan tanah tersebut dalam bentuk konsultasi publik baik melalui tatap muka,
media cetak maupun media elektronik agar dapat diketahui oleh seluruh masyarakat
yang terkena rencana pembangunan dan/atau pemegang hak atas tanah;
Mengadakan musyawarah dengan para pemegang hak atas tanah dan pemerintah
daerah yang memerlukan tanah dalam rangka menetapkan bentuk dan/atau
besarnya ganti rugi;

Menyaksikan pelaksanaan penyerahan ganti rugi kepada para pemegang hak atas
tanah, bangunan, tanaman dan benda-benda lain yang ada di atas tanah;

Membuat berita acara pelepasan atau penyerahan hak atas tanah;
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h) Mengadministrasikan dan mendokumentasikan semua berkas pengadaan tanah dan
menyerahkan kepada instansi pemerintah yang memerlukan tanah dan Kantor
Pertanahan Kabupaten Boyolali;

1) Menyampaikan permasalahan disertai pertimbangan penyelesaian pengadaan tanah
kepada Bupati apabila musyawarah tidak tercapai kesepakatan untuk pengambilan
keputusan; dan

J) Pembentukan Panitia Pengadaan Tanah diatas telah sesuai dengan pengadaan tanah

bagi pelaksanaan pembangunan jalan tol boyolali.

Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia Nomor 3

Tahun 2007 Tentang Ketentuan Pelaksanaan Peraturan Presiden Nomor 36 Tahun 2005

junto Peraturan Presiden Nom /"/\" 52006 Tentang Pengadaan Tanah Bagi

!Lf:'i ﬂ}im jaksal naan pembangunan untuk

78 b paten / Kota dengan

f!‘

komunikasi dengan
masyarakat agar-janga a1eada e \Jg A @an. Komunikasi atau

penyuluhan terseht dengan cara m ormasi secara dua arah

t ﬂ N I ig g w LA _na pembangunan Jalan
Tol. Penyuluhan ters *""d'i'l“%ﬂé‘?b g Pant r pdaan Tanah dan dihadiri

anggota Panitia Peni; o ﬁhm erintah’ yang membutuhkan tanah

tersebut bersama-sama dengan Warga masyarakat yang terkena proyek pembangunan.
Materi penyuluhan disampaikan mengenai maksud dan tujuan pembangunan jalan tol
kepada masyarakat. Penyuluhan ini dilakukan untuk mendapat pengertian dari
masyarakat dalam rangka memperoleh kesedian dari para pemilik tanah untuk

menyerahkan tanahnya.
3) ldentifikasi dan Inventarisasi

Setelah dilakukan penyuluhan yang menyampaikan rencana pembangunan jalan
tol telah diterima masyarakat, maka dilaksanakan identifikasi dan inventarisasi tanah
yang meliputi kegiatan penunjukan batas, pengukuran bidang tanah dan bangunan, dan
lain-lain. Hasil dari identifikasi dan inventarisasi dituangkan dalam peta bidang tanah
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dan daftar yang memuat keterangan yang menyangkut subjek dan objek dalam
pengadaan tanah oleh Kantor Pertanahan Kabupaten Boyolali. Setelah itu diumumkan

di Kantor Desa / Kalurahan yang akan terkena pengadaan selama 7 hari.

PenyuluhanPembangunanuntuk membantu  kelancaran pelaksanaan tugas
Panitia Pengadaan Sekretaris Daerah Kabupaten Boyolali selaku Ketua Panitia

Pengadaan Tanah.

Susunan Satuan Tugas adalah sebagai berikut :

Tabel 2 Susunan Satuan Tugas Inventarisasi Pembantu Panitia Pengadaan Tanah

NO | KEDUDUKAN _
DALAM p : DUDUKAN DALAM INSTANSI

UiiSSULA
el 20l lolinsla /

a. Melaksanakan penelitian dan inventarisasi atas bidang tanah, bangunan,

tanaman dan benda-benda lain yang berkaitan dengan tanah, yang haknya
akan dilepaskan atau diserahkan;

b. Memasang pengumuman hasil penelitian dan inventarisasi sebagaimana
dimaksud dalam huruf; dan

c. Melaksanakan tugas lain yang berhubungan dengan inventarisasi pengadaan

tanah bagi pelaksanaan pembangunan jalan tol

Satuan tugas yang kedua adalah satuan tugas sekretariat pembantu panitia

pengadaan tanah bagi pelaksanaan pembangunan jalan tol
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Tabel 3 Susunan Sekretariat Pembantu Panitia Pengadaan Tanah

KEDUDUKAN
NO KEDUDUKAN DALAM INSTANSI
DALAM SATGAS
1. | Koordinator Kasubbag Administrasi Penataan Wilayah
pada Bagian Pemerintahan Umum Setda
Kab. Boyolali
2. | Anggota 1. Kasi Hak Tanah dan Pendaftaran Tanah

Pada Kantor Pertanahan Kab. Boyolali
2. Kasubsi Pengukuran dan Pemetaan pada
Kantor Pertanahan Ka.Boyolali

Bagian Pemerintahan Umum Setda

" a
\\
.
\

c Kketatausahai anitia Pengadaan Tanah
U RIS U A
d. g ﬁ.’ﬁlbﬁ,&“@p hungan ek engan Kesekretariatan dalam rangka

Pengadaan Tana f----—-'---"‘-'-—uﬂ----»--------»-- Jalan Tol di Kabupaten

Boyolali.

Satuan tugas terakhir yang dibentuk dalam pembangunan jalan tol adalah satuan
tugas Di kecamatan-kecamatan pembantu panitia pengadaan tanah. Adapun tugas dari

Satuan Tugas Kecamatan Pembantu Panitia Pengadaan Tanah, yaitu :

a. Membantu pelaksanaan penelitian dan inventarisasi atas bidang tanah, bangunan,
tanaman dan benda-benda lain yang berkaitan dengan tanah yang akan dilepaskan
di tingkat kelurahan;

b. Membantu tugas-tugas dari Satuan Tugas Inventarisasi dalam pelaksanaannya di
lapangan di tingkat kelurahan;
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c. Membantu memasang pengumuman hasil inventarisasi di tingkat kelurahan; dan
d. Membantu melaksanakan tugas lain yang berhubungan dengan pengadaan tanah

bagi pelaksanaan pembangunan jalan tol di tingkat kelurahan.
4) Penunjukan Lembaga Penilai Harga Tanah

Keberadaan lembaga penilai harga tanah (appraisal) sebagai pihak yang
bertugas melakukan penilaian terhadap tanah yang akan digunakan untuk kepentingan
umum sangat menentukan nilai ganti kerugian yang akan diterima oleh pemegang hak
atas tanah. Penilaian harga dari lembaga appraisal yang telah ditunjuk akan digunakan

sebagai dasar musyawarah penetapan nilai ganti kerugian.

oyolali menunjuk sebuah Lembaga

), Wilayah yang telah

ditetapkan terleb k diselaraskan dengan

7 NP
mendapat hasil yalll”l “!u.r N l _5 s U LA
|\ "ol S teLzmala

5) Penilaian Harga ié

Rencana tata Ru

=2\
Penilaian harga tanah dilakukan oleh lembaga penilai harga tanah yang telah

ditunjuk dilakukan dengan melihat Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) atau dengan melihat
dari nilai nyata dengan memperhatikan NJOP tahun berjalan, dan dapat berpedoman
pada variabel yaitu lokasi dan letak tanah, status tanah, peruntukan tanah, kesesuaian
penggunaan tanah dengan rencana tata ruang wilayah atau perencanaan ruang wilayah
atau kota yang telah ada, sarana dan prasarana yang tersedia, dan faktor lainnya yang
mempengaruhi harga tanah. Penilaian harga tanah di Desa-desa/Kelurahan yang
terkena pemanunan jalan Tol di wilayah Kabupaten Boyolali ini dituangkan dalam
Dokumen Appraisal tentang Laporan Akhir Penilaian Harga Tanah Ruas Jalan Tol
Boyolali.
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Oleh sebab itu penentuan nilai tanah didasarkan pada nilai pengganti yang
ditetapkan oleh Pejabat Penilai Tanah yang hasil akhirnya dapat dimanfaatkan untuk
memperoleh tanah dan bangunan yang semula dimiliki oleh yang bersangkutan atau
mampu menghasilkan pendapat yang sama sebelum tanah tersebut diambilalih.®*36

Sesuai dengan keputusan lembaga penilai harga tanah di ditetapkan harga ganti

rugi tanah yang diklasifikasikan dalam tiga kelompok yang terdiri dari :

1) Kelompok Tanah Pekarangan 1
2) Kelompok Tanah Pekarangan 2
3) Kelompok Tanah Kebon 3

4) Kelompok Tanah Kebon 4

\‘TEMM 3& ; idang tanah di suatu wilayah
,

administrasi, duku Aatal ’ ’h ) tarkena-pengadaan tanah.
,-' y . \
6) Musyawiz elay 3¢ :w-.

v

>
fo

-

Presiden No e 65 Tahun 2006 dan
Peraturan Kep /awarah adalah untuk
mencapai keseﬁ; akatan par ‘ sebagai UU bagi yang

asal 1338 KUH Perdata

ntrak. Dasar perhitungan

tentang Syarat sahn) mu NI $$ ULA ’/c

A ol Sl lelunila /M
ganti rugi yang diper m JI,‘nasn Penilaian Lembaga /
Tim Penilai Harga Tanah.

Musyawarah dilaksanakan dalam waktu paling lama 30 (tiga puluh)hari kerja
sejak hasil penilaian dari Lembaga Penilai Harga Tanah disampaikan kepada
lembaga pertanahan untuk menetapkan bentuk danbesarnya ganti kerugian. Apabila
tidak tercapai kesepakatan mengenai bentuk dan besarnya ganti kerugian maka
pemilik hak atas tanah dapat mengajukan keberatan disertai alasan-alasannya dalam
waktu paling lama 120 hari setelah musyawarah tersebut dilaksanakan. Musyawarah

81 Maria S.W. Soemardjono, “Ganti kerugian dalam pengadaan tanah” dalam SKH Kompas
24 Maret 1994
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dilakukan dalam 2- 3 kali pertemuan dengan pemilik tanah, dan apabila dalam tiap
pertemuan untuk musyawarah ada sebagian pemilik yang belum bersedia atau belum
sepakat atas besarnya ganti kerugian, maka dilakukan pendekatan persuasif personal

yang belum mau menerima ganti kerugian.

Musyawarah dalam rangka pengadaan tanah untuk pembangunan kepentingan
umum dilaksanakan antara pihak yang memerlukan tanah dengan pemegang hak atas
tanah yang tanahnya diperlukan untuk kegiatan pembangunan. Musyawarah penentuan
ganti kerugian ini dihadiri oleh panitia pengadaan tanah serta perwakilan dari warga

yang tanahnya terkena proyek pembangunan jalan tol.

sedangkan untuk warga ya dari musyawarah bisa mengajukan

keberatan disertai alas aktu yang ditentukan habis

Setiap Hasil |\/|U§ (AWE Musyawarah Harga Tanah

Bangunan

7) Keputu esarnya Ganti
Rugi Par

dan tanaman untuk
d kali musyawarah, yaitu

: varah Ia'Jngunan dan Tanaman
.Setelah Pejabat P'._ !! M ! ﬁ ﬁ ! f !m 'ah jalan tol Boyolali dan
Panitia Pengadaar{"*.. ’”“u“'"""{ é A m"LeJ-'ﬂﬂﬂi' en Foyek jalan tol mencapai
kesepakatan dalam ‘musyawarah kesepakatan harga tanah, bangunan dan tanaman
untuk selanjutnya Panitia Pengadaan Tanah membuat keputusan mengenai penetapan
bentuk dan besarnya ganti kerugian parsial tanah, bangunan dan tanaman untuk
kepentingan pembangunan jalan tol. Penetapan tersebut dituangkan dalam Keputusan

Panitia Pengadaan Tanah Untuk Pembangunan Jalan Tol Boyolali.
8) Pembayaran Ganti Kerugian

Pembayaran ganti rugi pembebasan lahan proyek tol Semarang- Solo Ruas
Salatiga-Boyolali Panitia Pengadaan Tanah (P2T) menyelesaikan proses kelengkapan

administratif pemilik lahan tersebut.
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Pembayaran ganti rugi dituangkan dalam Berita Acara PembayaranGanti Rugi
dan Pelepasan Hak Atas Tanah, Bangunan dan Tanaman. Pengaturan mengenai ganti
rugi terdapatdalamBagian Ketiga Perpres Nomor 65 Tahun 2006. Dalam pasal 13
bentuk ganti rugi dapat berupauang, dan/atau tanah pengganti, dan/atau pemukiman
kembali, dan/atau gabungan dari dua atau lebih bentuk ganti kerugian serta bentuk lain
yang disetujui oleh pihak-pihak yang bersangkutan. Pemilik hak atas tanah wajib
diberikan imbalan yang layak berupa uang, fasilitas atau tanah pengganti sehingga
keadaan sosial-ekonominya tidak merosot atau menurun. ganti kerugian untuk tanah
dan bangunan maupun tanaman yag terkena pembangunan jalan tol Kabupaten

Boyolali telah disetujui bahwa bentuk ganti kerugian yang diterima warga berupa

uang.

bihak  Pertama yang

=

merupakan pem at Komitmen Kegiatan

Pengadaan Tanak U PineK g 5 u L ﬂ sebut antara lain berisi
kesediaan Pihak Perts namelep “ @"E‘E?i S tanak L‘P’ a-benda lain yang berada

diatasnya, luas tanal 1 yang dilepaska -mw_J J.{elah menerima uang ganti

rugi atas tanahnya dari Pihak Kedua sesuai dengan hasil musyawarah bersama dan
penyerahan surat-surat yang berhubungan dengan kepemilikan tanah yang dilepaskan
kepada Pihak Kedua.

Setelah pemilik hak atas tanah membuat surat pernyataan pelepasan hak
selanjutnya pihak kedua membuat berita acara pelepasan hak atas tanah. Pelepasan hak
dituangkan dalam Berita Acara Pelepasan dan Penyerahan Hak Atas Tanah, Bangunan
dan Tanaman Yang Diperuntukkan Pembangunan Jalan Tol Dalam peraturan
pelaksanaan Perpres Nomor 65 Tahun 2006 dijelaskan bahwa pelepasan hak
dilaksanakan bersamaan dengan diberikannya pembayaran dan penerimaan ganti rugi

dalam bentuk uang.
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10) Gambaran Umum Pelaksanaan Pembayaran Uang Ganti Rugi

Gambaran umum kegiatan dan pelaksanaan pembayaran Uang Ganti Rugi
(UGR) dimulai melalui tahapan Verivikasi | sampai pembayaran ganti rugi meliputi :

a. Pencocokan Data hasil inventarisasi data-data yang berasal dari:
o Badan Pertanahan Nasional, meliputi luas tanah yang terkena proyek jalan tol,
o Dinas Pekerjaan Umum, meliputi data-data bangunan yang terkena proyek
jalan tol;
o Dinas Pertanian, yang terdiri dari data-data tanaman yang terkena jalan tol.
b. Pengecekan berkas persyaratan UGR yang meliputi :

o Kepemilikan tanah yang dibuktikan dengan Surat Hak Milik, Letter C dan

sebagainya;

Pajak Bumi dan B e

ulang di lapangai denga ame satus @ --meliputi pengecekan

luas tanah oleh 3¢

W /.
Pembuat Komltm ' w N ‘ g % W l n Ilse-lanj-utnya masuk tahaP
lakukan d N ’ [&rjﬁ Si date it f arisasi awal dengan hasil

Verivikasi | dalam b | u_.,._.,..,,_...__.__p "Idata tanah yang terdiri dari

n tanaman oleh Pejabat

luas total, luas yang terkena proyek Jalan tol dan sisatanah, serta data bangunan dan
tanaman. Masyarakat yang terkena proyek melengkapi berkas pendukung untuk
diberikan UGR.

Tahap selanjutnya setelah input data adalah Verivikasi 2 dimana disini
disampaikan daftar nominatif berikut nilai yang akan diterima dengan calon penerima
UGR yang meliputi luas tanah yang terkena tol, bangunan yang terkena tol dan
tanaman yang terkena tol. Dalam Verivikasi 2 juga disampaikan mengenai finalisasi
berkas kelengkapan data terhadap calon penerima UGR serta penandatanganan Surat
Pernyataan. Penyampaian hasil tersebut disampaikan langsung kepada calon penerima
UGR, jika ditolak oleh calon penerima maka akan dikembalikan lagi ke tahap
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Verifikasi 2, dan jika diterima oleh calon penerima UGR maka masuk ke tahap

selanjutnya yaitu pengajuan UGR. Dalam tahap Pengajuan UGR disertai dengan :

1) Persetujuan Panitia Pengadaan Tanah beserta lampiran;
2) Surat Kesepakatan PPK dan Bank yang ditunjuk;

3) Surat Permohonan Pengelolaan Dana;

4) Standing Instruction;

5) Surat Permohonan Buku Tabungan;

6) Surat Balasan Bank beserta lampiran;

7) Surat Keputusan PPK beserta lampiran;

8) Surat Permintaan Pembayaran beserta.lampiran.

pemberian UG ersah < yan 1n| elap]utnyawarga yang mendapat UGR

akan menep

Peraturan Kepala Badan

pelaksanaannya.

3.2. Permasalahan-permasalahan yang diadapi dalam Pelaksanaan penerapan pasal
35 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan
Tanah bagi Peembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di
Kabupaten Boyolali

Badan Pertanahan Nasional (BPN) Kantor Boyolali menyebutkan sebanyak 1.087
bidang tanah milik warga di Kabupaten Boyolali, Jawa Tengah, yang harus dibebaskan,

karena terkena proyek jalan Tol .Dari 1.087 bidang tanah yang terkena proyek jalan tol di

Boyolali hingga saat ini, baru sekitar 130 bidang tanah yang dilakukan proses
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pembebasan.®? Kasten Situmorang saat memimpin musyawarah tersebut mengatakan untuk
memberitahu kepada pemilik bidang tanah yang terkena proyek jalan Tol. Setiap pemilik
bidang tanah yang terkena jalan tol, mendapat informasi tertulis rincian hasil yang sudah
dilakukan oleh tim appraisal atau tim menilai pembebasan lahan.

Pemilik bidang tanah yang menerima hasil penilaian tim appraisal bisa langsung
menandatangani berita acara kesepakatan nilai ganti rugi tanah. Jika pemilik bidang yang
masih ragu, dan masih meneliti luas tanahnya dapat menanyakan langsung kepada
panitia.Jika pemilik lahan tidak sepakat, kata Kasten Sitomurang, dapat menyampaikan
keberatan dengan tenggang waktu 14 hari. Namun, pemilih tanah yang terkena proyek

jalan tolhingga acara musyawarah kedug ini

«Qj\Desa Kuwiran belum ada yang keberatan

bidang tanah. Seluruh bidang tana i-ukur dan dinilai oleh tim appraisal,”

kata Kasten.

sekitar 130 bida L dan targetnya
tahun depan sud di Boyolali hingga
kini berjalan lanc akses jalan tol untuk
meningkatkan eko _ékat pemilihan lahan

dalam pembebasan Iahar{"iTﬁ'ﬁdak‘ada."Mas'*yarakat-akan-mmdfapat BPHTB tambahan jika
membeli tanah baru lagi. Bahkan, Pemerintah sudah menyiapkan uang dengan masa
tunggu, dan biaya Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT).

Peraturan tentang pengadaan tanah dibuat dengan tujuan untuk memudahkan
pemerintah guna memperoleh tanah hak milik untuk kepentingan umum. Pengadaan tanah

diprakarsai oleh pemerintah jika menyangkut pembangunan untuk kepentingan umum.

82kata Kepala BPN Kabupaten Boyolali Kasten Situmorang, disela acara "Musyawarah Penetapan Ganti
Rugi Kerugian Pengadaan Tanah Jalan Tol Solo-Jogjakarta”, di Balai Desa Kuwiran, Kecamatan Banyudono
Boyolali.
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Batas Wilayah Kabupaten Boyolali

Simpang

Susun Boyolali
Boyolali 482 | Mojosongo Klaten
Gerbang Tol

Boyolali Yoava

JALAN TOL SEMARANG-SOLO
Batas Operasional PT Trans Marga Jateng
Jalan Tol Berawal/Berakhir

JALAN TOL SOLO-NGAWI

Batas Operasional PT Jasa Marga Solo-Ngawi
Jalan Tol Berawal/Berakhir

-i*":l-

UNISSULA /

o Bendosari,
o Jatirejo
o Kateguhan.

Kemudian di Kecamatan Sawit Total ada sekitar 1.043 bidang tanah yang bakal
terkena proyek ini. Selain lahan warga, juga terdapat sejumlah fasilitas umum yang bakal
terkena. Kemudian Kantor Polsek Banyudono, Kantor dan Balai Desa Kuwiran, PAUD
Pertiwi Kuwiran, SDN Kuwiran, Kantor Desa Guwokajen dan SDN Kateguhan.


https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Mojosongo,_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Mojosongo,_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Mojosongo,_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Klaten
https://id.wikipedia.org/wiki/Daerah_Istimewa_Yogyakarta
https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Banyudono,_Boyolali
https://id.wikipedia.org/wiki/Berkas:Lambang_Kabupaten_Boyolali.jpeg
https://id.wikipedia.org/wiki/Jalan_Nasional_Rute_17
https://id.wikipedia.org/wiki/Jalan_Nasional_Rute_17
https://id.wikipedia.org/wiki/Jalan_Nasional_Rute_20
https://id.wikipedia.org/wiki/Berkas:Motorway_CZ.svg
https://id.wikipedia.org/w/index.php?title=Berkas:Jasa_Marga.png&filetimestamp=20080817155429&
https://id.wikipedia.org/wiki/Berkas:Motorway_CZ.svg
https://id.wikipedia.org/wiki/Berkas:Lambang_Kabupaten_Boyolali.jpeg
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Persiapan awal sosialisasi, kata Widodo Munir, pihak desa sudah diminta untuk
menyiapkan dan menjelaskan ke warga. Seperti substansi yang bakal dapat ganti rugi
adalah pemilik tanah yang sebenarnya."Misalnya, tanah itu sertifikatnya atas nama A.
Tetapi sudah dijual ke B, ke C, maka yang dapat (ganti rugi) ya C. Terus yang diganti rugi
itu luas senyatanya, bukan luas di tulisannya sertifikat. Jadi misal di sertifikat itu 50 meter
persegi, tapi nyatanya 40 meter persegi, ya yang 40 meter persegi itu. Atau di sertifikat 50

tetapi nyata 60, ya yang dibayar yang 60 itu. Nanti akan diukur ulang," ®

Pembangunan jalan tol mulai digarap. Terlihat pengurukan tanah mulai dilakukan.
Meski demikian, ganti rugi tanah belum diterima warga terdampak. Dari pantauan, proyek

tol Solo-Jogja di Desa Kuwiran dan Desa-Jembungan, Banyudono dimulai. Alat berat

melakukan pembongl-& ah Va dam : + Jogja.”Memang belum

e —

terdampak jalan tol yang sudah menerima gaﬁti rugi. Agar warga bisa segera membangin
rumah baru. Beberapa warga yang rumahnya terdampak memiliki segera membangun di
tanah pekarangan miliknya yang masih kosong. ”Sehingga tetap masih bisa menyatu

dengan tetangganya yang dulu. Tapi ada juga yang membeli tanah kavling,” imbuhnya.

Sementara itu Kades Guwokajen, Banyudono Evi Nurdina mengatakan belum ada
proses ganti rugi tol pada warganya yang terdampak. Sebab masih proses penghitungan
ganti rugi oleh tim appraisal. Ada sekitar 100 bidang tanah yang terdampak.”Untuk Desa
Guwokajen masih cukup lama Pencairan ganti rugi, Ada sekitar 100 an bidang tanah yang

terkena proyek tol di sini,” singkatnya.

8 Asisten 11 Setda Boyolali, Widodo Muniru Ahmadi
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3.3. Dampak hukum Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik
Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan
Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali

Pengaturan pengadaan tanah untuk kepentingan umum di Indonesia sebelum
berlakunya Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah Bagi

Pembangunan Untuk Kepentingan Umum diatur dalam Peraturan Presiden Republik

Indonesia Nomor 65 Tahun 2006 tentang Perubahan Atas Peraturan Presiden Nomor 36

Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah bagi Pelaksanaan Pembangunan untuk Kepentingan

Umum. Dalam pelaksanaannya bukan perkara yang mudah untuk mewujudkan keadilan

dalam pemberian ganti kerugian karena masalah yang menyangkut tanah merupakan

lﬂb

masalah yang sensitif yang menyang butuhkan komunikasi yang baik antara

4

Pandangan (e alal KU 1510 DErSuil da dasar negara yaitu
Pancasila yang i e ( an| S¢ - akyat Indonesia.
Pancasila sebaga Jfap dipertahankan
dan penting bagi g pengakuan akan
martabat manusia Y
adalah keadaan dala : aa ara-didistribusikan secara
adil kepada seluruh e
dipaksakan berlakunya 218i fpros ﬁ ﬁ u ﬂ. ﬂ Ifﬂukan sekadar berbicara
tentang keadilan dalam ‘@ M-‘A’{E.!"Féﬁ"hh‘f}ﬂ;mhn /

berbicara lebih luas tentarie ‘-‘i'ﬂ.-'-':':‘e"e"e"-'--:':"e'"-"--'-'

ngan atau hukum, tetapi

gara. Subjek utama keadilan

adalah struktur dasar masyarakat, atau lebih tepatnya cara lembaga-lembaga sosial utama
mendistribusikan hak dan kewajiban fundamental serta menentukan pembagian

keuntungan dari kerja sama sosial.

Pemerintah harus berhati-hati dalam menentukan nilai ganti rugi yang akan
diberikan kepada masyarakat yang terkena proyek pembangunan. Masalah yang banyak
dijumpai dalam pengadaan tanah adalah mengenai nilai ganti rugi. Harga tanah dinilai oleh
tim appraisal pemerintah dengan merujuk pada Nilai Jual Obyek Pajak sesuai dengan Pasal
15 Ayat (1) Perpres Nomor 65 Tahun 2006 yang menyatakan dasar perhitungan besarnya
ganti rugi didasarkan atas Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) atau nilai nyata/sebenarnya

dengan memperhatikan Nilai Jual Obyek Pajak tahun berjalan berdasarkan penilaian
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Lembaga/Tim Penilai Harga Tanah yang ditunjuk oleh panitia. Sementara untuk nilai jual
bangunan ditaksir oleh perangkat daerah yang bertanggung jawab di bidang bangunan dan
nilai jual tanaman ditaksir oleh perangkat daerah yang bertanggung jawab di bidang
pertanian. Meskipun demikian, masyarakat tetap mempunyai pandangan lain mengenai

pantas tidaknya nilai ganti kerugian tersebut.

Pada pelaksanaan ganti kerugian di Kabupaten Boyolali, nilai ganti rugi
berdasarkan perhitungan tim penilai (apprasial) dan hasil akhir pembayaran yang
disepakati baik oleh Panitia Pengadaan Tanah dengan para pemilik tanah Secara umum
pemberian ganti kerugian dalam pengadaan tanah bagi pembangunan untuk kepentingan

umum hanya menyangkut kerugian materil saja dengan cukup memberikan ganti kerugian

lahannya untuk pemban' etikan hanya dilihat dari harga
caharian penduduk
tersebut yang _' ' ang lain kurang

diperhatikan.

Ada kalan nomian masyarakat
menjadi lebih sejahte )angunan pemukiman
kembali serta sebaga’ Tetapi jika uang ganti
rugi tidak mencukup1 I'an dalam bentuk uang
tersebut sangatlah kurl o ai dalam pemberian ganti
kerugian pengadaan tanq J:akat menerima nilai ganti

rugi yang telah ditetabkarrpanerintah"*‘sesuai—dengm—éerita Acara Musyawarah

Kesepakatan Harga Tanah, Bangunan dan Tanaman Tanpa melihat apakah keadilan sosial
atau keadilan formal yang dicapai maka dapat dikatan pemberian ganti kerugian tersebut
adalah adil. Hal tersebut bisa dilihat dari adanya penerimaan publik atas peraturan-
peraturan yang mengatur hak dan kewajiban bagi segenap anggota masyarakat, artinya
meskipun menganut konsep keadilan yang berbeda-beda masyarakat secara keseluruhan

selalu bisa membedakan dengan jelas antara yang adil dan yang tidak adil.



BAB IV
PENUTUP

4.1 KESIMPULAN
1. Bagaimana Pelaksanaan penerapan pasal 35 Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan Kepentingan

Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali

Beralihnya hak atas tanah kepada instansi yang memerlukan tanah dilakukan
dengan memberikan Ganti Kerugian yang nilainya ditetapkan saat nilai pengumuman

penetapan lokasi. Nilai pengumuman penetapan lokasi adalah Penilai dalam menentukan

i

Nilai Ganti _IKefugian. bete ; enilaian menjadi dasar

musyawarah pepgia (i I o » UL, No ahun 2012 disebutkan
bahwa apabila d anah terdapat sisa
yang tidak lagi ¢ éunaannya, Pihak
yang berhak dapa ! "ya. Yang dimaksud
dengan tidak lagi dapat lagi digunakan
sesuai dengan perur? gounaai. semula ah hunian yang terbagi

tersebut, pihak yang ) ‘u""}lﬁ?u !'A "lta Ganti Kerugian atas
\ ~eeileligslolelyna

seluruhnya.
! A, I

Pengadaan tanah di Kabupaten Boyolali menggunakan dasar hukum Peraturan

unian. Sehubungan hal

Presiden Republik Indonesia Nomor 65 Tahun 2006 tentang Perubahan Atas Peraturan
Presiden Nomor 36 Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah bagi Pelaksanaan Pembangunan
untuk Kepentingan Umum dan Peraturan Kepala BPN nomor 3 Tahun 2007 tentang
petunjuk Pelaksanaan Peraturan Presiden nomor 36 Tahun 2005 jo Peraturan Presiden
nomor 65 Tahun 2006 tentang Pengadaan Tanah bagi Pelaksanaan Pembangunan untuk

Kepentingan Umum.

Peraturan tentang pengadaan tanah dibuat dengan tujuan untuk memudahkan
pemerintah guna memperoleh tanah hak milik untuk kepentingan umum. Pengadaan tanah
diprakarsai oleh pemerintah jika menyangkut pembangunan untuk kepentingan umum.
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2. Permasalahan-permasalahan yang diadapi dalam Pelaksanaan penerapan pasal 35
Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah

bagi Peembangunan Kepentingan Umum Jalan Tol Trans Jawa di Kabupaten Boyolali.

Kendala yang dihadapi untuk membebaskan tanah yang belum terealisasi adalah
belum adanya kesepakatan antara pemilik tanah dengan Panitia karena pemilik minta harga
tanah melebihi dari harga yang telah ditetapkan oleh Panitia berdasarkan penghitungan
Apraisal. Pembayaran ganti rugi dituangkan dalam Berita Acara Pembayaran Ganti Rugi

dan Pelepasan Hak Atas Tanah, Bangunan dan Tanaman.

Pandangan keadilan dalam hukum nasional bersumber pada dasar negara yaitu
Pancasila yang mana sila kelima berbilan sosial bagi seluruh rakyat Indonesia.

Pancasila sebagai dasar negara atau.-fa

3. Dampak hukum Pelaks: Meiapaii basa : g Republik Indonesia

Nomor 2 Tahur. 20 a Pe 3 an: ] hgunan Kepentingan

Kabupatei'Bo

Pengaturan pé_ '-l H I 3‘55 !u! Hm,éﬂ ) di Indonesia sebelum
berlakunya Undang-U}"\. F@?Q:ﬂﬂﬂmw!ﬂ?* "; Pengadaan Tanah Bagi
Pembangunan Untuk 4.. 2 1 diatur-datam—Peraturan Presiden Republik
Indonesia Nomor 65 Tahun 2006 tentang Perubahan Atas Peraturan Presiden Nomor 36
Tahun 2005 tentang Pengadaan Tanah bagi Pelaksanaan Pembangunan untuk Kepentingan
Umum. Dalam pelaksanaannya bukan perkara yang mudah untuk mewujudkan keadilan
dalam pemberian ganti kerugian karena masalah yang menyangkut tanah merupakan
masalah yang sensitif yang menyangkut rakyat. Dibutuhkan komunikasi yang baik antara
pemerintah dengan masyarakat agar tidak terjadi persoalan yang dapat menghambat

pelaksanaan pembangunan.

Pandangan keadilan dalam hukum nasional bersumber pada dasar negara yaitu
Pancasila yang mana sila kelima berbunyi keadilan sosial bagi seluruh rakyat Indonesia.
Pancasila sebagai dasar negara atau falsafah negara sampai sekarang tetap dipertahankan
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dan penting bagi Indonesia. Dalam konsep keadilan sosial terkandung pengakuan akan
martabat manusia yang memiliki hak-hak yang sama yang bersifat asasi. Keadilan sosial
adalah keadaan dalam mana kekayaan dan sumberdaya suatu negara didistribusikan secara
adil kepada seluruh rakyat. Hal ini berbeda dengan konsep keadilan hukum yang biasa
dipaksakan berlakunya melalui proses hukum. Keadilan sosial bukan sekadar berbicara
tentang keadilan dalam arti tegaknya peraturan perundang-undangan atau hukum, tetapi
berbicara lebih luas tentang hak warga negara dalam sebuah negara. Subjek utama keadilan
adalah struktur dasar masyarakat, atau lebih tepatnya cara lembaga-lembaga sosial utama
mendistribusikan hak dan kewajiban fundamental sertamenentukan pembagian keuntungan

dari kerja sama sosial.

Pada pelaksanaan ganti ke li abupaten Boyolali, nilai ganti rugi

berdasarkan perhitungan tlm-“ gan ha3|l akhir pembayaran yang

disepakati baik oleh Pa pemilik tanah Secara umum
pemberian gant ! ntuk kepentingan
umum hanya an ganti kerugian
dalam bentuk u painya keadilan

Masyarakat yangd SOF i r_' 2 3 _” harus merelakan
lahannya untuk pe a dilihat dari harga

tanah tersebut. LaI '.# m‘) matapencaharian penduduk

tersebut yang sebelurm rf'*-‘ ‘Tﬁu gan yang lain kurang

I.IHISSI.II.A

.II * o .I|II|'
Ada kalanya de 10 t %Ml* p /perekonomian masyarakat

menjadi lebih sejahtera. Uang tersebut dap“t—dmmakarmﬂcrk pembangunan pemukiman
kembali serta sebagai modal dalam membangun perekonomiannya. Tetapi jika uang ganti

diperhatikan.

rugi tidak mencukupi maka bisa dikatakan keadilan yang diberikan dalam bentuk uang
tersebut sangatlah kurang. Keadilan formal memang telah tercapai dalam pemberian ganti
kerugian pengadaan tanah untuk pembangunan jalan tol. Masyarakat menerima nilai ganti
rugi yang telah ditetapkan pemerintah sesuai dengan Berita Acara Musyawarah
Kesepakatan Harga Tanah, Bangunan dan Tanaman Tanpa melihat apakah keadilan sosial
atau keadilan formal yang dicapai maka dapat dikatan pemberian ganti kerugian tersebut
adalah adil
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4.2. SARAN

Pengadaan tanah untuk pembangunan kepentingan umum mengandung beberapa
prinsip yang harus diperhatikan dan ditaati agar pelaksanaannya mencapai tujuan untuk
sebesar-besarnya kemakmuran rakyat, antara lain:

1. Prinsip Musyawarah

Walaupun pengadaan tanah diselenggarakan untuk kepentingan umum, namun
pelaksanaanya harus berdasarkan musyawarah antara instansi pemerintah yang akan
membangun dengan pemilik atau penguasa tanah. Pengadaan tanah berbeda dengan

pencabutan atas tanah yang dipaksakan walaupun tanpa musyawarah, apalagi untuk

kebutuhan mendesak (Pasl 18 UUPA), . -\\
Dengan demikian ahwa tiada pengadaan tanah tanpa
musyawarah. Kar Ngada : ada kesepakatan, tanpa
,, Gr." a penga ;f"\. sepakatan dimaksud adalah

satu piliak Boleh melakukan

vé hal ini berarti

angan hukum publik.

Berdasarkan hal ‘1 . i Ia g 'gadaan tanah adalah

@
UNISSULA
\M'M'@ebwaele

Pengadaan tane --—----r—----——-'----------:—:-=---=--- ngan umum, jika kegiatan

-,

2. Prinsip Kepentingan

L1

pembangunan tersebut bukan untuk kepentingan umum, maka yang bersangkutan harus
mengurus kepentingannya sendiri dengan menghubungi pemilik tanah secara langsung,
tanpa bantuan panitia. Oleh karena itu, pengertian kepentingan umum menjadi hal yang

sangat penting ditegaskan dalam undang-undang.
3. Prinsip Pelepasan atau Penyerahan Hak Atas Tanah

Karena pengadaan tanah tidak boleh dipaksakan, maka pelaksanaannya harus
berdasarkan pelepasan hak atas tanah dari pemegang hak. Pengadaan tanah hanya bisa

dilakukan jika pemegang hak bersedia melepaskan haknya dalam arti memutuskan
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hubungan hukum antara dia dengan tanahnya, untuk selanjutnya diserahkan ke negara

untuk dibangun.

Kesediaan ini biasanya dinyatakan setelah yang bersangkutan menerima ganti
kerugian yang layak sesuai kesepakatan. Jika ada pemegang hak yang dengan sukarela
memberikan tanah untuk pembangunan tanpa ganti kerugian, maka pengadaan tanah
seperti itu dilakukan melalui penyerahan hak. Jadi dapat dikatakan tiada pengadaan
tanah seperti itu dilakukan melalui penyerahan hak. Jadi dapat dikatakan tiada
pengadaan tanah tanpa pelepasan hak, atau tidak boleh pengadaan tanah dengan

pencabutan hak.

akan dijadikan tempat p hak atas tanah baik yang
sudah bersertifik grimati. Sekecil apapun hak
orang atas ta saja.berlaku terhadap

ganti kerugian yang
sip musyawarah. Tiada

pengadaan tanah tanpa ga [ "z;n bentuk dan besar ganti

ekonomi.
6. Prinsip Rencana Tata Ruang

Karena pembangunan untuk kepentingan umum ditujukan untuk sebesar-besar
kemakmuran rakyat maka pelaksanaannya harus taat terhadap rencana tata ruang

wilayah setempat.
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