
Indonesian Journal of Law and Economics Review
Vol. 21 No. 1 (2026): February
DOI: 10.21070/ijler.v21i1.1670

ISSN 2598-9928 (online), https://ijler.umsida.ac.id, published by Universitas Muhammadiyah Sidoarjo
Copyright © Author(s). This is an open-access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License (CC BY).

1/14 

https://portal.issn.org/resource/ISSN/2598-9928
https://doi.org/10.21070/ijler
https://umsida.ac.id


Indonesian Journal of Law and Economics Review
Vol. 21 No. 1 (2026): February
DOI: 10.21070/ijler.v21i1.1670

Table Of Contents

Journal Cover ...................................................... 1
Author[s] Statement ............................................... 3
Editorial Team ..................................................... 4
Article information ................................................. 5

Check this article update (crossmark) .................................... 5
Check this article impact .............................................. 5
Cite this article ..................................................... 5

Title page ......................................................... 6
Article Title ........................................................ 6
Author information .................................................. 6
Abstract .......................................................... 6

Article content ..................................................... 7

ISSN 2598-9928 (online), https://ijler.umsida.ac.id, published by Universitas Muhammadiyah Sidoarjo
Copyright © Author(s). This is an open-access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License (CC BY).

2/14 

https://portal.issn.org/resource/ISSN/2598-9928
https://doi.org/10.21070/ijler
https://umsida.ac.id


Indonesian Journal of Law and Economics Review
Vol. 21 No. 1 (2026): February
DOI: 10.21070/ijler.v21i1.1670

Originality Statement
The author[s] declare that this article is their own work and to the best of their
knowledge it contains no materials previously published or written by another person, or
substantial proportions of material which have been accepted for the published of any
other published materials, except where due acknowledgement is made in the article.
Any contribution made to the research by others, with whom author[s] have work, is
explicitly acknowledged in the article. 

Conflict of Interest Statement
The author[s] declare that this article was conducted in the absence of any commercial
or financial relationships that could be construed as a potential conflict of interest.
 

Copyright Statement
Copyright © Author(s). This article is published under the Creative Commons Attribution
(CC BY 4.0) licence. Anyone may reproduce, distribute, translate and create derivative
works of this article (for both commercial and non-commercial purposes), subject to full
attribution to the original publication and authors. The full terms of this licence may be
seen at http://creativecommons.org/licences/by/4.0/legalcode

ISSN 2598-9928 (online), https://ijler.umsida.ac.id, published by Universitas Muhammadiyah Sidoarjo
Copyright © Author(s). This is an open-access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License (CC BY).

3/14 

http://creativecommons.org/licences/by/4.0/legalcode
https://portal.issn.org/resource/ISSN/2598-9928
https://doi.org/10.21070/ijler
https://umsida.ac.id


Indonesian Journal of Law and Economics Review
Vol. 21 No. 1 (2026): February
DOI: 10.21070/ijler.v21i1.1670

EDITORIAL TEAM

Editor in Chief
Dr. Wisnu Panggah Setiyono, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia (Scopus) (Sinta)

Managing Editor
Rifqi Ridlo Phahlevy , Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia (Scopus) (ORCID)

Editors
Noor Fatimah Mediawati, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia (Sinta

Faizal Kurniawan, Universitas Airlangga, Indonesia (Scopus)

M. Zulfa Aulia, Universitas Jambi, Indonesia (Sinta)

Sri Budi Purwaningsih, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia (Sinta)

Emy Rosnawati, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia (Sinta)

Totok Wahyu Abadi, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia (Scopus)

 

Complete list of editorial team (link)

Complete list of indexing services for this journal (link)

How to submit to this journal (link)

ISSN 2598-9928 (online), https://ijler.umsida.ac.id, published by Universitas Muhammadiyah Sidoarjo
Copyright © Author(s). This is an open-access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License (CC BY).

4/14 

https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57210884348
http://sinta.ristekbrin.go.id/authors/detail?id=5993141&view=overview
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?origin=resultslist&authorId=57205880567&zone=
https://orcid.org/0000-0002-6684-1190
http://sinta.ristekbrin.go.id/authors/detail?id=6002268&view=overview
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57210423801&amp;eid=2-s2.0-85070664904
http://sinta.ristekbrin.go.id/authors/detail?id=6031262&view=overview
http://sinta.ristekbrin.go.id/authors/detail?id=6002942&view=overview
http://sinta.ristekbrin.go.id/authors/detail?id=6002964&view=overview
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?origin=resultslist&authorId=57217866943&zone=
https://ijler.umsida.ac.id/index.php/ijler/about/editorialTeam
https://ijler.umsida.ac.id/index.php/ijler/indexing
https://ijler.umsida.ac.id/index.php/ijler/about/submissions
https://portal.issn.org/resource/ISSN/2598-9928
https://doi.org/10.21070/ijler
https://umsida.ac.id


Indonesian Journal of Law and Economics Review
Vol. 21 No. 1 (2026): February
DOI: 10.21070/ijler.v21i1.1670

Article information

Check this article update (crossmark)

Check this article impact (*)

Save this article to Mendeley

(*) Time for indexing process is various, depends on indexing database platform

ISSN 2598-9928 (online), https://ijler.umsida.ac.id, published by Universitas Muhammadiyah Sidoarjo
Copyright © Author(s). This is an open-access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License (CC BY).

5/14 

https://crossmark.crossref.org/dialog/?doi=10.21070/ijler.v21i1.1670&domain=pdf&date_stamp=2026-09-18
https://www.lens.org/lens/search/scholar/list?q=citation_id:10.21070/ijler.v21i1.1670
https://app.dimensions.ai/discover/publication?search_text=10.21070/ijler.v21i1.1670
https://www.semanticscholar.org/search?q=Alternative Transfer of Land Rights Due to Inheritance Through a Deed of Distribution of Inheritance Rights Reviewed from the Principle of Publicity: Alternatif Peralihan Hak atas Tanah karena Pewarisan Melalui Akta Pembagian Hak Waris Ditinjau pada Prinsip Publisitas
https://scholar.google.co.id/scholar?q=10.21070/ijler.v21i1.1670
https://scite.ai/search?q="10.21070/ijler.v21i1.1670"
https://www.scilit.net/articles/search?q=10.21070/ijler.v21i1.1670
https://www.wizdom.ai/publication/10.21070/ijler.v21i1.1670
https://www.mendeley.com/import/?doi=10.21070/ijler.v21i1.1670
https://portal.issn.org/resource/ISSN/2598-9928
https://doi.org/10.21070/ijler
https://umsida.ac.id


Indonesian Journal of Law and Economics Review
Vol. 21 No. 1 (2026): February
DOI: 10.21070/ijler.v21i1.1670

Alternative Transfer of Land Rights Due to Inheritance Through a Deed
of Distribution of Inheritance Rights Reviewed from the Principle of

Publicity: Alternatif Peralihan Hak atas Tanah karena Pewarisan
Melalui Akta Pembagian Hak Waris Ditinjau pada Prinsip Publisitas

 
Yeni Dewi Anggraeni, sribudie21@gmail.com (*)

Program Studi Hukum, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia
 

Sri Budi Purwaningsih, sribudie21@gmail.com 
Program Studi Hukum, Universitas Muhammadiyah Sidoarjo, Indonesia

(*) Corresponding author

Abstract

General Background: Land rights transfer due to inheritance requires legal certainty and proper
registration to establish the legal status of land rights.SpecificBackground: The Inheritance Rights
Distribution Deed (Akta Pembagian Hak Waris/APHW) is recognized as a document in inheritance-
based land registration, but its position as a direct basis for land rights transfer remains subject to
different interpretations. Knowledge Gap: Previous studies have discussed the validity and
registration of APHW, while differences in its practical implementation between Land Offices remain
an important issue. Aims: This study analyzes the legal position of APHW as an alternative
mechanism for inheritance-based land rights transfer from the perspective of the publicity principle
and examines its implementation at the Land Offices of Sidoarjo Regency and Pasuruan Regency.
Results: Using normative legal research with a statutory approach, supported by interviews, the
study finds that APHW may serve as a basis for inheritance-based land rights transfer when all heirs
have agreed on the distribution and the change is registered. The Land Office of Sidoarjo Regency
accepts APHW as a direct basis for transfer, whereas the Land Office of Pasuruan Regency requires
inheritance registration followed by a Deed of Joint Rights Distribution (APHB). Novelty: The study
connects the normative position of APHW with differences in legal interpretation and administrative
implementation between two Land Offices. Implications: Clearer regulatory harmonization and
technical guidelines are needed to establish legal certainty and uniformity in inheritance-based land
registration.

Kye Finding Highlights

APHW Is Recognized As A Document For Inheritance-Based Land Registration.

Sidoarjo And Pasuruan Apply Different Interpretations To APHW.

Regulatory Harmonization Is Needed For Uniform Land Registration Practices.

Keywords : Inheritance Rights Distribution Deed, Land Rights Transfer, Publicity Principle, Land
Registration, Legal Certainty
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I. Pendahuluan 
Peralihan hak atas tanah merupakan proses berpindahnya suatu hak atas bidang tanah dari satu subjek hukum kepada
subjek hukum lainnya melalui mekanisme yang diakui oleh peraturan perundang-undangan, baik karena perbuatan hukum,
seperti jual beli, hibah, maupun karena peristiwa hukum, termasuk pewarisan[1]. Dalam ranah hukum waris, peralihan hak
tidak sekadar menunjukkan perubahan kepemilikan, melainkan juga berfungsi untuk memberikan kepastian dan pengakuan
hukum kepada pihak yang menerima hak atas tanah peninggalan pewaris. Peralihan hak atas tanah yang berasal dari
warisan merupakan proses yang bersifat administratif sekaligus yuridis dan memiliki implikasi penting terhadap kepastian
hukum kepemilikan tanah di Indonesia[2]. Pada dasarnya, seluruh ahli waris telah memiliki hak atas harta peninggalan
pewaris sebelum dilakukan pembagian secara sah. Oleh karena itu, keberadaan akta autentik yang memuat kesepakatan
pembagian warisan menjadi unsur fundamental sebelum permohonan balik nama dapat dilakukan di kantor pertanahan[3].

Berdasarkan ketentuan Pasal 37 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah, setiap
peralihan hak atas tanah maupun hak milik atas satuan rumah susun yang terjadi melalui jual beli, tukar-menukar, hibah,
pemasukan ke dalam perusahaan, atau perbuatan hukum lain yang mengakibatkan beralihnya hak, selain peralihan yang
dilakukan melalui lelang, wajib dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) yang
berwenang sebagai dasar untuk melakukan pendaftaran peralihan hak [4]. Dengan demikian, pasal ini mengandung prinsip
bahwa alat bukti formal yang sah berupa akta PPAT merupakan syarat mutlak agar kantor pertanahan dapat melakukan
balik nama, sehingga menjamin asas kepastian hukum dan asas publisitas dalam pendaftaran tanah[5].

Dalam praktik pembagian harta waris yang berupa hak atas tanah, dikenal dua instrumen hukum yang memiliki
karakteristik berbeda, yaitu Akta Pembagian Hak Waris (APHW) dan Akta Pembagian Hak Bersama (APHB). APHW
merupakan akta autentik yang memuat kesepakatan para ahli waris mengenai pembagian harta peninggalan pewaris kepada
pihak yang berhak menerimanya, sedangkan APHB digunakan untuk mengakhiri status kepemilikan bersama atas suatu hak
atas tanah yang telah terdaftar atas nama beberapa pihak, termasuk para ahli waris, dengan cara menyerahkan hak
tersebut kepada satu atau beberapa orang tertentu. Perbedaan mendasar keduanya terletak pada objek dan tahapan
penggunaannya, di mana APHW berfungsi sebagai instrumen pembagian warisan berdasarkan kesepakatan para ahli waris,
sedangkan APHB digunakan setelah hak tersebut terlebih dahulu tercatat sebagai hak bersama. Dari aspek kewenangan,
APHW pada umumnya dibuat oleh Notaris berdasarkan kewenangan yang diberikan oleh Undang-Undang Jabatan Notaris
untuk menuangkan kehendak dan kesepakatan para pihak ke dalam akta autentik, sementara APHB merupakan akta yang
menjadi kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) karena berkaitan langsung dengan perbuatan hukum mengenai
hak atas tanah yang menjadi dasar pemeliharaan data pendaftaran tanah. Perbedaan kewenangan dan fungsi kedua akta
tersebut kemudian menimbulkan beragam penafsiran dalam praktik pertanahan, khususnya mengenai kedudukan APHW
sebagai dasar peralihan hak atas tanah karena pewarisan .

Dalam konteks pewarisan, peralihan hak atas tanah dari pewaris kepada ahli waris termasuk kategori peristiwa hukum
untuk mengalihkan hak sebagaimana dalam Pasal 37 ayat (1). Oleh karena itu, peralihan hak karena pembagian waris juga
harus dibuktikan dengan akta PPAT[6]. Pada praktiknya, akta yang digunakan sebagai bukti peralihan tersebut adalah Akta
Pembagian Hak Waris (APHW) yang dibuat oleh PPAT dengan dasar kesepakatan seluruh ahli waris mengenai pembagian
hak atas tanah peninggalan pewaris. Dengan adanya APHW, syarat formal peralihan hak sebagaimana diwajibkan oleh PP
24/1997 telah terpenuhi[7].

Berlandaskan prinsip publisitas dalam sistem pendaftaran tanah, setiap peralihan hak atas tanah harus diumumkan kepada
publik melalui pencatatan resmi pada buku tanah dan sertipikat, sehingga menimbulkan kepastian hukum bagi para pihak
maupun pihak ketiga[8]. Prinsip publisitas dalam penggunaan APHW diwujudkan melalui peran BPN yang berwenang
memperbaharui data yuridis sertipikat tanah berdasarkan akta yang legal dan disepakati oleh semua ahli waris. Dengan
diajukannya APHW sebagai dasar permohonan balik nama, peralihan hak dicatat dalam daftar umum pertanahan, sehingga
informasi mengenai pemegang hak yang baru bersifat terbuka, diketahui umum, dan mengikat pihak ketiga[9]. Dengan
demikian, penggunaan APHW tidak hanya memenuhi unsur kesepakatan internal para ahli waris, tetapi juga memenuhi
tuntutan prinsip publisitas yang menjamin keterbukaan, transparansi, dan perlindungan hukum dalam setiap peralihan hak
atas tanah.

Peralihan hak atas tanah karena pewarisan pada hakikatnya tidak hanya berkaitan dengan hubungan keperdataan antar ahli
waris, tetapi juga merupakan bagian dari tindakan administrasi negara yang diwujudkan melalui penyelenggaraan
pendaftaran tanah oleh Kantor Pertanahan. Legalitas tindakan administrasi, kewenangan pejabat, kepatuhan terhadap
prosedur, serta penerapan Asas-Asas Umum Pemerintahan yang Baik menjadi tolok ukur untuk menilai sah atau tidaknya
suatu pelayanan administrasi[10].

Selain berlandaskan prinsip publisitas, penyelenggaraan pendaftaran tanah juga dilaksanakan berdasarkan asas sederhana,
aman, terjangkau, dan mutakhir sebagaimana diatur dalam Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang
Pendaftaran Tanah. Asas sederhana menghendaki agar prosedur pendaftaran tanah dapat dipahami dan dilaksanakan
dengan mudah oleh masyarakat tanpa melalui tahapan yang berbelit-belit. Asas aman menekankan bahwa setiap proses
pendaftaran harus mampu memberikan jaminan kepastian dan perlindungan hukum bagi pemegang hak. Selanjutnya, asas
terjangkau menghendaki agar pelayanan pertanahan dapat diakses oleh seluruh lapisan masyarakat dengan biaya dan
prosedur yang proporsional, sedangkan asas mutakhir menuntut agar data pertanahan selalu diperbarui sesuai dengan
keadaan hukum yang sebenarnya. Keempat asas tersebut menunjukkan bahwa sistem pendaftaran tanah tidak hanya
berorientasi pada legalitas formal, tetapi juga pada efektivitas dan kemudahan pelayanan. Oleh karena itu, dalam konteks
peralihan hak atas tanah karena pewarisan, penggunaan mekanisme yang mampu menyederhanakan prosedur tanpa
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mengurangi kepastian hukum menjadi relevan untuk dikaji, termasuk melalui pemanfaatan Akta Pembagian Hak Waris
(APHW) sebagai dasar peralihan hak atas tanah.

Akta Pembagian Hak Waris (APHW) dalam hal ini menduduki peran penting sebagai dasar yang sesuai bagi kantor
pertanahan untuk melakukan balik nama atas sertifikat hak atas tanah dari nama pewaris kepada ahli waris.. APHW
berfungsi membuktikan bahwa di antara para haki waris telah terjadi persetujuan mengenai pembagian hak, sehingga
kantor pertanahan berwenang mengubah data subjek pada sertipikat sesuai kesepakatan tersebut. Adanya APHW
merupakan bentuk kebaharuan dalam sistem peralihan hak atas tanah yakni tanpa melewati proses balik nama waris
terlebih dahulu namun bisa langsung turun kepada seseorang penerima hak berdasarkan persetujuan.

Peralihan hak atas tanah karena pewarisan dalam pada mulanya menggunakan Akta Pembagian Hak Bersama (APHB).
Dimana dalam prosesnya sertipikat yang masih atas nama pewaris dilakukan balik nama waris terlebih dahulu untuk
memindahkan nama dari pewaris kepada ahli waris. Setelahnya, peralihan hak melalui Akta Pembagian Hak Bersama
(APHB) dapat dilaksanakan setelah sertipikat tanah tercatat sebagai hak bersama atas nama para ahli waris. Selanjutnya,
para ahli waris tersebut menyepakati penyerahan hak atas tanah kepada satu orang atau beberapa orang yang namanya
telah tercantum dalam Sertipikat Hak Atas Tanah. Apabila kepemilikan bersama hendak diakhiri dengan menetapkan hak
tersebut kepada pihak tertentu, maka kesepakatan tersebut harus dituangkan dalam Akta Pembagian Hak Bersama
(APHB)[11]. 

Akta Pembagian Hak Bersama (APHB) sering dianggap kurang efisien karena memiliki sejumlah kendala baik dari aspek
biaya, waktu, maupun prosedur. Dari segi biaya, pembuatan APHB mengharuskan seluruh ahli waris terlebih dahulu
membalik nama sertipikat dari pewaris ke semua ahli waris, sebelum kemudian dibagi lagi kepada salah satu ahli waris,
sehingga menambah biaya pembuatan akta, BPHTB waris (meskipun nihil tetap harus diproses), biaya layanan pertanahan,
dan biaya PPAT secara berlapis. Dari aspek waktu, proses ini memerlukan dua tahap administrasi di BPN yaitu balik nama
ke seluruh ahli waris dan balik nama lagi kepada penerima hak akhir yang menyebabkan waktu pengurusan menjadi lebih
panjang dan rentan menimbulkan penundaan. Secara prosedural, APHB juga mengharuskan kehadiran dan tanda tangan
seluruh ahli waris dalam dua proses peralihan, yang dapat menjadi kendala ketika ahli waris berada di lokasi berbeda,
berkonflik, atau sulit dikumpulkan[12]. Selain itu, APHB meningkatkan risiko terjadinya perbedaan persepsi, sengketa
internal, dan persoalan teknis seperti data ahli waris yang belum lengkap, sehingga membuat proses pembagian waris
melalui APHB sering dianggap kurang praktis dibandingkan penggunaan APHW yang langsung dapat dijadikan dasar balik
nama dari pewaris kepada ahli waris yang ditunjuk.

Dibandingkan dengan Akta Pembagian Hak Bersama (APHB), penggunaan APHW dinilai lebih efisien dan juga efektif jika
dilihat dari sisi administratif. Dalam praktiknya sendiri, beberapa kantor pertanahan seperti BPN Kabupaten Sidoarjo
mengizinkan balik nama langsung dari nama pewaris kepada salah satu ahli waris hanya berdasarkan APHW, tanpa
mewajibkan pembuatan APHB atau balik nama sementara kepada seluruh ahli waris. Hal ini sejalan dengan asas sederhana
dan asas terjangkau dalam pendaftaran tanah sebagaimana diatur dalam PP 24/1997. Dengan demikian, APHW memenuhi
ketentuan Pasal 37 ayat (1) sekaligus memberikan kemudahan dalam proses peralihan hak karena pewarisan.

Meskipun demikian, penerimaan Kantor Pertanahan terhadap pendaftaran peralihan hak atas tanah melalui Akta Pembagian
Hak Waris belum berlangsung secara seragam. Di sejumlah daerah, kantor pertanahan masih menolak permohonan
masyarakat yang mengajukan balik nama dengan menggunakan APHW dan mengarahkan agar dilakukan proses turun waris
terlebih dahulu, kemudian dilanjutkan dengan pembuatan Akta Pembagian Hak Bersama. Penolakan atas APHW ini disertai
dengan beberapa alasan, yang pertama yaitu bahwa keberadaan APHW tidak diatur secara eksplisit dalam regulasi yang
berlaku. Kedua, APHW termasuk dalam akta notariil yang dibuat oleh notaris bukan akta PPAT yang memiliki kewenangan
dalam pembuatan akta terkait pertanahan. Ketidaksamaan penerimaan APHW antara di kantor pertanahan yang satu
dengan kantor pertanahan yang lain tersebut sering menimbulkan kebingungan bagi Notaris/PPAT dan juga masyarakat,
karena tanpa diterimanya APHW, proses peralihan hak atas tanah harus dilakukan dalam dua tahap yang berdampak pada
munculnya beban biaya ganda dan juga beban waktu bagi para ahli waris yang menjadikannya tidak efisien.

Penelitian sebelumnya oleh Praninditya Estri Fauzia (2025) yang mengkaji keabsahan Akta Pembagian Hak Waris (APHW)
yang dibuat oleh notaris sebagai dasar peralihan hak atas tanah, dengan menggunakan pendekatan normatif-empiris dan
didukung wawancara dengan notaris. Hasil penelitian menunjukkan bahwa notaris memiliki kewenangan atribusi untuk
menyusun APHW. Di sisi lain, ditemukan adanya ketidaksamaan praktik di lingkungan kantor pertanahan, di mana sebagian
kantor menerima APHW sebagai dasar peralihan hak, sedangkan kantor lainnya menolak dan tetap mewajibkan mekanisme
turun waris dan APHB. Kondisi tersebut menimbulkan ketidakpastian hukum bagi para pihak, khususnya masyarakat dan
notaris. Oleh karena itu, temuan tersebut menjadi dasar penting bagi penelitian ini, yang tidak hanya menelaah keabsahan
APHW, tetapi juga mengkaji kemungkinan penerapannya sebagai pengganti APHB dalam proses peralihan hak atas tanah
serta menilai konsistensi dan efektivitas pelaksanaannya dalam praktik pertanahan[13].

Penelitian yang dilakukan oleh Dedi Nurhadi (2024) mengkaji kepastian hukum terhadap pendaftaran peralihan hak atas
tanah melalui pewarisan berdasarkan Akta Pembagian Hak Waris (APW/APHW). Studi tersebut menunjukkan bahwa
meskipun regulasi telah memberikan landasan yang jelas mengenai penggunaan APW atau APHW sebagai dasar
pendaftaran peralihan hak, praktik di lapangan masih menunjukkan ketidakterpaduan antara akta yang dibuat oleh notaris
dan mekanisme pencatatan di berbagai Kantor Pertanahan. Penelitian ini menegaskan bahwa meskipun pendaftaran
peralihan hak melalui APHW telah diakui secara normatif, masih terdapat kesenjangan implementasi yang berimplikasi pada
perlindungan hukum dan efektivitas sistem pendaftaran tanah[12]. 

Berangkat dari berbagai persoalan terkait belum seragamnya penerimaan Akta Pembagian Hak Waris (APHW) sebagai
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dasar peralihan hak atas tanah, serta urgensi penerapan prinsip publisitas dalam sistem pendaftaran tanah, penelitian ini
diarahkan untuk mengkaji bagaimana kedudukan APHW sebagai salah satu mekanisme alternatif peralihan hak karena
pewarisan dan menelaah alur proses dalam proses balik nama karena pewarisan di Kantor Pertanahan. Selain itu, penelitian
ini dimaksudkan untuk memperdalam pemahaman mengenai sejauh mana APHW efektif digunakan dan relevan dalam
mendukung terwujudnya kepastian hukum, penyederhanaan administrasi, serta keselarasan praktik di bidang pertanahan.

Rumusan masalah: Kedudukan Akta Pembagian Hak Waris sebagai Mekanisme Alternatif dalam Peralihan Hak atas Tanah
karena Pewarisan Ditinjau dari Prinsip Publisitas

Pertanyaan penelitian: 

1.   Bagaimana ketentuan penggunaan Akta Pembagian Hak Waris dalam Proses Pendaftaran Hak atas Tanah yang
Beralih Karena Pewarisan Ditinjau dari Prinsip Publisitas?

2.   Bagaimana alur proses balik nama karena pewarisan melalui Akta Pembagian Hak Waris di Kantor BPN Kabupaten
Sidoarjo dan BPN Kabupaten Pasuruan?

Kategori SDGs: Sesuai dengan kategori SDGs 16 https://sdgs.un.org/goals/goal12

II. Metode
1.   Penelitian ini menggunakan metode penelitian yuridis normatif dengan pendekatan perundang-undangan (statute

approach). Bahan hukum primer yang digunakan terdiri atas Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria, Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, Peraturan Pemerintah Nomor 24
Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah, Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Kepala Badan Pertanahan
Nasional Nomor 16 Tahun 2021 tentang Perubahan Ketiga atas Peraturan Menteri Negara Agraria/Kepala Badan
Pertanahan Nasional Nomor 3 Tahun 1997, serta peraturan perundang-undangan lain yang berkaitan dengan
peralihan hak atas tanah karena pewarisan. Selain itu, bahan hukum sekunder yang dikaji terdiri atas buku, artikel
ilmiah, jurnal, dan hasil penelitian terdahulu yang diperoleh melalui Google Scholar dengan kata kunci "Akta
Pembagian Hak Waris", "Akta Pembagian Hak Bersama", "peralihan hak karena pewarisan", "pendaftaran
tanah",dan"prinsip publisitas". Penelitian ini juga didukung oleh hasil wawancara dengan pejabat Kantor Pertanahan
Kabupaten Sidoarjo dan Kantor Pertanahan Kabupaten Pasuruan yang digunakan sebagai data pendukung untuk
menguatkan analisis terhadap penerapan norma hukum dalam praktik. Analisis terhadap bahan hukum dilakukan
dengan menggunakan penafsiran hukum secara sistematis.

III. Hasil dan Pembahasan
A. Ketentuan Peralihan Hak atas Tanah karena Pewarisan melalui Alternatif Akta Pembagian Hak Waris

ditinjau pada Prinsip Publisitas  

Beralihnya hak milik atas tanah melalui pewarisan merupakan konsekuensi hukum yang timbul sejak meninggalnya pewaris
dan bukan akibat tindakan hukum yang dilakukan oleh para pihak. Pemahaman tersebut sesuai dengan ketentuan Pasal 20
ayat (2) UUPA, yang membedakan mekanisme beralihnya hak karena peristiwa hukum dengan dialihkannya hak melalui
perbuatan hukum, seperti jual beli atau hibah. Ketentuan tersebut menunjukkan bahwa hak milik atas tanah dapat beralih
secara otomatis karena meninggalnya pemegang hak kepada ahli waris yang sah berdasarkan hukum waris yang berlaku.
Meskipun demikian, agar peralihan tersebut memperoleh kepastian hukum terhadap pihak ketiga, perubahan subjek hak
wajib didaftarkan pada Kantor Pertanahan sesuai dengan sistem pendaftaran tanah yang berlaku.Validitas penggunaan Akta
Pembagian Hak Waris (APHW) sebagai dokumen dalam pendaftaran hak atas tanah yang berasal dari pewarisan pada
dasarnya bergantung pada tercapainya tujuan penyelenggaraan pendaftaran tanah. Tujuan tersebut meliputi pemberian
kepastian hukum kepada pemegang hak serta penyediaan informasi yang terbuka mengenai keadaan hukum suatu bidang
tanah[14]. 

Dalam rangka pemeliharaan data pendaftaran tanah, setiap perubahan kepemilikan yang terjadi akibat pewarisan wajib
didaftarkan sebagaimana diatur dalam Pasal 42 PP 24/1997. Untuk keperluan tersebut, ahli waris harus melengkapi
permohonan dengan sertipikat hak atas tanah, surat kematian pewaris, serta bukti yang menunjukkan statusnya sebagai ahli
waris. Selain itu, Pasal 111 ayat (1) huruf c angka 4 PerMen ATR/Kepala BPN Nomor 16 Tahun 2021 mengakui Akta
Pembagian Waris (APW) atau Akta Pembagian Hak Waris (APHW) sebagai salah satu dokumen yang dapat digunakan
apabila terdapat lebih dari satu ahli waris dan pembagian hak atas tanah telah dilakukan. Maka, Akta Pembagian Hak Waris
(APHW) memiliki kedudukan sebagai salah satu dokumen yang diakui dalam proses pendaftaran hak atas tanah akibat
pewarisan.

Penggunaan Akta Pembagian Hak Bersama (APHB) merupakan mekanisme lain yang dikenal dalam praktik pertanahan
selain APHW. Ketentuan mengenai APHB diatur dalam Pasal 51 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997, yang
mengharuskan pembagian hak bersama atas tanah yang telah terdaftar dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh PPAT
sebagai dasar pencatatan perubahan data dalam pendaftaran tanah. Ketentuan ini menunjukkan bahwa APHB digunakan
apabila sertipikat telah terlebih dahulu didaftarkan atas nama seluruh ahli waris sebagai pemegang hak bersama, kemudian
para ahli waris sepakat mengakhiri kepemilikan bersama tersebut dengan menyerahkan hak kepada salah satu atau
beberapa ahli waris.
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Berdasarkan pengaturan tersebut, APHW dan APHB sebenarnya memiliki objek dan tahapan penggunaan yang berbeda.
APHW digunakan dalam tahap pembagian harta warisan berdasarkan kesepakatan para ahli waris sebelum dilakukan
pendaftaran peralihan hak, sedangkan APHB digunakan setelah hak atas tanah terlebih dahulu berubah menjadi hak
bersama atas nama seluruh ahli waris. Oleh karena itu, secara normatif kedua instrumen tersebut tidak dapat diposisikan
sebagai aturan yang saling bertentangan, melainkan sebagai mekanisme yang berbeda dalam proses penyelesaian hak atas
tanah karena pewarisan .

Dalam kerangka prinsip publisitas, Pasal 3 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 menegaskan bahwa
penyelenggaraan pendaftaran tanah tidak hanya ditujukan untuk memberikan kepastian hukum kepada pemegang hak,
tetapi juga untuk memastikan tersedianya informasi mengenai status hukum suatu bidang tanah yang dapat diakses oleh
masyarakat. Prinsip publisitas diwujudkan melalui pencatatan perubahan data yuridis pada buku tanah dan sertipikat, bukan
ditentukan oleh banyaknya tahapan administrasi yang dilalui. Selama peralihan hak didaftarkan pada Kantor Pertanahan
dan menghasilkan perubahan data pemegang hak dalam buku tanah serta sertipikat, maka prinsip publisitas telah terpenuhi
karena pihak ketiga dapat mengetahui secara terbuka siapa pemegang hak yang sah.

Penyelenggaraan pendaftaran tanah tidak hanya bertujuan menciptakan tertib administrasi, tetapi juga memberikan
perlindungan hukum yang bersifat preventif dan represif. Perlindungan preventif diwujudkan melalui ketentuan yang
mengarahkan setiap perubahan hak atas tanah untuk didaftarkan sebelum berpotensi menimbulkan sengketa. Sejalan
dengan hal tersebut, Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 2997 mengharuskan setiap perubahan hak didukung oleh alat
bukti yang sah sebagai dasar pencatatan pada Kantor Pertanahan. Melalui ketentuan tersebut, sistem pendaftaran tanah
ditujukan untuk menciptakan kepastian hukum, mewujudkan administrasi pertanahan yang tertib, serta memberikan
perlindungan hukum kepada pemegang hak maupun pihak ketiga dengan melakukan pencatatan atas setiap pembaruan
data yuridis pada buku tanah dan sertipikat. Adapun perlindungan hukum represif diberikan apabila setelah proses
peralihan hak terjadi perselisihan, sehingga penyelesaiannya dilakukan melalui mekanisme hukum yang tersedia sesuai
ketentuan peraturan perundang-undangan. Berdasarkan ketentuan tersebut, pendaftaran tanah mempunyai fungsi ganda
yakni, sebagai sarana penyelenggaraan administrasi pertanahan sekaligus sebagai instrumen untuk memberikan
perlindungan hukum melalui pemberian kepastian mengenai status dan kepemilikan hak atas tanah[15].

Berdasarkan penafsiran sistematis terhadap UUPA, PP Nomor 24 Tahun 1997, dan Permen ATR/BPN Nomor 16 Tahun 2021,
penggunaan APHW lebih sesuai diterapkan sebagai dasar peralihan hak atas tanah karena pewarisan apabila seluruh ahli
waris telah mencapai kesepakatan mengenai pembagian warisan. Hal ini karena Permen ATR/BPN Nomor 16 Tahun 2021
telah mengakui APHW sebagai dokumen dalam pendaftaran peralihan hak akibat pewarisan, sementara PP Nomor 24 Tahun
1997 hanya menekankan pentingnya pencatatan perubahan hak untuk memenuhi kepastian hukum dan publisitas tanpa
mewajibkan adanya tahapan hak bersama terlebih dahulu. Sebaliknya, penggunaan APHB tetap tepat diterapkan apabila
hak atas tanah memang telah terdaftar sebagai hak bersama dan para pemegang hak bermaksud mengakhiri kepemilikan
bersama tersebut.

Berdasarkan analisis terhadap ketentuan peraturan perundang-undangan, penggunaan Akta Pembagian Hak Waris (APHW)
sebagai alternatif dasar peralihan hak atas tanah karena pewarisan lebih tepat dibandingkan mekanisme turun waris yang
dilanjutkan dengan Akta Pembagian Hak Bersama (APHB). Pertama, Permen ATR/Kepala BPN Nomor 16 Tahun 2021 Pasal
111 ayat (1) huruf c angka 4 secara eksplisit mengakui APHW sebagai salah satu dokumen yang dapat digunakan dalam
pendaftaran peralihan hak karena pewarisan. Pengakuan tersebut menunjukkan bahwa secara normatif APHW telah
memperoleh legitimasi sebagai bagian dari persyaratan administrasi pendaftaran tanah. Kedua, PP Nomor 24 Tahun 1997
tidak menentukan bahwa setiap pewarisan wajib didahului dengan pencatatan hak bersama atas nama seluruh ahli waris
sebelum dilakukan pembagian hak. Peraturan tersebut hanya mewajibkan agar setiap perubahan hak didaftarkan untuk
menjamin kepastian hukum dan memenuhi prinsip publisitas melalui pencatatan pada buku tanah dan sertipikat. Oleh
karena itu, sepanjang terdapat kesepakatan seluruh ahli waris yang dituangkan dalam APHW dan perubahan tersebut
didaftarkan pada Kantor Pertanahan, maka tujuan pendaftaran tanah tetap tercapai.

Selain memiliki dasar normatif, penggunaan APHW juga lebih sesuai dengan asas-asas penyelenggaraan pendaftaran tanah
sebagaimana diatur dalam Pasal 2 PP Nomor 24 Tahun 1997, yaitu asas sederhana, aman, terjangkau, mutakhir, dan
terbuka. Penggunaan APHW memungkinkan proses peralihan hak dilakukan dalam satu tahapan administrasi tanpa harus
terlebih dahulu mencatat hak bersama atas nama seluruh ahli waris yang pada akhirnya akan dialihkan kembali kepada ahli
waris penerima hak. Mekanisme tersebut menyederhanakan prosedur administrasi, mengurangi biaya dan waktu
penyelesaian, serta tetap memberikan kepastian hukum karena perubahan pemegang hak tetap dipublikasikan melalui
pencatatan dalam buku tanah dan sertipikat. Dengan demikian, penggunaan APHW tidak mengurangi fungsi publisitas
dalam sistem pendaftaran tanah, melainkan tetap mewujudkan tujuan pendaftaran tanah secara lebih efektif dan efisien.

Sebaliknya, APHB secara normatif lebih tepat digunakan apabila hak atas tanah telah terlebih dahulu terdaftar sebagai hak
bersama dan para pemegang hak bermaksud mengakhiri kepemilikan bersama tersebut. Hal ini sejalan dengan fungsi APHB
sebagai akta PPAT yang membuktikan pembagian hak bersama atas tanah yang telah terdaftar, bukan sebagai instrumen
utama dalam pembagian harta warisan. Oleh karena itu, apabila sejak awal seluruh ahli waris telah mencapai kesepakatan
mengenai siapa yang menjadi penerima hak akhir, penggunaan APHW merupakan mekanisme yang lebih tepat karena telah
sesuai dengan ketentuan Permen ATR/BPN Nomor 16 Tahun 2021, memenuhi tujuan Pasal 3 PP Nomor 24 Tahun 1997
mengenai kepastian hukum dan publisitas, serta lebih mencerminkan asas efektivitas penyelenggaraan pelayanan
pertanahan tanpa mengurangi perlindungan hukum bagi para ahli waris maupun pihak ketiga.

Dengan demikian, secara normatif penggunaan APHW merupakan mekanisme yang lebih tepat untuk alternatif peralihan
hak atas tanah karena pewarisan apabila sejak awal telah terdapat kesepakatan seluruh ahli waris mengenai penerima hak
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akhir. Mekanisme tersebut tetap memenuhi prinsip publisitas karena perubahan pemegang hak tetap diumumkan melalui
pencatatan pada buku tanah dan sertipikat, sekaligus lebih sejalan dengan asas sederhana, aman, terjangkau, mutakhir, dan
terbuka sebagaimana diatur dalam Pasal 2 PP Nomor 24 Tahun 1997. Oleh karena itu, dari perspektif hukum positif, APHW
tidak hanya memiliki dasar normatif sebagai dokumen pendukung pendaftaran peralihan hak karena pewarisan, tetapi juga
lebih mencerminkan tujuan penyelenggaraan pendaftaran tanah yang mengutamakan kepastian hukum, efektivitas
administrasi, dan kemudahan pelayanan bagi masyarakat.

  B.  Alur Proses  Peralihan  Hak atas Tanah karena Pewarisan melalui APHW di Kantor Pertanahan  

1. Alur Proses Peralihan Hak atas Tanah karena Pewarisan melalui APHW di Kantor Pertanahan Kabupaten
Sidoarjo 

Ketentuan mengenai pendaftaran peralihan hak atas tanah karena pewarisan diatur dalam Pasal 42 Peraturan Pemerintah
Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah yang mewajibkan ahli waris untuk mendaftarkan peralihan hak kepada
Kantor Pertanahan dengan melampirkan dokumen yang membuktikan kedudukannya sebagai ahli waris. Ketentuan tersebut
kemudian dipertegas dalam Pasal 111 ayat (1) huruf c angka 4 Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Kepala Badan
Pertanahan Nasional Nomor 16 Tahun 2021 yang menyebutkan bahwa dokumen pewarisan dapat berupa surat keterangan
waris, akta wasiat, maupun Akta Pembagian Hak Waris (APHW). Meskipun tidak mengatur secara eksplisit bahwa APHW
merupakan dasar langsung untuk melakukan balik nama kepada ahli waris penerima hak, ketentuan tersebut menunjukkan
bahwa APHW telah diakui sebagai salah satu dokumen dalam proses pendaftaran peralihan hak karena pewarisan. Oleh
karena itu, penggunaan APHW sebagai dasar perubahan data yuridis pada sertipikat masih memerlukan penafsiran
terhadap keseluruhan sistem hukum pendaftaran tanah.

Dalam praktiknya, BPN Kabupaten Sidoarjo menerapkan penafsiran sistematis yang dikaitkan dengan tujuan
penyelenggaraan pendaftaran tanah sebagaimana diatur dalam Pasal 2 dan Pasal 3 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun
1997. Ketentuan mengenai APHW dalam Peraturan Menteri ATR/BPN Nomor 16 Tahun 2021 tidak dipahami secara
terpisah, tetapi dihubungkan dengan tujuan pendaftaran tanah untuk memberikan kepastian hukum, mewujudkan tertib
administrasi, serta memberikan pelayanan yang sederhana, aman, terjangkau, mutakhir, dan terbuka. Berdasarkan
penafsiran tersebut, BPN Kabupaten Sidoarjo berpendapat bahwa sepanjang APHW dibuat secara autentik, disetujui seluruh
ahli waris, dan seluruh persyaratan administratif telah dipenuhi, maka APHW telah cukup menjadi dasar perubahan data
yuridis dari nama pewaris langsung kepada ahli waris penerima hak tanpa harus melalui tahapan pencatatan hak bersama
terlebih dahulu. Penafsiran tersebut lebih menitikberatkan pada substansi perlindungan hukum dan tujuan pelayanan
pertanahan dibandingkan formalitas tahapan administrasi.

Berdasarkan hasil wawancara dengan BPN Kabupaten Sidoarjo, penggunaan APHW sebagai dasar balik nama hak atas
tanah karena pewarisan telah diterapkan dalam praktik pelayanan pertanahan. Pihak BPN Kabupaten Sidoarjo menyatakan
bahwa penggunaan APHW mulai diterapkan sebagai bentuk penyederhanaan administrasi pertanahan dan upaya
memberikan pelayanan yang lebih efektif kepada masyarakat.

Menurut pihak BPN Kabupaten Sidoarjo, penggunaan APHW dinilai lebih efisien karena tidak memerlukan dua tahap proses
sebagaimana mekanisme turun waris dan APHB. Dari aspek waktu, proses balik nama menggunakan APHW dianggap lebih
cepat karena hanya dilakukan satu kali perubahan data yuridis pada sertipikat tanah. Dari aspek biaya, masyarakat juga
dinilai lebih diuntungkan karena tidak perlu melakukan proses balik nama berulang. Penggunaan APHW dipandang mampu
memberikan kepastian mengenai pihak yang menerima hak karena telah memuat kesepakatan seluruh ahli waris yang
dituangkan dalam akta autentik. Oleh sebab itu, tidak diperlukan lagi proses pencatatan hak bersama atas nama seluruh ahli
waris apabila pada kenyataannya para ahli waris telah menyepakati penerima hak akhir.

Penerimaan APHW oleh BPN Kabupaten Sidoarjo menunjukkan adanya pendekatan yang lebih substantif dalam memahami
peralihan hak karena pewarisan. Fokus utama tidak lagi diletakkan pada banyaknya tahapan administrasi yang harus dilalui,
melainkan pada terpenuhinya substansi hukum berupa kesepakatan para ahli waris dan kejelasan mengenai subjek
penerima hak. Pendekatan ini selaras dengan perkembangan pelayanan publik yang menuntut proses yang lebih sederhana
tanpa mengurangi perlindungan hukum bagi masyarakat.

Apabila ditinjau dari prinsip publisitas, penggunaan APHW tidak menghilangkan fungsi pendaftaran tanah sebagai sarana
publikasi hak. Perubahan pemegang hak tetap dicatat dalam buku tanah dan sertipikat sehingga masyarakat maupun pihak
ketiga tetap dapat mengetahui secara terbuka status hukum suatu bidang tanah. Dengan kata lain, tujuan publisitas tetap
tercapai meskipun prosedur yang ditempuh lebih sederhana dibandingkan mekanisme turun waris dan APHB.

Temuan penelitian ini menunjukkan bahwa BPN Kabupaten Sidoarjo menafsirkan prinsip publisitas secara substantif.
Publisitas dipahami sebagai keterbukaan informasi mengenai pemegang hak yang sah setelah dilakukan pendaftaran, bukan
sebagai kewajiban untuk mencatat setiap tahapan internal pembagian warisan. Penafsiran tersebut pada dasarnya sejalan
dengan tujuan sistem pendaftaran tanah yang berorientasi pada kepastian status hukum hak atas tanah dan perlindungan
terhadap pihak ketiga[16].

Selain itu, penerapan APHW juga mencerminkan pelaksanaan asas sederhana dan asas cepat dalam pelayanan pertanahan.
Hasil wawancara menunjukkan bahwa masyarakat hanya perlu melakukan satu kali perubahan data yuridis sehingga proses
penyelesaian menjadi lebih singkat. Dari aspek ekonomi, penggunaan APHW juga mengurangi biaya transaksi yang harus
ditanggung oleh masyarakat. Oleh karena itu, implementasi APHW di Kota Surabaya dapat dipandang sebagai bentuk
adaptasi pelayanan pertanahan terhadap kebutuhan masyarakat yang menghendaki prosedur yang lebih efektif namun tetap
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memberikan kepastian hukum.

Implementasi APHW di BPN Kabupaten Sidoarjo menunjukkan keselarasan dengan prinsip-prinsip penyelenggaraan
pendaftaran tanah sebagaimana diatur dalam Pasal 2 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997. Penggunaan APHW
sebagai dasar balik nama tidak menghilangkan fungsi pendaftaran tanah untuk menjamin kepastian hukum, karena
perubahan data yuridis tetap dilakukan melalui pencatatan pada buku tanah dan sertipikat. Dengan demikian, asas aman
dan asas terbuka tetap terpenuhi melalui tersedianya informasi yang jelas mengenai pemegang hak yang sah, sedangkan
asas sederhana dan terjangkau tercermin dari tidak diperlukannya tahapan turun waris dan APHB secara terpisah. Selain
itu, pembaruan data pemegang hak secara langsung kepada ahli waris penerima hak juga mencerminkan penerapan asas
mutakhir karena data pertanahan yang tersimpan dalam sistem pendaftaran tanah selalu sesuai dengan keadaan hukum
yang sebenarnya. Oleh karena itu, penerimaan APHW oleh BPN Kabupaten Sidoarjo pada dasarnya merupakan
implementasi prinsip-prinsip pendaftaran tanah yang tetap berorientasi pada kepastian hukum dan perlindungan hukum
bagi para pihak.

Dari perspektif efektivitas hukum, penerimaan APHW oleh Kantor Pertanahan Kabupaten Sidoarjo juga menunjukkan bahwa
suatu norma hukum tidak hanya harus memberikan kepastian, tetapi juga harus mampu memberikan kemanfaatan bagi
masyarakat. Penggunaan APHW terbukti mampu mempersingkat prosedur, mengurangi biaya transaksi, dan mempercepat
pelayanan tanpa menghilangkan perlindungan hukum terhadap para ahli waris maupun pihak ketiga. Dengan demikian,
implementasi APHW di Kabupaten Sidoarjo dapat dipandang sebagai bentuk penerapan hukum yang lebih responsif
terhadap kebutuhan masyarakat.

Berdasarkan temuan penelitian, penggunaan APHW di BPN Sidoarjo menunjukkan tingkat efektivitas yang cukup tinggi
dalam proses peralihan hak atas tanah karena pewarisan. Efektivitas tersebut terlihat dari tercapainya tujuan pendaftaran
tanah, yaitu terwujudnya kepastian hukum dan keterbukaan informasi mengenai pemegang hak atas tanah melalui
pencatatan dalam buku tanah dan sertipikat. Selain itu, penggunaan APHW mampu menyederhanakan prosedur
administrasi karena tidak memerlukan tahapan turun waris dan pembuatan APHB secara terpisah. Kondisi ini memberikan
manfaat berupa penghematan waktu, biaya, dan tenaga bagi masyarakat tanpa mengurangi perlindungan hukum terhadap
para ahli waris maupun pihak ketiga. Oleh karena itu, APHW dapat dinilai efektif sebagai alternatif mekanisme peralihan
hak atas tanah karena pewarisan sepanjang didukung oleh kesepakatan seluruh ahli waris dan kelengkapan dokumen yang
dipersyaratkan.

2. Alur Proses Balik Nama Ha k atas Tanah karena Pewarisan melalui APHW di Kantor Pertanahan Kabupaten
Pasuruan 

Dalam pratik peralihan hak atas tanah karena pewarisan menggunakan APHW, BPN Kabupaten Pasuruan menafsirkan
ketentuan mengenai peralihan hak atas tanah karena pewarisan dengan menitikberatkan pada ketentuan Pasal 37 ayat (1)
Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah yang menyatakan bahwa peralihan hak atas tanah
hanya dapat didaftarkan apabila dibuktikan dengan akta PPAT, kecuali peralihan yang terjadi melalui lelang. Meskipun
Pasal 111 ayat (1) huruf c angka 4 Peraturan Menteri ATR/BPN Nomor 16 Tahun 2021 mencantumkan APHW sebagai salah
satu dokumen dalam pendaftaran peralihan hak karena pewarisan, menurut BPN Kabupaten Pasuruan ketentuan tersebut
tidak mengesampingkan kewajiban penggunaan akta PPAT apabila pembagian hak dilakukan kepada salah satu ahli waris.
Oleh karena itu, APHW dipandang hanya berfungsi sebagai dokumen pendukung dalam pembuktian hubungan kewarisan
dan kesepakatan para ahli waris, sedangkan proses peralihan hak tetap harus diselesaikan melalui mekanisme turun waris
yang dilanjutkan dengan Akta Pembagian Hak Bersama (APHB) .

Penafsiran yang diterapkan oleh BPN Kabupaten Pasuruan cenderung menggunakan penafsiran gramatikal atau tekstual
terhadap Pasal 37 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 dengan menekankan makna harfiah mengenai
kewajiban penggunaan akta PPAT dalam setiap peralihan hak atas tanah. Penafsiran tersebut juga didasarkan pada
pertimbangan kehati-hatian administrasi agar seluruh tahapan peralihan hak tercatat secara berjenjang dalam sistem
pendaftaran tanah. Akibatnya, proses balik nama harus diawali dengan pencatatan hak atas nama seluruh ahli waris sebagai
pemegang hak bersama, kemudian dilanjutkan dengan pembagian hak melalui APHB yang dibuat oleh PPAT. Dengan
demikian, tujuan utama yang ingin dicapai oleh BPN Kabupaten Pasuruan bukan hanya perubahan data pemegang hak,
tetapi juga tersusunnya riwayat administrasi peralihan hak secara lengkap dalam buku tanah dan sertipikat sebagai bentuk
tertib administrasi pertanahan.

Berdasarkan hasil wawancara dengan BPN Kabupaten Pasuruan, praktik balik nama hak atas tanah karena pewarisan di
kantor tersebut masih dilakukan melalui mekanisme turun waris terlebih dahulu kepada seluruh ahli waris. Setelah
sertipikat tercatat atas nama para ahli waris sebagai pemegang hak bersama, proses pembagian hak kepada salah satu ahli
waris baru dapat dilakukan melalui Akta Pembagian Hak Bersama (APHB). Dalam praktiknya, BPN Kabupaten Pasuruan
belum menerima APHW sebagai dasar langsung untuk melakukan balik nama dari nama pewaris kepada satu orang ahli
waris.

Menurut pihak BPN Kabupaten Pasuruan, kebijakan tersebut diterapkan karena dianggap lebih sesuai dengan ketentuan
Pasal 37 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah yang mensyaratkan adanya akta PPAT
dalam peralihan hak atas tanah. Selain itu, mekanisme turun waris terlebih dahulu dinilai lebih menjamin tertib administrasi
pertanahan karena seluruh ahli waris terlebih dahulu dicatat dalam data yuridis sertipikat sebelum dilakukan pembagian
hak lebih lanjut. Menurut narasumber, praktik tersebut dilandasi oleh pertimbangan kehati-hatian administrasi serta
penafsiran terhadap Pasal 37 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 yang menekankan pentingnya penggunaan akta
PPAT dalam proses peralihan hak atas tanah.
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Pengajuan peralihan hak atas tanah yang disebabkan oleh pewarisan tidak dapat serta-merta dilakukan dengan menjadikan
APHW sebagai dasar untuk melakukan balik nama. Tahap awal yang harus dilakukan adalah mendaftarkan peralihan hak
karena pewarisan atau turun waris, sehingga hak yang sebelumnya tercatat atas nama pewaris terlebih dahulu dialihkan
dan dicatat menjadi hak bersama seluruh ahli waris. Dalam proses tersebut, ahli waris atau pihak yang diberi kuasa wajib
mengajukan sejumlah dokumen, antara lain sertipikat asli, APHW, surat keterangan waris, akta kematian pewaris, dokumen
identitas seluruh ahli waris, SPPT/PBB, serta persyaratan administratif lainnya. Dokumen tersebut disampaikan melalui
loket pelayanan untuk diperiksa kelengkapan dan kesesuaiannya. Apabila persyaratan telah terpenuhi, berkas selanjutnya
diproses oleh bagian yang berwenang dalam pemeliharaan data pendaftaran tanah untuk melakukan pemeriksaan terhadap
data yuridis maupun data fisik tanah. Hasil pemeriksaan tersebut kemudian menjadi dasar pencatatan perubahan nama
pemegang hak pada buku tanah dan sertipikat. Setelah hak atas tanah tercatat atas nama seluruh ahli waris, apabila para
ahli waris menghendaki pembagian atau penetapan hak kepada salah satu maupun beberapa ahli waris, maka tindakan
tersebut dilakukan melalui APHB yang dibuat di hadapan PPAT.

Mekanisme tersebut menunjukkan bahwa Kantor Pertanahan Kabupaten Pasuruan memandang proses pewarisan dan
pembagian hak sebagai dua peristiwa hukum yang harus dicatat secara terpisah dalam administrasi pertanahan. Oleh
karena itu, riwayat peralihan hak ditampilkan secara berjenjang, yaitu dari pewaris kepada seluruh ahli waris melalui proses
turun waris, kemudian dari hak bersama para ahli waris kepada penerima hak akhir melalui APHB. Konsekuensinya,
masyarakat harus melalui dua kali proses administrasi dan dua kali perubahan data yuridis dalam sistem pendaftaran tanah,
sehingga waktu penyelesaian dan biaya yang diperlukan menjadi lebih besar.

Dari perspektif pendaftaran tanah, mekanisme turun waris yang dilanjutkan dengan APHB sebagaimana diterapkan oleh
BPN Kabupaten Pasuruan dipandang mampu menjamin kemutakhiran data pertanahan dan tertib administrasi dalam setiap
tahapan peralihan hak. Melalui proses tersebut, perubahan subjek hak dicatat secara berurutan mulai dari pewaris kepada
seluruh ahli waris sebagai pemegang hak bersama, kemudian dilanjutkan kepada ahli waris yang menjadi penerima hak
akhir berdasarkan APHB. Pencatatan yang dilakukan secara bertahap tersebut menghasilkan riwayat administrasi peralihan
hak yang lengkap dan terdokumentasi dalam sistem pendaftaran tanah, sehingga asal-usul perolehan hak dapat ditelusuri
dengan jelas. Selain itu, setiap perubahan data yuridis tercermin dalam buku tanah dan sertipikat sesuai dengan keadaan
hukum yang terjadi pada saat itu. Dengan adanya pencatatan yang berjenjang tersebut, BPN Kabupaten Pasuruan
berpendapat bahwa kepastian mengenai status hukum tanah, identitas pemegang hak, serta kronologi peralihan hak dapat
terjaga secara lebih sistematis dalam administrasi pertanahan.

Apabila dicermati lebih lanjut, pelayanan BPN Kabupaten Pasuruan menunjukkan adanya kecenderungan penggunaan
pendekatan formalistik dalam pelaksanaan pendaftaran tanah. Pendekatan ini menempatkan aspek prosedural sebagai
instrumen utama untuk menjamin kepastian hukum. Melalui mekanisme turun waris terlebih dahulu, seluruh ahli waris
dicatat sebagai pemegang hak bersama sehingga riwayat peralihan hak dapat terlihat secara berjenjang dalam administrasi
pertanahan. Dari sudut pandang administrasi pertanahan, mekanisme tersebut memang memberikan rekam jejak yang lebih
lengkap mengenai perpindahan hak dari pewaris kepada para ahli waris sebelum akhirnya beralih kepada pihak yang
ditunjuk.

Dalam perspektif hukum administrasi, suatu prosedur seharusnya tidak hanya menjamin legalitas, tetapi juga harus
memenuhi asas kemanfaatan dan efisiensi pelayanan publik[17]. Oleh karena itu, kewajiban melakukan dua tahapan
administrasi terhadap objek dan subjek hukum yang sama berpotensi menimbulkan birokrasi yang berlebihan (over
administrative procedure). Kondisi ini menunjukkan bahwa implementasi yang diterapkan di BPN Kabupaten Pasuruan lebih
menitikberatkan pada aspek kepastian prosedural dibandingkan efisiensi pelayanan. Meskipun mekanisme turun waris dan
APHB yang diterapkan oleh BPN Kabupaten Pasuruan bertujuan untuk menjamin tertib administrasi pertanahan,
pendekatan tersebut pada praktiknya menimbulkan konsekuensi berupa bertambahnya beban administrasi bagi masyarakat.
Dalam perspektif good governance, pelayanan publik seharusnya tidak hanya berorientasi pada legalitas prosedural, tetapi
juga harus memperhatikan aspek efisiensi, efektivitas, dan kemudahan pelayanan.

Berdasarkan hasil wawancara, terdapat perbedaan mendasar antara praktik pertanahan di BPN Kabupaten Sidoarjo dan
BPN Kabupaten Pasuruan dalam penggunaan APHW sebagai dasar balik nama hak atas tanah karena pewarisan. BPN
Kabupaten Sidoarjo menerima APHW sebagai dasar langsung untuk melakukan balik nama, sedangkan BPN Kabupaten
Pasuruan masih mewajibkan mekanisme turun waris terlebih dahulu sebelum dilanjutkan dengan APHB.

Tabel 1. Perbandingan Implementasi APHW di Kantor Pertanahan

  No   Aspek  Perbandingan   Kabupaten Sidoarjo   Kabupaten Pasuruan
1 Kedudukan APHW Diterima sebagai dasar

langsung balik nama hak atas
tanah karena pewarisan.

Tidak diterima sebagai dasar
langsung balik nama hak atas
tanah karena pewarisan.

2 Mekanisme Peralihan Hak Langsung dari pewaris kepada
ahli waris penerima hak
berdasarkan APHW.

Turun waris terlebih dahulu
kepada seluruh ahli waris,
kemudian APHB.

3 Proses Pengajuan Berkas APHW diajukan
langsung melalui loket tanpa
PPAT Online.

APHB wajib diinput melalui
PPAT Online sebelum berkas
diserahkan ke Kantor
Pertanahan.

4 Tahapan Administrasi Satu kali perubahan data
yuridis.

Dua kali perubahan data
yuridis (turun waris dan
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APHB).
5 Dasar Pertimbangan Menekankan substansi

kesepakatan ahli waris dan
kepastian penerima hak akhir.

Menekankan kehati-hatian
administrasi dan pencatatan
berjenjang.

6 Penafsiran Pasal 37 PP
24/1997

Substantif; yang penting
terdapat dasar hukum yang
sah untuk pencatatan
perubahan hak.

Formalistik; peralihan hak
harus dibuktikan dengan akta
PPAT berupa APHB.

7 Potensi Sengketa Dianggap telah diminimalkan
melalui persetujuan seluruh
ahli waris.

Pencatatan seluruh ahli waris
dianggap mengurangi potensi
sengketa.
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