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ABSTRAK

Kintan Maharani. NIM: 2283130087. Peran Badan Pertanahan Nasional
dalam Penyelesaian Sengketa Kepemilikan Hak Atas Tanah Bersertifikat
Ganda Menurut Peraturan Menteri ATR/BPN Nomor 21 Tahun 2020 (Studi
Kasus Kantor Pertanahan Kota Cirebon)

Kebijakan pertanahan di Indonesia berlandaskan Pasal 33 ayat (3) UUD
1945 yang menegaskan bahwa penguasaan sumber daya alam oleh negara
bertujuan untuk kemakmuran rakyat. Namun dalam praktiknya, pelaksanaan
pendaftaran tanah masih menghadapi berbagai kendala, seperti lemahnya
pengawasan, ketidaksesuaian data, serta rendahnya kesadaran masyarakat, yang
berpotensi menimbulkan sengketa pertanahan, khususnya sertifikat ganda.
Permasalahan ini menjadi penting karena berdampak pada ketidakpastian hukum
dan menurunnya kepercayaan masyarakat terhadap Badan Pertanahan Nasional
(BPN). Berdasarkan hal tersebut, penelitian ini merumuskan masalah mengenai
Peran BPN dalam penyelesaian sengketa kepemilikan hak atas tanah bersertifikat
ganda menurut peraturan menteri ATR/BPN nomor 21 tahun 2020 dan Kendala
BPN dalam proses penyelesaian dan upaya mengatasi sengketa kepemilikan hak
atas tanah bersertifikat ganda di kota Cirebon.

Penelitian ini menggunakan metode kualitatif dengan jenis penelitian
yuridis empiris dan pendekatan studi kasus di Kantor Pertanahan Kota Cirebon.
Data diperoleh melalui wawancara, observasi, dan studi kepustakaan, yang
kemudian dianalisis secara deskriptif kualitatif melalui tahap reduksi data,
penyajian data, dan penarikan kesimpulan. Penelitian ini mengkaji ketentuan
hukum yang berlaku, khususnya Peraturan Menteri ATR/BPN Nomor 21 Tahun
2020, serta membandingkannya dengan praktik di lapangan.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa prosedur pendaftaran tanah telah
mengikuti tahapan administratif yang sistematis, mulai dari permohonan,
verifikasi dokumen, pengukuran, hingga penerbitan sertifikat, namun masih
terdapat kelemahan pada tahap pengukuran dan penelitian data. Faktor penyebab
sertifikat ganda meliputi kelemahan administrasi, kesalahan teknis, kurangnya
ketelitian, serta faktor sosial-ekonomi seperti penguasaan fisik tanah dan
rendahnya kesadaran hukum masyarakat. Sementara itu, mekanisme penyelesaian
sengketa dilakukan melalui tahapan administratif dan mediasi oleh BPN, serta
dilanjutkan ke jalur litigasi apabila tidak tercapai kesepakatan. Secara
keseluruhan, efektivitas penyelesaian sengketa masih menghadapi kendala sumber
daya, koordinasi, dan validitas data, sehingga diperlukan penguatan sistem
administrasi dan peningkatan kesadaran hukum masyarakat.

Kata kunci: BPN, Sengketa Tanah, Sertifikat Ganda.



ABSTRACT

Kintan Maharani. Student ID: 2283130087. The Role of the National Land Agency in
Resolving Disputes Over Ownership Rights of Double-Certified Land According to
Minister of ATR/BPN Regulation Number 21 of 2020 (Case Study of the Cirebon City
Land Office)

Land policy in Indonesia is based on Article 33 paragraph (3) of the 1945
Constitution, which affirms that the control of natural resources by the state aims
for the welfare of the people. However, in practice, the implementation of land
registration still faces various obstacles, such as weak supervision, data
inconsistencies, and low public awareness, which potentially lead to land
disputes, particularly double certificates. This issue is important because it
impacts legal uncertainty and decreases public trust in the National Land Agency
(BPN). Based on this matter, this study formulates the problem regarding the Role
of the National Land Agency (BPN) in resolving disputes over ownership rights
on double-certified land according to Minister of Agrarian Affairs/Head of BPN
Regulation number 21 of 2020 and the Obstacles faced by BPN in the resolution
process and efforts to overcome ownership disputes on double-certified land in
the city of Cirebon.

This research uses a qualitative method with an empirical juridical
research type and a case study approach at the Cirebon City Land Office. Data
was obtained through interviews, observations, and literature studies, which were
then analyzed descriptively and qualitatively through the stages of data reduction,
data presentation, and drawing conclusions. This research examines the
applicable legal provisions, particularly the Minister of Agrarian Affairs/National
Land Agency Regulation Number 21 of 2020, and compares them with practices
in the field.

Research results show that the land registration procedure has followed a
systematic administrative process, starting from the application, document
verification, measurement, to the issuance of certificates, yet there are still
weaknesses in the measurement stage and data research. The factors causing
duplicate certificates include administrative weaknesses, technical errors, lack of
accuracy, as well as socio-economic factors such as physical land ownership and
low public legal awareness. Meanwhile, the dispute resolution mechanism is
carried out through administrative stages and mediation by the National Land
Agency (BPN), and is then continued through litigation if no agreement is
reached. Overall, the effectiveness of dispute resolution still faces challenges in
resources, coordination, and data validity, thus requiring the strengthening of
administrative systems and increasing public legal awareness.

Keywords: BPN, Land Disputes, Duplicate Certificates.
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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB LATIN
KEPUTUSAN BERSAMA
MENTERI AGAMA DAN MENTERI PENDIDIKAN DAN KEBUDAYAAN
REPUBLIK INDONESIA

Nomor: 158 Tahun 1987
Nomor: 0543b//U/1987

Transliterasi dimaksudkan sebagai pengalih-hurufan dari abjad yang satu
ke abjad yang lain. Transliterasi Arab-Latin di sini ialah penyalinan huruf-huruf

Arab dengan huruf-huruf Latin beserta perangkatnya.

A. Konsonan

Fonem konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab
dilambangkan dengan huruf. Dalam transliterasi ini sebagian dilambangkan
dengan huruf dan sebagian dilambangkan dengan tanda, dan sebagian lagi
dilambangkan dengan huruf dan tanda sekaligus.

Berikut ini daftar huruf Arab yang dimaksud dan transliterasinya
dengan huruf latin:

Tabel 0.1: Tabel Transliterasi Konsonan

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
j Alif Tidak dilambangkan Tidak dilambangkan
o« Ba B Be
< Ta T Te
& Sa S es (dengan titik di atas)
d Jim J Je
C Ha h ha (dengan titik di bawah)
¢ Kha Kh ka dan ha
Kl Dal d De
3 Zal z Zet (dengan titik di atas)
J Ra r er
J Zai z zet
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a7 Sin S es
g™ Syin sy es dan ye
ol Sad $ es (dengan titik di bawah)
ol Dad d de (dengan titik di bawah)
L Ta t te (dengan titik di bawah)
4 Za z zet (dengan titik di bawah)
d "ain 3 koma terbalik (di atas)
& Gain g ge
] Fa f ef
a Qaf q Ki
4 Kaf K ka
J Lam I el
p Mim m em
8 Nun n en
3 Wau w we
R Ha h ha
s Hamzah ‘ apostrof
¢ Ya y ye

A. Vokal
Vokal bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari vokal

tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong.

A. Vokal Tunggal

Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau

harakat, transliterasinya sebagai berikut:

Tabel 0.2: Tabel Transliterasi Vokal Tunggal

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
- Fathah a a
- Kasrah i i
- Dammah u u

XV




B. Vokal Rangkap
Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan

antara harakat dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf sebagai

berikut:

Tabel 0.3: Tabel Transliterasi Vokal Rangkap

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
s Fathah dan ya ai adan u
veed Fathah dan wau au adanu

Contoh:
No. | Tulisan Arab | Ditulis Secara Latin

1 |8 kataba

2 | (b fa'ala

3 | Jiw suila

4 | &S kaifa

5 |Jd&e haula

1. Maddah

Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harakat dan

huruf, transliterasinya berupa huruf dan tanda sebagai berikut:

Tabel 0.4: Tabel Transliterasi Maddah

Huruf Arab Nama Hur_uf Nama
Latin
T Fathah dan alif atau ya a a dan garis di atas
vl Kasrah dan ya 1 I dan garis di atas
el Dammah dan wau i u dan garis di atas
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Contoh:

No. | Tulisan Arab | Ditulis Secara Latin
1 |Je gala
2 | A0 rama
3 | @ gila
4 | 5% yvagqiilu

2. Ta’ Marbutah

Transliterasi untuk ta’ marbutah ada dua, yaitu:

a. Ta’ marbutah hidup
Ta’ marbutah hidup atau yang mendapat harakat fathah, kasrah, dan
dammabh, transliterasinya adalah “t”.

b. Ta’ marbutah mati
Ta’ marbutah mati atau yang mendapat harakat sukun, transliterasinya
adalah “h”.

c. Kalau pada kata terakhir dengan ta’ marbutah diikuti oleh kata yang
menggunakan kata sandang al serta bacaan kedua kata itu terpisah,

maka ta’ marbutah itu ditransliterasikan dengan “h”.

Contoh:

No. | Tulisan Arab | Ditulis Secara Latin
1| JuikY L)) | Raudat al-Asfal
2 | 5 5kl Aaal) | Al-Madinah Al-

Munawwarah
3 |dalk Talhah
4 | 448 Karamah
5 | dakld Fatimah

XVii



C. Syaddah (Tasydid)
Syaddah atau tasydid yang dalam tulisan Arab dilambangkan
dengan sebuah tanda, tanda syaddah atau tanda tasydid, ditransliterasikan

dengan huruf, yaitu huruf yang sama dengan huruf yang diberi tanda

syaddah itu.
Contoh:
No. | Tulisan Arab | Ditulis Secara Latin
1 Cuda mudarris
2 | yuda mufassir
3 daas Muhammad
4 | aa musallam
5| Cuakdl asy-Syams

B. Kata Sandang
Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan

huruf, yaitu J!, namun dalam transliterasi ini kata sandang itu dibedakan
atas:
1. Kata sandang yang diikuti huruf syamsiyah

Kata sandang vyang diikuti oleh huruf syamsiyah

‘61’)

ditransliterasikan sesuai dengan bunyinya, yaitu huruf diganti
dengan huruf yang langsung mengikuti kata sandang itu.
2. Kata sandang yang diikuti huruf gamariyah
Kata sandang vyang diikuti oleh huruf gamariyah
ditransliterasikan dengan sesuai dengan aturan yang digariskan di depan
dan sesuai dengan bunyinya.
Baik diikuti oleh huruf syamsiyah maupun gamariyah, kata sandang ditulis
terpisah dari kata yang mengikuti dan dihubungkan dengan tanpa sempang.

Contoh:

No. | Tulisan Arab | Ditulis Secara Latin
1 | da3 ar-rajulu
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2 | Al al-galamu

3 | ™Al al-jalalu

4 | Gadll ar-Rahman

5| ) asy-Syams
D. Hamzah

Hamzah ditransliterasikan sebagai apostrof. Namun hal itu hanya
berlaku bagi hamzah yang terletak di tengah dan di akhir kata. Sementara

hamzah yang terletak di awal kata dilambangkan, karena dalam tulisan Arab

berupa alif.
Contoh:
No. | Tulisan Arab | Ditulis Secara Latin
1 WG ta’khuzu
2 | i syai’un
3 [ &3 an-nau u
4 |4 inna

E. Penulisan Kata

Pada dasarnya setiap kata, baik fail, isim maupun huruf ditulis
terpisah. Hanya kata-kata tertentu yang penulisannya dengan huruf Arab
sudah lazim dirangkaikan dengan kata lain karena ada huruf atau harkat yang
dihilangkan, maka penulisan kata tersebut dirangkaikan juga dengan kata lain

yang mengikutinya.

Contoh:
No. | Tulisan Arab Ditulis Secara Latin
I | A sgddll o) 3 Wa innallaha lahuwa khair ar-razigin/
UﬁJUﬂ Wa innallaha lahuwa khairurrazigin
2 | Wluja 9 WI)aa 4 aw | Bismillahi majrehd wa mursaha
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F. Huruf Kapital

Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital tidak dikenal,
dalam transliterasi ini huruf tersebut digunakan juga. Penggunaan huruf
kapital seperti apa yang berlaku dalam EYD, di antaranya: huruf kapital
digunakan untuk menuliskan huruf awal nama diri dan permulaan kalimat.
Bilamana nama diri itu didahului oleh kata sandang, maka yang ditulis

dengan huruf kapital tetap huruf awal nama diri tersebut, bukan huruf awal

kata sandangnya.
Contoh:
No. | Tulisan Arab Ditulis Secara Latin
1] Cpalald) Gy dib daad) Alhamdu lillahi rabbi al-"alamin /
Alhamdu lillahi rabbil "alamin
2 | el paall Ar-rahmanir rahim/Ar-rahman ar-
rahim

Penggunaan huruf awal kapital untuk Allah hanya berlaku bila dalam
tulisan Arabnya memang lengkap demikian dan kalau penulisan itu disatukan
dengan kata lain sehingga ada huruf atau harakat yang dihilangkan, huruf

kapital tidak dipergunakan.

Contoh:
No. | Tulisan Arab Ditulis Secara Latin
1 |as) o5 & Allaahu gafiirun rahim
2 | aad H3aY Lillahi al-amru jami an/Lillahil-amru
jami an
G. Tajwid

Bagi mereka yang menginginkan kefasihan dalam bacaan, pedoman
transliterasi ini merupakan bagian yang tak terpisahkan dengan llmu Tajwid.
Karena itu peresmian pedoman transliterasi ini perlu disertai dengan pedoman

tajwid.
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