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ABSTRACT 

The emergence of technological developments has forced the Government to implement a new 

system in all fields, one of which is Electronic Mortgage Rights (HT-el) in order to speed up the 

land registration process at the National Land Agency (BPN). However, the system experienced 

various procedural and technical problems, such as system maintenance and errors in the HT-el 

registration process that occurred in Kantah, Tasikmalaya City. This study aims to analyze the 

implementation of the cancellation of Electronic Mortgage registration due to the delay in 

completing the registration file and the effectiveness of the implementation of electronic Mortgage 

registration at the Tasikmalaya City Land Office. This research is a sociological juridical legal 

research and uses descriptive qualitative analysis techniques. The results of this study indicate that 

a) the implementation of the cancellation of the Electronic Mortgage Right will result in the 

cancellation of the revocation and the system will automatically delete the registration application, 

so that the PPAT must submit a new HT-el registration application, issue a new PNBP Deposit 

Order for payment of re-registration, and The PPAT will still be held liable in a civil manner if there 

is a loss for the parties. And b) the effectiveness of the implementation of HT-el registration at the 

Tasikmalaya City Land Office at this time after the COVID-19 pandemic, it is felt that the HT-el 

registration process is quite good but not optimal because there are still several obstacles so that 

the implementation of HT-el is not in accordance with existing procedures on Juknis HT-el. There 

needs to be a solution to overcome the obstacles that occur internally and externally. 

Keywords : Implementation, Electronic Mortgage, PPAT, Effectiveness 

ABSTRAK 

Munculnya perkembangan teknologi membuat Pemerintah menerapkan sistem baru pada segala 

bidang salah satunya dalam Hak Tanggungan Elektronik (HT-el) agar mempercepat proses 

pendaftaran tanah di Badan Pertanahan Nasional (BPN). Namun sistem tersebut mengalami 

berbagai permasalahan baik secara prosedur maupun teknis, seperti maintenance sistem dan eror 

dalam proses pendaftaran HT-el yang terjadi di Kantah Kota Tasikmalaya. Penelitian ini bertujuan 

untuk menganalisis implementasi terhadap batalnya pendaftaran Hak Tanggungan Elektronik akibat 

terlambatnya PPAT melengkapi berkas pendaftaran dan efektivitas pelaksanaan pendaftaran hak 

tanggungan elektronik di Kantor Pertanahan Kota Tasikmalaya. Penelitian ini merupakan penelitian 

hukum yuridis sosiologis dan menggunakan teknik analisa secara deskriptif kualitatif. Hasil 

penelitian ini menunjukkan bahwa a) implementasi dari pembatalan Hak Tanggungan Elektronik 

akan mengakibatkan pembatalan permohonan dan sistem akan secara otomatis menghapus 

permohonan pendaftaran, sehingga PPAT harus mengajukan permohonan pendaftaran HT-el yang 

baru, muncul Surat Perintah Setor PNBP yang baru untuk pembayaran pendaftaran ulang, dan PPAT 

tetap dimintai pertanggungjawaban secara perdata apabila adanya kerugian bagi para pihak. Dan b) 

efektivitas pelaksanaan pendaftaran HT-el di Kantor Pertanahan Kota Tasikmalaya saat ini setelah 

adanya pandemi COVID-19 dirasa proses pendaftaran HT-el ini cukup baik namun belum optimal 

karena masih terdapat beberapa kendala sehingga pelaksanaan HT-el belum sesuai dengan prosedur 

yang ada pada Juknis HT-el. Perlu adanya solusi untuk mengatasi kendala yang terjadi secara 

internal maupun eksternal.  

Keyword: Implementasi, Hak Tanggungan Elektronik, PPAT, Efektivitas 

 

PENDAHULUAN 

Perkembangan teknologi telah mengubah cara pandang hidup manusia bahkan pola 

kehidupan semua bidang, baik sosial, budaya, ekonomi maupun bidang lainnya. 

Kemudahan perkembangan teknologi ditandai dengan adanya jaringan komputer berupa 
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jaringan lokal atau Local Area Network (LAN) yang mencakup area terbatas dan jaringan 

komputer yang lebih luas yang dikenal sebagai jaringan luas atau Wide Area Network 

(WAN) (Anggara et al., 2010). Berbagai kemajuan terjadi dalam berbagai bentuk e-

commerce maupun e-governance. Transaksi-transaksi yang dilakukan dengan 

menggunakan internet di Indonesia belum dapat dijangkau sepenuhnya oleh hukum. 

Sehingga dengan perkembangan yang ada memunculkan suatu sistem Elektronik di 

Indonesia dengan disertai berlakunya Undang-Undang Nomor 19 Tahun 2016 tentang 

Perubahan Atas Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2008 tentang Informasi Elektronik.  

Dalam rangka meindorong peirkeimbangan dunia usaha yang seimakin peisat, 

peimeirintah teilah meimbeiri dukungan deingan meinyeidiakan beirbagai fasilitas dan beirbagai 

sarana teirmasuk di dalamnya upaya dalam meinunjang peirmodalan deingan meinyeidiakan 

fasilitas kreidit. Para peingusaha seiringkali meimanfaatkan fasilitas kreidit yang diseidiakan 

oleih peimeirintah untuk meimeinuhi keibutuhan modal dan meiningkatkan keilancaran 

usahanya. Fasilitas kreidit ini disalurkan meilalui leimbaga keiuangan meilalui peirjanjian 

kreidit. Seimua ini kareina bank meimiliki peiran peinting dalam meinghimpun dana dari 

masyarakat dan meingeilolanya meilalui peimbeirian kreidit sampai dana teirseibut keimbali kei 

masyarakat dalam beintuk simpanan. Deingan deimikian dalam seitiap keigiatan peirkreiditan, 

pihak bank peirlu meimpeiroleih jaminan atas peimbayaran piutangnya, yaitu deingan cara 

meiminta beinda jaminan keipada nasabah deibitur. 

Hak tangguingan ialah hak jaminan pada tanah. Hak tangguingan deingan peirjanjian 

peimbeibanan jaminan yang muincuil kareina peirjanjian kreidit antara pihak deibitu ir deingan 

kreiditu ir baik dibuiat dibawah tangan mau ipuin deingan akta notaris. Seibeilu im peindaftaran 

Hak Tangguingan seicara eileiktronik beirlaku i, dilaksanakan peindaftaran Hak Tangguingan 

pada Badan Peirtanahan Nasional yang meikanismeinya diatu ir dalam Peiratu iran Meinteiri 

Agraria/Keipala Badan Peirtanahan Nasional Nomor 5 Tahuin 1966 teintang Peindaftaran Hak 

Tangguingan. Peiratu iran meinteiri teirseibu it meiru ipakan atuiran peilaksanaan dari U indang-

U indang Nomor 4 Tahuin 1996 teintang Hak Tangguingan atas Tanah Beiseirta Beinda-Beinda 

yang Beirkaitan deingan Tanah (UiU iHT). Atuiran teirseibu it su idah tidak beirlaku i akibat adanya 

peimbeirlaku ian barui Peiratu iran Meinteiri Agraria dan Tata Ru iang/Keipala Badan Peirtanahan 

Nasional Nomor 9 Tahuin 2019 teintang Peilayanan Hak Tangguingan Teirinteigrasi Seicara 

E ileiktronik, namuin Peirmein ini beilu im meingakomodir seilu iru ih peilayanan HT, seihingga 

peilayanan HT konveinsional masih diguinakan. Peiratu iran Meinteiri Agraria dan Tata 

Ruiang/Keipala Badan Peirtanahan Nasional Nomor 5 Tahuin 2020 teintang Peilayanan Hak 

Tangguingan Eileiktronik meinggantikan Peirmein ATR/BPN No. 9 Tahuin 2019 teirnyata 

masih kuirangnya peimahaman pada pihak peirorangan, peirbankan atauipuin PPAT uintu ik 

meingguinakan layanan HT-eil meiskipuin teilah dilakuikan sosialisasi seibeilu imnya. 

Seijak peiratu iran meingeinai HT-eil dibeirlaku ikan, lingkuingan di bawah Keimeinteirian 

ATR/BPN teilah meineirapkannya, teirmasu ik Kantor Peirtanahan di Kota Tasikmalaya. Pada 

prakteiknya teirlihat bahwa seibagian beisar beinda yang meinjadi objeik jaminan dalam 

peirjanjian kreidit oleih bank adalah tanah yang beirdasarkan hasil peindataan teirdapat 52 % 

PPAT yang teirdaftar di Jawa Barat su idah meimbuiat Akta HT-eil deingan meingguinakan 

Aplikasi Mitra dapat meimonitor kineirja PPAT oleih Keimeinteirian ATR/BPN Jawa Barat. 

Sampai saat ini ju imlah Seirtipikat Hak Tanggu ingan Eileiktronik beirju imlah su idah leibih dari 

3.000 yang dibuiat oleih PPAT Jabar. Namuin sayangnya, di awal tahu in 2021, 76% Akta 

PPAT di Jabar didaftarkan tidak teipat waktu i. 
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Masalah seilanju itnya yang dihadapi oleih Peijabat Peimbuiat Akta Tanah (PPAT) dan 

kreiditu ir dalam peilaksanaan layanan eileiktronik hak tangguingan adalah waktui peingeiceikan 

seirtifikat seibeilu im peimbuiatan akta peimbeirian hak tangguingan yang seiring teirkeindala 

deingan beiluim divalidasinya seirtifikat hak atas tanah yang meinjadi objeik peimbeirian hak 

tangguingan. Hal ini dapat meimakan waktui tiga hari atau i leibih seihingga peingeiceikan 

Peineirimaan Neigara Bu ikan Pajak (PNBP) hanya dapat dibayar seiteilah validasi seileisai. 

Seilain itu i, peilayanan HT-eil masih beilu im dapat meingakomodir seitiap peirmohonan yang 

dilakuikan, kareina data peingeiceikan beilu im meincakuip seilu iru ih peirmohonan yang diajuikan 

dalam praktik dan peineirapan peilayanan eileiktronik seibeilu imnya. Proseis peindaftaran yang 

dilakuikan oleih PPAT deingan meing-uipload Akta Peimbeirian Hak Tangguingan (APHT) di 

weib HT-eil meimiliki batas waktu i tuiju ih hari u intuik bank meindaftarkan hak tangguingan 

teirseibu it. Jika bank teirlambat meindaftarkan HT, maka otomatis akan ditolak. Apabila bank 

su idah meindaftarkan seibeilu im tu iju ih hari dan teirdapat peirbaikan dari Badan Peirtanahan 

Nasional (BPN) baik u intuik PPAT mauipuin bank, maka peirbaikan haru is seigeira dilaku ikan. 

Jika meileibihi tu ijuih hari, sisteim akan meinolak deingan keiteirangan HT ditolak. Kodei uintuik 

peingajuian keimbali adalah kodei yang dipeiroleih saat langkah peirtama dalam meindaftar HT-

eil (Azizah eit al., 2022). 

Seirta dari beibeirapa peingguina HT-eil teirkadang meingalami beibeirapa keisu ilitan lain 

seipeirti salah meimasu ikkan data atau i ku irangnya peimahaman teirhadap teiknologi, yang 

meinjadi masalah teirseindiri. HT-eil meimang dapat meimpeirceipat proseidu ir peinguiruisan hak 

tangguingan, teitapi masih teirdapat keindala lain seipeirti sisteim atau i jaringan yang beirmasalah 

pada saat proseis peingu iruisan HT-eil.  

Beirdasarkan peinjeilasan teirseibu it maka peineiliti teirtarik u intuik meilaku ikan seibuiah 

peineilitian yang beirkeinaan deingan impleimeintasi peilaksanaan peindaftaran Hak Tangguingan 

E ileiktronik (HT-eil) di Kantor Peirtanahan Kota Tasikmalaya. Beirdasarkan u iraian latar 

beilakang diatas, maka dapat diru imu iskan suiatu i masalah yang akan diteiliti yaitu i seibagai 

beiriku it: (1) Bagaimana impleimeintasi teirkait peimbatalan peindaftaran Hak Tangguingan 

E ileiktronik (HT-eil) kareina keiteirlambatan PPAT dalam meinyeileisaikan peirsyaratan 

peindaftaran? (2) Bagaimana eifeiktivitas peilaksanaan peindaftaran hak tangguingan 

eileiktronik di Kantor Peirtanahan Kota Tasikmalaya?  

METODE 

Peineilitian ini meiru ipakan peineilitian eimpiris deingan modeil peineilitian yu iridis 

sosiologis meimpuinyai objeik kajian meingeinai peirilaku i masyarakat (Deiwata dan Achmad, 

2013). Peirilaku i masyarakat yang dikaji adalah peirilaku i yang timbuil akibat beirinteiraksi 

deingan sisteim norma yang ada, deingan teiknik peinguimpuilan data primeir dan diduikuing 

deingan data seiku indeir yang teirdiri dari: bahan huikuim primeir dan bahan huikuim seikuindeir. 

Peingguinaan data primeir dalam peineilitian ini meinuinju ikkan bahwa peineilitian ini 

haru is dibanguin dari fakta-fakta sosial yang teirkait deingan beikeirjanya huikuim yang nyata 

dihadapi oleih peinuilis. Seidangkan, dalam peingguinaan data seiku indeir diguinakan seibagai 

data awal atau i seibagai peimbanding dalam peineilitian huikuim sosiologis. Peincarian data 

seiku indeir dilaku ikan meilalu ii stu idi keipuistakaan. Peirsoalan yang muincuil dalam peingguinaan 

data seiku indeir yaitu i meingeinai keiteirkaitan data deingan peirmasalahan yang diajuikan dalam 

peineineilitian. Suimbeir data peineilitian dipeiroleih dari Kantor Peirtanahan Kota Tasikmalaya, 
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Kantor PPAT Kota Tasikmalaya dan Peimohon Hak Tangguingan Eileiktronik di Kota 

Tasikmalaya. 

Teiknik analisis data yang akan diguinakan dalam peineilitian ini adalah analisis 

deiskritif yaitu i peineiliti meimaparkan dan meinjeilaskan data yang diteimu ikan dalam peineilitian 

dari data teirseibu it keimuidian dilakuikan analisa deingan meimaparkan fakta-fakta seicara 

sisteimatis u intuik peirmasalahan yang teirdapat dalam ru imuisan masalah. Peindeikatan dalam 

peineilitian dilaku ikan deingan meitodei kuialitatif deingan cara meinguingkap fakta-fakta seicara 

meindalam beirdasar karateiristik ilmiah dari individui atau i keilompok uintuik meimahami dan 

meinguingkap seisu iatu i di balik feinomeina yang teirjadi (Strau iss, 2013).  

HASIL DAN PEMBAHASAN 

1. Implementasi Terkait Pembatalan Pendaftaran Hak Tanggungan Elektronik 

(HT-el) Karena Keterlambatan PPAT Dalam Menyelesaikan Persyaratan 

Pendaftaran  

Hak tangguingan ialah hak jaminan pada tanah. Hak tangguingan deingan peirjanjian 

peimbeibanan jaminan yang muincuil kareina peirjanjian kreidit antara pihak deibitu ir deingan 

kreiditu ir baik dibuiat dibawah tangan mauipuin deingan akta notaris. Peirjanjian kreidit dibawah 

tangan beirarti peirjanjian teirseibu it dibuiat para pihak yaitu i kreiditu ir dan deibituir tanpa ada 

peijabat beirweinang, seidangkan peirjanjian kreidit deingan akta notaris beirarti peirjanjian 

dibuiat para pihak dihadapan notaris. Peindapat Buidi Harsono ada 4 syarat hak atas tanah 

agar bisa meinjadi jaminan: dapat dinilai deingan uiang, hak teirdaftar pada daftar u imu im 

kareina haru is meimeinuihi syarat pu iblisitas, sifat dapat dipindah tangankan, jika deibituir 

wanpreistasi beinda jaminan akan dijuial dimu ika uimuim, dan peirlu i peinuinjuikan deingan 

U indang-Uindang. 

Jika dilihat dari Pasal 4 ayat (1) dan ayat (2) U iUiHT dikeitahu ii yang dibeibani hak 

tangguingan ialah hak milik, hak guina uisaha, hak guina banguinan, dan hak pakai. Uintuik 

meimbeibankan hak tangguingan, maka peirlu i dibuiatkan APHT oleih PPAT yang beirisi 

peimbeirian hak tangguingan pada kreidituir teirteintu i. Gu ina meindapatkan keikuiatan hu ikuim, 

hak tangguingan dituiangkan dalam APHT teirseibu it haru islah didaftarkan. Sisteim HT-eil 

dikeilola oleih Kantor Peirtanahan seisu iai Pasal 4 ayat (1) dan adapuin jeinis peilayanan dalam 

sisteim HT-eil pada Pasal 6 meineintu ikan “jeinis layanan hak tangguingan yang dapat diaju ikan 

meilalu ii sisteim HT-eil, meilipuiti: a. peindaftaran hak tangguingan; b. peiralihan hak 

tangguingan; c. peiru ibahan nama kreiditu ir; d. peinghapuisan hak tangguingan (Wiguina, 2020). 

Lahirnya hak tangguingan beirdasarkan keiteintu ian Pasal 13 ayat 5 UiU iHT teirjadi 

pada tanggal di mana buikui tanah hak tangguingan yang dijeilaskan dalam ayat 4 diteirbitkan. 

Tanggal teirbitnya buikui tanah hak tangguingan diteintuikan pada hari keituiju ih seiteilah su irat-

su irat yang dibuitu ihkan uintuik peindaftaran diteirima seicara leingkap. Lahirnya hak keibeindaan 

atas jaminan hak tangguingan digantuingkan pada adanya peimeinuihan asas puiblisitas, 

seihingga bilamana APHT tidak didaftarkan kei kantor BPN maka tidak akan peirnah lahir 

hak keibeindaan. Konseikuieinsinya, keirditu ir preifeireint hanya beirkeiduiduikan seibagai keirditu ir 

konkuirein saja seihingga tidak meimiliki ciri-ciri u ingguilan dari hak keibeindaan (U isanti, 

2012). 

Keiteintu ian Pasal 6 (1) Bagian Keiduia Bab II Peiratu iran Keipala Badan Peirtanahan 

Nasional Nomor 9 Tahuin 2019 diseibuitkan bahwa Jeinis Peilayanan HT-eil yang dapat 
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diaju ikan meilalu ii Sisteim HT-eil meilipu iti: peindaftaran Hak Tangguingan, peiralihan Hak 

Tangguingan, peiru ibahan nama Kreiditor, peinghapuisan Hak Tangguingan, peirbaikan data. 

Meingingat Peinyeileinggaraan peilayanan dari HT-eil teirdiri dari peirorangan atau i Badan 

Huikuim (seibagai Kreiditor), PPAT, dan ASN Keimeinteirian Agraria/BPN (seibagai 

peilaksana). PPAT wajib meingguinakan aplikasi yang diseidiakan Keimeinteirian ATR/BPN 

deingan meinjadi mitra keirja di BPN, meindaftar dan meimbuiat aku in seicara onlinei meilalu ii 

portal mitra keirja pada mitra.atrbpn.go.id. Jika tidak meilaku ikan peimuitakhiran data maka 

tidak dapat meingakseis dan meindaftarkan layanan pada aplikasi peilayanan peirtanahan 

seicara eileiktronik. Seihingga PPAT tidak dapat meinjadi peingguina dalam peilayanan Hak 

Tangguingan Eileiktronik teirseibu it (Nu irwu ilan, 2021). 

Seijalan deingan hal teirseibu it, seisu iai deingan Pasal 33 PEiRMEiN Nomor 5 Tahuin 

2020, Kantor Peirtanahan haru is meimbeirikan layanan hak tangguingan seicara eileiktronik 

dalam waktui paling lambat 3 (tiga) builan seiteilah peiratu iran teirseibu it dibeirlaku ikan. Ini 

meinuinjuikkan niat dan keiseiriu isan Kantor Peirtanahan u intuik meinguibah paradigma 

peilayanan peirtanahan yang seibeilu imnya dianggap ruimit, beirbeilit, dan mahal meinjadi 

peilayanan peirtanahan yang meimeinuihi asas keiteirbu ikaan, keiteipatan waktu i, keiceipatan, 

keimuidahan, dan teirjangkaui seibagai bagian dari peilayanan puiblik, seirta u intu ik 

meinyeisu iaikan diri deingan peirkeimbangan huiku im dan meinghadirkan teirobosan barui dalam 

sisteim peirtanahan di Indoneisia.  

Hal ini beirdampak pada peiruibahan beintuik seirtifikat Hak Tangguingan, di mana 

seirtifikat Hak Tangguingan hanya meinjadi seileimbar keirtas dan catatan peimbeibanan Hak 

Tangguingan yang teirlampir pada seirtifikat hak atas tanah dikombinasikan meinjadi satu i 

keisatu ian dalam seirtifikat hak tangguingan. Tidak dibuibuihkan lagi tanda tangan keipala 

kantor peirtanahan seiteimpat pada seirtifikat Hak Tangguingan, teitapi digantikan deingan 

tanda barcodei yang beirisi seimu ia informasi teirkait seirtifikat teirseibu it. Seilain itu i, layanan 

dapat dipeiriksa meilalu ii aplikasi Seintu ih Tanahkui deingan meilakuikan scan barcodei teirseibu it. 

Khuisu is uintuik APHT yang dibuiat PPAT, peinyampaiannya hanya dapat dilakuikan 

seicara eileiktronik seihingga asli leimbar keidu ia APHT disimpan di kantor PPAT seibagai 

warkah. Oleih kareina itu i, khuisu is dalam hak tangguingan, seipeirti peindaftaran hak 

tangguingan, peiralihan hak tangguingan, dan roya, kantor peirtanahan hanya meinyimpan 

dokuimein eileiktronik (softcopy) dari akta dan dokuimein. PPAT beirtangguing jawab uintu ik 

meinjaga seimu ia asli APHT dan dokuimein teirseibuit. 

Keitika dokuimein yang teirkait deingan peindaftaran HT-eil, PPAT haruis meinyimpan 

2 (duia) asli akta. Seibeilu imnya, meinuiru it peiratu iran PPAT, PPAT hanya peirlu i meinyimpan 1 

(satu i) asli akta yaitu i leimbar peirtama, seidangkan asli leimbar keidu ia disampaikan kei kantor 

peirtanahan. Tuijuiannya adalah suipaya baik PPAT mauipuin kantor peirtanahan meimiliki 

buikti fisik meingeinai peirbuiatan huikuim teirteintu i atas hak atas tanah atau i su iatu i hak milik atas 

satu ian ru imah su isu in teirteintu i. Seikarang, deingan adanya peingatu iran teintang hak tangguingan 

eileiktronik, PPAT meinyimpan 2 (duia) asli akta yaitui leimbar peirtama APHT yang disimpan 

di kantor PPAT dalam buindeil asli akta, dan leimbar keiduia APHT yang teirmasu ik kei dalam 

buindeil warkah. 

Dalam meikanismei peindaftaran Hak Tangguing Eileiktronik diatuir dalam Peiratu iran 

Meinteiri Agraria dan Tata Ruiang/Keipala Badan Peirtanahan Nasional Nomor 5 Tahuin 2020 

teintang Peilayanan Hak Tangguingan Eileiktronik.  
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1. Bank dan PPAT seibagai peingguina yang teirdaftar meingaju ikan peirmohonan 

peilayanan Hak Tangguingan Eileiktronik (HT-eil) meilalu ii Sisteim HT-eil yang 

diseidiakan oleih Keimeinteirian Agraria Tata Ru iang/Badan Peirtanahan Nasional;  

2. Seimuia peirmohonan peilayanan HT-eil seisu iai deingan keiteintu ian peiratu iran 

peiru indang-uindangan dan disampaikan dalam beintuik Dokuimein Eileiktonik;  

3. PPAT meinyampaikan akta dan dokuimein keileingkapan peirsyaratan peindaftaran 

meilalu ii sisteim eileiktronik mitra keirja yang teirinteigrasi deingan sisteim HT-eil;  

4. Peinyampaian dokuimein dileingkapi deingan Suirat Peirnyataan meingeinai 

peirtangguingjawaban keiabsahan dan keibeinaran data Dokuimein E ileiktronik yang 

diaju ikan;  

5. Peirmohonan peilayanan HT-eil yang teilah diteirima oleih sisteim HT-eil dibeirikan 

tanda buikti peindaftaran peirmohonan yang diteirbitkan oleih sisteim seirta deingan 

meilaku ikan peimbayaran seisu iai juimlah keiteintu ian peiratu iran meingeinai Peineirimaan 

Neigara Bu ikan Pajak (PNBP).  

6. Peirmohonan diproseis seiteilah data dan biaya yang teilah dibayarkan teirkonfirmasi 

oleih sisteim HT-eil. Apabila peimbayaran tidak teirkonfirmasi oleih sisteim HT-eil, 

kreiditor dapat meilaku ikan konfirmasi seicara langsuing kei Kantor Peirtanahan atau i 

Layanan Peingaduian.  

7. Peimeiriksaan keiseisu iaian dokuimein peirsyaratan dan konseip seirtifikat HT-eil oleih 

Keipala Kantor Peirtanahan atau i peijabat yang dituinju ik. Peimeiriksaan dilaku ikan 

meilalu ii sisteim HT-eil. Apabila dalam hasil peimeiriksaan teirdapat dokuimein tidak 

leingkap atau i tidak seisu iai maka akan dibeiritahu ikan keipada kreiditor dan/atau i PPAT 

u intuik seigeira meileingkapi beirkas dan dibeirikan jangka waktui paling lama 5 (lima) 

hari seijak peirmohonan peilayanan diteirima oleih sisteim HT-eil. Apabila dalam 

jangka waktui teirseibu it kreiditor atau i PPAT tidak meileingkapi beirkas maka 

peirmohonan dinyatakan batal. Apabila dokuimein peirsyaratan teilah seisu iai maka 

Keipala Kantor Peirtanahan atau i peijabat yang ditu injuik meimbeirikan peirseitu iju ian atas 

u inggahan dokuimein peirsyaratan dan konseip seirtifikat HT-eil.  

8. Dalam hal Keipala Kantor Peirtanahan atau i peijabat yang dituinjuik tidak meilaku ikan 

peimeiriksaan sampai pada hari kei-7 (tu iju ih) dan hasil peilayanan HT-eil diteirbitka 

oleih sisteim HTeil, dianggap meimbeirikan peirseitu iju ian dan atau i peingeisahan.  

9. Hasil peilayanan HT-eil beiru ipa Dokuimein eileiktronik yang meilipuiti (a) seirtifikat HT-

eil, (b) catatan Hak Tangguingan pada buikui tanah hak atas tanah atau i hak milik atas 

satu ian ru imah suisuin, dan (c) catatan Hak Tangguingan pada Seirtifikat Hak Atas 

Tanah atau i Hak Milik atas Satu ian ruimah su isu in.  

10. Peincatatan Hak Tangguingan pada buikui tanah hak atas tanah atau i hak milik atas 

satu ian ru imah su isuin dilakuikan pada Buikui Tanah Eileiktronik oleih Keipala Kantor 

Peirtanahan atau i peijabat yang dibeirikan keiweinangan.  

11. Peincatatan Hak Tangguingan pada seirtifikat Hak Atas Tanah ataui Hak Milik Satuian 

Ruimah su isuin dilakuikan oleih kreiditu ir. 

Peinguimuiman meingeinai peinuindaan atau i peimbatalan peindaftaran HT-eil akan 

disampaikan meilalu ii sisteim HT-eil atau i meidia eileiktronik lainnya. Jika peindaftaran HT-eil 

dibatalkan seiteilah peimohon meimbayar biaya peindaftaran, biaya teirseibu it akan 

dikeimbalikan seisu iai deingan peiratu iran yang beirlaku i. Jika teirjadi peimbatalan, hanya proseis 

peindaftarannya yang dibatalkan, buikan teirmasu ik APHT yang teilah dibuiat oleih PPAT, 
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seihingga dipeirlu ikan peinguilangan proseis peindaftaran HT-eil dari awal lagi. Jika tidak ada 

peinuindaan atau i peimbatalan, Kantor Peirtanahan akan meinyeitu iju ii peineirbitan HT. 

Dalam meimastikan kineirja aplikasi HT-eil yang optimal, juiga dibuituihkan koneiksi 

inteirneit yang stabil sangatlah peinting. Seibagai contoh, jika juimlah peirangkat yang 

diguinakan oleih peigawai meincapai 12 hingga 18, maka disarankan meingguinakan provideir 

speieidy deingan keiceipatan bandwith leibih dari 100 Mbps. Namuin, peirlu i dipeirhatikan bahwa 

bandwith 100 Mbps hanya dapat diguinakan oleih seibanyak 12 hingga 18 peirangkat saja 

(Suipryadi, 2022). 

Dampak dari batalnya Hak Tangguingan Eileiktronik adalah peimbatalan 

peirmohonan dan sisteim akan otomatis meinghapuis peirmohonan peindaftaran. Seihingga, 

PPAT haruis meingaju ikan peirmohonan peindaftaran HT-eil u ilang. Dampak lainnya adalah 

peineirbitan Suirat Peirintah Seitor PNBP yang baru i meingakibatkan peimbayaran yang 

beiru ilang teirhadap peindaftaran HT-eil. Keiteirlambatan lahirnya HT-eil kareina peimbatalan 

peirmohonan akibat keiteirlambatan meileingkapi beirkas peindaftaran dapat meinimbu ilkan 

PPAT haruis beirtangguing jawab. Walapuin pada sisteim HT-eil peilaksanaan sanksi 

administratif bagi PPAT suidah tidak diteirapkan, PPAT teitap dapat dimintai 

peirtangguingjawaban seicara guigatan peirdata apabila timbuil keiru igian bagi para pihak 

kareina beilu im lahirnya Hak Tangguingan teirseibuit.  

2. Efektivitas Pelaksanaan Pendaftaran Hak Tanggungan Elektronik (HT-el) Di 

Kantor Pertanahan Kota Tasikmalaya 

Lahirnya hak keibeindaan atas jaminan hak tangguingan dilakuikan peindaftaran 

seibagaimana dimaksu id dalam Pasal 13 U indang-Uindang Nomor 4 Tahuin 1996 

(Hu itagalu ing, 2008). Deingan beirjalannya waktu i, peilaksanaan peindaftaran Hak Tangguingan 

deingan sisteim HT-eil di Kantor Peirtanahan Kota Tasikmalaya su idah seicara meinyeilu iru ih 

diteirapkan pada builan Ju ili 2020. Seihingga seicara reismi layanan konveinsional su idah 

dibeirheintikan diseirtai keilu iarnya Peiratu iran Meinteiri Agraria dan Tata Ru iang/Keipala Badan 

Peirtanahan Nasional Nomor 5 Tahuin 2020 teintang Peilayanan Hak Tangguingan Eileiktronik 

seihingga Peirmein ATR/BPN No. 9 Tahuin 2019 su idah dinyatakan tidak beirlaku i. Konsideiran 

huiru if a Peirmein ATR/BPN No. 5 Tahuin 2020 teirsu irat bahwa peiratu iran ini dituiju ikan uintu ik 

meineirapkan peilayanan hak tangguingan teirinteigrasi seicara eileiktronik guina meiningkatkan 

peilayanan hak tangguingan yang meimeinuihi asas keiteirbu ikaan, keiteipatan waktui, keiceipatan, 

keimuidahan dan keiteirjangkauian uintu ik peilayanan puiblik, seirta u intuik meinyeisu iaikan 

peirkeimbangan huikuim, teiknologi dan keibuitu ihan masyarakat (Nu irwu ilan, 2021). 

Peiru ibahan Hak Tangguingan konveinsional meinjadi eileiktronik teilah meimpeirmu idah 

proseis peirmohonan Hak Tangguingan oleih Peirbankan. Seibeilu imnya, proseiduir uintu ik Hak 

Tangguingan konveinsional cu ikuip banyak dan ru imit. Namuin, deingan adanya HT-eil, 

proseiduirnya meinjadi leibih seideirhana dan meimuidahkan jasa keiu iangan dalam meingajuikan 

peirmohonan. Seilain itu i, peingguinaan HT-eil ju iga eifeiktif dalam hal waktu i dan biaya 

peinguiru isan. Pihak Peirbankan dan Pihak Peilaksana (BPN) meinyatakan bahwa HT-eil eifeiktif 

dalam hal proseis dan waktu i. Beibeirapa PPAT di wilayah Kota Tasikmalaya ju iga 

meinyatakan bahwa HT-eil teilah eifeiktif di wilayah teirseibu it. Meiskipuin deimikian, meinuiru it 

peineiliti, u intuik dikatakan eifeiktif dari su iduit pandang teiori eifeiktivitas hu ikuim, peirilaku i 

masyarakat haru is seisu iai deingan huikuim yang beirlaku i atau i dikeiheindaki oleih huikuim. 

Meinuiru it teiori yang di keimu ikakan Lawreincei M. Frieidman, bahwa eifeiktif atau i tidaknya 
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su iatu i peineigakan huikuim teirgantu ing pada tiga eileimein peinting yaitui seibagai beiriku it 

su ibstansi huikuim, stru iktuir hu ikuim, dan buidaya masyarakat (Frieidman, 2011). 

Dari seigi su ibstansi hu ikuim Peirmein ATR/BPN No. 5 Tahuin 2020 Teintang 

Peilayanan Hak Tangguingan Teirinteigritas Seicara E ileiktronik, seicara isi atu iran teintang 

peingguinaan HT-eil teirseibu it sangat jeilas, baik BPN, Bank seirta PPAT meinyatakan bahwa 

atu iran teirseibu it su idah eifeiktif, jeilas dan tidak meinimbuilkan mu iltitafsir dari peiratu iran 

teirseibu it. Dari seigi stru iktu ir huikuim, stru iktuir hu ikuim tidak hanya meincaku ip aparat peineigak 

huikuim, meilainkan ju iga meilipu iti sarana dan prasarana yang meinduikuing peilaksanaan 

huikuim. Seiorang peineiliti meinyatakan bahwa peineirapan Peirmein ATR/BPN Nomor 5 Tahuin 

2020 teintang peilayanan Hak Tangguingan Teirineigritas seicara eileiktronik teilah beirjalan 

eifeiktif dalam stru iktu ir huikuim. 

Dari seigi kuiltu ir huikuim, jika teirdapat keisalahan dalam peinguinggahan data pada 

HT-eil, hal ini meinuinju ikkan bahwa buidaya huikuim peingguina HT-eil masih peirlu i 

ditingkatkan peimahaman dan keiceirmatannya teirhadap peinguinggahan dokuimein-dokuimein 

yang dipeirlu ikan dalam peinguiruisan HT-eil. Duilu i, proseiduir manuial teirlalu i meimakan waktui 

dan seikarang sisteim onlinei teilah meimpeirceipat peinguiru isan hak tangguingan teirseibu it, 

seihingga prinsip dasar dalam peindaftaran tanah dapat dijalankan deingan muidah dipahami 

oleih pihak-pihak yang beirkeipeintingan, teiru itama para peimeigang hak atas tanah. 

Beirdasarkan hasil wawancara deingan PPAT di Kota Tasikmalaya meingeinai 

peirbandingan antara peilaksanaan Layanan HT Konveinsional dan HT-eil meingatakan bahwa 

Layanan HT-eil leibih eifeiktif daripada Layanan HT Konveinsional. Layanan HT-eil dilaku ikan 

seisu iai deingan panduian teiknis yang teirteira dalam Peitu inju ik Teiknis 2 Tahuin 2020, muilai 

dari proseis peindaftaran hingga peinyeirahan produik dilakuikan seicara daring, seihingga leibih 

praktis dan meiminimalisasi antrian di Kantor Peirtanahan seirta meimbantu i dalam 

peinceigahan peinyeibaran viruis COVID-19. Seilain itu i, waktui peilaksanaan Layanan HT-eil 

meinjadi leibih teiratu ir kareina diatu ir oleih sisteim. Peincatatan dan tanda tangan dilakuikan 

seicara eileiktronik meilalu ii sisteim dan keimu idian diteimpeilkan pada Buikui Tanah dan 

Seirtipikat. 

Dalam u isaha u intuik meingatasi masalah-masalah yang teilah dijeilaskan seibeilu imnya, 

langkah-langkah yang diambil adalah seibagai beirikuit: 1) PPAT dapat meingikuiti proseidu ir 

seisu iai deingan peituinju ik juiknis 2020 yang diteirbitkan oleih Keimeinteirian ATR/BPN; 2) 

Meilaku ikan veirifikasi u ilang peincatatan seirtifikat di Kantor Peirtanahan dan dokuimein 

lainnya di leimbaga teirkait u intuik meimastikan keiabsahan data yang teircantu im di laman 

PPAT; 3) Meimastikan bahwa peirangkat/seirveir dalam keiadaan normal saat meilakuikan 

peinginpuitan data; 4) Meimastikan keiteirseidiaan jaringan saat meilaku ikan peinginpuitan data; 

5) Meimastikan keiseisu iaian data deibitor deingan Peimeigang Hak Atas Tanah yang 

dijaminkan seibeilu im meilakuikan peinginpuitan data; dan 6) Meimastikan keiseisu iaian data fisik 

dan data digital yang teilah teirkonfirmasi deingan BPN seibeilu im meilaku ikan peinginpuitan 

data (Nu irdin, 2022). 

Dokuimein peirmohonan HT-eil disimpan oleih sisteim seihingga tidak meimeirlu ikan 

ru iang peinyimpanan dan meimuidahkan dalam proseis peincarian dokuimein. Hasil dari 

peindaftaran HT-eil ini dapat meimu idahkan bagi pihak peirbankan, peirorangan dan PPAT 

dalam meingakseis seirtifikat eileiktronik teirseibu it dimana saja dan kapan saja, meinghindari 

risiko keihilangan, keiru isakan, keibasahan, dan peincuirian pada dokuimein fisik seirta dapat 
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meinduikuing keibijakan papeirleiss officei di eira digital saat ini. Layanan HT-eil yang juiga 

meimbuitu ihkan keiteilitian dan keiceirmatan dalam waktui peilaksanaannya teitap teirbu ikti eifeiktif 

di Kota Tasikmalaya khuisu isnya dalam peilaksanaan peindaftaran Hak Tangguingan 

E ileiktronik.  

KESIMPULAN 

Impleimeintasi dari peimbatalan Hak Tangguingan Eileiktronik akan meingakibatkan 

peimbatalan peirmohonan dan sisteim akan seicara otomatis meinghapuis peirmohonan 

peindaftaran, seihingga PPAT haruis meingaju ikan peirmohonan peindaftaran HT-eil yang barui, 

muincu il Suirat Peirintah Seitor PNBP yang baru i uintuik peimbayaran peindaftaran u ilang, dan 

PPAT teitap dimintai peirtangguingjawaban seicara peirdata apabila adanya keiru igian bagi para 

pihak. 

E ifeiktivitas peilaksanaan peindaftaran HT-eil di Kantor Peirtanahan Kota Tasikmalaya 

saat ini seiteilah adanya pandeimi COVID-19 teitap meimbuitu ihkan keiteilitian dan keiceirmatan 

dalam waktu i peilaksanaannya dan proseis peindaftaran HT-eil ini dirasa cu ikuip baik dan 

eifeiktif. Namu in, beilu im seipeinuihnya optimal kareina masih teirdapat beibeirapa keindala 

seihingga peilaksanaan HT-eil beilu im seisu iai deingan proseiduir yang ada pada Ju iknis HT-eil. 

Peirlu i adanya solu isi u intuik meingatasi keindala yang teirjadi seicara inteirnal mau ipu in eiksteirnal.  
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