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RINGKASAN

PERUBAHAN HAK GUNA BANGUNAN UNTUK RUMAH TEMPAT

TINGGAL YANG TELAH BERAKHIR JANGKAWAKTUNYAMENJADI

HAKMILIK

Tesis ini mengkaji perubahan status Hak Guna Bangunan (HGB) menjadi

Hak Milik atas tanah rumah tempat tinggal yang telah habis masa berlakunya.

HGB merupakan hak atas tanah yang diberikan untuk jangka waktu tertentu dan

banyak digunakan oleh masyarakat, terutama dalam pembangunan rumah tinggal.

Namun, setelah jangka waktu berakhir, tanah tersebut kembali menjadi tanah

negara kecuali dilakukan perpanjangan atau permohonan perubahan status.

Penelitian ini menggunakan metode yuridis normatif dengan pendekatan peraturan

perundang-undangan dan konseptual, serta bertujuan untuk menganalisis kriteria

dan keabsahan perubahan HGB menjadi Hak Milik. Perubahan tersebut

dimungkinkan berdasarkan ketentuan dalam UUPA, PP Nomor 18 Tahun 2021,

serta Keputusan Menteri Agraria/Kepala BPN Nomor 6 Tahun 1998.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa warga negara Indonesia yang

menempati tanah HGB untuk rumah tinggal berhak mengajukan permohonan

perubahan status menjadi Hak Milik sepanjang memenuhi persyaratan hukum dan

administratif. Hal ini merupakan bentuk perlindungan hukum terhadap hak atas

tempat tinggal serta upaya pemerintah dalam mewujudkan kepastian hukum di

bidang pertanahan.
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ABSTRAK

Penelitian ini mengkaji kriteria dan keabsahan perubahan Hak Guna

Bangunan (HGB) atas tanah untuk rumah tempat tinggal yang telah berakhir

jangka waktunya menjadi Hak Milik. Perubahan tersebut berlandaskan pada

berbagai peraturan pertanahan yang memungkinkan bekas pemegang HGB untuk

memperoleh prioritas dalam pengajuan hak milik, sepanjang persyaratan formal

dan materiil terpenuhi. Fokus penelitian ini adalah menganalisis syarat-syarat

hukum, administratif, serta perlindungan hukum bagi warga negara Indonesia atas

rumah tempat tinggal yang didirikan di atas tanah eks-HGB. Metode penelitian

yang digunakan adalah yuridis normatif dengan pendekatan perundang-undangan

dan konseptual. Penelitian ini menekankan pada pentingnya kepastian hukum dan

perlindungan hak konstitusional warga negara dalam memperoleh tempat tinggal

yang layak. Hasil penelitian menunjukkan bahwa meskipun HGB bersifat

sementara, pengaturannya memungkinkan konversi menjadi Hak Milik dengan

prosedur yang telah ditetapkan, guna mencegah timbulnya sengketa dan konflik

agraria.

Kata Kunci: Hak Guna Bangunan, Hak Milik, Rumah Tempat Tinggal,

Kepastian Hukum, Pertanahan.
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ABSTRACT

This study examines the criteria and legal validity of converting the Right

to Build (Hak Guna Bangunan/HGB) over land used for residential purposes,

whose term has expired, into Ownership Rights (Hak Milik). The conversion is

based on various land regulations that allow former HGB holders to obtain

priority in applying for ownership rights, provided that formal and material

requirements are fulfilled. The focus of this research is to analyze the legal and

administrative requirements, as well as legal protection for Indonesian citizens

who reside in houses built on former HGB land. The research employs a

normative juridical method with statutory and conceptual approaches. It

emphasizes the importance of legal certainty and the protection of citizens'

constitutional rights to adequate housing. The findings show that although HGB is

a temporary land right, its regulation allows for conversion into Ownership

Rights through established procedures, in order to prevent potential disputes and

land conflicts.

Keywords: Right to Build, Ownership Rights, Residential House, Legal

Certainty, Land Affairs.

DRAFT



xxix

DAFTAR ISI

Halaman

HALAMAN JUDUL ............................................................................................... i

LEMBAR PERSYARATAN GELAR........................................................................... ii

LEMBAR PERSETUJUAN....................................................................................v

LEMBAR PENGESAHAN....................................................................................vi

SURAT PERNYATAAN KEASLIAN TESIS ..................................................... vii

MOTTO..............................................................................................................xxiii

KATA PENGANTAR........................................................................................xxiv

RINGKASAN.................................................................................................... xxvi

ABSTRAK........................................................................................................ xxvii

ABSTRACT .......................................................................................................xxviii

DAFTAR ISI ...................................................................................................... xxix

BAB I .......................................................................................................................1

PENDAHULUAN...................................................................................................1

1.1 Latar Belakang Masalah .................................................................................... 1

1.2 Rumusan Masalah ........................................................................................... 13

1.3. Tujuan dan Manfaat Penelitian .......................................................................13

1.3.1 Tujuan Penelitian ...................................................................................... 13

1.3.2 Manfaat Penelitian .................................................................................... 14
1.4 Orisinalitas Penelitian ......................................................................................14

DRAFT



xxx

1.5 Tinjauan Pustaka ............................................................................................. 17

1.6 Metode Penelitian ............................................................................................22

1.6.1 Tipe Penelitian .......................................................................................... 22

1.6.2. Pendekatan Masalah (Approuch) .............................................................22
1. 6.3 Sumber Bahan Hukum ( legal sources ) ..................................................25

1.6.4 Prosedur Pengumpulan dan Pengolahan Bahan Hukum...........................27

1.6.5 Analisis Bahan Hukum............................................................................. 28

1.7 Sistematika Penulisan ......................................................................................29

BAB II ................................................................................................................... 32

KRITERIA PERUBAHAN HAK GUNA BANGUNAN UNTUK RUMAH

TINGGAL YANG TELAH BERAKHIR JANGKA WAKTUNYA MENJADI

HAK MILIK ..........................................................................................................32

2.1 Tinjauan Hak Guna Bangunan Dan Hak Milik ........................................... 33
2.2 Hak Guna Bangunan Yang Dapat Diubah Menjadi Hak Milik ................... 53

2.3 Permohonan Pendaftaran Hak Milik Atas Tanah Untuk Rumah Tinggal
Diatas Hak Guna Bangunan ...............................................................................56

2.4 Pemberian Hak Milik Atas Tanah Untuk Rumah Tinggal Pada Tanah Hak
Guna Bangunan ..................................................................................................63

BAB III ..................................................................................................................71

KEABSAHAN PERUBAHAN HAK GUNA BANGUNAN UNTUK RUMAH

TINGGAL YANG TELAH BERAKHIR JANGKA WAKTUNYA MENJADI

HAK MILIK ..........................................................................................................71

3.1 Hak Guna Bangunan Yang Masih dan Sudah Habis Masa Berlakunya ...... 72

3.2 Kewenangan Perubahan Hak Guna Bangunan Menjadi Hak Milik ............ 83

3.3 Akibat Hukum Apabila Hak Guna Bangunan Tidak Diperpanjang/Tidak
Diperbaharui/Ditingkatkan ................................................................................ 96

DRAFT



xxxi

3.4 Upaya Hukum Terhadap Hak Guna Bangunan Yang Telah Habis Masa
Berlakunya ....................................................................................................... 105

BAB IV ................................................................................................................118

PENUTUP........................................................................................................... 118

4. 1 Kesimpulan ............................................................................................... 118

4.2 Saran .......................................................................................................... 119
DAFTAR PUSTAKA..........................................................................................120

DRAFT


	MOTTO
	KATA PENGANTAR
	RINGKASAN
	ABSTRAK
	ABSTRACT
	DAFTAR ISI

