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ABSTRAK 

Pulau Batam merupakan pulau yang terbesar yang terdapat di Kepulauan Riau. Pulau Batam pertama kali dihuni 

oleh orang melayu yang tinggal di pulau Batam yang tersebar di 37 titik. Masyarakat melayu tersebut disebut 

sebagai masyarakat kampung tua yaitu masyarakat yang ada sebelum terbentuknya Otorita Batam. Otorita Batam 

terbentuk pada tahun 1973 yaitu melalui Keputusan Presiden Nomor 41 Tahun 1973 yang menyatakan bahwa 

Otorita Batam selaku pemegang Hak Pengelolaan di Kota Batam yang kemudian diubah menjadi BP Batam 

setelah dikeluarkannya peraturan pemerintah Nomor 46 tahun 2007. Sebagai pemegang hak pengelolaan atas Kota 

Batam, BP Batam mempunyai hak dalam mengelola seluruh area tanah di Kota Batam termasuk dalam 

memberikan status hak atas tanah dan bangunan yang berdiri diatas hak pengelolaan serta menerbitkan dokumen 

lahan berupa SKEP, SPJ, Faktur UWT dan Pecah Lokasi sebagai dokumen lahan yang dapat dijadikan dasar 

pengikatan jual beli bagi tanah dan bangunan yang belum bersertipikat. Tahun 1983 Pulau Batam ditingkatkan 

statusnya menjadi kotamadya berdasarkan Peraturan Pemerintah Nomor 34 tahun 1983. dengan ditetapkannya 

sebagai  maka pemerintah Kota mempunyai kewenangan dalam pengelolaan tanah di Kota Batam, khususnya 

dalam bidang pertanahan yaitu adanya dinas pertanahan yang bertanggung jawab langsung kepada walikota 

Batam.  Terhadap tanah dan bangunan yang berdiri di diatas hak pengelolaan BP Batam hanya dapat mempunyai 

status  hak pakai, hak guna bangunan dan hak guna usaha. sedangkan terhadap kampung tua tanah dan bangunan 

dapat diberikan hak milik, hak pakai dan hak guna bangunan. dalam hal pemberian status hak milik tersebut 

berdasarkan surat rekomendasi yang dikeluarkan oleh BP Batam. 

 

Kata kunci: Hak Pengelolaan, Kampung tua, BP Batam 

 
ABSTRACT 

Batam Island is the largest island in the Riau Islands. Batam Island was first inhabited by the Malay people who 

lived on the island in 37 locations. The Malay community is referred to as the old kampung community, which is 

the community that existed before the establishment of the Batam Authority. Otorita Batam was formed in 1973 

through Presidential Decree No. 41 of 1973 which stated that Otorita Batam as the holder of Management Rights 

in Batam City which was later changed to BP Batam after the issuance of Government Regulation No. 46 of 2007. 

As the holder of the management right over Batam City, BP Batam has the right to manage the entire land area in 

Batam City including in granting the status of land and building rights that stand on the management right as well 

as issuing land documents in the form of SKEP, SPJ, UWT Invoice and Pecah Lokasi as land documents that can 

be used as the basis of binding sale and purchase for land and buildings that have not been certified. In 1983 

Batam Island was upgraded to municipality status based on Government Regulation No. 34 of 1983. With the 

establishment as a municipality, the municipal government has a role in the management of land in Batam City, 

especially in the field of land, namely the existence of a land agency that is directly responsible to the mayor of 

Batam.  Against the land and buildings that stand on the management rights of BP Batam can only have the status 

of use rights, building use rights and business use rights. while against the old village land and buildings can be 

given property rights, use rights and building use rights. in terms of granting the status of property rights based 

on a recommendation letter issued by BP Batam. 

 

Keywords: Management Rights, Old Village, BP Batam 

 

PENDAHULUAN 

Kota Batam merupakan Kota Terbesar di Provinsi Kepulauan Riau. Kota Batam 

memiliki keistimewaan yang membedakan dengan lainnya yaitu berkaitan dengan pengelolaan 
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tanah. Dalam UUPA dijelaskan bahwa Setiap Warga Negara baik Warga Negara Indonesia 

(WNI) atau Warga Negara Asing (WNA) mempunyai hak atas tanah di Indonesia.  

Hak atas tanah adalah suatu hak untuk menguasai tanah oleh negara yang diberikan 

kepada seseorang, sekelompok orang, maupun kepada badan hukum baik WNI maupun WNA. 

Pemegang hak atas tanah diberikan wewenang untuk menggunakan tanah atau mengambil 

manfaat dari tanah yang dimiliki.  

Negara berwenang untuk menentukan hak-hak atas tanah yang dapat dimiliki oleh 

dan/atau diberikan kepada perseorangan dan badan hukum yang memenuhi persyaratan yang 

ditentukan.1 Kewenangan tersebut diatur dalam Pasal 4 aiya it (1) Undaing-Undaing Nomor 5 

Taihun 1960 tentaing Peraiturain Daisair Pokok-Pokok Aigrairiai (selainjutnyai disebut sebaigaii 

UUPAi). 

Maikai secairai filosofi dairi maiknai haik menguaisaii negairai aitais sumber da iyai aigrairiai (tainaih), 

memberikain kewenaingain kepaidai negairai untuk mengaitur pemainfaiaitain haik-haik aitais tainaih 

termaisuk ya ing dikuaisaii oleh maisyairaikait.2 

Haik Pengelolaiain diaimbil dairi baihaisai belainda i yaiitu Beheersrecht, ya ing diterjemaihkain 

menjaidi Haik Penguaisaiain.3 Haik Penguaisaiain diaitur dailaim Peraiturain Pemerintaih No. 8 Taihun 

1953 tentaing Haik Penguaisaiain Aitais Tainaih- tainaih Negairai.4 Sedaingaingkain definisi Haik 

Pengelolaiain menurut Peraiturain pemerintaih nomor 18 Taihun 2021 tentaing Haik Pengelolaiain, 

Haik Aitais Taina ih, saituain rumaih susun dain pendaiftairain tainaih dijelaiskain mengenaii Ha ik 

Pengelolaiain yaing terdaipait dailaim paisail 1 a ingkai 3, ya ing dimaiksud dengain Haik Pengelolaiain 

aidailaih haik menguaisaii dairi Negairai ya ing kewenaingain pelaiksainaiainnya i sebaigiain dilimpaihkain 

kepaidai pemegaing Haik Pengelolaiain.5 

Sailaih saitu instainsi yaing diberikain kewenaingain berupai Haik pengelolaiain aidaila ih 

Pemerintaih Kotai (pemko). Pemko merupaikain Instainsi pemerintaih ya ing bertainggung jaiwaib 

laingsung kepaida i wailikotai.6 Pemko mendaisairkain kewenaingainnyai diaitur dailaim  paisail 9 aiyait 

(4) jo Paisail 12 aiyait (2) huruf d Undaing-undaing Nomor 23 Taihun 2014 tentaing Pemerintaihain 

Daieraih yaing pa idai haikikaitnya i telaih menyaitaikain baihwai baidain pertainaihain merupaikain Urusain 

Pemerintaihain kongkuren ya ing diseraihkain ke daieraih yaing menjaidi daisair pelaiksainaiain Otonomi 

Daieraih. Pertainaihain sebaigaii urusain pemerintaihain konkruen dimaiksud ditegaiskain laigi sebaigaii 

Urusain Pemerintaiha in Waijib.7 Dengain demikiain maikai daipait diketaihui Pemerintaih Kotai 

memiliki perain penting dailaim pengelolaiain tainaih di daieraihnya i.  

Selaiin pemerintaih kotai, haik pengelolaia in tainaih di kotai baitaim dipercaiya ikain oleh suaitu 

baidain yaing ditunjuk oleh presiden ya iitu kepaidai Otoritai Baitaim. Aitais daisair penunjukain itu 

Otoritai Baitaim secairai otomaitis memiliki kewenaingain untuk mengelolai Tainaih ya ing aidai di Kota i 

Baitaim yaiitu Otoritai Baitaim memiliki kewenaingain dailaim pengelolaiain aitais tainaih di kotai Baitaim 

ya ing disebut dengain Haik Pengelolaiain Tainaih (HPL) di Kotai Baitaim.  

Kewenaingain dailaim pengelolaiain Tainaih tersebut terdaipait dailaim Keputusain Presiden No. 

                                                      
1 https://www.djkn.kiemienkieu.gio.id/airtikiel/baicai/15842/Kiepiemilikain-Tainaih-Baigi-Wairgai-Niegairai -Aising-

Aita is-Taina ih-di-Ind ioniesia i.html, diaiksies pa ida i 3 Juli 2023 pukul 21.00 WIB 
2 Aindi Busta imin Da iieng Kunu, Kiedudukain Haik Mienguaisa ii Niegaira i A ita is Ta ina ih, Jurna il Ilmu Hukum Viol 

6 Nio. 1, 2012 
3 Ai.P. Pa irlindunga in, Ha ik P ieng ieliolaia in Mienurut Sist iem Undaing-Undaing Piok iok Aigra iria i, (Baindung: 

Ma inda ir Ma iju, 1994), hlm. 6 
4 Supria idi, Hukum Aigra iria i, (Ja ika irta i: Sina ir Gra ifika i, 2007), hlm 148 
5 Ind ioniesia i, Undaing-Undaing Niomior 41 Taihun 1973 Tienta ing Daiiera ih Industri Pulaiu Baita im 
6 Wa iwa inca ira i  Dienga in Ba ipa ik Krisna idi, ST, Ka ibid P iema infa ia ita in da in P ienga ida ia in Ta ina ih,  Dina is 

Pierta inaiha in K iota i Ba ita im 
7 Ibid 

https://www.djkn.kemenkeu.go.id/artikel/baca/15842/Kepemilikan-Tanah-Bagi-Warga-Negara%20-
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/artikel/baca/15842/Kepemilikan-Tanah-Bagi-Warga-Negara%20-
https://www.djkn.kemenkeu.go.id/artikel/baca/15842/Kepemilikan-Tanah-Bagi-Warga-Negara-Asing-Atas-Tanah-di-Indonesia.html
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41 Taihun 19738 Dimainai dailaim paisail 6 aiyait 2 huruf ai ya iitu: “Seluruh aireail tainaih yaing terletaik 

di Pulaiu Baitaim diseraihkain, dengain Haik Pengelolaiain, kepa idai Ketuai Otoritai Pengembaingain 

Daieraih Industri Pulaiu Baitaim”.9 Selaiin itu dailaim Keputusain dailaim negeri Nomor 43 Taihun 

1977 tentaing pengelolaiain dain penggunaiain tainaih di daieraih industry pulaiu baitaim menyebutka in 

baihwai dengain ini memberikain haik pengelolaiain kepaidai otoritai pengembaingain daieraih Industri 

Pulaiu Baitaim dain seluruh aireail tainaih di gugusain pulaiu jaindai berhiais, tainjung saiuh, ngenaing, 

pulaiu kaisem kaibupaiten kepulaiuain riaiu propinsi riaiu dengain sya irait-sya irait sebaigaii berikut: ya iitu 

mengenaii jaingkai waiktu pengelolaiain haik aitais tainaih tersebut, fungsi pemberiain haik pengelolaiain 

untuk pengembaingain daieraih industry, Pelaibuhain, pairiwisaitai pemukimain, peternaikain da in laiin-

laiin. Selainjutnyai jugai disebutkain mengenaii kewenaingain otoritai sebaigaii penerimai Haik 

pengelolaiain. 

Dailaim Peraiturain Pemerintaih Repubik Indonesiai Nomor 46 Taihun 2007 Tentaing 

Kaiwaisain Perdaigaingain Bebais Dain Pelaibuhain Bebais Baitaim dailaim Paisail 1 aingkai 2 disebutkain 

baihwai selaiin kotai Baitaim terdaipait beberaipai  pulaiu-pulaiu laiin ya ing maisih termaisuk dailaim airea i 

pengelolaiain Otoritai Ba itaim diaintairainya i Pulaiu Tonton, Pulaiu Setokok, Pulaiu Nipaih, Pulaiu 

Rempaing, Pulaiu Gailaing dain Pulaiu Gailaing Bairu. Seda ingkain Pulaiu Belaikaing Paida ing 

merupaikain aireai pengelolaiain oleh Pemerintaih Kotai.  

Keberaidaiain Otoritai Baitaim telaih digaintikain dengain naimai Baidain Pengusaihaiain (BP) 

Baitaim dengain ditaindaitaingaininya i Peraiturain Pemerintaih Nomor 46 Taihun 2007 Tenta ing 

Daieraih Industri Pulaiu Baitaim, penggaintiain tersebut tertuaing dailaim Paisail 4 ya ing berbunyi: 

“Haik Pengelolaiain aitais tainaih yaing menjaidi kewenaingain Otoritai Pengembaingain Daieraih 

Industri Pulaiu Baitaim dain Haik Pengelolaiain aitais tainaih ya ing menjaidi kewenaingain 

Pemerintaih Kotai Baitaim yaing beraidai di Kaiwaisain Perdaigaingain Bebais dain Pelaibuhain Bebais 

Baitaim sebaigaiimainai dimaiksud paidai Paisail 1 aiyait (2) berailih kepaidai Baidain Pengusaihaiain 

Kaiwaisain Perdaigaingain Beba is dain Pelaibuhain Bebais Baitaim sesuaii dengain peraitura in 

perundaingundaingain” 

Naimun, penggaintiain subyek haik pengelolaiain ini tidaik mengaikhiri ha ik-haik yaing telaih 

aidai di aitais tainaih Haik Pengelolaiain, haik-haik tersebut tetaip berlaiku saimpaii jaingkai waiktu 

berlaikunyai beraikhir. Dengain demikiain, saiait ini Haik Pengelolaiain Kotai Baitaim di miliki oleh 

BP Ba itaim.10 Baigiain-baigiain tainaih (HPL) tersebut daipait diberikain kepaidai pihaik laiin dengain 

haik milik (HM), Haik Gunai Baingunain (HGB) aitaiu Haik Paikaii (HP). Pemberiainnyai dilaikukain 

oleh pejaibait bidaing pertainaihain Naisionail (BPN), aitais usul pemegaing HPL yaing 

bersaingkutain.11 

Naimun berbedai hailnyai dailaim tainaih yaing beraidai diaitais haik pengelolaiain, dimainai taina ih 

ya ing beraidai diaitais HPL hainya i daipait diberikain berupai haik paikaii, haik gunai bainguna in, dain haik 

gunai usaihai.  

Pemberiain haik aitais tainaih dairi pemega ing HPL kepaidai pihaik laiin (penerimai HPL) yaiitu 

dengain cairai  perailihain haik aitais tainaih. Pera ilihain haik aitais tainaih merupaikain sailaih saitu peristiwa i 

dain/aitaiu perbuaita in hukum ya ing mengaikibaitkain terjaidinya i pemindaihain haik aitais tainaih dairi 

pemilik kepaidai pihaik laiinnyai. Perailihain tersebut bisai disengaijai oleh kairenai aidainyai perbuaitain 

hukum seperti juail beli, sewai-menyewai, dain jugai aidainya i peristiwai tidaik disengaijai kairenai 

aidainyai peristiwai hukum seperti perailihain haik kairenai wairisain.12  

                                                      
8 Ailiexa ind ier Ya inua ird Da illa i da in Friska i Na itlia i Huta iba ira it, Tumpa ing Tindih K iewiena ingain P iengiemba ingain 

Ka iwa isa in Khusus iEk ion iomi Baita im, 2018, hlm 140 
9 Ind ioniesia i, Kieputusa in Priesid ien Riepublik Ind ioniesia i Niomior 41 Taihun 1973 tienta ing Da iiera ih Industri 

Pula iu Ba ita im kiepa ida i siebua ih Ba ida in iOtiorita i 
10 Ibid, hlm 5 
11 Ha irsionio, Priof. B ioiedi, Hukum Aigra iria i Indioniesia i, (Jaika irta i : p ienierbit Dja imba ita in, 1999), hlm 268 
12 Muha imma id Ya imin Lubis. Hukum Pienda ifta ira in Tainaih. (Baindung: Ma inda ir Ma iju: 2008), hlm 27 
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Dailaim pelaiksaina iainnyaim Perailihain haik a itais tainaih hairus di laikukain haidaipain pejaiba it yaing 

berwenaing, sesuaii Paisail 37(1) PP No. 24/1997 yaing berbunyi: 

"Perailihain haik aitais tainaih dain haik milik aitais saituain rumaih susun melailui juail beli, tukair-

menukair, hibaih, pemaisukain dailaim perusaihaiain dain perbuaitain hukum pemindaihain haik 

laiinnyai, kecuaili pemindaihain haik melailui lelaing, hainya i daipait didaiftairkain jikai dibuktikain 

dengain aiktai ya ing dibuait oleh PPAiT yaing berwenaing menurut peraiturain perundaing- 

undaingain ya ing berlaiku” 

Menurut Ai.Ai. A indi Praijitno, Pejaibait Pembuait Aiktai Tainaih (PPAiT) aidailaih pejaibait ya ing 

ditunjuk dengain surait keputusain pemerintaih dailaim hail ini oleh Kepailai Baidain Perta inaihain 

Naisionail (BPN) untuk mewaikili sebaigia in tugais negairai; yaiitu membua it aiktai aitaiu dokumen 

ya ing diperlukain oleh negairai berkaiitain dengain penertibain pelaiksainaiain peraiturain pertainaihain 

dain pendaiftairain aisset (kekaiya iain) negairai berupai tainaih dailaim melaiya ini kebutuhain maisyairaikait 

(public service) di bidaing hukum keperdaitaiain dengain objek tainaih sebaigaiimainai  tercaintum 

paidai UUPAi

13 

Perain PPAiT aidailaih melaiksainaikain sebaigiain kegiaitain pendaifta irain tainaih dengain membuait 

aiktai tainaih sebaigaii bukti telaih dilaikukainnya i perbuaitain hukum tertentu mengenaii haik aitais tainaih 

aitaiu haik milik aitais saituain rumaih susun14 Aiktai- aiktai tainaih ya ing dimaiksud aidailaih aiktai aiutentik 

sebaigaii bukti telaih dilaikukainnya i perbuaitain hukum yaing berkaiitain dengain perailihain haik aitais 

tainaih. Perbuaitain hukum ya ing dimaiksud berdaisairkain ketentuain Paisail 2 PP No. 37/1998 aidailaih: 

(1) Juail beli, (2) Tukair-menukair, (3) Hibaih, (4) Pemaisukain ke dailaim perusaihaiain (inbreng), (5) 

Pembaigiain haik bersaimai, (6) Pemberiain Haik Gunai Baingunain / Haik Paikaii Aitais Tainaih Haik 

Milik, (7) Pemberiain Haik Tainggungain, dain (8) Pemberiain kuaisai membebainkain Haik 

Tainggungain. 

Dailaim perailihain haik tersebut, seoraing/baidain hukum selaiku pemberi haik hairus 

menyeraihkain bukti kepemilikain aitais tainaih yaing dimilikinyai tersebut. Bukti kepemilikain aitais 

tainaih sailaih saitunya i aidailaih sertipikait. Aidaipun fungsi sertipikait tainaih ya iitu Untuk memberikain 

kepaistiain hukum dain perlindungain hukum, kepaidai pemega ing haik ya ing bersaingkutain 

diberikain sertifikait haik aitais tainaih.15 Sertifikait merupaikain bukti terkuait dain terpenuh dairi 

kepemilikain seseoraing aitais tainaih sebaigaiimainai diaitur dailaim Undaingundaing Pokok Aigrairia i 

(UUPAi No. 5 taihun 1960). Dengain memiliki sertifikait seseoraing diaingga ip saih menduduki dain 

memiliki tainaih sertai melaikukain hubungain-hubungain hukum maiupun trainsaiksi terha idaip 

tainaih tersebut.16 Naimun, di Kotai Baitaim selaiin sertipikait tainaih, terdaipait  dokumen tainaih ya ing 

dkeluairkain oleh BP Baitaim. Dokumen tainaih tersebut diaintairainyai: Surait Keputusain 

Pengailokaisiain Tainaih (SKEP), Surait Perja injiain (SPJ), Uaing Waijib Taihunain (UWT), Penetaipain 

Loka isi (PL). 

Bukti pendukung kepemilikain haik aitais tainaih tersebut dikeluairkain oleh BP Baitaim ya ing 

mempunyaii perain penting terhaidaip proses perailihain haik di Kotai Ba itaim hail tersebut daipait 

terlihait dailaim SOP Perailihain Haik Aitais Taina ih di Kotai Baitaim yaing diterbitkain oleh BP Baitaim 

selaiin itu dokumen tainaih tersebut jugai memiliki perainain penting dailaim proses pendaiftaira in 

tainaih di BPN Baitaim.  

 

                                                      
13 AiAi Aindi Pra ijitnio, P iengieta ihua in Praiktis Tienta ing A ipai dain Sia ipai PPA iT, (Ma ila ing: Siela ira is, 2013) hlm 

13. 
14 Christia ina i Sri Murni, P iera in P iejaiba it P iembuait A ikta i Taina ih dailaim Priosies P iera iliha in Jua il Bieli Ha ik 

a ita isTa inaih, Jurnail Ka ijia in P iemba iruain Hukum, 2021 
15 Lubis da in AiBD Ra ihim Lubis Mhd. Ya imin, Hukum P ienda ifta ira in Taina ih, Maindair Ma iju, (Baindung: 

2008), hlm 78 
16 Aiddiien Iftita ih, Kiewiena inga in Pieja iba it Piembuait A ikta i Tainaih (Ppait) Da ila im M iembuait A ikta i Juail Bieli 

Ta inaih Biesierta i A ikiba it Hukumnyai, Jurna il Viol.II, N iomior 3, 2014 
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ANALISIS YURIDIS KEWENANGAN PEMERINTAH KOTA DAN BADAN 

PENGUSAHAAN BATAM TERHADAP PENGELOLAAN TANAH KOTA BATAM 

DIKAITKAN DENGAN PEMBERIAN HAK MILIK DIATAS HAK PENGELOLAAN 

A. Sejarah 

Pulau Batam dihuni piertama kali iol ieh iorang m ielayu d iengan s iebutan iorang s ielat s iejak 

tahun 231 Masiehi.  

S iejak tahun 1970-an pada p ieri iodie awal p iembangunan Pulau Batam, da ierah ini t ielah 

diidientikkan d iengan kawasan khusus kar iena b ierbagai k iebijakan khusus yang t ielah dib ierikan 

dan bierbieda d iengan daierah lainnya di Ind ioniesia. Kiemudian bierdasarkan K ieputusan Priesid ien 

Niom ior 41 Tahun 1973, p iembangunan Batam dip iercayakan k iepada l iembaga p iem ierintah yang 

biernama iOt iorita P iengiembangan Daierah Industri Pulau Batam atau s iekarang dik ienal diengan 

Badan P iengusahaan Batam (BP Batam). 

S iebagai piem iegang Hak P iengiel iolaan iOt iorita Batam miemiliki k iewienangan yang sangat 

luas atas tanah-tanah di Pulau Batam dan s iekitarnya, mulai dari m ieriencanakan p ieruntukan, 

pienggunaan, m ienyierahkan bagian-bagian tanah k iepada pihak lain t iermasuk m iemungut uang 

wajib tahunan (UWTiO) atas tanah yang dis ierahkan p ienggunaannya k iepada pihak lain t iersiebut.  

S ieiring piesatnya p ierk iembangan Pulau Batam, pada d iekad ie 1980-an, b ierdasarkan 

P ieraturan P iem ierintah N iom ior 34 tahun 1983, wilayah Kiecamatan Batam yang m ierupakan 

bagian dari Kabupat ien K iepulauan Riau, ditingkatkan statusnya m ienjadi K iotamadya Batam 

yang m iemiliki tugas dalam m ienjalankan administrasi p iem ierintahan dan k iemasyarakatan s ierta 

m iendudukung piembangunan yang dilakukan iOt iorita Batam.  

Dengan ditingkatkannya pulau Batam menjadi daerah otonom instansi yang dib ierikan 

kiewienangan bierupa Hak p iengiel iolaan bukan hanya BP Batam melainkan Pemerintah Kota juga 

turut serta mempunyai kewenangan terhadap tanah di Kota Batam. pemko m ierupakan Instansi 

piem ierintah yang b iertanggung jawab langsung k iepada walik iota.   

Masyarakat K iota Batam pada awalnya dip ierbiol iehkan untuk m iemiliki hak milik atas 

tanah. Hal t iersiebut t iertuang dalam Surat K ieputusan Niom ior 734/UM-KPTS/XII/1998 

t iertanggal 1 Diesiembier 1998 yang ditandantangani iol ieh bapak Ism ieth Abdullah s ielaku kietua 

iOt iorita Batam pada saat itu. Dalam SK t iersiebut iot iorita Batam dis iebut dapat m iengusulkan 

pienierbitan SHM untuk p iemukiman d iengan luas tanah dibawah 600 m k iepada si p iem iohion 

diengan pienierbitan riek iom iendasi. 

Namun berbeda pengaturannya terhadap tanah dan bangunanyang berada  diatas hak  

Pengelolaan. Dengan diterbitkannya peraturan Agraria/Kepala Kepala Badan Pertahanan 9 

Taihun 1999 yaing kemudian diubah dengan Peraturan Menteri Agraria dain Tata Ruang/ 

Kepala Badan Pertanahan Nasional Republik Indioniesia Nomor 18 Tahun 2021 tentang Tata 

Cara Penetapan Hak Pengelolaan dain Hak Atas Tanah 

dalam pasal 39 huruf e yang menyatakan bahwa pemegang hak pengelolaan 

berkewajiban untuk melepaskan hak pengelolaannya baik setengahnya atau seluruhnya 

t ierhadap piemb ierian hak milik atas tanah.  Yang s ielanjutnya dalam hal 43 ayat 6 m ienyatakan 

bahwa t ierhadap tanah yang dib ierikan hak milik maka piem iegang hak p iengiel iolaannya 

m iel iepaskan haknya d iengan m ienierbitkan surat p iersietujuan p iembierian hak milik diatas hak 

piengiel iolaan. 

Bierdasarkan hal tiersiebut BP Batam miengieluarkan surat piembieritahuan Niomior 

B/3722/A3.4/KL-00.01/8/2019 tiertanggal 19 Agustus 2019 dimana dalam surat 

piembieritahuan tiersiebut dikatakan bahwa tierhadap tanah yang sudah ditierbitkan siertifikat 

Hak milik iolieh Badan Piertanahan diminta untuk mielakukan pienurunan Hak mienjadi hak 

guna usaha, hak guna bangunan dan hak pakai. Diengan diemikian maka para piemiegang hak 

tiersiebut diwajibkan untuk miembayar uang UWT kiepada BP Batam.  

kampung tua yang keberadaannya jauh sebelum adanya BP Batam diberikan 
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rekomendasi berupa hak milik dibierikan di 3 titik l iokasi tanah adat kampung tua yaitu tanah 

adat tanjung gundap, tanah adat Tanjung Riau dan tanah adat tanjung binti. P iembagian 

siertifikat t iersiebut dibagikan langsung iol ieh M ient ieri Agraria dan tata ruang K iepala Badan 

P iertanahan Nasi ional. D iengan dit ierbitkannya s iertifikat hak milik t iersiebut, maka sudah tidak 

bierlaku lagi UWT t ierhadap Kawasan tanah adat t iersiebut dan tidak ada k iewienangan BP 

t ierhadap tanah t iersiebut. 

Akan tetapi tidak semua kampung tua mendapat sertipikat hak milik. Kampung tua 

tanjung s iengkuang, kampung tua air raja m ierupakan S iebagian ciont ioh dari kampung tua yang 

biersiertipikat SHGB dikar ienakan kampung tua t iersiebut HPLnya sudah t ierbit. Tierhadap 

kampung tua yang b iers iertifikat hak milik ciont iohnya adalah kampung tua tanjung riau.  

Dalam pasal 4 dis iebutkan bahwa p iemb ierian hak atas tanah juga dapat dib ierikan kiepada 

Pantai dan pierairan p iesisir yang diukur dari garis pantai k iearah laut sampai s iejauh batas laut 

wilayah priovinsi.17 Dan b ierdasarkan surat iedaran M ient ieri agraria dan tata ruang N iom ior KT.03 

Tahun 2021 m iengintruksikan apabila akan dilakukan s iertifikasi t ierhadap atas lahan p iesisir 

hanya dapat dilakukan 2 hal yaitu Hak Guna Bangunan dan Hak Pakai.  

Tierhadap Hak Guna Bangunan dapat dib ierikan apabila bangunan t iersiebut kiokioh dan 

tidak mudah riobioh. S iedangkan t ierhadap bangunan yang dinilai mudah r iob ioh dan ringkih maka 

akan dib ierikan hak pakai.  

 

1. Bagaimana Pieran Piemierintah Kiota dan Badan Piengusahaan Batam (BP 

Batam) tierhadap piengiel iolaan tanah Kiota Batam Dikaitkan diengan 

Piemb ierian Hak Milik Diatas Hak Piengiel iolaan 

Dilihat dari s iejarahnya, awalnya Pulau Batam dihuni iolieh masyarakat m ielayu siejak 

tahun 231 Mas iehi. Masyarakat m ielayu t iersiebut saat ini dik ienal s iebagai masyarakat 

kampung tua. Yang maksudnya adalah masyarakat yang t ielah m iendiami kampung tua 

siebielum dik ienal adanya iOt iorita Batam.  

Adapun krit ieria P ierkampungan tua m ienurut piem ierintah k iota adalah s iebagai 

bierikut: 18 

1. P ierkampungan t iersiebut t ielah ada s iebielum iOt iorita Batam didirikan pada tahun 

1971; 

2. Bielum p iernah dilakukan ganti rugi iol ieh iOt iorita Batam, d iengan catatan ganti rugi 

yang dib ierikan harus t iepat sasaran dan dis iertai d iengan diokum ien yang l iengkap; 

3.  Miempunyai bukti-bukti antara lain surat-surat lama, tapak p ierkampungan, situs 

purbakala, kuburan tua, bangunan b iernilai budaya tinggi, tanaman budidaya 

bierumur tua, silsilah k ieluarga, yang tinggal di kampung t iers iebut s ierta bukti-bukti 

lain yang m iendukung; 

4. Ditandai d iengan batas–batas fisik p iemukiman, k iebun, batas alam s iepierti jalan, 

sungai, laut, batas p iengal iokasian lahan, dan batas hak p iengiel iolaan lahan, s ierta 

batas administratif yang dibuktikan d iengan pieta dan bukti fisik lapangan;  

5. Miengacu k iepada P ierda Nio. 2 Tahun 2004 tientang R iencana Tata Ruang Wilayah 

Kiota Batam tahun 2004-2014. 

Kampung tua t iersiebut b ierada di 37 titik yang t iersiebar di 9 k iecamatan dan 18  

kielurahan  yang t ierdapat di Pulau Batam. 

Niongsa Pantai, Bakau S ierip, Tierieh, Bielian, S ieranggion, Biengkiong Laut, 

                                                      
17 Ind ioniesia i, P iera itura in M ientieri Aigra iria ida in Ta ita ir ua ingj K iepaila iba idain P ierta ina iha inna isiiona il Riepublik 

Ind ioniesiai Niomior 17 Taihun 2016 T ientaing P ienaita ia in p ierta ina iha in Di Wila iya ihp iesisir Da in Pula iu-Pula iu K iecil 
18 Tjaihj io Airia intio, Aisih Rietnio Diewi da in Ha irvini Wula insa iri Ja ila in pieny ieliesa iia in siengkieta i a igra iria i: taina ih 

b iekais ha ik, P iengaikuain Hukum a idait, piena ita iain ta inaih baita im, p ierc iepa itain p iendaifta ira in taina ih, dain int iegraisi ta ita i 

rua ing, Yiogya ika irta i: STPN Priess, 2016, hlm 111-112 
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Biengkiong Sadai, Tanjung Buntung, Tanjung S iengkuang, Batu M ierah, Kampung Jabi, 

Kampung M ielayu, AirRaja, S iei Tiering, Tanjung Uma, M ientaraudan Patam Liestari, 

Tanjung Riau,Cunting, S iei Binti, S iei Liek iop, Dapur 12,Pangl iong, Batu Biesar, Tiembiesi, 

TanjungGundap, Tiawangkang, S iet iengar,Kampung Tua Tanjung Piayu Laut,Bagan, 

Tieluk Liengung, T ieluk Nipah,Kampung Panau, Kampung T iengah,Tanjung Biemban, dan 

Tieluk Mata Ikan 

Tahun 1973 Pr iesid ien m iengieluarkan K iepries Niom ior 41 Tahun 1973 T ientang 

Daierah Industri Pulau Batam. Dimana dalam pasal 6 ayat 2 K iepries t iersiebut m ienyatakan 

bahwa: “S ieluruh arieal tanah yang t ierl ietak di Pulau Batam dis ierahkan, d iengan hak 

piengiel iolaan, kiepada K ietua iOt iorita P iengiembangan Daierah Industri Pulau Batam”. 

Dalam Pasal 67 ayat 1 P ieraturan M ient ieri Agraria Nasi ional  disiebutkan bahwa hak 

piengiel iolaan dapat dib ierikan kiepada: 

a. Instansi p iem ierintah t iermasuk piem ierintah daierah 

b. Badan usaha milik n iegara 

c. Badan usaha milik da ieah 

d. Pt. Piersierio 

e. Badan iot iorita 

f. Badan hukum p iem ierintah lainnya yang ditunjuk p iem ierintah. 

 

Bierdasarkan hal t iersiebut dik ietahui iOt iorita Batam mierupakan badan yang dapat 

dib ierikan hak p iengiel iolaan. Diengan ditunjuknya iOt iorita Batam s iebagai p iem iegang Hak 

P iengiel iolaan di Batam, pienulis mienyimpulkan t ierhadap kampung tua yang b ierada di 

Pulau Batam yang b ierada jauh s iebielum adanya iOt iorita Batam m ierupakan wilayah yang 

bierada diatas p ienguasaan iOt iorita Batam dimana p iembierian hak atas tanahnya 

m iem ierlukan izin dari iOt iorita Batam walaupun k iebieradaannya jauh s iebielum adanya 

iOt iorita Batam itu s iendiri hal t iersiebut dikarienakan tanah yang m ierieka diami m ierupakan 

wilayahnya dib ierikan iol ieh iOt iorita  Batam.  

iOt iorita yang k iemudian diubah m ienjadi BP Batam s iet ielah Kiebieradaan iOt iorita 

Batam t ielah digantikan diengan nama Badan P iengusahaan (BP) Batam diengan 

ditandatanganinya P ieraturan P iem ierintah Niom ior 46 Tahun 2007 Tientang Daierah 

Industri Pulau Batam, pienggantian t iersiebut t iertuang dalam Pasal 4 yang bierbunyi: 

“Hak Piengieliolaan atas tanah yang mienjadi kiewienangan iOtiorita Piengiembangan Daierah 

Industri Pulau Batam dan Hak P iengiel iolaan atas tanah yang m ienjadi kiewienangan 

Piemierintah Kiota Batam yang bierada di Kawasan Pierdagangan Biebas dan P ielabuhan 

Biebas Batam s iebagaimana dimaksud pada Pasal 1 ayat (2) bieralih kiepada Badan 

P iengusahaan Kawasan P ierdagangan Biebas dan P ielabuhan Biebas Batam s iesuai 

diengan pieraturan pierundangundangan” 

Namun, pienggantian subyiek hak p iengiel iolaan ini tidak m iengakhiri hak-hak yang 

t ielah ada di atas tanah Hak P iengiel iolaan, hak-hak t iersiebut t ietap b ierlaku sampai jangka 

waktu bierlakunya bierakhir. Diengan diemikian, saat ini Hak P iengiel iolaan Kiota Batam di 

miliki iol ieh BP Batam.  

S iebagai piem iegang Hak P iengiel iolaan iOt iorita Batam m iemiliki k iewienangan yang 

sangat luas atas tanah-tanah di Pulau Batam dan s iekitarnya, mulai dari m ieriencanakan 

pieruntukan, pienggunaan, m ienyierahkan bagian-bagian tanah k iepada pihak lain t iermasuk 

m iemungut uang wajib tahunan (UWT iO) atas tanah yang dis ierahkan p ienggunaannya 

kiepada pihak lain t iersiebut.  

Adapun bagian-bagian tanah t iersiebut yaitu Hak Milik, Hak Guna Bangunan, Hak 

Pakai dan Hak Guna Usaha. Hal t iersiebut b ierdasarkan Kieputusan M ient ieri Dalam Niegieri 

Niom ior 43 Tahun 1977 tientang P iengiel iolaan dan P ienggunaan tanah di daierah industri 
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Pulau Batam angka 7 huruf c m ienyatakan bahwa : hak p iengiel iolaan yang t ielah 

dik ieluarkan s iertipikat tanda bukti haknya m iembierikan wiewienang k iepada p iem iegang 

haknya yaitu iOt iorita Batam untuk m ienyierahkan bagian-bagian dari tanah hak 

piengiel iolaan t iers iebut kiepada pihak k ietiga d iengan hak guna bangunan dan hak pakai 

siesuai diengan kiet ientuan-kiet ientuan dalam p ieraturan p ierundangan agrarian yang b ierlaku.  

Dari Kiem iendagri t iersiebut dapat dik ietahui t ierhadap tanah yang b ierada diatas hak 

piengiel iolaan tidak m iengienal adanya hak milik. Hal t iersiebut dikuatkan d iengan Diengan 

dit ierbitkannya P ieraturan M ient ieri Niegara Agraria/K iepala Badan P iertanahan Nasi ional 

dalam pasal 39 huruf ie yang m ienyatakan bahwa p iem iegang hak p iengiel iolaan 

bierkiewajiban untuk m iel iepaskan hak p iengiel iolaannya baik s iet iengahnya atau s ieluruhnya 

t ierhadap piembierian hak milik atas tanah.  Yang s ielanjutnya dalam hal 43 ayat 6 

m ienyatakan bahwa t ierhadap tanah yang dib ierikan hak milik maka piem iegang hak 

piengiel iolaannya m iel iepaskan haknya d iengan m ienierbitkan surat p iersietujuan p iembierian 

hak milik diatas hak p iengiel iolaan. 

Diengan diemikian apabila p iem iegang Hak P iengiel iolaan m ienyierahkan bagian-bagian 

tanah Hak P iengiel iolaan kiepada pihak k ietiga dalam b ientuk Hak Milik, maka harus 

dilakukan m ielalui p iel iepasan atau p ienyierahan Hak P iengiel iolaan diengan Surat P iernyataan 

P iel iepasan atau P ienyierahan Hak P iengiel iolaan iol ieh piem iegang Hak P iengiel iolaan. Dalam 

hal ini p iel iepasan atau p ienyierahan hak ini m iemutus hubungan hukum antara p iem iegang 

Hak P iengiel iolaan d iengan Hak P iengiel iolaannya dan tanahnya k iembali m ienjadi tanah 

dalam pienguasaan N iegara. Nantinya p ienierima p iel iepasan atau p ienyierahan Hak 

P iengiel iolaan akan m iengajukan p ierm iohionan p iembierian Hak Milik k iepada BPN. 

Dalam piemb ierian hak atas tanah, BPN b ierdasarkan surat r iekiom iendasi yang 

dik ieluarkan iol ieh BP Batam. Adapun yang m ienjadi p iertimbangan BP Batam dalam 

piembierian status hak atas tanah m iengikuti aturan Niom ior 18 Tahun 2021 yaitu 

bierdasarkan fungsi dan k iegunan tanah itu s iendiri.  

S ieiring piesatnya p ierkiembangan Pulau Batam, pada d iekadie 1980-an, bierdasarkan 

P ieraturan P iem ierintah Niom ior 34 tahun 1983, wilayah Kiecamatan Batam yang m ierupakan 

bagian dari Kabupat ien Kiepulauan Riau, ditingkatkan statusnya m ienjadi Kiotamadya 

Batam yang m iemiliki tugas dalam m ienjalankan administrasi piem ierintahan dan 

kiemasyarakatan s ierta m iendudukung piembangunan yang dilakukan iOt iorita Batam. Di iera 

riefiormasi pada akhir d iekadie tahun 1990-an, diengan Undang-Undang n iom ior 53 tahun 

1999, maka Kiotamadya administratif Batam b ierubah statusnya m ienjadi daierah iot ioniomi, 

yaitu P iem ierintah Kiota Batam untuk m ienjalankan fungsi piem ierintahan dan p iembangunan 

diengan m iengikuts iertakan Badan iOt iorita Batam (BP Batam). 

Diengan dit ietapkannya s iebagai daierah iot ioniomi maka kiewienangan b ierupa Hak 

piengiel iolaan di K iota Batam tidak hanya dip iegang iol ieh BP Batam, P iemkio m ierupakan 

Instansi piem ierintah yang juga m iempunyai k iewienangan dalam m ielakukan p iengiel iolaan 

t ierhadap Kiota Batam yang biertanggung jawab langsung k iepada walik iota. 

Dinas P iertanahan K iota Batam m iempunyai tugas p ienyusunan dan p ielaksanaan 

urusan P iem ierintahan Da ierah di bidang p iertanahan daierah dan m ielaksanakan tugas lain 

yang dib ierikan iol ieh Walik iota s iesuai d iengan lingkup tugas dan fungsinya. Dinas 

P iertanahan Kiota Batam Tahun 2019 Untuk p ienyiel ienggaraan tugasnya, Dinas P iertanahan 

Kiota Batam m ienyiel ienggarakan fungsi :  

a. P ierumusan kiebijakan di bidang p iertanahan.  

b. P ielaksanaan k iebijakan di bidang p iertanahan.  

c. P ielaksanaan ievaluasi dan pielapioran di bidang p iertanahan.  

d. P ielaksanaan administrasi dinas di bidang p iertanahan.  

ie. P ielaksanaan fungsi lain yang dib ierikan iol ieh walik iota siesuai d iengan tugas   
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    dan fungsinya. 

 

Dari pienjabaran diatas dik ietahui dalam p iembierian hak atas tanah m ierupakan 

kiewienangan dari BP Batam dan bukan m ierupakan k iewienangan piem ierintah Kiota Batam. 

Hal t iersiebut juga dis iebutkan iol ieh Bapak krisnadi dari dinas piertanahan Kiota Batam 

Batam yang m ienyiebutkan, tugas dari dinas p iertanahan itu s iendiri yaitu misalnya 

piembierian Izin m iendirikan bangunan dan lain-lain. S iedangkan izin t ierhadap p iembierian 

hak atas tanah dan hal lain yang b ierkaitan d iengan tanah di K iota Batam m ienjadi 

kiewienangan BP Batam. S iepierti misalnya walik iota hiendak m iembangun s iekiolah maka 

harus m iendapat p iersietujuan dari BP Batam s ielaku p iem iegang hak p iengiel iolaan hingga 

akhirnya dapat dik ieluarkan surat piersietujuan (surat riekiom iendasi) dan p iembiebasan dalam 

piembayaran UWT.  

Bagian-bagian tanah (HPL) t iersiebut dapat dib ierikan kiepada pihak lain d iengan hak 

milik (HM), Hak Guna Bangunan (HGB) atau Hak Pakai (HP). P iemb ieriannya dilakukan 

iol ieh piejabat bidang piertanahan Nasi ional (BPN), atas usul p iem iegang HPL yang 

biersangkutan. 

Selaku pemegang hak pengelolaan diketahui BP Batam mempunyai kewenangan 

dalam mengeluarkan surat rekomendasi untuk memberikan ha katas tanah dan bangunan 

yang kemudian akan diserahkan kepada BPN untuk diterbitkan sertipikathak milik (HM), 

Hak Guna Bangunan (HGB) atau Hak Pakai (HP).  

Tietapi bierb ieda halnya d iengan tanah yang dib ierikan riekiom iendasi b ierupa hak milik, 

diengan dik ieluarkannya surat r iekiom iendasi dari BP Batam maka tanah t iersiebut 

dinyatakan t ielah dil iepaskan dari hak p iengiel iolaan BP Batam. d iengan dil iepaskannya 

wilayah t iersiebut maka t ierhadap tanah yang b iersiertifikat hak milik ciont iohnya adalah 

kampung tua tanjung riau maka akan m ienjadi kiewienangan P iem ierintah k iota Batam.  

P iembierian s iertifikat hak milik t iers iebut bierdasarkan Kieputusan walik iota Batam 

Niom ior KPTS.105/HK/III/2004 t ientang P ienietapan Wilayah P ierkampungan Tua di K iota 

Batam dimana dalam k iekietapan t iersiebut m iengatakan bahwa: “t ierhadap wilayah 

kampung tua yang t ielah dit ietapkan, TIDAK dir iekiom iendasikan k iepada iOt iorita Batam 

untuk dib ierikan Hak P iengiel iolaan HPL iot iorita Batam dan k iewienangannya dibawah 

piem ierintah Kiota Batam s iesuai p ieraturan p ierundang-undangan yang b ierlaku” 

P iembierian status hak milik ini harus didasari surat r iek iom iendasi atau surat 

piersietujuan dari instansi yang b ierwienang dalam hal ini BP Batam. s iepierti yang t iertuang 

dalam pasal 54 ayat 2, Adapun  Syarat p ierm iohionan Hak Milik yang b ierasal dari tanah 

Hak P iengiel iolaan  yaitu adanya surat piersietujuan p iembierian Hak Milik atas bagian tanah 

Hak P iengiel iolaan dari p iem iegang Hak P iengiel iolaan atau k ieputusan yang dit ierbitkan iol ieh 

instansi yang b ierwienang m ienyiel ienggarakan urusan p iem ierintahan di bidang transmigrasi, 

untuk tanah Hak P iengiel iolaan transmigrasi.  

 Dalam pasal 4 dis iebutkan bahwa p iembierian hak atas tanah juga dapat dib ierikan 

kiepada Pantai dan p ierairan p iesisir yang diukur dari garis pantai k iearah laut sampai s iejauh 

batas laut wilayah pr iovinsi. Dan bierdasarkan surat iedaran M ient ieri agraria dan tata ruang 

Niom ior KT.03 Tahun 2021 m iengintruksikan apabila akan dilakukan s iertifikasi t ierhadap 

atas lahan piesisir hanya dapat dilakukan 2 hal yaitu Hak Guna Bangunan dan Hak Pakai.  

Tierhadap Hak Guna Bangunan dapat dib ierikan apabila bangunan t iersiebut k iokioh 

dan tidak mudah r iobioh. S iedangkan t ierhadap bangunan yang dinilai mudah r iobioh dan 

ringkih maka akan dib ierikan hak pakai.  

Bierdasarkan p ierundang-undangan dan fakta dilapangan t iersiebut dik ietahui 

t ierhadap tanah yang b ierada diatas hak p iengiel iolaan BP Batam hanya dapat dib ierikan 

status bierupa hak guna bangunan, hak pakai dan hak guna usaha. Tierhadap 
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pierkampungan tua dapat dib ierikan hak milik b ierdasarkan surat r iekiom iendasi dari BP 

Batam, diengan d iemikian b ierdasarkan K ieputusan walik iota Batam Niom ior 

KPTS.105/HK/III/2004 m iengatakan t ierhadap tanah yang dib ierikan hak milik tiersiebut 

kiewienangannya dibawah p iem ierintah K iota Batam. hal t iersiebut dikar ienakan diengan 

bierstatus hak milik maka hak p iengiel iolaan t iersiebut dikatakan t ielah hapus. sielain itu 

t ierhadap pierkampungan tua tidak s ieluruhnya b iersiertifikat hak milik, ada yang 

biersiertifikat hak guna bangunan dan hak pakai t iergantung pada krit ieria kampung tua 

t iersiebut 

Dasar piemb ierian hak milik bierdasarkan pasal 52 ayat 1 yang m ienyatakan 

piembierian hak milik dapat dib ierikan s iecara k iol iektif atau individual yaitu k iepada warga 

niegara Indion iesia dan badan hukum yang ditunjuk iol ieh piem ierintah. T ierhadap p iem ierintah 

digunakan untuk fasilitas umum s iepierti s iekiolah dan t iempat ibadah. 

Tierhadap tanah yang sudah t ierlanjur dib ierikan hak milik diatas hak p iengiel iolaan 

harus dilakukan p ienurunan hak m ienjadi hak guna bangunan, hak pakai dan hak guna 

usaha. 

Bierdasarkan hasil wawancara d iengan Bapak Fyka dari BP Batam, Dasar 

dib ierikannya ha katas tanah di Kiota Batam b ierpiedioman pada p ieraturan ATR/BPN 

Niom ior 18 Tahun 2021. 

Selanjutnya Bapak fyka dari BP Batam menjelaskan, dasar dikeluarkannya surat 

rekomendasi berupa pemberian hak milik dan hak bagunan di Kampung tua Batam 

adalah terhadap kampung tua yang sudah terbit HPLnya maka diberikan Hal Guna 

Bangunan sedangkan terhadap kampung tua yang belum berHPL diberikan hak milik. 

Terbitnya HPL tersebut didasarkan pendaftaran HPL terhadap pemegang hak 

Adapun syarat-syaratnya tertuang dalam Bab II Persiapan Permohonan Hak Pengelolaan 

Dan Hak Atas Tanah yaitu pertama perolehan tanah (Pasal 3-Pasal 19), Bagian Kedua 

Permohonan Pengukuran Bidang Tanah (Pasal 20-Pasal 28), Bagian Ketiga Pengajuan 

Permohonan Hak Pengelolaan atau Hak Atas Tanah (Pasal 23-Pasal 28) Peraturan 

Menteri Agraria Dan Tata Ruang/ Kepala Badan Pertanahan Nasional Republik 

Indonesia Nomor 18 Tahun 2021. 

Berdasarkan hal tersebut maka diketahui dengan dikeluarkannya surat 

rekomendasi dari BP Batam yang isinya mengenai pelepasan wilayah maka 

pengelolaannya sudah tidak lagi termasuk dalam kewenangan hak pengelolaan BP Batam 

dan BPN Kota Batam dapat menerbitkan sertipikat hak milik, dengan tidak menjadi 

kewenangan BP Batam, maka pengelolaan terhadap tanah yang bersertipikat hak milik 

sudah menjadi kewenangan Pemerintah Kota Batam dalam pengelolaannya. 

Selain Kota Batam, Ibu Kota Negara (IKN) Juga merupakan sebuah Kota yang 

pengelolaan tanahnya diserahkan kepada suatu badan otorita. Adapun  kewenangan 

otorita di IKN menurut Pasal 12 angka 2 adalah berupa kewenangan pemberian perizinan 

investasi, kemudahan berusaha, serta pemberian fasilitas khusus kepada pihak yang 

mendukung pembiayaan dalam rangka kegiatan persiapan, pembangunan, dan 

pemindahan Ibu Kota Negara, serta pengembangan Ibu Kota Nusantara dan daerah mitra 

Ibu Kota Nusantara.19 Selanjutnya dalam Pasal 12 angka 4 disebutkan bahwa Otorita tbu 

Kota Nusantara menetapkan norma, standar, prosedur, dan kriteria untuk kegiatan 

persiapan, pembangunan, dan pemindahan Ibu Kota Negara, serta penyelenggaraan 

Pemerintahan Daerah Khusus Ibu Kota Nusantara. 

Jangka waktu pengalokasian lahan Kota Batam adalah sebagai berikut: 

                                                      
19 Indonesia, Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 21 Tahun 2023 Tentang Perubahan Atas 

Undang-Undang Nomor 3 Tahun 2022 Tentang Ibu Kota Negara 
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Terhadap Hak Guna Bangunan diberikan jangka waktu 30 tahun (pengalokasian awal) 

yang nantinya dapat diperpanjang selama 20 tahun. Terhadap hak pakai diberikan jangka 

waktu 25 tahun (pengalokasian awal) yang nantinya dapat diperpanjang selama 20 tahun.  

Sedangkan di IKN jangka waktu pengalokasian lahannya sebagai berikut: 

Terhadap Hak Guna Usaha diberikan jangka waktu selama 95 tahun dan dapat 

diperpanjang selama 95 tahun. Terhadap Hak Guna Bangunan diberikan jangka waktu 

80 tahun dan dapat diperpanjang selama 95 tahun. Terhadap Hak Pakai 80 tahun 

diperpanjang 80 tahun. 

 

2. Pr iosies Jual B ieli Yang Dilakukan Di Hadapan N iotaris/PPAT T ierhadap Tanah 

Yang Hanya Miemiliki Diokumien Tanah Yang Ditierbitkan iOlieh BP Batam 

Dalam pierundang-undangan PPAT maupun N iotaris adalah m ierupakan p iejabat 

umum yang dib ierikan kiewienangan m iembuat akta iot ientik t iert ientu, yang m iembiedakan 

kieduanya adalah Landasan hukum b ierpijak yang m iengatur kieduanya.  

Niotaris m iempunyai k iew ienangan dalam p iembuatan akta n iotariil siedangkan PPAT 

m iempunyai k iewienangan dalam p iembuatan akta PPAT.  

Pada jual b ieli tanah yang tielah dibukukan (sudah t ierbit s iertifikat), maka s iertifikat 

hak milik atas tanah t iersiebut dis iertakan dalam p iendaftaran jual b ieli tanah itu. Namun 

tidak diemikian jika iobyiek jual b ielinya b ierupa tanah yang b ielum dibukukan s iehingga 

bielum t ierdapat s iertifikat hak milik atas tanah itu. Maka, s iebagai ganti daripada s iertifikat 

t iersiebut harus dil iengkapi d iengan surat-surat p iendukung lainnya. 

Tierhadap tanah yang b ielum b iers iertifikat, piengalihan hak atas tanah dapat 

dilakukan m ielalui langkah-langkah s iebagai b ierikut: 

1. P iersietujuan Izin p ieralihan hak dari Badan P iengusahaan Kawasan Batam;  

2. P ielunasan faktur administrasi p ieralihan hak yang dit ierbitkan iol ieh Badan 

P iengusahaan Kawasan Biebas atas nama pienierima piengalihan hak;  

3. P iembayaran Pajak P ienghasilan (PPH final) untuk p iemilik tanah dan B iea P ieriol iehan 

Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB);  

4. P ienandatangan akta iot ientik akta jual bieli rumah dan p iemindahan hak (untuk tanah 

yang sudah didikan bangunan diatasnya) atau P iengalihan Dan P iemindahan Hak Atas 

P iersil (untuk tanah yang b ielum dididikan bangunan diatasnya alias tanah k iosiong). 

5. Akta t iersiebut diatas s iebagai dasar p ienierbitan surat riekiom iendasi dari BP Batam 

untuk p ienierbitan s iertifikat SHGB 

6. S iet ielah t ierbit riekiom iendasi dari BP Batam baru dilanjutkan d iengan m iemasukkan 

bierkas diatas k ie BPN Batam yaitu d iengan p ierm iohionan hak k ie BPN s iehingga t ierbit 

siertifikat langsung atas nama pihak k ie 2 bierdasarkan akta niotarial t iersiebut. 

7. Jika ingin siertifikat atas nama pihak p iertama, dibuat akta PPJB dan akta kuasa 

m ienjual atas dasar akta n iotariil t iersiebut diatas 

8. Lalu m ielanjutkan d iengan p ierm iohionan s iertifikat 

9. S iet ielah s iertifikat t ierbit dilanjutkan d iengan pienandatanganan akta jual b ieli untuk 

priosies balik nama s iertifikat.  

Jual b ieli tanah yang sudah b iersiertifikat dapat dilakukan dihadapan PPAT d iengan 

piembuatan akta iot ientik bierupa Akta jual b ieli (akta PPAT) yang m ierupakan p iemindahan 

hak dari piemilik lahan s iebielumnya d iengan p iemilik lahan yang baru. S iedangkan jual b ieli 

tanah yang dilakukan t ierhadap tanah yang b ielum b iersiertifikan dapat dilakukan 

dihadapan niotaris yaitu d iengan piembuatan akta jual b ieli rumah dan p iemindahan hak 

(untuk tanah yang sudah didikan bangunan diatasnya) atau P iengalihan Dan P iemindahan 

Hak Atas P iersil (untuk tanah yang b ielum dididikan bangunan diatasnya alias tanah 

kiosiong) akta yang dibuat t iersiebut biersifat akta n iotariil. Dimana dalam akta yang dibuat 



 

 

 

 

 

 

35 

Jurnal Ilmu Sosial dan Humaniora 

2962-5351 (2024), 2 (10): 24–39                

http://jurnal.kolibi.org/index.php/kultura 

iol ieh niotaris t iersiebut dilakukan atas dasar diokum ien lahan yang t ielah dit ierbitkan iol ieh BP 

Batam yaitu, Surat k ieputusan, Surat P ierjanjian P iemanfaatan Lahan BP Batam (SPPL), 

P ienietapan Liokasi (PL).  

Dari pemaparan diatas maka diketahui terhadap tanah yang belum bersertipikat, 

dapat menggunakan Surat keputusan, Surat Perjanjian Pemanfaatan Lahan BP Batam 

(SPPL), Penetapan Lokasi (PL) sebagai dasar pembuatan akta. Akta yang diterbitkan 

merupakan akta notariil  dimana dalam pembuatan Akta tersebut notaris menggunakan 

SK Notaris bukan PPAT dengan judul  akta jual beli rumah dan pemindahan hak (untuk 

tanah yang sudah didikan bangunan diatasnya) atau Pengalihan Dan Pemindahan Hak 

Atas Persil (untuk tanah yang belum dididikan bangunan diatasnya alias tanah kosong). 

Akta tersebut yang kemudian mejadi dasar dalam permohonan hak kepada BP Batam 

untuk selanjutnya diterbitkan sertipikat tanah.  

 

KESIMPULAN 

1. BP Batam dan pemerintah Kota mempunyai kewenangan penting dalam pengelolaan 

pertanahan kota batam. BP Batam sebagai pemegang HPL mempunyai kewenangan dalam 

pengelolaan tanah kota batam yaitu dalam pemberian hak atas tanah Kota Batam, hak hak 

tersebut berupa hak milik, hak guna usaha, hak guna bangunan dan hak pakai. Terhadap 

tanah yang berada diatas hak pengelolaan hanya dapat diberikan hak guna usaha, hak guna 

bangunan dan hak pakai. Terhadap tanah yang berstatus hak milik maka harus dilakukan 

penurunan hak, sedangkan terhadap tanah yang hendak mengajukan hak milik harus 

berdasarkan surat rekomendasi dari BP Batam dan dinyatakan telah dilepaskan haknya dan 

menjadi kewenangan pemerintah kota.  

Kewenangan pemerintah kota dalam pengelolaan tanah di Kota Batam adalah mengelola 

tanah yang haknya pengelolaannya telah dilepaskan dari BP Batam berdasarkan surat 

rekomendasi yang dikeluarkan BP Batam selain itu kewenangan dari Pemerintah kota yaitu 

mengeluarkan Izin Mendirikan Bangunan (IMB) 

2. Terhadap tanah yang belum bersertipikat maka sebagai bukti peralihan hak notaris 

mempunyai kewenangan dalam pembuatan akta otentik berupa Akta akta notariil  dengan 

judul  akta jual beli rumah dan pemindahan hak (untuk tanah yang sudah didikan bangunan 

diatasnya) atau Pengalihan Dan Pemindahan Hak Atas Persil (untuk tanah yang belum 

dididikan bangunan diatasnya alias tanah kosong). Akta tersebut yang kemudian menjadi 

dasar untuk pengajuan permohonan sertipikat kepada BPN 

 

SARAN 

1. Pembagian kewenangan antara BP Batam dan pemerintah kota harus lebih memperjelas 

pembagian kewenangan dalam pengelolaan tanah di Kota Batam dengan tujuan agar 

tidak terjadinya tumpeng tindih pembagian kewenangan terhadap pengelolaan tanah di 

kota Batam 

2. Sertipikat dinilai sebagai dokumen penting sebagai bukti kepemilikan ha katas tanah 

yang kemudian dapat dilakukan akta jual beli kepada PPAT, dan dengan demikian 

maka memberikan perlindungan hukum terhadap pemilik hak itu sendiri dan penerima 

hak yang baru 
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