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 Abstrak 

 
Tanah menjadi sebuah hal pokok dasar penting manusia sebagai makhluk sosial. 

Kebutuhan yang didasari oleh pentingnya memiliki tempat tinggal semakin 

meningkat seiring dengan pertumbuhan populasi di Indonesia. Kebutuhan tanah 

oleh masyarakat yang dapat berupa tempat tinggal ataupun demi kegiatan lainnya 

yang berifat sosial budaya dan ekonomi. Peralihan hak atas tanah terjadi akibat 

kegiatan jual-beli yang dilakukan dari pemegang hak lama ke pemegang hak yang 

baru. Beberapa pelaksanaan kegiatan hukum dalam kasus tersebut dilakukan 

dengan cara melakukan roya dan pembaharuan hak. roya suatu kegiatan 

penghapusan hak tanggungan yang dilakukan di bank, sedangkan pembaharuan 

hak dilakukan di kantor pertanahan setempat. upaya yang dapat dilakukan ketika 

belum pencoretan roya yaitu pembersihan hak tanggungan yang berdasarkan 

penetapan putusan pengadilan. tercantum dalam pasal 22 huruf (7) UU No. 4 

Tahun 1996 mengenai UU Hak tanggungan Adapun penjelasan dari huruf tersebut 

permohonan pencoretan Hak Tanggungan dapat diajukan kepada Kepala Kantor 

Pertanahan dengan melampirkan Salinan penetapan atau putusan Pengadilan 

Negeri. upaya perlindungan hukum ketika HGB berakhir masanya yaitu dengan 

cara mengajukan permohonan pembaharuan hak yang dilaksanakan di BPN 

pelaksanaan ini merupakan kegiatan pencatatan dalam buku tanah sertipikat 

tersebut.Dimaksudkan pada pasal 37 Huruf (1) Perarturan Pemerintah Nomor 24 

Tahun 1997 dapat menjadi dasar bagi penggugat atau pembeli tanah demi bisa 

mendaftarkan peralihan hak atas tanahnya agar melakukan proses pencoretan 

roya dan pembaharuan Hak Guna Bangunan ke Kantor Pertanahan Kota Bekasi 

tanpa adanya pembuatan Akta Jual dan beli yang dibuat oleh PPAT. Karena 

putusan pengadilan memiliki kekuatan hukum tetap (Inkracht) yang memiliki 

kedudukan dan kekuatan pembuktian yang sama sebagai akta otentik. 

 

 
Kata Kunci : Perlindungan hukum, roya, Pembaharuan Guna Bangunan 
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ABSTRACT 

 
Land becomes an important basic thing for humans as social creatures. The need 

based on the importance of having a place to live is increasing along with 

population growth in Indonesia. Land needs by the community can be in the form 

of shelter or for other activities that are socio-cultural and economic. The transfer 

of land rights occurs due to buying and selling activities carried out from the old 

rights holder to the new right holder. Some of the implementation of legal 

activities in such cases is carried out by means of roya and renewal of rights. ROYA 

is an activity to eliminate dependent rights carried out at the bank, while renewal 

of rights is carried out at the local land office.Efforts that can be done when ROYA 

has not been removed are cleaning of dependent rights based on a court decision. 

stated in article 22 paragraph (7) of Law No. 4 of 1996 concerning the Law on 

Rights of Dependents As for the explanation of this paragraph, applications for 

removal of Rights of Dependents can be submitted to the Head of the Land Office 

by attaching a copy of the determination or decision of the District Court. legal 

protection efforts when HGB expires, namely by submitting a request for renewal 

of rights carried out at BPN, this implementation is a recording activity in the 

certificate land book. It is intended that article 37 Paragraph (1) of Government 

Regulation Number 24 of 1997 can be the basis for plaintiffs or land buyers to be 

able to register the transfer of their land rights in order to carry out the process of 

roya removal and renewal of Building Use Rights to the Bekasi City Land Office 

without the preparation of a Sale and Purchase Deed made by PPAT. Because the 

court decision has permanent legal force (Inkracht) which has the same position 

and evidentiary power as an authentic deed. 

 
 

Keyword : Legal Protection, Roya, Building Use Renewal 
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