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ABSTRACT 

 

The five-minute Roya Service (RALALI) is a service innovation launched by the 

Central Java Provincial Office of The National Land Agency (BPN) on June 2, 

2025, at the Semarang City Land Office, with the aim of expediting the process of 

removing encumbrances (roya). This study aims to examine the implementation of 

RALALI at the Semarang City Land Office in terms of its benefits to the public, 

analyze the advantages brought about by the implementation of RALALI, and 

identify the challenges and efforts made to overcome them. The research method 

used is descriptive qualitative, with data collection techniques including interviews, 

observations, and document analysis. 

The results indicate that the implementation of RALALI at the Semarang City Land 

Office has proceeded smoothly and has yielded benefits such as faster service 

delivery, simplified procedures, and increased transparency in service provision. 

Based on Edward III’s analysis, the success of RALALI is supported by effective 

internal communication, adequate resources, highly committed staff, and a 

streamlined bureaucratic structure achieved through the delegation of authority. 

The strengths of RALALI’s implementation lie in the simplification of procedures 

without altering the legal substance of land title services, as well as the optimization 

of information technology utilization and improved service effectiveness. 

Implementation constraints were analyzed using George R. Terry’s 5M 

management theory, which indicates that obstacles still exist in the areas of man, 

machine, method, material, and money, particularly disruptions to electronic 

systems and the internet. Efforts undertaken include an initial review of document 

completeness, increased public outreach, strengthened coordination with system 

administrators, and periodic service evaluations. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Pelayanan publik menjadi salah satu hal yang terus mendapat perhatian dan 

kerap diperbincangkan oleh masyarakat Indonesia. Pelayanan publik juga 

merupakan elemen penting dalam kehidupan bermasyarakat dan bernegara (R. 

Wahyuni dkk., 2018). Pelayanan memiliki keterkaitan yang erat dengan 

masyarakat sebagai pihak yang menerima layanan publik berkualitas dari 

pemerintah. Kualitas pelayanan dipahami sebagai hasil perbandingan antara 

layanan yang diterima dengan layanan yang diharapkan. Seiring meningkatnya 

kondisi ekonomi masyarakat, pemerintah dituntut untuk menyediakan 

pelayanan publik yang efektif, efisien, adil, transparan, dan akuntabel. 

Penyelenggaraan fungsi pemerintahan yang baik harus dilaksanakan secara 

profesional, aspiratif, dan responsif terhadap kebutuhan masyarakat sehingga 

mereka dapat merasakan kepuasan. Penilaian atas kualitas pelayanan tidak 

hanya bergantung pada perspektif penyelenggara, tetapi juga dari sudut 

pandang penerima layanan. Kepuasan masyarakat menjadi faktor penting dalam 

menentukan mutu layanan. Hal ini menunjukkan bahwa untuk mencapai 

kepuasan masyarakat, pemerintah perlu terus meningkatkan kualitas pelayanan 

agar lebih baik, modern, dan maju, sehingga mencerminkan standar pelayanan 

yang tinggi. 

Berdasarkan Undang-Undang Nomor 25 tahun 2009 tentang Pelayanan 

Publik, Pasal 1 ayat (1) mendefinisikan bahwa pelayanan publik sebagai 

kegiatan atau rangkaian kegiatan yang dilaksanakan untuk memenuhi 

kebutuhan layanan bagi setiap warga negara dan penduduk sesuai dengan 

ketentuan peraturan perundang-undangan. Bentuk layanan tersebut mencakup 

penyediaan berbagai jenis barang, jasa, maupun pelayanan administrasi yang 

diselenggarakan oleh instansi atau penyelenggara pelayanan publik. Dalam 

upaya meningkatkan kesejahteraan sosial, meningkatkan kualitas hidup, dan 



2 
 

menjamin kepastian hukum bagi seluruh warga negara, pelayanan publik 

diharapkan mampu memberikan manfaat yang maksimal bagi masyarakat. 

Kantor Pertanahan Kota Semarang berperan sebagai lembaga yang diberi 

tanggung jawab untuk menyelenggarakan layanan pertanahan. Pengurusan roya 

menjadi salah satu tugas utama yang dilaksanakan oleh Kantor Pertanahan Kota 

Semarang. Roya dilakukan untuk menghapus catatan hak tanggungan pada 

buku tanah dan sertipikat setelah kewajiban yang dijaminkan, seperti utang atau 

kredit dinyatakan telah dilunasi. Dari sisi regulasi, jangka waktu penyelesaian 

roya telah diubah dan disederhanakan secara bertahap, yang semula berkisar 

antara 5-7 hari kerja sebagaimana diatur dalam Peraturan Kepala Badan 

Pertanahan Nasional Nomor 1 tahun 2010 tentang Standar Pelayanan dan 

Pengaturan Pertanahan dan Peraturan Menteri ATR/BPN Nomor 5 tahun 2020 

tentang Pelayanan Hak Tanggungan Terintegrasi secara Elektronik, kemudian 

dipersingkat menjadi 3 hari untuk layanan manual dan 1 hari untuk layanan 

elektronik berdasarkan Keputusan Menteri ATR/BPN Nomor 440 tahun 2023 

tentang Tujuh Layanan Pertanahan Prioritas.  

Sebagai ibu kota Provinsi Jawa Tengah dan pusat kegiatan ekonomi, Kota 

Semarang memiliki aktivitas pertanahan yang tinggi. Hal tersebut tercermin 

dari banyaknya permohonan layanan pertanahan, termasuk pelayanan roya yang 

mencapai kurang lebih 200 permohonan setiap bulannya, sehingga diperlukan 

inovasi pelayanan yang mampu meningkatkan kecepatan dan efisiensi proses 

pelayanan. Berdasarkan data yang dirilis oleh Badan Pusat Statistik, laju 

pertumbuhan ekonomi Kota Semarang dalam beberapa tahun terakhir tercatat 

melampaui rata-rata pertumbuhan ekonomi Jawa Tengah. Hal ini 

mengindikasikan bahwa kegiatan ekonomi di Kota Semarang relatif lebih kuat 

dibandingkan dengan wilayah lain di Provinsi Jawa Tengah (Anisah, 2024). 

Pertumbuhan demografi di Kota Semarang berjalan seiring dengan 

meningkatnya aktivitas perekonomian di wilayah tersebut. Berdasarkan data 

Badan Pusat Statistik (BPS) Kota Semarang tahun 2025, diketahui bahwa laju 

pertumbuhan penduduk tahunan selama periode 2020-2024 mengalami 

kenaikan hingga mencapai 0,88% (Badan Pusat Statistik, 2025). Konsistensi 
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pertumbuhan jumlah penduduk ini mendorong meningkatnya kebutuhan akan 

hunian serta mempercepat intensitas transaksi properti di kawasan perkotaan. 

Hal ini pada akhirnya menimbulkan berbagai kendala dalam menjaga standar 

mutu pelayanan (Marlina dkk., 2020). 

Sebagai respons terhadap dinamika tersebut, pemanfaatan teknologi dan 

pembaruan sistem sudah menjadi langkah yang sangat penting. Digitalisasi 

menjadi kunci dalam memacu kecepatan pelayanan pendaftaran tanah sekaligus 

menghilangkan hambatan birokrasi yang tidak perlu. Salah satu layanan yang 

sudah dibangun adalah Roya Layanan Lima Menit (RALALI). RALALI 

diperkenalkan dan diluncurkan oleh Kantor Wilayah Badan Pertanahan 

Nasional (BPN) Jawa Tengah pada 2 Juni 2025 di Kantor Pertanahan Kota 

Semarang yang sekaligus berperan sebagai lokasi percontohan (pilot project), 

dengan tujuan menghadirkan standar pelayanan yang jauh lebih efisien bagi 

masyarakat (CNN, 2025).  

RALALI merupakan salah satu inovasi pelayanan yang dikembangkan 

dalam penyelenggaraan layanan roya dengan tetap berpedoman pada ketentuan 

peraturan perundang-undangan yang berlaku. Kehadiran inovasi ini 

menunjukkan adanya upaya pemerintah untuk meningkatkan kualitas 

pelayanan pertanahan melalui pendekatan yang lebih adaptif terhadap 

perkembangan teknologi dan kebutuhan masyarakat. Sebagai inovasi yang 

relatif baru, implementasi RALALI menarik untuk dikaji lebih lanjut, tidak 

hanya dari aspek pelaksanaannya, tetapi juga untuk mengetahui keunggulan 

yang dihadirkan dalam penyelenggaraan pelayanan dibandingkan dengan 

praktik pelayanan yang telah berjalan sebelumnya. 

Meskipun implementasi RALALI di Kota Semarang menunjukkan hasil 

positif sebagai inovasi pelayanan publik dalam menyederhanakan birokrasi dan 

mempercepat penyelesaian roya, dalam pelaksanaannya berbagai kendala 

masih dijumpai. Kondisi tersebut mengingat bahwa RALALI merupakan 

program yang relatif baru sehingga proses adaptasi terhadap sistem, mekanisme 

kerja, serta pola pelayanan masih terus berlangsung. Selain itu, pelaksanaan 

inovasi ini juga memerlukan penyesuaian dari berbagai aspek, baik dari sisi 
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sumber daya manusia, pemanfaatan teknologi, maupun kesiapan masyarakat 

sebagai pengguna layanan. Berbagai kendala tersebut mengindikasikan adanya 

celah antara prosedur yang telah ditetapkan dengan kondisi operasional yang 

berlangsung di lapangan. 

Oleh karena itu, diperlukan suatu penelitian yang menggambarkan 

implementasi RALALI dalam memberikan manfaat bagi masyarakat, 

keunggulan yang dihadirkan melalui implementasi RALALI sebagai inovasi 

pelayanan publik, serta kendala beserta upaya yang dilakukan dalam 

pelaksanaannya di Kantor Pertanahan Kota Semarang. Berdasarkan pemaparan 

tersebut, peneliti tertarik untuk melakukan penelitian dengan judul 

“Implementasi Roya Layanan Lima Menit (RALALI) di Kantor 

Pertanahan Kota Semarang”. 

B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana implementasi Roya Layanan Lima Menit (RALALI) di Kantor 

Pertanahan Kota Semarang dalam memberikan manfaat bagi masyarakat? 

2. Apa saja keunggulan yang dihadirkan melalui implementasi Roya Layanan 

Lima Menit di Kantor Pertanahan Kota Semarang? 

3. Apa saja kendala yang dihadapi dalam implementasi Roya Layanan Lima 

Menit (RALALI) di Kantor Pertanahan Kota Semarang serta upaya yang 

dilakukan untuk mengatasinya? 

C. Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui implementasi Roya Layanan Lima Menit (RALALI) di 

Kantor Pertanahan Kota Semarang dalam memberikan manfaat bagi 

masyarakat. 

2. Untuk mengetahui dan menganalisis keunggulan yang dihadirkan melalui 

implementasi Roya Layanan Lima Menit (RALALI) dibandingkan roya 

konvensional di Kantor Pertanahan Kota Semarang. 

3. Untuk mengetahui kendala yang dihadapi dalam implementasi Roya 

Layanan Lima Menit di Kantor Pertanahan Kota Semarang dan upaya yang 

diterapkan dalam mengatasi kendala tersebut. 
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D. Manfaat Penelitian 

1. Manfaat Teoritis 

Secara teoritis, penelitian ini diharapkan dapat memberikan 

kontribusi signifikan terhadap pengembangan ilmu pengetahuan di bidang 

pertanahan, khususnya dalam konteks inovasi pelayanan publik. Hal ini 

menjadi relevan mengingat belum terdapat penelitian terkait Roya Layanan 

Lima Menit (RALALI). Selain itu, hasil penelitian diharapkan dapat 

menjadi referensi bagi peneliti selanjutnya yang berminat meneliti topik 

serupa.  

2. Manfaat Praktis 

Bagi Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan 

Nasional (ATR/BPN) sebagai lembaga yang berwenang di bidang 

pertanahan, penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi nyata 

dalam pengembangan inovasi pelayanan publik yang efektif, khususnya 

dalam mendukung percepatan proses penghapusan hak tanggungan (roya). 

Selain itu, penelitian ini juga memiliki manfaat bagi masyarakat, yakni 

dengan meningkatkan pemahaman dan memberikan informasi yang luas 

mengenai program RALALI. 
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BAB VI 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

1. Implementasi Roya Layanan Lima Menit (RALALI) di Kantor Pertanahan 

Kota Semarang telah berjalan dengan baik dan memberikan manfaat berupa 

percepatan pelayanan, kemudahan proses, serta kepastian waktu 

penyelesaian. Selama Juni 2025–Maret 2026, RALALI telah melayani 452 

permohonan atau sekitar 5,4% dari total 8.285 permohonan roya 

konvensional, sehingga berfungsi sebagai layanan khusus bagi permohonan 

yang memenuhi kriteria clean and clear. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa implementasi RALALI telah memenuhi empat variabel 

implementasi kebijakan menurut George C. Edward III, yaitu komunikasi, 

sumber daya, disposisi, dan struktur birokrasi yang saling mendukung 

dalam mencapai tujuan pelayanan. 

2. Keunggulan implementasi RALALI terletak pada transformasi proses 

pelayanan melalui penyederhanaan prosedur, optimalisasi teknologi 

informasi, pelimpahan kewenangan, dan penguatan koordinasi 

antarpegawai. Inovasi tersebut mampu meningkatkan efisiensi waktu, 

kepastian pelayanan, serta efektivitas organisasi tanpa mengubah substansi 

hukum pelayanan roya, sehingga RALALI merupakan bentuk process 

innovation dalam pelayanan pertanahan. 

3. Implementasi RALALI masih menghadapi kendala pada unsur man, 

machine, method, material, dan money, dengan kendala utama berasal dari 

unsur machine, yaitu gangguan jaringan internet dan server, serta 

pemeliharaan sistem KKP. Upaya yang dilakukan meliputi pemeriksaan 

awal berkas, peningkatan sosialisasi, koordinasi dengan pengelola sistem, 

dan evaluasi pelayanan secara berkala. Berdasarkan teori manajemen 

George R. Terry, keberhasilan implementasi RALALI dipengaruhi oleh 

kemampuan organisasi dalam mengelola seluruh unsur 5M secara terpadu 

sehingga inovasi pelayanan dapat berjalan secara optimal. 
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B. Saran 

1. Bagi Kantor Pertanahan Kota Semarang, peningkatan kualitas sistem 

elektronik, kompetensi pegawai, serta intensitas sosialisasi kepada 

masyarakat perlu terus dilakukan untuk mendukung optimalisasi 

pelaksanaan RALALI. Selain itu, evaluasi pelayanan secara berkala juga 

perlu dilaksanakan secara berkelanjutan guna memastikan bahwa pelayanan 

dapat diselenggarakan secara cepat, efektif, dan efisien tanpa 

mengesampingkan kepastian hukum. Dengan demikian, kualitas pelayanan 

dapat terus ditingkatkan dan manfaat RALALI dapat dirasakan secara 

maksimal oleh masyarakat.  

2. Bagi Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional 

(BPN) dan Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Provinsi Jawa 

Tengah, dukungan berupa penguatan infrastruktur teknologi, 

pengembangan sistem pelayanan elektronik yang lebih terintegrasi, serta 

penyusunan standar operasional yang adaptif terhadap berbagai inovasi 

pelayanan percepatan perlu terus ditingkatkan. Upaya tersebut diperlukan 

untuk mendukung optimalisasi dan keberlanjutan implementasi RALALI 

sehingga dapat diterapkan secara lebih efektif dan efisien di seluruh kantor 

pertanahan. 

3. Bagi peneliti selanjutnya, penelitian ini masih berfokus pada implementasi 

RALALI dari perspektif penyelenggara layanan. Oleh karena itu, kajian 

lebih lanjut dapat dilakukan yang berkaitan dengan keberhasilan program. 

Selain itu, analisis implementasi RALALI juga dapat dikembangkan dengan 

menggunakan model evaluasi kebijakan atau pendekatan inovasi pelayanan 

publik yang berbeda untuk mengukur tingkat keberhasilan program secara 

lebih terukur dan komprehensif. 
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