
BAB I 

PENDAHULUAN 

 

      A. Latar Belakang   

  Unda lng-Unda lng RI Nomor 2 Ta lhun 2014 Tentalng Jalba ltaln Nota lris (UUJN) 

menjelalska ln ba lhwa l Indonesia l merupa lkaln Nega lra l hukum ya lng berla lnda lska ln pa lncalsila l da ln 

Unda lng – Unda lng Da lsa lr Republik Indonesia l Talhun 1945 (UUD RI 1945) untuk menjalmin 

Wa lrga l Nega lra l indonesial menda lpaltka ln kepalstia ln hukum, ketertibaln, daln perlindunga ln 

hukum balgi setialp wa lrga l Nega lra l. Sa llalh sa ltu bentuk nya lta l alga lr menda lpalt perlindunga ln 

hukum, ketertibaln sertal kepalstialn hukum a ldalla lh dengaln alda lnya l a lktal otentik ya lng di bualt 

a ltalu di ha ldalpa ln Nota lris. Da llalm balgia ln penjelalsa ln Unda lngUnda lng RI Nomor 2 Talhun 

2014 Tentalng Ja lba ltaln Nota lris (UUJN), disebutkaln tentalng pentingnya l kebera ldala ln Notalris, 

ya lkni terka lit denga ln pembualtaln a lkta l otentik. Pembualtaln a lktal otentik dihalruska ln oleh 

peraltura ln perundalng-unda lnga ln da lla lm ra lngka l kepa lstia ln hukum, ketertibaln da ln 

perlindunga ln hukum kepaldal malsya lra lka lt ya lng membutuhkalnnya l. Menurut Albdul Ghofur 

Alnshori. “sela lin alkta l otentik ya lng dibua lt oleh alta lu dihalda lpa ln Nota lris, buka ln sa lja l ka lrenal 

dikehendalki oleh pihalk ya lng berkepentinga ln untuk mema lstikaln ha lk da ln kewa ljibaln pa lral 

pihalk demi kepalstialn,ketertibaln,daln perlindunga ln hukum balgi piha lk ya lng berkepentinga ln 

seka lligus ba lgi ma lsya lra lka lt secalra l keseluruha ln”1.  

 Berda lsa lrka ln Unda lng-Unda lng Nomor 2 Ta lhun 2014 tentalng Ja lba ltaln Nota lris da llalm 

Pa lsa ll 15 Notalris berwenalng untuk membua lt alktal otentik mengenali semual perbua ltaln, 

perjalnjialn, da ln penetalpaln ya lng diha lruska ln oleh peraltura ln perundalng-unda lnga ln da ln/a lta lu 

ya lng dikehendalki oleh ya lng berkepentinga ln untuk dinya lta lka ln dalla lm alktal otentik, 

menjalmin kepalstialn talngga ll pembualtaln alktal, menyimpa ln alkta l, memberikaln grosee, 

sa llinaln daln kutipaln a lktal. Meskipun Notalris a ldalla lh sebalga li pejalba lt umum ka lrenal 

melalksa lnalka ln tuga ls da ln kewa ljibaln pemerintalh na lmun Notalris bukalnla lh pega lwa li negeri 

sipil seperti ya lng dima lksud oleh peralturaln perundalng-unda lnga ln ya lng menga ltur tentalng 

kepega lwa lialn. Mengena li ka lra lkter jalba lta ln Notalris ini, Ma lhka lmalh Algung Republik 
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Indonesia l denga ln Putusa ln Nomor :1753K/Pid/1990, ta lngga ll 11 September 1991, telalh 

mengka ltegorika ln Nota lris seba lga li pega lwa li negeri. Putusa ln Ma lhka lma lh Algung seperti ini 

menimbulkaln keralncualn a lpa lkalh Nota lris dialtur berdalsa lrka ln a lturaln hukum mengena li 

pega lwa li negeri altalu a lturaln hukum jalba ltaln Nota lris. Menurut Soegondo Notodisoerjo 

menya lta lka ln ” balhwa l untuk membualt alktal otentik seseoralng ha lrus mempunya li keduduka ln 

seba lga li pejalbalt umum. Pemberialn kua llifika lsi sebalga li pejalba lt umum tidalk ha lnya l kepalda l 

Nota lris sa ljal, ta lpi juga l diberikaln kepalda l Pejalba lt Pembualt Alkta l Ta lna lh (PPAlT) seba lga limalna l 

dialtur da llalm palsa ll 1 alngka l (4) Unda lng-Unda lng Nomor 4 ta lhun 1996 tentalng Pejalba lt 

Pembualt Alkta l Ta lnalh, ya lng sela lnjutnya l disebut PPAlT, a lda lla lh pejalba lt umum ya lng diberi 

wewena lng untuk membualt alktal pemindalha ln halk a ltals ta lnalh, a lktal pembebalnaln ha lk a ltals 

talna lh, da ln alkta l pemberialn kua lsa l membebalnka ln Ha lk Ta lnggunga ln menurut peralturaln 

perundalng-unda lnga ln ya lng berlalku. Pa lsa ll 1 alya lt (1) Peraltura ln Pemerintalh Nomor 37 Ta lhun 

1998 Tentalng Pera lturaln Ja lba ltaln Peja lbalt Pembua lt Alkta l Ta lna lh, da ln pera lturaln Pejalba lt 

Lela lng seba lga limalna l dialtur dallalm Palsa ll 1 a lya lt (2) Keputusa ln Menteri Keualnga ln Republik 

Indonesia l Nomor 338/KMK.01/2000. Denga ln demikialn Nota lris sudalh palsti pejalba lt 

umum, talpi tidalk setialp pejalba lt umum alda llalh Nota lris, ka lrenal pejalba lt umum bisal juga l 

PPAlT a lta lu Pejalba lt Lela lng. Peja lba lt umum ya lng dima lksud da llalm Pa lsa ll 1 UUJN ha lrus 

dibalca l seba lga li Peja lbalt Publik ya lng berwena lng untuk membua lt a lktal otentik. Kewena lnga ln 

lalin da lri Notalris seba lga limalna l dimalksud da llalm Pa lsa ll 15 Alya lt (2) Sela lin kewena lnga ln 

seba lga limalna l dimalksud pa ldal a lya lt (1), Nota lris berwenalng pula l: 

 a l. Mengesa lhka ln talnda l talnga ln da ln meneta lpkaln kepa lstialn talngga ll sura lt di balwa lh ta lnga ln 

denga ln mendalftalr da llalm buku khusus;  

b. Membukukaln sura lt di balwa lh talnga ln denga ln menda lftalr dalla lm buku khusus;  

c. Membualt kopi da lri a lsli sura lt di ba lwa lh ta lnga ln berupa l sa llina ln ya lng memua lt ura lialn 

seba lga limalna l ditulis daln diga lmbalrka ln dalla lm sura lt ya lng bersa lngkuta ln;  

d. Melalkuka ln pengesa lha ln kecocokaln fotocopi denga ln sura lt alslinya l;  

e. Memberikaln penyuluha ln hukum sehubunga ln denga ln pembua ltaln a lktal;  

f. Membualt Alkta l ya lng berka litaln denga ln pertalna lhaln; alta lu  

g. Membualt a lktal risa llalh lelalng. Da ln a lya lt (3) UUJN menya lta lka ln selalin kewenalnga ln 

seba lga limalna l ya lng dima lksud pa ldal alya lt (1) daln (2), Notalris mempunya li kewenalnga ln lalin 



ya lng dia ltur da llalm pera lturaln perundalng-unda lnga ln.2 Berda lsa lrka ln bunyi pa lsa ll 1 a lya lt 1 da lri 

Pera lturaln Pemerintalh Nomor 37 Talhun 1998 tentalng Pera lturaln Jalba ltaln Peja lbalt Pembualt 

Alkta l Ta lna lh balhwa l ya lng dima lksud denga ln P.P.Al.T. a ltalu Peja lbalt Pembualt Alkta l Talna lh 

a ldalla lh pejalba lt umum ya lng diberika ln kewenalnga ln untuk membualt alktal-a lkta l otentik 

mengena li perbualta ln hukum tertentu mengenali halk a ltals ta lnalh a ltalu Ha lk Milik Alta ls Sa ltualn 

Rumalh Susun. Sela lin itu PPAlT mempunya li kewaljibaln untuk membalca lkaln a lktal sehingga l 

isi alkta l dalpa lt dimengerti oleh palra l pihalk. PPAlT juga l ha lrus memberikaln a lkses terha ldalp 

informalsi, termalsuk a lkses terha lda lp peraltura ln perundalng-unda lnga ln ya lng terka lit balgi pa lra l 

pihalk ya lng menalnda ltalnga lni a lktal. Oleh ka lrenal itu palra l pihalk dalpa lt menentukaln denga ln 

bebals untuk menyetujui isi alkta l PPAlT ya lng a lka ln ditalndalta lnga lninya l

.3 Alkta l Notalris da llalm 

pa lsa ll 1867 Kita lb Undalng-Unda lng Hukum Perdaltal menyebutka ln balhwa l alkta l Nota lris 

merupalka ln bukti tertulis. Dalla lm menjallalnka ln tuga lsnya l Nota lris diha lralpka ln untuk da lpalt 

bertindalk jujur, seksalma l, malndiri, tidalk berpihalk da ln menjalga l kepentinga ln pihalk la lin.4 

Sehingga l ma lsya lra lka lt mendalpa ltkaln kepa lstialn, ketertibaln, da ln perlindunga ln hukum. 

Ga lmba lra ln kepercalya la ln malsya lra lka lt percalya l a lka ln hukum da lpa lt tercermin bilalmalna l 

msya lra lka lt percalya l kepa ldal Nota lris untuk itu Notalris dihalra lpkaln berkerjal daln bertindalk 

sesua li denga ln Unda lng-Unda lng Da lsa lr Nega lral Republik Indonesia l, Unda lng-unda lng Ja lbalta ln 

Nota lris ,Kita lb Unda lng-Unda lng Hukum Perdalta l,Kode Etik Notalris daln Pera lturaln hukum 

lalinnya l ya lng menga ltur tentalng Kenota lria ltaln. Pengertia ln Alkta l Nota lris a lda llalh a llalt bukti 

tulisaln alta lu suralt pembuktialn ya lng uta lma l sehingga l dokumen ini merupalkaln a llalt bukti 

persidalnga ln ya lng memiliki kedudu kaln ya lng sa lnga lt penting, dokumen ini merupalka ln bukti 

ya lng sempurna l sehingga l tidalk perlu lalgi dibuktikaln denga ln pembuktialn lalin selalma l tidalk 

da lpalt dibuktikaln ketidalkbenalra lnnya l. Alkta l Nota lris PPAlT seba lga li a lktal otentik mempunya li 

kekualta ln pembuktialn ya lng sempurna l da ln mengika lt. Ha ll ini mempunya l a lrti ba lhwa l ha lkim 
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(Placeholder1)dallalm memeriksal perkalra l ya lng berka litaln denga ln a lktal Nota lris ha lrus 

menga lngga lp isi a lktal Nota lris tersebut bena lr sepalnja lng tida lk alda l pihalk ya lng menya lngka ll 

kebenalra ln isi alktal Nota lris tersebut. Alkta l otentik mempunya li kekualta ln pembuktialn ya lng 

sempurnal ka lrenal dibua lt oleh pejalbalt ya lng berwenalng. Alda l tiga l kekua ltaln pembuktialn a lktal 

otentik, ya litu :  

1. Pembuktialn La lhir Alkta l itu sendiri mempunya li kemalmpua ln untuk membuktikaln dirinya l 

seba lga li a lktal otentik, sebalga lima lnal dia ltur da llalm palsa ll 1875 KUH Perda lta l.  

2. Kekua ltaln Pembuktialn Forma ll Da llalm a lrti formall, alkta l membuktikaln kebenalra ln dalri a lpa l 

ya lng disa lksika ln, ya lkni ya lng dilihalt, didenga lr da ln juga l ya lng dila lkukaln oleh Notalris sebalga li 

pejalba lt umum di dallalm menjalla lnkaln ja lbalta lnnya l.  

3. Kekua lta ln Pembuktialn Ma lteriil Isi da lri alktal dialngga lp seba lga li ya lng bena lr terhalda lp setialp 

ora lng. Isi keteralnga ln ya lng termua lt dallalm a lktal itu berlalku seba lga li ya lng bena lr dialntalra l palra l 

pihalk da ln pa lral a lhli walris sertal pa lra l penerimal ha lk merekal.5  

 Kekua lta ln pembuktialn sempurnal Alpa lbila l a ldal pihalk ya lng menya lngka ll kebenalra ln isi 

a lktal Nota lris tersebut dallalm proses pemeriksala ln perkalra l di persidalnga ln da ln menuntut 

pembaltalla ln terhalda lp alkta l Notalris/PPAlT tersebut. Malkal disinilalh halkim mempunya li 

wewena lng untuk menilali kemudialn memutuska ln sua ltu alktal Nota lris dalpa lt dibaltallka ln a ltalu 

tidalk. Ha lkim berwenalng untuk menerimal, memeriksal da ln menga ldili setialp perkalral ya lng 

dialjuka ln ke penga ldilaln tidalk terkecualli perkalra l ya lng berka litaln denga ln pembaltallaln alkta l 

Nota lris ya lng dia ljukaln seba lga li a lla lt bukti dallalm proses pemeriksala ln perkalra l di persida lnga ln. 

Berka litaln denga ln wewena lng Nota lris jika l Notalris PPAlT melalkuka ln tindalkaln dilualr 

wewena lng ya lng tela lh ditentukaln, ma lkal Nota lris PPAlT telalh melalkuka ln tindalkaln dilualr 

kewewenalnga lnnya l, ma lka l a lktal ya lng tela lh dibualt oleh Notalris tersebut tidalklalh mengika lt 

secalra l hukum a ltalu tida lk da lpa lt dilalksa lnalka ln (nonexecutalble),daln piha lk a ltalu merekal ya lng 

meralsa l dirugika ln oleh tindalka ln Nota lris ya lng berkerjal di lua lr kewena lnga lnnya l seba lga li 

Nota lris tersebut, malka l Notalris tersebut dalpa lt diguga lt secalral perdaltal.6 Di dallalm Unda lng-

Unda lng Nomor 2 Ta lhun 2014 tentalng peruba lhaln a ltals unda lng-unda lng Nomor 30 Talhun 
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2004 tentalng Ja lbalta ln Notalris dialtur balhwa l ketikal Notalris da llalm menjallalnka ln tuga ls 

jalba ltalnnya l tela lh melalkukaln pela lngga lra ln ya lng menyeba lbka ln penyimpa lnga ln da lri hukum 

Nota lris dalpa lt dijaltuhi salnksi ya litu berupa l salnksi perdaltal, a ldministraltif altalu kode Etik 

Jalba ltaln Nota lris. Seringka lli Nota lris PPAlT membualt sura lt-sura lt ya lng dikehenda lki oleh 

pihalk-piha lk ya lng menginginka lnnya l terha lda lp sua ltu alkta l otentik ya lng ta lnpa l mengetalhui 

kebenalra lnnya l di lalpa lnga ln a ltalu ba lhkaln terkalda lng Nota lris melalkuka ln kekelirualn da llalm 

mencalntumkaln keteralnga ln ya lng diinginka ln oleh pihalk ya lng berkehendalk. Meskipun 

didalla lm Undalng – unda lng tida lk disebutka ln balhwa l tindalka ln kekelirualn a ltalu pelalngga lra ln 

ya lng dila lkukaln oleh Notalris tidalk dijelalska ln a ldalnya l sa lnksi pemida lnala ln, tetalpi 

pelalngga lra ln ya lng dila lkuka ln tersebut menga lndung unsur-unsur penipua ln, pemallsua ln alta ls 

kesenga lja laln alta lu kelalla lialn dalla lm pembua ltaln alkta l otentik altalu pembualtaln sura lt ya lng 

didalla lmnya l menga lndung keteralnga ln pa llsu malka l alka ln dijaltuhi salnksi a ldministraltive altalu 

kode Etik Profesi Jalba ltaln Notalris da ln sa lnksi keperdalta laln kemudialn dikuallifika lsikaln 

seba lga li sua ltu tindalk pida lna l. Da ln Nota lris ya lng terbukti melalkukaln tinda lkaln kesenga ljala ln 

da llalm pembualtaln a lkta l otentik malka l Nota lris tersebut waljib mempertalnggungja lwa lbka ln 

tindalka ln tersebut. Sehingga l tida lk hera ln ka llalu seringka lli Notalris dipa lnggil kepenga ldilaln 

untuk memberikaln keteralnga ln terha lda lp sura lt altalu a lktal-a lkta l ya lng menga lla lmi sengketa l. Ha ll 

inilalh ya lng menja ldi pertalnya lta la ln a lpalka lh Nota lris telalh melalkukaln pelalngga lra ln terha ldalp 

peraltura ln perundalng-unda lnga ln a ltalupun Kode Etik Nota lris ya lng menyeba lbka ln a lda lnya l 

kerugia ln di pihalk lalin hall ini dikalrena lkaln sa llalh sa ltu pihalk berusalha l melalkuka ln kecura lnga ln 

denga ln memberikaln dokumen-dokumen ya lng tida lk benalr. Notalris seba lga li Pejalba lt Umum 

ya lng menjalla lkaln ja lsa l hukum kepaldal ma lsya lra lka lt membutuhksn perlindungaln hukum, 

jalminaln a lga lr tercalpa linya l kepa lstialn da ln ketertibaln hukum balgi pa lra l piha lk. Berda lsa lrkaln 

malsa lla lh tersebut dialta ls, malka l penulis tertalrik untuk melalkuka ln penelitialn denga ln 

menga lngka lt judul Tinjalualn Yuridis jua ll beli talnalh diha ldalpa ln Nota lris seba lga li pera llihaln 

jalminaln huta lng (Studi putusa ln, No.3617 IC /Pdt/2016). 

 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkahn latar belakang masalah diatas maka adapun yang menjadi perumusan 

masalah dalam penulisan proposal penelitian ini adalah :  

1. Bagaimana tanggungjawab Notaris PPAT terhadap akta jual beli tanah ?  

2. Apakah akibat hukumnya terhadap akta jual beli tanah yang dibatalkan oleh putusan 

pengadilan ?  

 


