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MOTTO

Profesionalisme adalah berpikir yang terbaik,
bersikap yang terbaik dan bertindak yang terbaik.

(Buku Pintar Seri Junior, 2002 :1 00)
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RINGKASAN

Hukum yang berlaku di Indonesia bertujuan untuk mencapai cita-cita fuhur
bangsa Indonesia vaitu mewujudkan masyarakat adil dan makmur berdasarkan
Pancasila dan Undang-undang Dasar 1945, Hukum tersebut didasarkan pada
twjuan dan sendi-sendi pemerintahan negara Indonesia seperti vang tercantum
dalam Pembukaan Undang-undany Dasar 1945 alenia keempat yaitu melindung
sepenap bangsa Indonesia dan seluruh tumpah darah Indonesia, memajukan
kesejahternan umum dan mencerdaskan kehidupan bangsa.

Seinng dengan meningkatnya pelaksanaan pembangunan dewasa ini, aspek
kebutuhan masyarakat akan semakin kompleks, tanpa terkecuali permasalahan
vang ditimbulkannya, termasuk permasalahan di bidang pertanahan. Peralihan hak
atas tanah melalui jual beli diatur dalam Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun
1997 tentang Pendaftaran Tanab, khususnva dalam Pasal 37 ayat (1) yang

menvatakan

Peralihan hak atas tanah dan hak milik atas satuan rumah susun melalui ual
beh, tukar menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan dan perbuatan
hukum pemindahan hak laininya, kecuali pemindalian hak melalui lelang
hanya dapat didafrarkan jika dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh
Pejabat Pembuat Akta Tanah yang berwenang menurut ketentuan peraturan
perimdang-undangan yang berlaku
Dan Ketentuan diatas menunjukkan bahwa setiap perjanjian akan sah bila
dibuar oleh dan dihadapsn pejabat yung berwenang tersebut. Dan secara nyata
masyarakat masih sering tidak mengikuti ketentuan tersebut Masyarakat sering
melakukan jual beli tidak dengan akta pejabat yang berwenang sebagaimana vang
diatur dalam Pasal 37 ayat (1) Pemerimtah Nomor 24 Tahun 1997 Hal ini terjadi
karena kurangnya pemabaman  masvarakat terhadap pentingnya akta pejabat
dalam hal i yang dimaksud dengan adalah akta otentik yang dibuat oleh Pejabat
Pembuat Akta Tanah yang memiliki wewenang untuk membuat skia otentik

mengenat perbuatan hukum peralihan hak atas tanah sebagaimana yang diatur
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dalam Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tentang Peraturan Jabatan
Pejabat Pembuat Akta Tanah

Adapun permasalahan yang dikemukakan dalam penyusunan skripsi ini
adalah mengenai kedudukan dan kewenangan Notaris scbagal Pejabat Pembuat
Aktd Tanah dalam peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli serta Akta Jual
Beli yang dibuat oleh Notaris sebagai Pejabat Pembuat apakah merupakan suatu
Keputusan Tata Usaha Nepara

Tuuan dan penyusunan sknipsi ini adalah disamping untuk mencapal gelar
Satjana Hukum, juga untuk mengetatiui ketiga masalah di atas. Untuk mencapal
fujuan yang dimgimkan, maka diperlukan metode penulisan untuk membahas
permasalahan vang ada, calam hal ini penyusun menggunakan metode Pendekatan
Yuridis Normatif - Sumber data yang digunakan adalah Bahan Hukum Utama dan
Bahan  Hukum  Penunjang, sedangkan  prosedur Pengumpulan  Data  dan
Pengolahan Data yang digunakan adalah studi literatur dan interview vaitu dengan
cara  wawancara secara  langsung dengan pihak Notaris dan PPAT yang
berkedudukan di Kabupaten Jember. Setelah data terkumpul dilakukan analisis
data dengan metode deskriptif kualitatif

Berdasarkan pembahasan yang telah dikemukakan dalam skripsi ini maka
dapat diambil kesimpulan bahwa

Kedudukan Notans sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam peralihan
hak milik atas tanah melalw jual beli dapat digolongkan menjadi 2 berdasarkan
peraturan perundang-undangan yang mengaturnya, yaitu Pejabat Pembuat Akta
Tanah sebagai Penjabat dan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebagai Pejabat Umum.
Pengaturan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebagai penjabat untuk pertama kali
diatur dalam Peraturan Memteri Agraria Nomor 10 Tahun 1961 Sedangkan
kedudukan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebagai Pejabat Umum ditegaskan dalam
Peraturan Pemenntah Nomor 37 Tahun 1998 yang menetapkan bahwa Pejabar
Pembuat Akta Tanah adalah Pejabat Umum vang diberi kewenangan untuk
membuat akta - ukta otentik mengenai perbuatan hukum tertenty menvangkut hak
atas tanah atau hak milik atas satuan rumah susun,

¥tk
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Kewenangan Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam peralihan
hak milik atas tanah ditegaskan dalam Pasal 2 jo Pasal 3 Peraturan Pemerintah
Nomor 37 Tahun 1998, pembenan wewenang kepada Pejabat Pembuat Akta
Tanah dalam pembuatan akta otentik tersebut dimaksudkan agar Pejabat Pembuat
Akta Tanah dapat melaksanakan fungsinya sebagai Pejabat Umum dibidang
pelavanan masyarakat yang melaksanakan fugas membuat ak'a pemindahan hak
atas tanah, pembebanan hak atas tansh, dan akta — akia lain vang diatur dalam
peraturan perundang — undangan yang berlaku. Kewenangan Pejabat Pembuat
Akta Tanah juga diatur dalam Pasal 4 ayat (1) Peraturan Pemenntah Nomor 37
Tahun 1998 bahwa Pejabat Pembuat Akta Tanah hanya berwenang membuat akta
mengenal hak atas tanah atau hak milik atas satuan rumah susun yang terletak
didalam daerah kerjanys. Mengenai pengertian duerah kerja Pejabat Pembuat
Akta Tanah dirumuskan dalam Pasal | angka 8 jo Pasal 12 avat (1) Peraturan
Pemerimtal Nomor 37 Tahun 1998

Akta jual beli yang dibuat oleh Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah
bukan merupakan suatu Keputusan Tata Usaha Negara. Hal ini dikarenakan
a. Perbuatan hukum yang dituangkan dalam akta Pejabat Pembuat Akta Tanah (

Akta Jual Beli ) bukan tindakan Tata Usaha Negara, melainkan tindakan
hukum dibidang hukum perdata.

b, Walaupun akta Pejabat Pembuat Akta Tanah ( Akta Jual Beli ) dibingkai dalam
bentuk Penetapan ( Keputusan ), retap ndak dapat dianggap sebagai Keputusan
Tata Usaha Negara karena jangkauan Keputusan semacam ity adalah untuk
melahirkan ( atau Menolak ) terjadinya perbuatan hukum perdata,

¢ Rewenangan Pejabat Pembust Akta Tanah dalum pembuatan Akta Jual Beli
tidak menunjukkan kevenangan hukum publik, karena Pejabat Pembuar Akta
Tanah tidak daput memaksakan kewenangan vang dimilikinya kepada para
pihak. Judi kehendak untuk membuat Akta Jual Beli berasal dari inisiatif para

pihak yang melakukan junl beli dan bukannya kehendak Pejabat Pembuat Akta
Tanah

Nin
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l. PENDAHULUAN

L. Latar Belakang

Hukum yang berlaku di Indonesia bertujusn untuk mencapal cita-cita luhur
bangsa Indonesia yaity mewujudkan masvarakat adil dan makmur berdasarkan
Pancasila dan  Undang-undang Dasar 1945, Hukum tersebut didasarkan pada
tpuan dan sendi-sendi pemerintahan negara Indonesia seperti vang tercantum
dalam Pembukaan Undang-undang Dasar 1945 alenia keempat vaitu melindung:
segenap bangsa Indonesia dan selurub tumpah darah Indonesis, memajukan
kesejahterasn umum dan mencerdaskan kehidupan bangsa. Hal ini tercermin pula
dalam Hukum Agraria Nasional vang berpangkal tolak pada Undang-undang
Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agrania yang lebih
dikenal dengan Undang-undang Pokok Agraria

Undang-undang Pokok Agrans merupakan suatu produk legslatif nasional
vang pertama sebagal landasan bagi pengaturan soal-soal keagrarian menuju
masyarakat adil dan makmur, meletakkan dasar-dasar untuk mengadakan kesatuan
dan Kederhangan dalam hukum pertanahan serta menjamin kepastian hukum bagi
selurul rakyar Indonesia. Mengineat hal it perlu adanya suatu pemahaman nilai-
il yang terkandung  dalam  peraturan tersebut, yang berguna sekali untuk
membahas serta menyelesaikan persoalan-persoalan  agraria dalam kenyataan
dup sehari-har

Sairmg llun;:un_uwmngkullwn pelaksanaan pembangunan dewasa ini, aspek
hebutilan masyarakal akan semakin kompleks, tanpa terkecuanli permasalahan
ving - ditimbulkannya, termasuk permasalahan di bidang pertanahan Hal mi
mendapat pechatian vang sangat lvas dan mendalam di kalangan masyarakat
Indonesia. mengingar kenvataan bahwa tanak merupakan sumber daya alam vang
sanpat terbatas dan tidak dapat diperbaharui serts merpakan tumpuan harapan
rakyat guna dapat ters melangsunekan tata kehdupan

Fksistens Undang-undang Pokok Apraria dalam kondisi vang demikian

sangat penting. Setap permasalahan yang timbul perlo sekali dikaitkan kembali
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pada nilai-nilai vang terkandung dalam Undang-undang Pokok Agraria Selama
i sering terjadi permasalahan dalam pelaksansannya, sehingga perlu adanya
pemnjauan kembali  mengenai peraturan-peraturan  pelaksana Undang-undang
Pokok Agraria, apakah benar-benar sesua dengan nilai-nilai Undang-undang
Pokok Agrara vang pada hakikatnyva untuk memakmurkan rakvat, dalam hal ini
kKhususnya mengenai peralihan hak atus atas tanah yaitu jual beli tanah

Peralihan hak atas tanah melalui jual beli diatur dalam Peraturan Pemerintah
Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendafiaran Fanah, khususnya dalam Pasal 37 ayat
(1) vang menvatakan '

Peralihan hak atas tanah dan hak milik atas satuan rumah susun melalui jual

beli, wkar menukar, hibah. pemasukan dalam perusahaan dan perbuatan

hukum pemindahan hak lainnya, kecuali pemindahan hak melalui lelang

hanya dapat didaftarkan Jika dibuktikan dengan akta vang dibuat oleh

Pejabat Pembuat Akta Tanah yang berwenang menurut ketentuan peraturan

perundang-undangan vang berlaku

Dart ketentuan diatas menunjukkan bahwa setiap perjanjian akan sah bila
dibuat oleh dan dihadapan pejabat yang berwenang tersebut. Dan secara nyata
masyarakat masih sering tidak mengikuti ketentuan tersebut. Masyarakar sering
melakukan jual beh tidak dengan akta pejabat vang berwenang sebagaimana vang
dratur dalam Pasal 37 avat (1) Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997, Hal ini terjadi
Karena kurangnya pemahaman masyarakat terhadap pentingnya akta pejabat
dalam hal ini yvang dimaksud dengan adalah akta otentik yang dibuat oleh Pejabat
Pembuat Akta Tanah yang memihki wewenang untuk membuat akta otentik
mengena perbuatan hukum peralihan hak atas tanah sebagaimana yang diatur
dalam Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tentang Peraturan Jabatan
Pejabat Pembuat Akta Tanah

Menurnt Soedjendro (2001 * 26) secara fungsional, jabatan Pejabat Pembuat
Akta Tanah dan Notaris adalah ibarat dua sis1 dan satu mata uang Artinya,
walaupun jabatannya berbeda, namun mempunyai fungst dan kedudukan yang
sama  selaku Pejabat Umum  membuai akta yang saling terkait. Dikatakan
demikian karena perbedaan Jenis akta yang dibuat masing-masing tidak terletak

pada bobot keabsahan dan kekuatan hukumnya, tetapi hanya terletak pada



http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

hukum vang mereka tangani, Pejabat Pembuat Akta Tanah adalah pejabal umum
vang berwenang membuat akta-akta otentik vang khusus berhubungan dengan
tanal, baik dalam bentuk pemberian hak, pemindahan hak, dan pembebanannya,
sedangkan Notans adalah pejabal umum yang berwenang membuat akta-akta
otentik secara umum (repe/) selama itu tidak dikecualikan atau ditugaskan kepada
pejabal lain

Kekhasan yang merupakan unsur pembeda antara Pejabat Pembuat Akta
Fanah yang berasal dan Notans dibandingkan dengan Pejabat Pembuat Akta
Fanah selain Notans teretak pada pendidikan keahlian, tanggungjawab yang
bersifat ganda ( Pejabat Pembuat Akta 1 anal sekaligus Notans), dan jems hak
atas tanal yang dibuatkan aktanya Pejabat Pembuat Akta tanah selain Notaris
diangkat  berdasarkan  kualifikasi Jabatan dan pengalaman sepertt  Camat,
Pensiunan dan beberapa pejabat tertentu dari Badan Pertanahan Nasional (BPN),
sedatigkan  Pejubat  Pembuat  Akta Tanah yang Dberasal dari Notaris lebih
didasarkan pada pendidikan keahlian Kkhusus dalam bidang perjanjan dan
pembuatan akia

Berkenaan dengan uraisn diatas dan bertitik tolak pada ketentuan-ketentuan
vang ada, maka penvusun terdorong untuk memilih [l

FINJAUAN YURIDIS KEDUDUKAN NOTARIS SEBAGAL PEIABAT

PEMBUIAT AKTA TANAH DALAM PERALIHAN HAK MILIK ATAS
FANAH MELALUL JUAL BELI DI KANTOR NOTARIS DAN PEJABAT
PEMBUAT AKTA TANAH KABLIP ATEN JEMBER *

1.2 Ruang Lingkup

Dalam membahas suatu permasalahan tentunya harus disebutkan rang
hingkup pembahasan, agm pembahasan permasalahan berkembang kearah yang
tepat. Hal i dilakukan supaya pembahasan tidak keluar dari kerungka yang telah
ditentukan

Untuk menjaga konsistensi pembahasan dalam penubisan sknpsi im maka
diperlukan adanyy batasan-batasan terhadap permasalahan vang akan dibahas

Ruang lingkup penulisan skripsi mi terbaias pada | kedudukan dan kewenangan
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Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akla Tanah dalam peralihan hak milik atas tanah
serta Akta Jual Beli yang dibuat oleh Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta
Tanah apakah merupakan suatu Kepumsan Tata Usaha Negara.

1.3 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas, maka penulis
membatasi permasalahan dalam penulisan skripsi ini sebagai berikut -
|. Bagaimana kedudukan Notans sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam

peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli ?

e

Apakah Notaris memiliki kewenangan sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah
dalam peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli ?
3. Apakah Akta Jual Beli yang dibuat oleli notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta

Tanah merupakan suatu Keputusan Tata Usaha Negara ?

1.4 Tujuan Penulisan

Dalam suatu penulisan diperlukan adanya arah yang jelas mengenai hasil
vang akan dicapar. untuk itulah perlu ditetapkannya suatu tujuan, Adapun tujuan
penulisan  skripsi ini  adalah sebagai sarana untuk menerapkan dan
mengembangkan ilmu yang diperoleh dalam perkuliahan dengan praktek yang
terjadi dilapangan, selain itu penubisan skripsi ini juga bertujuan untuk mengkaji
dan menganalisis kedudukan dan kewenangan notaris sebagai Pejabat Pembuat
Akta Tanah dalam peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli serta untuk
mengetahut bahwa apakah Akta Jual Beli yang dibuat oleh notaris sebagai Pejabat
Pembuat Akta Tanah merupakan snatu Keputusan Tata Usaha Negara.

1.5 Metodologi

Untuk memberikan kebenaran dari penelitian maka diperlukan suatu metode
penulisan yang tepat, karena meiode penulisan sangat penting dalam penulisan
Karya ilmiah sebagai pedoman dalam melaksanakan analisa terhadap data-data
dari penelitian untuk menghasilkan jawaban-jawaban atas permasalahan yang

dibahas. Metodologi yang pada hakikatnya memberikan pedoman lentang cara
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seorang ilmuwan mempelajar, menganalisa dan memahami Imgkungan-
lingkungan yang dihadapinya ( Soekanto, 1986:6)
1.5.1 Pendekatan Masalah
Untuk mendapatkan pembahasan yang terarah maka penulisan  ini
menggunakan metode Yuridis Normatif Metode Yuridis Normatif adalah suatu
kajian terhadap permasalahan dengan menclash peraturan perundang-undangan
yang berlaku vang ada hubungannya dengan permasalahan vang dibahas
{Socmitro, 1998 10)
1.52 Sumber Data
Dalam penyusunan skripsi im, sumber data yang dipergunakan adalal -
1. Bahan Hukum Utama
Bahan hukum utama diperaleh dari
a. Persturan perundang-undangan vang berlaku vang berkattan dengan masalah
yang akan dibahas dalam penulisan skripsi ini.
b. Surat-surat keputusan maupun surat-surat lain yang berhubungan langsung
maupun tidak langsung dengan permasalahan yang akan dibahas
¢. Sumber bahan yang diperoleh dari hasil karya tulis ilmiah para sarjana dan ahli
yang berupa literatur sehingga dapat mendukung, membantu dan melengkapi
dalam membahas masalah-masalah vang timbul dalam rangka penyusunan
skripsi mi.
d. Sumber bahan yang diperoleh dan majalah, laporan, brosur serta data-data

penunjang lainnya yang berkaitan dengan masalah dalam penyusunan skripsi
inL

=

Bahan Hukum Penunjang

Sumber bahan ini diperoleh dengan wawancara bebas terpimpin, yaitu suatu
wawancara yang dilakukan dengan mempersiapkan terlebih dahulu pertanyaan-
pertanyaan - sebugal  pedoman tetapi masih  dinungkinkan adanya wvariasi
pertanyaan yang disesuaikan dengan situasi ketika wawancara dilaksanakan.
L.5.3  Metode Pengumpulan Data

Adapun metode pengumpulan data yang digunakan dalam penyusunan
skripsi im adalah sebagai berikut -
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1. Studi Literatur
Studi literatur ini dilaksanakan dengan cara mempelajari dan memahami
berbagai peraturan perundang-undangan vang terkait dengan permasalaln vang
dibahas serta mempelajari buku literatur untuk dijadikan landasan teori dalam
penvusunan skripsi ni.

2. Interview

Interview adalah cara untuk memperoleh informasi dengan bertanya
langsung pada yang diwawancarai (Soemitro, 1988:57).

Secara sederhana wawancara diartikan sebagai alat penguinpul data dengan
mempergunakan tanya jawab antara pencari informasi dengan sumber informasi
Cirt wiama dari suatu wawancara adalah adanya kontak langsung dengan tatap
muka antara kedua belah pihak tersebut

Dalam  pengumpulan  data  dengan  wawancara, penyusun  melakukan
wawancarn dengan pihak yang terkait, ymtu Notaris dan PPAT di Kabupaten
Jember untuk memberikan data dan informasi terhadap permasalahan yang akan
dibahas dalam penulisan skripsi ini

154 Analisis Data

Metode analisa data vang akan digunakan dalam peauhsan skripsi ini adalah
menggunakan metode desknptif kuahtorif, vaity metode untuk memperoleh
pambaran singkat mengenai suatu  permasalahan yang tidak didasarkan atas
bilangan statistik akan tetapi berdasarkan atas analisa vang telah diupi dengan
kaidah-kaidah atau norma-norma hukum vang berkaitan dengan masalah yang
akan dibahas. (Soemitro, 1998 138). Setelah data dianalisa dan dibahas kemudian
ditarik suatu kesimpulan  menggunakan metode deduknf, vyaitu suatu proses
penarikan Kesimpulan vang dimulai dari suatu permasalahan vang bersifat umum
menuju permasalahan yang bersifat khusus atau dan hal-hal yang umum ke hal-
hal yang bersifat khusus. (Ashsofa, 1998:13)
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1l. FAKTA, DASAR HUKUM, DAN LANDASAN TEORI

2.1 Fakta

Fakta yang dipergunakan dalam penyusunan skripsi ini adalah fakta yang
diperoleh dari penelitian di Kantor Notaris dan Pejabat Pembuat Akta Tanah
Bambang Hermanto, SH yang berkantor di Jalan Letnan Jendra) Suprapto Nomor
49 Jember. Fakta im penulis gunakan sebagai landasan dalam membahas
permasalahan yang telah ditentukan dalam penyusunan skripsi ini.

Pada Hari Rabu tanggal 7 April 2004, dibuat Akta Jual Beli bernomar
46/5br/IV/2004 dihadapan Bambang Hermanto, SH yang diangkat sebagai
Pejabal  Pembuat Akta Tanah berdasarkan Surat Keputusan Kepala Badan
Pertanahan Nasional tanggal 18- 10-2000 nomor 33-X1 tahun 2000 Dengan para
pihak vaitu .

I Penjual ( disebut juga pihak kesatu ) adalah Nyonya Hagjah Siti Nadirah alias
Bok Sugeng bemama juga Hagjah Siti Nadirah |, lahir tahun 1958, Warga
Negara Indonesia, ibu rumah tangga, bertempat tinggal di Jalan Karimata Cang
Marron 18, Rukun Tetangga 03, Rukun Warga 1V, Kelurahan Sumbersan,
Kecamatan Sumbersan, Kabupaten Jember, pemegang Kartu Tanda Penduduk
vang dikeluarkan oleh Camat Sumbersari Nomor
DOOSB/O0682/72.1004/2001, dimana  menurut keterangannya  dalam
melakukan perbuatan hukum tidak memerlukan persetujuan suami karcna
objek jual beli bukan merupakan harta bersama ( gono-gini )

2. Pembeli ( disebut juge pihak kedua ) adalah Tuan Idris Sharief tanggal lahir
10-10-1946, Warga Negara Indonesia, swasta, bertempat tinggal dijalan
Karimata Gang Pajak. Rukun Tetangga 01, Rukun Warga 1, Kelurahan
Sumbersari, Kecamatan Swmbersari, Kabupaten Jember, pemegang Kartu
Tanda Penduduk yang dikeluarkan oleh Camat Sumbersari Nomor
1O 046/19224/72 1004/2001

Objek dan jual beli yane tertuang dalam Ak Jual Beli ini adalah
merupakan Hak Milik bernomor 3086/Sumbersari, Gambar Situasi tanggal 22-06-
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1992, nomor 1456/ 1992, dengan luas 1.142 m” ( seribu seratus empat puluh dua
meter persegi ), berupa tanah tegal untuk pertanian, vang terletak di Kelurahan
Sumbersan, Kecamatan Sumbersan, Kabupaten Jember, Propinst Jawa Timur,
dengan harga Rp. 22.500.000 - { dua puluh dua juta lima ratus ribu rupiah )
dibavar munai

Dalam  Akta  Jual Beli ini  diterangkan bahwa pihak yang ikut
menandatangani Akta Jual Beli uatuk membenkan persetujuan dan sebagai saksi
adalah :

. Wowong Adi Natu, Pelajar, bertempat tinggal di Jalan Karimata 11 Nomor 18
Jember, vang merupakan anak dan Penual ( pihak kesatu ).

2. Tuan Dodik Kusumo alias Pak Holis, Wiraswasta, bertempat tinggal di Jalan
Kanmata, Gang Marron 161, RT 02, RW IV. Kelurashan Sumbersari
Kecamatan Sumbersari, Kabupaten Jember,

3. Tuan Mardjani, Swasta, bertempat tingeal di Sumbersari, Jember

4. Tuan Moh, Mufid, SH, Wiraswastn, bertempat tinggal di Jalan Dr. Soetomo 111,
Nomor 88 RT 3, RW 11, Kelurahan Kepatihan , Kecamatan Kaliwates,
Kabupaten Jember.

5. Tuan Budiman, Swasta, bertempar tinggal di Jember.

22 Dasar Hukum
Dasar hukum yang digunakar dalam menganalisa permasalahan sebagai
landasan yuridis dalam penulisan skripsi ini adalah -
I Kiab Undang-undang Hukum Perdata
a. Pasal 1457
“Jual-beli adalah persetujuan dengan mana pihak yang satu mengikatkan
dinnya untuk menyerahkan suatu kebendaan, dan pihak vang lain untuk
membayar harga yang telah dijanjikan”
b. Pasal 1458
“Jual beh ttu dianggap telah rerjadi antara kedua belah pihak, seketika
setelalnya orang-orang ini mencapai sepakat tentang kebendaan tersebut
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dan harganya, meskipun kebendaan itu belum diserahkan, maupun harganya
belum dibayar”

¢. Pasal 1868
“akta otentik ialah suatu akta yang didalam bentuk vang ditentukan oleh
undang-undang. dibuat oleh atau dihadapan pegawai-pegawai umum yang

berkuasa untuk itu di tempat mana akia dibuatnya’.

2. Undang-undang Nomeor 5 Tahun1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok

Agrana

a. Pasal 16 ayat |
Hak-hak atas tanah sebagai yang dimaksud dalam Pasal 4 ayat 1 ialah -

S o en T

Hak milik,

Hak guna usaha

Hak guna bangunan,

Hak pakai,

Hak sewa,

Hak membuka tanah,

Hak memungut hasil hutan.

- Hak-hak lain vang ndak termasuk dalam hak-hak tersebut di atas yang

akan ditetapkan dengan undang-undang serta hak-hak yeng sifatnya
sementara sebagai yang disebutkan dalam pasal 53,

b. Pasal 20 ayat 1

“Hak Milik adalsh hak turun temurun, terkuat dan terpenuh yang dapat

dipunyai orang atas tanah, dengan mengmgat ketentuan dalam Pasal 6"
¢. Pasal 20 ayat 2

“Hak milik dapat beralih dan dialihkan kepada pihak lain”

3. Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986 tentang Peradilan Tata Usaha Negara
i Pasal | angka 2
“Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara adalah Badan atau Pejabat yang
melaksanakan urusan  pemerimtahan  berdasarkan  peraturan perundang-
undangan yang berlaku”
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b. Pasal 1 angka 3

Keputusan Tata Usaha Negara adalah suatu penetapan tertulis yang
dikelnarkan oleh Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara yang berisi
tindakan hukum Tata Usaha Negara yang berdasarkan peraturan perundang-
undangan yang berlaku, bersifat konkret, individual dan final, yang
menimbulkan akibat hukum bagi seseorang atau badan hukum perdata

. Peraturan Jabatan Notans (Ord. Sthl 1860 No.3)

Pasal |

Notaris adalah pejabat umum vang satu-satunya berwenang untuk membuat
akta otentik mengenai semua perbuatan, perjanjian dan penctapan vang
diharuskan oleh suatu peraturan umum atau oleh yang berkepentingan
dikehendaki untuk dinyatakan dalam suatu akta otentik, menjamin kepastian
tanggalnya, menyimpan aktanya dan memberikan grosse, salinan dan
kutipannya, semua sepanjang pembuatan akta ity oleh suatuy peraturan umum
tidak juga ditugaskan atau dikecualikar kepada pejabat atau orang lain”.

Peraturan Pemenintah Nomor 10 Tahun 1961 tentang Pendaftaran Tanah
Pasal 19

Setiap perjanjian yang bermaksud memindahkan hak atas tanah, memberikan
sesudtu hak baru atas tanah, menggadaikan tanah atau meminjam uang dengan
hak atas tansh sebagai tanggungan, harus dibuktikan dengan suatu akte yang
dibuat oleh dan dihadapan penjabat yang ditunjuk oleh Menteri Agraria
(selanjutnya dalam Peraturan Pemerintah ini disebut: penjabat) Akte tersebut
bentuknya ditetapkan oleh Menteri Agrana.

- Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tuhun 1997 tentang Pendaftaran Tanah

Pasal 37 ayat (1)

Peralihan hak atas tanah dan hak milik atas satuan rumah susun melalui Jual
beli, tukar menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan dan perbuatan hukum
pemindahan hak lamnya, kecuali pemindahan hak melalui lelang hanya dapat

didaftarkan jika dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh Pejabat Pembuat

Akta Tanah yang berwenang menurut ketentuan peraturan perundang-
undangan vang berlaku,

- Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tentang Peraturan Jabatan Pejabat
Pembuat Akta Tanah,

a. Pasal | angka |

Pejabat Pembual Ak Tanah yang selanjutnya disebut PPAT, adalah
pejabat umum yang dibert kewenangan untuk membuat akta-akia otentik
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c,

2.3

mengenal perbuatan hukum tertentu mengenal hak atas tanah atau Hak
Milik Atas Satuan Rumah Susun.

Pasal 1 angka 4

“Akta PPAT adalah akta yang dibuat oleh PPAT schagai bukti celah
dilaksanakannya perbuatan hukum tertentu mengenai hak atas tanh atau Hak
Milik Atas Satuan Rumah Susun”.

Pasal 5

|. PPAT diangkat dan diberhentikan oleh Menteri

2. PPAT diangkat untuk suatu daerah kerja tertentu

3. Untuk melayani masyarakat dalam pembuatan akta PPAT di daerah
vang belum cukup terdapat PPAT atau untuk melayani golongan
masyarakat tertentu dalam pembuatan akta PPAT tertentu, Menteri dapat
menunjuk pejabat-pejabat dibawah ini sebagai PPAT Sementara atau

PPAT Khusus ;

a. Camat atau Kepala Desa untuk melayani pembuatan akta di daerah
vang belum cukup terdapat PPAT sebagai PPAT Sementara;

b. Kepala Kantor Pertanahan untuk melayani pembuatan akta PPAT
yang diperlukan dalam rangka pelaksanaan Program-program
pelayanan masyarakat atau untuk melayani pembuatan akta PPAT
tertenti bagi negara sahabat berdasarkan asas resiprositas sesuai

pertimbangan  dari  Departemen  Luar Negeri, sebagai PPAT
Khusus,

Landasan Teori

Dalam membahas permasalahan penyusunan skripsi ini, maka landasan teori

vang digunakan adalah sebagai berikut

2.3.1

yaitu

Pengertian Notaris
Menurut Pasal | Peraturan Jabatan Notaris, merumuskan pengertian notaris,

Notaris adalah pejabat umum yang satu-satunya berwenang untuk membuat
akta otentik mengenal semua perbuatan, perjanjian dan penetapan yang
diharuskan oleh suatu peraturan umum atan oleh yang berkepentingan
dikehendaki untuk dinyaiaken dalam suatu akia otentik, menjamin kepastian
tangealnya, menyimpan akianya dan  memberikan grosse, salman dan
Kutipannya, semua sepanjung pembuatan akta itu oleh suatu peraturan

umum tidak juga ditugaskan atau dikecualikan kepada pejabat atau orang
lain.
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Pasal 1 Peraturan Jabatan Notaris ini bersumber pada Pasal 1868 Kitab
Undang-undang Hukum Perdata yani: menyatakan bahwa :

“akta otentik ialah suatu akta yang didalam bentuk yang ditentukan oleh undang-
undang, dibuat oleh atau dihadapan pegawai-pegawai umum yang berkuasa untuk
it di tempat mana akta dibuatnva”

Dan kedua pasal terscbut dapat dijelaskan bahwa wewenang Notaris itu
bersifat umum ( regel ), sedangkan wewenang dar pejabat lamnya merupakan
pengecualian, artinya wewenang itu tidak meliputi lebih dari pada pembuatan akia
otentik yang secara tegas ditugaskan kepada mereka oleh undang-undang.

Apabila menurut peraturan umum, disebut secara umum tentang akta otentik
itu berarti harus diartikan adalah akta notaris, kecuali memany secara tegas
dikecualikan kepada — dan menjadi wewenang pejabat lain, atau oleh peraturan
umum, ditegaskan bahwa juga diberikan kewenangan untuk itu kepada pejabat
vang lamn.( Setiawan, 1999),

2.3.2 Pengertian Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT)

Menurut Pasal | angka | Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998
menyatakan baliwa
“Pejabat Pembuat Akra Tanah yang selanjutnya discbut PPAT, adalah pejabat
umum vang diberi kewenangan untuk membuat akta-akta otentik mengenal
perbuatan hukum tertentu mengenai hak atas tanah atau Hak Milik Atas Satuan
Rumah Susun”,

Menurut Effendie (1993:78), mengemukakan bahwa Pejabat Pembuat Akta
Tanah  adalah  pejabat  umum  vang  khusys berwenang membuat  dan
menandatangani akta dalam hal memindahkan hak atas tanah, memberikan
sesuatit hak baru atas tanah, mengpadaikan tanah, meminjamkan uang dengan hak
atas tanah sebagar tanggungan, terthadap mercka yang menghendaki adanya akta
sebaga  bukti, serta  menvelenggarakan admimstrasinya, sebagaimana yang
ditentukan dan dibenarkan oleh peraturan perundang-undangan.

Menurut Effendie (1993:78) Pejabat Pembuat Akta Tanah adalsh berwenang
Khusus untuk membuat akta otentik dalam setiup perjanjian yang bermaksud :
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et

. Memmdalikan hak atas tanah:

. Memberikan sesuatu hak baru atas tanah:

(%

fad

. Menggadaikan tanah;

<Y

- Meminjamkan uang dengan hak atas tanah sebagai tanggungan.
Dan keempat macam perjanjian tersebut diatas vang penting untuk
diketengahkan adalah berkennan dengan perjanjian memindahkan hak atas tanah

yang menurut ketentuan dapat berupa -
|. Jual beli;
2. Hibah
. Tukar menukar,
Pemisahan dan pembegan biasa,
- Petmsahan dan pembagian harta warisan .

3
9

5

6. Penyerahan hibah wasiat atau legaat.
1. Perahihan dalam Perseroan Terbatas.
!

. Hipotik dan credit verband

2.3.3 Pengertian Peralihan Hak Atas Tanah

Dalam Pasal 20 ayat (2) Undang-undang Pokok Agraria dirumuskan bahwa
“Hak milik dapat beralih dan dialilhkan kepada pthak lain".

Peralihan atau pemindahan hak mengandung pengertian, berpindahnya atau
beralihnya suatu hak atas tanah dan seseorang kepada seseorang yang lain
(beberapa orang), dari seseorang kepada sesuaty Badan Hukum, dari soatu Badan
Hukum yang satu kepada Badan Hukum vang lainnya,

Menurut  Harsono  (2003:332)  dalam urmannya menjelaskan, bahwa
peralihan hak atas tanah bisa terjadi karena pewarisan tanpa wasiat (“beralih™) dan
perbuatan hukum pemindahan hak (“dialihkan™).
| Pewartsan tanpa wasiat (“beralih™)

Menurut Pasal 833 ayat | Kitab Undang-undang Hukum Perdata Jika
pemegang sesuatu hak atas tanah meninggal dunia, hak tersebut karena hukum
beralih kepada ahli wansnya Peralihan hak tersebhut kepada ahli waris, yaitu
siapa-siapa yang termasuk  ahli waris, berapa  bagian masing-masing  dan
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bagaimana cara pembagiannva diatur oleh hukum waris almarhum pemegang hak
yang bersangkutan, bukan oleh hukum tanah.

Dengan demikian beralihnya hak kepada pihak lain karena pewarisan
menurut hukum (pewarisan tanpa wasiat), bukan termasuk bidang hukum yang
diatur dalam hukum tanah. Dalam hal ini, hukum tanah memberikan ketentuan
mengenai penguasaan tanah yang berasal dari warisan oleh vara ahli wans dan
hal-hal mengenai pemberian surat tanda bukt pemilikannya oleh para ahli
warisnya. (Harsono, 1999:317).

2 Perbuatan hukum pemindahan hak {“*dialihkan™)

Berbeda dengan beralihnya hak atas tanah karena pewarisan tanpa wasiat
vang terjadi karena hukum dengan meninggalnya pemegang hak, dalam perbuatan
hukum pemindahan hak, hak atas tanah yang bersangkutan sengaja dialihkan
kepada pihak lam. (Harsono,2003:333).

Menurut Undang-undang Pokok Agraria, peralihan hak merupakan suatu
perbuatan hukum. Dengan adanva perbuatan hukum tersebut, maka hak atas tanah
beralih kepuda pihak lain atau orang lain

Menurut Harsono (2003:333) bentuk pemindahan hak antara lain
. Jual beli,

b Tukar menukar,

¢ Hibah

d. Pemberian menurut adal,

e. Pemasukan dalam perusahaan atay inbreng dan
[ Hibah wasiat atau legat.

Perbuatan-perbuatan  hukum tersebut  dilakukan pada wakiu pemegang
haknya masih ladup dar merupakan perbuatan hukum pemindahan hak yang
bersifat tunai, kecuali hibah  wasiat, Artinya, bahwa dengan dilakukannya
perbuatan hukum tersebut, hak atas tanah yang bersangkutan berpindah kepada
pihak lain, Dalam hibah wasiat hak wtas tanah vang bersangkutan beralih kepada

penerima  wasiat  pada  saat  pemcgang haknya  meninggal  duma,
(Harsono,2003:313),
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2.3.4 Pengertian Hak Milik

Menurut ketentuan Pasal 20 Ayat (1) Undang-undang Pokok Agrana, “Hak

Milik adalah hak turun temurun, terkuat dan terpenuh vang dapat dipunyai orang
atas tanah, dengan mengingat ketentuan dalam Pasal 6”

Menurut Notonegoro (1974:79) ciri-cini hak milik adalah sebagail berikut
Merupakan hak atas tanah terkuat, sesuai dengan rumusan vang tercantum
dalam Pasal 20 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960, yang memmiliki arti tidak
mudah hapus dan dapat dipertahankan terhadap gangguan pihak lain;
Merupakan hak turun temurun, artinya dapat beralih kepada ahli warisnva;
Dapat menjadi hak induk tetapi ndak dapar dapat berinduk pada hak-hak atas
tanah lamnya. I berarti bahwa hak milik dapat dibebani dengan hak-hak atas
tanah lainnya seperti Hak Guna Bangunan, Hak Pakai, Hak Sewa, Hak Gadai,
Hak Usaha, Bagi hasil dan Hak Menumpang;

- Dapat dijadikan jaminan hutang dengan dibebani Hipotik atau credit Verband

(sekarang hak tangpungan):
Dapat dialihkan yaitu dijual, ditukar dengan benda lain, dihibahkan dan
diberikan dengan wasiat:
Dapat dilepaskan oleh yang punya sehingga tanahnya menjadi milik Negara;
Dapat diwakafkan.

Menurut Pasal 16 ayat | Undang-undang Pokok Agraria dapat diketahu

bahwa jenis-jenis hak atas tanah, yang berbuny |

Hak-hak atas tanah scbagai yarg dimaksud dalam Pasal 4 ayat | alah :

. Hak mihik,

b. Hak guna usaha

¢. Hak guna bangunan,

d. Hak pakai,

e Hak sewa,

f. Hak membuka tanah,

g. Hak memungut hasil hutan,

h. Hak-hak lain yang tidak termasuk dalam hak-hak tersebut di atas yang
akan ditetapkan dengan undang-undang serta hak-hak yang sifatmya
sementara sebagai yang disebutkan dalam pasal 53,

Menurut Muljadi dan Widjaja (2004:30) Hak milik merupakan hak yang

paling kuat atas tanah, yang memberikan kewenangan kepada pemiliknya untuk
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memberikan kembali suatu hak yang lain diatas bidang tanah hak milik yang
dimilikinya tersebut (dapat berupa hak guna bangunan atau hak pakai, dengan
pengecualian hak guna usaha), yang hampir sama dengan kewenangan negara
(sebagal penguasa) untuk memberikan hak atas tanah kepada warganya. Hal im,
meskipun tidak mutlak sama tetapi dapat dikatakan mirtp dengan eigendom atas
tanah menurut Kitab Undang-undang Hukum Perdata, yang memberikan
kewenangan yang luas pada pemiliknya. dengan ketentuan harus memperhatikan
ketentuan Pasal 6 Undang-undang Pokok Agraria, yang menyatakan bahwa
“Semua hak atas tanah mempunyai fungsi sosial”

Suatu Hak Milik dapat hapus, artinya dapat hilang atau terlepas dan yang
berhak atasnya seperti ditentukan oleh Pasal 27 Undang-undang Pokok Agraria,
apabila :

a. Tanahnya jatuh kepada negara

. karme_l pencabutan hak (berdasarkan Pasal 18 Undang-undang Pokok
Agraria),

2. karena penyerahan dengan sukarela oleh pemiliknya;

3. karena diterlantarkan;

4. Karena ketentuan PPasal 21 ayat 3 dan 26 ayat 2.
b, Tanahnya musnah

1.3.5 Pengertian Jual Beli

Jual beli, menurut Pasal 1457 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yaitu
Cperselujuan dengan mana  piliak  yang  satu mengikatkan dirinya  untuk
menyerahkun suatu kebendaan, dan pihak yang lain untuk membayar harga yvang
telah dijanjikan”

Dan  rumusan  Pasal 1457  Kitab Undang-undang Hukum Perdata
mengandung pengertian jual beli adulab perjanjian konsensuil yang ditemukan
dalam rumusan Pasal 1458 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yang berbunyi
“Jual beli itu dianggap telah terjadi antara kedua belah pihak, seketika setelahnya
orang-orang i mencapai sepakat tentang kebenduan tersebut dan harganya,
meskipun kebendaan itu belum diserahkan, maupun harganya belum dibayar”.
(Widjaja dan Muljadi, 2003:48)
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Dalam pengertian Hokum Adat. jual beli tanah adalah merupakan suatu
perbuatan hukum yane mana pihak penjual menyerahkan tanah yang dijualnya
kepada pembeli untuk selama-lamanya, pada wakiu pembeli membayar harga
(walaupun sebagian) tanah tersebut kepada penjual. Sejak itu, hak atas tanah telah
beralih dan penjual kepada pembeli. Dengan kata lain bahwa sejak itu pembeli
telah mendapatkan Hak Milik atas tanah tersebut. Jadi, Jjual beh menurut Hukum
Adat tidak lain adalah suatu perbuatan pemindshan hak antara penjual kepada
pembeli. Maka biasa dikatakan bahwa jual beli menurut Hukum Adat itu bersifat
tunai dan nyata (konkrit). (Saleh,1982:30).

Oleh sebab itu pengertian jual beli tanah menurut Undang-undang Pokok
Agrania harus diartikan sebagai perbuatan hukum yang berupa penyerahan hak
milik (penyerahan tanah untuk selama-lamanya) oleh penjual kepada pembeli,
yang pada saat itu juga menyerahkan harganya kepada penjual Jual beli vang
mengakibatkan beralihnya hak milik atas tanah dari penjual kepada pembeli itu
termasuk Hukum Agrana atau Hukum Tanah, (Haryanto,1981:10-11),

Menurut Pasal 37 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997
tentang Pendafiaran Tanah, bahwa -

Peralihan hak atas tanah dan huk milik atas satuan rumah susun melalui Jual

beli, tukar menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan dan perbuatan

hukum pemindahan hak lainnya, kecuali pemindshan hak melalui lelang
hanya dapat didaftarkan jika dibuktikan dengan akia yang dibuat olch

Pejabat Pembuat Akta Tanah yang berwenang menurut ketentuan peraturan

perundang-undangan vang berluku.

Dart ketentuan pasal ini dapat dijelaskan bahwa setiap perjanjian yang
bermaksud memindahkan hak atas tanah, harus dibuktikan dengan akta Pejabat
Pembuat Akta Tanah (PPAT). Jual beli hak atas tanah harus dilakukan dibadapan
Pejabat Pembuat Akta Tanah dimana fungsi akta PPAT tersebut adalah sebagai
bukti bahwa telah terjadi jual beli suatu hak atas tanah dan PPAT membuat akta
Jual belinya,

Menurut Harsono (2003:435), bentuk dari akta yang dibuat oleh PPAT
ditetapkan oleh Menteri Negara Agraria/ Kepala Badan Pertanahan Nasional
PPAT diangkat oleh Menteri Negara Agraria/ Kepala Badan Pentanahan Nasional
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dan masing-masing diberi dacrah kerja tertentu, ia hanya berwenang membuat
akta mengenai tanah yang ada di wilayah daerah kerjanya, kecuali dalam hal
Khusus yang memerlukan ijin Kepala Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional
Propinsi. Jadi dapat disimpulkan baliwa akza PPAT harus

I Dibuat oleh Pejabat Umum (PPAT):

2. Dibuat di wilayah atau daerah kerja PPAT:

3 Memuat temang perbuatan  hukum terienty (Pasal 2 ayat (2) Peraturan

Pemermtah Nomor 37 Tahun 1998

4 Bentuknya ditetapkan oleh Menteri Negara Agrana/ Kepala Badan Pertanahan
Nastonal.

Palam penyelengparaan pendaftaran tanah menuryt Peraturan Pemerintah
Nomor 24 Tahun 1997, umuk dapat didafiar, perbuatan-perbuatan  hukum
dibidang hukum tansh harus dibuktikan dengan suatu akta. Akm-akta yang
membuktikan dilakukannya perbusian-perbuatan hukum dibidang hukum tanah
itulah yang merupakan akia tanah

Berdasarkan ketentuan Pasal 2 avit | Peraturan Pemernmiah Nomor 37
Tahun 1998 dapat diketahai balwa tugas wtama PPAT adalal membuat akta tanah

vang membuktikan telah dilakukan perbuatan hukum tertentu. Perbuatan hukum
tertentu tm menurut Pasal 2 ayat (2) meliput

-

a Jual beli;

b tukar menukar,

hibah,

pemasukan ke dulam perusabiaan (inbreng);

pembagian hak bersama;

pemberian Hak Guna Bangunan/ Fak Pakai atas tanah Hak Milik:
pemberian Hak Tanggungan:

pemberian kuasa membebankan Hak Tanggungan.

R anran

Berdasarkan rumusan Pasal | angka 4 Peraturan Pemerintah Nomor 37
Tabun 1998 pengertian Akt PPAT vaity -+ “Akta PPAT adalah akia yang dibuat
oleh PPAT sebagai bukti telah dilaksanakannya perbuatan hukum tertenty
mengenan hak atas tanah atau Hak Milik Atas Satuan Rumah Susun.

Harsono (1989) menyatakan bahwa fungsi Akia PPAT adalah merupakan
bukti adanya suatu perbuatan hukuni pemindahan hak atas tanah oleh pura pihak,
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disamping itu juga sebagai syarat untuk dapat dilakukan pendafiaran pada Kantor
Pertanahan.
2.3.6. Pengertian Keputusan Tata Usaha Negara

Keputusan Tata Usaha Negare menurut Pasal 1 angka 3 Undang-undang
Nomor 5 Tahun 1986 vaitu:

Keputusan Tata Usaha Negara adalah suatu penetapan tertulis yang
dikeluarkan oleh Badan wau Pejgbat Tata Usaha Negara vamg bensi
tindakan hukum Tata Usaha Negara yang berdasarkan peraturan perundang-
undangan yang berlaku, bersifat konkret, individual dan final, yang
menimbulkan akibat hukum bagi seseorang atau badan hukum perdata

Dari ketentuan Pasal | angka 3 Undang-undang Nomor § Tahun 1986 dapat
diketahui unsur-unsur Keputusan Tata Usaha Negara adalah -
Bentuk penetapan itu harus tertulis,

R

la dikeluarkan oleh Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara,
Benist tindakan hukum Tata Usaha Negara

Berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku.
Bersifal konkret, mdividual dan final

a o

]

[ Menimbulkan akibat hukum bagi seseorang atau badan hukum perdata.

Dari unsur-unsur Keputusan Tata Usaha Negara tersebut yang dimaksud
dengan |

(a) Bentuk penetapan itu harus testulis,

Pasal | angka 3 dari Undang-undang Nomor § Tahun 1986 menentukan
bahwa Penctapan Tertulis itu haris dalam bentuk tertulis Persyaratan tertulis itu
diharuskan untuk memudahkan bagi pembuktiannya
(b} la dikeluarkan oleh Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara

Sebagai suatu Keputusan ‘Iata Usaha Negara, Penetapan Tertulis itu juga
merupakan salah satu mstrumen vuridis pemerintahan yang dikeluarkan oleh
Badan atau Pejabat Tata Usaha Negura dalam rangka pelaksanaan sesuatu bidang
rusan pemerintah. Yang dimaksud denpan Badan atau Pejabat Tata Usaha
Negara sebagaimana dirumuskan dalam Pasal | angka 2 Undang-undang Nomor 5
Fahun 1986 yaitu “Badan atau Pejubat Tata Usaha Negara adalah Badan atau
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Pejabar  vang melaksanakan urusan  pemerintahan  berdasarkan  peraturan
perundang-undangan yang berlaku".
(¢) Bensi tindakan hukum Tata Usaha Negara

Suatu Penetapan Tertulis adalah salah satu bentuk dari Keputusan Badan
atan Pejabat Tata Usaha Negara dan keputusan semacam itu selalu merupakan
suatu tindakan Tata Usaha Negara Jadi untuk dapat dianggap sebagai suatu
Penetapan Tertulis, maka Keputusan Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara it
harus  merupakan  suatn  tindakan  hukum, artinya  dimaksudkan  untuk
menumbulkan suatu akibat hukum Tota Usaha Negara (Indroharto, 1996 163).

(d) Berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku.

Berdasarkan peraturan perundang-imdangan yang berlaku dimaksudkan
bahwa setiap pelaksanaan urusan pemerintah yang dilakukan oleh Pejabat Tata
Usaha Negara harus berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlakuy
terhadap kasus yang bersangkutan. Unsur i menunjukkan perwujudan legalitas
dart perbuatan Pejabat Tata Usaha Negara artinya bahwa wewenang  untuk
melaksanakan urusan pemenintahan mengandung pengertian vaitu melaksanakan

urusan pemerintahan berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku,
(Thad: 81},

(¢) Bersifat konkret, mdividual dan final,

Maksudnya bahwa Keputusan Tata Usaha Negara yang bersangkutan tidak
ditujukan sebagai Peraturan Umum, melainkan bersifat tertentu, baik terhadap
alamat yang dituju oleh Keputusan Tata Usaha Negara itu maupun hal yang
ditentukan  didalamnya. Sifat final ini dartikan bahwa akibat hukum vang
ditimbulkan serta yang dimaksudkan denpan dikeluarkannya Penctapan Tertulis
tersebut harus merupakan akibat hukum vang definitif dan tidak terbuka lagi
upays lmn intuk mengajukan keberatan, (Ibid: 173),

(f) Menimbulkan akibat hukam bag seseorang atau badan hukum perdata

Menimbulkan akibat hukom dalam hal ini berarti menimbulkan suatu
perubuhan dalam suasana hubungin hukum yang ada. Karena Penetapan Tertulis
i merupakan suatu tindakan hukum, maka sebagai tindakan hukum ia selalu
dimaksudkan untuk menimbulkan suatu akibat hukum. Apabila ia tidak dapat


http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

memmbulkan suatu akibat hukum. maka ia bukan snaty tindakan hukum dan

karenanya juga bukan suatu Penetapan Tertulis sebagaimana dimaksudkan oleh
Pasal | angka 3 Undang-undang Nomor § Tahun 1986,
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11, PEMBAHASAN

3.1  Kedudukan Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam

Peralihan Hak Milik Atas Tanah Melalui Jual Beli.

Salah satu tugas wtama, hak dan kewajiban negara adalah memberikan
pelavanan kepada masvarakat umum. Pelayanan negara kepada masyarakat umum
dibagi menjadi dus bagian besar yang mendasar, yatu
I. Pelayanan Negara kepada masyarakat umum dalam bidang hukum publik, dan
2. Pelayanan Negara kepada masyarakat umum dalam bidang hukum perdata
Dalam menjalankan fungsinva vaitu memberikan pelavanan kepada masyarakat
umum mutlak diperlukan adanya organ negara karena tanpa adanya hal i
mustahil  suatu negara dapat menjalankan {ugas dan fungsinva, hak dan
Kewajibannya, kewenangan dan kekuasaannya,

Menurut Setiawan (1999), organ negara vang mewakili serta bertindak
untuk dan atas nama negara, didalam memberikan pelayanan kepada masvarakat
L, maka |
I Pelavanan kepada masyarakat umom di bidang hukwm publik dilakukan oleh

argan negara, vang disebut dengan Pemerintah atau Eksekutif, juga dik :nal
denpan istilah Pejabat Tata Usaha Negara atau Pejabat Admunistrasi Negara
atau datam arti yang khusus adalah Pegawai Negeri. Organ negara yang diseliut
dengan Pemerintah atau Pajabat Tata Usaha Negara, mempunyai kewenangan,
hik dan kewajiban serta kekuasaan untuk memberikan pelayanan kepada dan
untuk kepentingan masyarakat umum, yang terbatas di bidang hukum publik

sinja

I=d

Pelayanan kepada masyarakat di bidang hukum perdata atas nama negara
dilakukan juga oleh organ negara yang disebut dengan Pejabat Umum.

Baik Eksekutif atan Pemerintah atau Pejabar Tata Usaha Negara maupun Pejabat
Umum, sama-sama sebagm orgal negary dan suma-sama memalankan tugas
publik. tetapi terdapat perbedaan kewenangan dimana Pejabat 1ata Usaha Negara

memberikan  pelayanan kepada masyarakat umum  dy bidang hukum publik
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sedangkan Pejabat Umum mempunyai kewenangan memberikan pelayanan
kepada masyarakat umum dibidang hukum perdata. Karenanya Pejabat Umum
bukan dan tidak termasuk sebapai Pejabat Tata Usaha Negara dan sebaliknya
Pepabat Tata Usaha Negara bukan Pejabat {imum.

Berdasarkan sistem hukum nasional dan bersumber pada Undang-undang
Dasar 1945 Khususnya menurut Peraturan Peralihan Pasal 11 maka Kitab Undang-
undang Hukum Perdata dan Kitab Undang-undang Hukum Dagang berlaku
sebagal hukum positil Dalam hukum perdata dikenal berbagar macam alat
pembuktian, sebagaimana tercantum dalam Pasal 1866 Kitgh Undang-undang
Hukum Perdata, vang berbunyi -

Alat-alat bukt terdiri atas
bukti tulisan;

. bukt dengan saksi-saksi,

¢ persangkaan-persangkaarn

d, pengakuan,

& sumpah,

- B

Dimana pembuktian dengan tulisan dilakukan wlisan otentik atau dibawah tangan
(Pasal 1867 Kitab Undang-undang Hukum Perdata), sedangkan akta otentik
memberikin suatu bukt yang sempurma lentang upa yang termuat didalamnya
(Pasal 1870 Kaitab Undang-undang Hukum Perdata)

Dalam Pasal 1868 Kitab Undang-undang Hukum Perdata duegaskan bahwa
“Suatu akta otentik alah suatu alda vang didalam bentuk vang ditentukan oleh
undang-undang, dibuat oleh atau dihadapan Pegawal-pegawal  umum  yang
berkuasa untuk itu di tempat di mana akta dibuamnya”

Menurut Pasal 1869 Kitab Undang-undang Hukum Perdata menyatakan

Suatu akta yang karena tidak berkuasa atau tidak cakapnya pegaw
dimaksud  diatas, atau  karena cacat dalam  bentuknya, tidak dapat
diperlakukan sebagai akta otentik, namun demikian mempunyai kekuatan
sebagat tulisan di bawah tangan jika ia ditandatangani oleh para pihak

Artinya balwa sustu akta otentik tidak dapat diperlakukan sebagai akta otentik,
antara lain kavena tdak berwenang atau tidak cakapnya Pejabat Umum yang
bersangkutan
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Jika mengacu kepada ketentuan Pasal 1868 Kitab Undang-undang Hukum
Perdata, yang merupakan sumber lahimya dan keberadaan Pejabat Umum,
mengingat bahwa pasal tersebut merupakan definisi yang sekaligus tafsir resmi
akta otentik, mengandung 3 unsur utama termasuk ciri yang dimilikinya, sehingga
terwujud suatu akta otentik vait
I Bentuk akta otentik, harus ditentukan oleh Undang-undang,

- Dibuar oleh atau dihadapan “Pejabar Umum™ dan

Bl

-

. Akta tersebut dibuat atau dihadapan pejabat umum dalam wilayih jabatan
kewenangan vang membuatnya
Dart kelentuan-ketentuan tersebut di atas dapat disimpulkan bahwa sumber

lahimya akta otentik adalah jike akia 1tu dibuat oleh dan dihadapan Pejabat
Umum. Dan sumber lahimya akta otentik it bukan berdasarkan Undang-undang,
tetapt lahir karena dibuat oleh dan dihadapan Pejabat Umum. Dengan demikian
bagt vang mempersoalkan apakah akia itu otentik atau bukan akta otentik, hanya
bisa dibuntah dengan pembuktian akty tersebut bukan berasal dari Pejabat Umum.

Berikut ini akan dijelaskan kedudukan PPAT berdasarkan peraturan
perundang-undangan yang mengaturmya, vaitu -
A Kedudukan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebagam “Penjabat” berdasarkan

Peraturan Pemenmtal Nomor 10 Fahun 1961

Penpaturan PPAT  sebagai  Penjabal untuk pertama kali digtur dalam
Peraturan Menterd Nomor 10 Tahun 1961 Khusus yang mengatur tentang bentuk
akta dibuat dalam Peraturan Menten Agraris Nomor 11 Tahun 1961 yang
menyehutkan PPAT sebagai Penjabat. Kedua peraturan itu menuyuk pada Pasal
19 Peraturan Pemenntah Nomor 10 Tahun 1961 yvang menetapkan bahwa -
i, Berbagai perbuatan hukum harus dibuktikan dengan suatu akta yang dibuat

oleh dan dihadapan Penjabat vang ditunjuk oleh Menteri Agraria, dan bahwa

b Akta tersebut bentuknya ditetapkan oleh Menteni Agraria

Menurut Soedjendro (2001:83), dengan sebutan Pemyabat, hal-hal vang
bersangkutan dengan pelaksanaan tugas pembuatan akta, mendapat pengaturan
lebih Tanjut ditaur dalam Pasal 22 ayat 1,23, Pasal 22 ayat 1, Pasal 28 ayat 4,
Pasal 25 ayat ||, Pasal 28 ayat 4, Pasal 35 huruf a. Pasal 38, 39, 40, 43 dan 44 dan
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Peraturan Pemerintah Nomor 10 Tahun 1961. Dalam pelbagar pengaturan iru.
sistem pertanggungjawaban tugas PPAT terarah pada pejabat utama dan bersifat
administranf. yakm pejabat agraria.

Melalw  penyebutan penjabat, maka hal-hal yang terkait dengan
pengangkatan, pemberhentian, penetapan daerah kerja, hak-hak dan kewajiban
PPAT cukup diatur melalui Peraturan Menteri (Peraturan Menteri Nomeor 10
Tabun 1961), Pengaturan lewat perangkat Peraturan Menteri SEpartl imi secara
hukum memang sesuatu yang wajar karena seorang penjabat, PPAT ndak lebih
dan sescorang yang memegang jubatan, dan bukan sebagai pejabat yang mandiri.
Artinya, sebagai penjabat ia hanya scbagai seorang yang diperbantukan dalam
menjalankan tugas Menteri Agraria sebagai pejabat utama dalam pembuatan akta,
Hal imi secara jelas dapat disimpulkan dari Pasal 19 Peraturan Pemerintah Nomor
10 Tahun 1961 yvang menyatakan

Setiap perjanjian yang bermaksud memindahkan hak atas tanah. memberi
sesuatu hak baru atas tanah, mengeadaikan tanah, atau merinjamkan uang
dengan hak atas tanah sebagai tanggungan, harus dibuktikan dengan suatu
akta yang dibuat oleh dan dihadapan penjabat vang ditunjuk oleh Menteri
Agraria, Akta tersebut bentuknya ditetapkan oleh Menteri Agaria.

Dengan demikian tugas pokok PPAT adalah membantu Memeri Agrania
membuat akia .

I. Pemindahan hak atas tanah,

2. Pemberian sesuatu hak baru atas tanah,

3. Penggadaian tanah, dan

4. Pemberian Hak Tanggungan atas tanah.

Selain tugas pokok tersebut. Peraturan Pemerintah vang sama menentukan
kewajiban PPAT sebaga pelaksana ugas -

1. Membantu mengisi formulir permohonan ijin pemindahan hak aras tanah dan
penginmannya kepada instansi agraria yang berwenang seperti yang ditentukan
dalam Peraturan Menteri Agrana Nomor 10 Tahun 1961

2. Membantu membuat surat permohonan penegasan konversi hak-hak adat
Indonesia atas tanah dan pendaftaran hak-hak bekas konversi tersebut sebagai
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dimaksud dalam Peraturan Menteri Pertanian Menteri Agraria Nomor 2 Tahun
1962.

Mencermatt kedua kewajiban PPAT tersebut di atas, maka terlihat bahwa ia
menjalankan lugas administratif yang menjadi lingkup tugas instansi agraria.
Dalam kaitan dengan pendafiaran tanal. kedudukan membantu instansi agrana
nyata dalam Peraturan Menteri Negara Agrana/Kepala Badan Pertanahan
Nasional Nomor 3 Tahun 1997, khusus yang mengatur jenis dan bentuk akta
tanall. (Soedjendro, 2001:85)

Dikaitkan dengan Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960, maka PPAT-pun
tidak kurang dari scbuah lembaga yang timbul sebagai pelaksana pendaftaran
tanah. Akta-akta hak vang dibuamya, merupakan kelengkapan berkas dalam
rangka pendaftaran wnah dimaksud. Dalam bagian perimbangan dari setiap
peraturan yang mengatur PPAT, misalnya Pasal 19 Undang-undang Nomor 5
Tahun 1960 dijadikan sebagm dasar rojukan pengaturan ity, Untuk jelasnya perlu
dicermati Pasal 19 Undang-undang Nomor § Tahun 1960, sebagai berikut :

(DUntuk  menjamin Kepastian hukum, oleh pemerintah akan diadakan
pendaftaran  tanah  diseluruh  wilayah Republik Indonesia menurut
ketentuan-ketentuan yang diatur dengan Peraturan Pemerintah,

(2)Pendaftaran tersebut dalam ayat | pasal ini meliputi -

a Pengukuran, perpetaan dan pembukuan tanah:
b. Pendaftaran hak-hak atas tanah dan peralihan hak-hak atas tanah
tersebut,

c. Pemberian surat-surat tanda bukti hak, vang berlaku sebagai alat
pembuktian y ang kuat.

Dalam konteks tugas vang demikian itulah daput dimengerti mengapa
menurut peraturan yang pertama kali mengatur tentang PPAT, vaitu Peraturan
Pemerintal Nomor 10 Tahun 1961 merupakan peraturan pelaksanaan Undang-
undang Nomor 5 Tahun 1960 Khusus tethadap PPAT, Pasal 19 Peraturan
Pemenintah Nomor 10 Tahun 1961 yang menentukan Kedudukannya sebagai
perjabat mendapat pengaturan lebih lanjut dalam Peraturan Menteri Agraria
Nomor 10 Tahun 1961 dan Nomor 15 Tahun 1961 (Sodjendro,2001.89)

B. Kedudukan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebagai Pejabat Umum Berdasarkan

Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998
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Menurat Soedjendro (2001 91-93). berbeda dengan Peraturan Pemerintah
Nomor 10 Tahun 1961 beserta peraturan pelaksanaannya, maka secara tegas
dalam Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996 tentang Hak Tanggungan Atas
Tanah Beserta Benda-benda yang Berkaitan dengan Tanah disebutkan bahwa :

Pejabat Pembuat Akta Tanal, vang selanjumya disebut PPAT, adalah
pejabal umum yang beri wewenang untuk membuat akta pemindahan hak
atas tanah, akta pembebanan hak atas langh, dan akta pembenan kuasa
pembebanan Hak Tanggungan menurut peraturan perundang-undangan yang

berlaku
Dengan demikian, dalam kedudukan seperti ity lingkup tugas seorang PPAT
bertambah sary Jems lag (di luar Peraturan Pemerintah Nomor 10 Tahun 1961,
yaitu pemberian kuasa pembebankan hak tanggungan. Untuk tugas yang terakhir
i, cakupan objeknyapun cukup luas, seperti yang diperintahkan oleh Pasal 37
Undang-undang  Pokok Agraria, yaitu yang menyangkul semua tanah yang
dikuasai oleh negara dan yang menyangku! semua tanah hak milik

Kedudukan PPAT sebagai pejabal umum mempunyai implikasi pada bentuk
akta yang dibuatnya, yakni akta otentik Pencgasan kedudukan sebagai pejabat
dari scorang PPAT beserta akta yang dibuatnya itu diperoleh penegasan kembali
lewat Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 Pasal 1 angka | yang
menetapkan bahwa -

Pejabat Pembuat Akta Tanah, selanjutnya disebur PPAT adalah pejabat
umum yang diberi kewenangan untuk membual akta-akta otentik mengenai

Pergeseran kedudukan PPAT sebagai seorang Penjabat menjadi seorang
Pejabat Umum, membawa posist yang sama dengan Notaris sebagai openbaar
ambicnaar.  Akta yang dibuat oleh PPAT tidak sekedar refaas akta sebagaimana
halnya suatu berita acara tentang kejadian atay urut-urutan peristiwa  yang
disaksikannya untuk disampaikan kepada mstansi agrana, tetapi sudah berbobot
partip akta. Dalam hal i, PPAT dalan aktanya memuat persyaratan-persyaratan
atan ketentuan-ketentuan dari penanjian yang harus dipenuhi oleh kedua belah
pthak.  Ta harus  memastikan  bahwa perjanjian  itu  berikut persyaratan-

persyaratannya benar seperti apa yang dituntut dalam perjanjian iy,
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Jika sebelum berlakunya Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996 dan
Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998, jabatan PPAT terkesan sebagai
“Jabatan tkutan” Notaris, maka dalam kedua ketentuan tersebut Notaris dan PPAT
It sama posisinya. Dalam Pasal 15 avat | Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996
ditegaskan bahwa surat kuasa pembebanan hak tanggungan wajib dibuat dengan
akta Notaris atau akta PPAT. Sementara itu, dalam Pasal 6 Peraturan Pemerintah
Nomor 37 Tahun 1998 dan sekian syaral umum untuk menjadi PPAT, maka
terdapat syarat khusus terutama ditentukan dalam huruf f, yang menetapkan
bahwa sescorang harus merupakan lulusan program pendidikan spesialis notariat

atau program pendidikan khusus PPAT yanp diselenggarakan oleh lembaga
pendidikan tingg:,

3.2 Kewenangan Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam

Peralihan Hak M:lik Atas Tanah.

Didalam Pasal 1868 Kitab Undang-undang Hukum Perdata. sebagai dasar
dan vang dijadikan landasan hukum. ditegaskan hahwa
“akta otentik jalah suatu akta vanz didalam bentuk yang ditentukan oleh undang-
undang, dibuat oleh atuu dihadapan pegawai-pegawai umum yang berkuasa untuk
itu di tempat mana akta dibuatnya’

Menurut Pasal 1869, Kitab Undang-undang Hukum Perdata, apabila suatu
ikta dibuat bukan oleh atau dihadapan Peyabat Umum, atau pejabat yvang tidak
berwenang menurut Undang-undang untuk ity maka akta ity bukan akta olentik.
Karena pada dasarnya sumber lahimya akta otentik adalah Pejabat Umum. Jadi
sumber lahimya akia otentik bukan Undang-undang akan tetapi adalah Pejabat
Umum.

Menurut Setiawan (2001). kewenangan Pejabat Umum langsung diperoleh
dan kekuasaan tertinggi yaily negara bukan dari Pemerintah atau Eksekutif atau
Pejabat Tata Usaha Negara. Dapat dengan mudah dipahami dan dimengerti,
mengapa Pejabat Umum  menurut sistem hukum  Indonesia tidak mungkin
dibawah pengaruh atau kekuasaan Eksekutif Demikian pula tidak dibawah
pengaruh kekuasaan  Yudikatif bahkan tidak dibawah Legislatif. Oleh karena
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Pejabat Umum itu adalah organ negara demikian pula Eksekutif adalah organ
negara, hanya berbeda bidangnya, vang satu dalam hal inj Pejabat Umum khusus
bidang Hukum Perdata, sedangkan vang lainnya vang dalam hal ini Eksekutif
dalam mdang Hukum Publik. Hal vang sangat prinsip didalam Sistem Hukum
Nusional, khususnya didalam Hukum Ketatanegaraan dan Admnistrasi Negara
adalah apabila seorang pejabat atau penguasa akan mengangkat, yang menurut
sistem hukum Indonesia, mengandung arti Juga termasuk melimpahkan (sebagian)
kekuasaan dan  kewenangannya kepada pejabat atau pegawai lain yang
diangkatnya, vang ditunjuk olehnya maka prinsip yang harus dipegang teguh
adalah, apabila pejabat yang mengangkat itu memang memiliki atau mempunyai
kewenangan atau  kekuasaan  untuk melakukan  perbuatan  hukum seperti
kewenangan dan kekuasaan yang (akan) dimiliki oleh pejabat atau pegawai yang
menerima pelimpahan kewenangan atau kekuasaan tadi.

Dikatakan berwenang menjalankan “sebagian” dari kekuasaan negara, oleh
karena tidak seluruh kekuasaan negara dilimpahkan kepada Pejabat Umum, dalam
hal 1 wewenang yvang dilimpahkan oleh negara kepada Pejabat Unum hanya
dalam bidang Hukum Perdata saja Selain danpada itu, Pejabat Umum hanya
salah satu dan orpan negara, bukan satu-satunya. Masih ada organ negara vang
lam, dengan kewenangan dan kekuasaan yang lain pula, yaitu kekuasaan negara
dalam bidang Hukum Publik. Yang memperoleh kewenangan dan kekuasaan dari
negara dalam bidang Hukum Publik adalah organ negara yang disebut Pemerimtah
atau Eksekutif, atau Pejabat Tata Usaha Negara

Baik Pemerintah maupun Pejabat Umum, mempunyai persamaan tap! sama
sekal ndak sama atau berbeda. Persamaannya adalah kedua-duanya adalah organ
negara, Perbedaan yang sangat nvata adalah bahwa Pejabat Umum itu bukan
termasuk dalam atau bagian dari Pemerintah atan Eksekutif karena OTgan negara
vang sepert] ity adalah Pejabat Tata (Usaha Negara. Untuk memahami hal tersebut
memang  memerlukan pemahaman  dan  adanya kesediaan untuk melakukan
horeksi serta memperbaiki kekeliruan didalam mengambil keputusan selama iy,

Jika mengacu pada Ketentuan Pasal 1868 Kitab Undang-undang Hukum
Perdata, yang merupakan sumber lahimys dan keberadaan Pejabat  Umum,
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mengingal bahwa pasal tersebut merupakan definisi vang sekaligus tafsiran resmi

tentang akta otentik, mengandung 3 unsur utama terwujudnya suatu akta otenti's,

vaulu

I. Bentuk akta otentik harus ditentukan oleh Undang-undang; artinya tidak boleh
ditentukan oleh peringkat peraturan perundang-undangan dibawah Undang-
undang, misalnya Peraturan Pemerintah, apalagi Peraturan Menten atau Surat
Keputusan Menteri, lebih-lebih memuar Hukum Administrasi Negara dan
Flukum Tata Negara, jika Menten Non-Departemental;

T=d

Dibuat oleh atau dihadapan “Pejabat Umum”. dan
3. Akta tersebut dibuat oleh atay dibadapan Pejabat Umum dalam wilayah jabatan
kewenangannva.

Kehadiran Pejabat Umum  karena dikehendaki oleh masyarakat umum
sebagaimana Undang-undang mengisyarakatkannya demikian. Oleh karena itu,
keberadaan Pejabat Umum yang diangkat oleh penguasa yang berwenang untuk
ity berdasarkan Undang-undang, bukan untuk kepentingan pribadi demi orang
yang diangkat scbagai Pejabat Umum tadi, akan tetapi untuk kepentingan
masyarakal yang harus dilayani olebnya Salah satu tugas utamanya adalah
membuat alat bukti tertulis dan otentik, yang diminta oleh masyarakat sebagai
perwujudan adanya perbuatan hukum dari yung berkepentingan,

Keberadaan akia otentik, lebih karena Undang-undang mengharuskannya
alat bukti untuk perbuatan hukum tertentu it (dengan diancam kebatalan jiku
tidak dibuat dengan akta otentik). Atau karena pihak-pihak yang berkepentingan,
menghendakinya agar perbuatan hukum mereka ity dituangkan dan diwujudkan
dalam bentuk akta tertulis. Namun baik karena mememuhi perintah  Undang-
undang  maupun karena  penmintaan pihak-pihak  yang berkepentingan,
terwwjudnya atau lahimnya akts otentik, mutlak it adalah kehendak dan
merupakan (bukti) perbuatan hukum pihak-pihak vang berkepentingan, bukan
perbuatan hukum Pejabat Umum. Dengan kata lain, bahwa akia otentik dibuat
oleh atau dihadapan Pejabat Umum, hanya mungkin dan akan terjadi atau
terwujud, apabila atau karena
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I. Adanya permintaan pihak-pihak yang berkepentingan. yang meminta atau
menghendaki agar perbuatan hukum mereka itu dinyatakan dalam bentuk
(secara) otentik, dan/ atau

2. Disamping adanya permintaan dan dikehendaki oleh pihak-pihak yang
berkepentingan, juga oleh karena pihak-pihak yang berkepentingan, juga oleh
karena perbuatan hukum itu Undang-undang mengharuskannya dibuat dalam
bentuk (secara) otentik; jika tidak dengan demikian maka perbuatan hukum 1tu
batal demi hukum, artinya dianggap tidak pernah ada.

Menurut rumusan Pasal | avat | Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun

1998 menyatakan bahwa -

Pejabat Pembuat Akta Tanah yang selanjutnya disebut PPAT. adalah

pejabat wmum yang diberi kewenangan untuk membuat akta-akta otentik

mengenal perbuatan hukum tertenty mengenal hak atas tanah atau Hak

Milik Atas Satuan Rumah Susun.

Menurut Pasal 2 Jo Pasal 3 ayat | Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun
1998 Kewenangan membust akta-akta  otentik mengenai perbuatan  hukum
tersebut secara konkrit meliputt pembuatan akta-akta otentik untuk perbuatan
hukum dibidang

. Jual beli;

Pl =

Tukar menukar:
Hibal:

Pemasukan kedalam perusuhaan (mbreng);

(2 S S T

Pembagan Hak Bersama:

6. Pemberian Hak Guna Bangunan atau Hak Pakai Atas Tanah Hak Milik;
7. Pemberian Hak Tanggungan;

8. Pembenan Kuasa Pembebanan Hak Tanggungan.

Pemberian  wewenang  kepadn  Pejabat  Pembuat Akta Tanah dalam
pembuatan akta-akta otentik tersebut, adalah dimaksudkan agar Pejabat Pembuat
Akta Tanah dapm melaksanakan lungsinyg sebagal Pejabat Umum di bidang
pelavanan masyarakal yang melaksanakan tugas membuat akta pemmdahan hak
atas lanah, pembebandn hak atas tanah dan akta-akta lain vang diatur dengan
peraturan  perundang-undangan yang berlaku dan membantu Kepala Kantor
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Pertanahan daiam melaksanakan Pendaftaran Tanah dengan membuat akta-akta
vang akan dijadikan dasar Pendaflaran Perubahan Data Pendaftaran Tanah.

Bahkan dalam hubungannya dengan pencatatan data vuridis ini, kKhususnya
pencatatan perubahan data yuridis yang sudah tercatat sebelumnya, peranan
Pejabal Pembuat Akta Tanah sangar penting karena peralihan dan pembebanan
hak atas tanah hanya dapat didaftar jika dibuktikan dengan Akta Pejabat Pembuat
Akta Tanah (Penjelasan Umuwm Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 &

Menurut Harsono (1989), Pejabal Pembuat Akta Tanah schagar Pejabal
Umum yang atas kuasa peraturan perundang-undangan vang berwenang untuk
membuat akta-akta peralthan hak atas tanah dan pembebanannya, dituntut agar
selalu membeni kejelasan data tanah dalam setiap pembuatan akta-akia peralihan
haknya dan hal m merupakan syarat pokok yang harus diperhatikan, mengingat
bahwa terdapat bermacam-macam status hak atas tanah, dan secbagan besar
bidang-bidang tanal tersebut belum terdaftar pada Kantor Pertanghan. Proses
penguasaan tanah terjedi melalui  bermacam-macam carn, sehingga dalam
menctapkan siapa pemilik vang benar dan dimana letak batasnva, terutama atas
tanah-tanah - bekas milik adat. perlu ditelitt bukti-bukti pemiliknya, sebelum
dilakukan pembuatan akta peralihan haknva. Dengan demikian Pejabat Pembuar
Akt Tanah dituntut pula untuk inemahami dan mengikuti paraturan perundang-
undangan pertanahan, dan lebih-lebih tentang sejarah tanah-tanah adat vang ada d
wilayah kerjanya. Demikian juga pengetahuan Hukum Perdata, baik hukum
perjanjian atan perikatan, kuasa, warisan, kewenangan bertindak dan lain-lam
perlu pula ditingkatkan dan dikembangkan terus yang memang sangat diperlukan
untuk kesempurnaan dalam pembuatan akta peralihan haknya.

Pejabat Pembuat Akta Tanah wajib membeni penjelasan kepada pihak-pihak
yang menghadap, apa yang boleh dan apa yang tidak boleh, apa vang melanggar
dan apa yang tidak melanggar hukum, sebelum akta dibuat, Dalam Akta Jual Beli,
pembeli harus merasa terjamin dan aman atas kepastian hukum mengena
peralihan hak atas tanah dimaksud, melalu pelayanan pembuatan akia yang cepat,
murah dan scderhana, sampai akta tersebut didaftarkan dan dibalik nama atas

nama penenma hak yaitu pembeli. Hal ini akan sangat membantu penerima hak
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untuk  segera mengembangkan usahanva, vang secara tdak langsung akan
membantu Pemerintah dalam upaya mewujudkan kesejahteraan masyarakat.

Oleh karena setiap peralihan hak harus dibuktikan dengan akta vang dibuat
oleh dan dihadapan Pejabat Pembuat Akt Tanah, maka Pejabat Pembuat Akia
Tanah harus dapat memenuhi keinginan para pthak vang memerlukan bantuannya
Namun demikian, Pejabat Fembuat Akta Tanah pun diharapkan supaya tdak
terpengarull oleh kehendak pihak yvang nyata-nyata sengaja bermaksud untuk
mendapat keuntungan besar dengan tidak meneliti surat-surat tanah. Identitas
yang mengaku memilikinya dan lain-lain sehingga dapat menimbulkan kesulitan
dan masalah dikemudian hari. Untuk ity Pejabat Pembuat Akta Tanah dituntut
selalu - memperhatikan  ketentuan  serta petunjuk-petunjuk  yang diberikan
Pemenntah.

Kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tansh seperti yang tercantum dalam
Pasal 2 jo Pasal 3 Peraturan Pemeriniah Nomor 37 Tahun 1998, juga dirumuskan
dalam Pasal 4 Peraturan Pemerintah tersebut yang menegaskan bahwa : “ Pejabat
Pembuat Akta Tanah hanya berwenang membuat akia mengenai hak atas tanah
atau hak milik atas satuan rumah susun yang terletak didalam daerah kerjanva “
Dijelaskan dalam Ketentuan Umum Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998
Pasal 1 angka 8 bahwa : “ Daerah kerja Pejabat Pembuat Akta Tanah adalah suatu
wilayah yang menunjukkan kewenangan seorang Pejabat Pembuat Akia Tanah
untuk membuat akta mengenai hek atas tanah dan hak milik atas satuan rumah
susun yang terletak didalamnva *

Berdasarkan rumusan Pasal § ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 37
Tahun 1998 dinyatakan bahwa - Pejabat Pembuar Akta Tanah diangkat untuk
suatu daerah kerja tertentu . Hal ini berarti bahwa sebagai pejabat vang
melaksanakan tugas dibidang pendaftaran tanah maka Jabatan Pejabat Pembuat
Akta Tanah selalu dikaitkan dengan suatu wilayah pendafiaran tanah tertenty yang
menjad daerah kerjanya. Sebagaimany ditegaskan dalam Pasal 12 ayat (1) vang
mengatur tentang daerah kerja Pejabut Pembuat Akta Tanah, bahwa = * Dacrah

kerjia Pejabat Pembuat Akta Tanah adalah satu wilayah kerja Kantor Pertanahan
atau Kotamadya
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Menurut penjelasan dari Bapak Bambang Hermanto, SH selaku Notaris dan
PPejabat Pembuat Akta Tanah tanggal |8 September 2004 kewenangan Seorang
Pejabat Pembuat Akta Tanah jika dihubungkan dengan daerah kerjanya, akan
dapat diketahui secara jelas dalam Surat Keputusan dan Kepala Badan
Pertanahan Nasional tentang pengangkatan seorang Pejabat Pembuat Akta Tanah

Dalam Surat Keputusan tersebut diatur antara lain mengenai -

4 Mengangkat seseorang yang namanva tercantum pada lampiran Surat
Keputusan Kepala Badan Pertanahan Nasional menjadi Pejabat Pembuat Akta
Tanah,

b. Daerah kerja Pejabat Pembuat Akta Tanah vaitu satu wilayah kerja Kantor
Pertanaban ( Kabupaten ) atau Kotamadya,

¢ Kewajiban mengangkat sumpah aiau janji scbagai Pejabat Pembuat Akia
Tanah sebelum melaksanakan tugasnya,

d. Kewapiban untuk melapor kepads Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten atau
Kot selambatnya 3 (tiga) bulan sejuk ranggal ditetapkannya Surat Keputusan,

¢ Dalam waktu | (satu) bulan seiclah pengangkatan sumpah atau janji sebaga *
Pejabat Pembuat Akta Tanah wapb
| Memasang papan nama jabatan,

2 Menyampaikan alamat kantornya,

3. Menyampaikan contoh tanda tangan, parap, cap atau stempel jabatanya,
Semuanya itu disampaikan kepada Kepala Badan Pertanahan Nasional { pusat),
Kepala Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Propinsi, Bupati atau
Walikota, Ketua Pengadilan Negen dan Kepala Kantor Pentanahan Kabupaten
alau Kota yang meliputi dacrah kerja Pejubat Pembuat Akta Tanah yang
bersangkutan,

[ Larangan merangkap jabatan sebagai Pegawar Negeri Sipill TNI/  Polisi/
Pepawar BUMN/ BUMD/ Pengacara/ Jabatan lain yang dapat mengakibatkan
pemuhakan - kepada  kepentingan  salah  satu pthak  atau  menggangeu
keseimbangan kepentingan para pihak,

i Masa berakhirnya jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah,
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h. Sanksi jika Pejabat Pembuat Akta Tanah vang bersangkutan dalam
melaksanakan tugas jabatannva tidak mentaati peraturan perundang-undangan
yang berlaku yang dapat memimbulkan kerugian seseorang. masvarakat,
Pemerintah atau Negara, atau melakukan pelanggaran disiplin terhadap
larangan atau kewayiban sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah.

3.3 Akta Jual Beli yang Dibuat oleh Notaris Sebagai Pejabat Pembuat Akta
Tanah Bukan Merupakan Suatu Keputusan Tata Usaha Negara,
Pengertian Keputusan Tata Usaha Negara terdapat dalam ketentuan Pasal |

angka 3 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986, yaitu

Keputusan Tata Usaha Negara adalah suatu penctapan tertulis yang
dikeluarkan oleh Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara vang bensi
tindakan hukum Tata Usaha Negara yang berdasarkan Peraturan perundang-
undangan, yang bersifat konknt, individual, dan final, yang menimbulkan
akibat hukum bagi seseorang atau Badan Hukum Perdata.

Dari batasan pengertian pasal tersebut diatas, dapat kita lihat bahwa. vang
dimaksud dengan keputusan Tata Usaha Negara yang dapat digugat di PTUN
menunjukkan ciri-ciri khusus vang terdiri dan beberapa elemen, vaity
| Penetapan tertulis,

2. Dikeluarkan oleh Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara,

3. Berisi tindakan hukum Tata Usaha Negara,

4. Berdasarkan Peraturan Perundang-undangan yang berlaku,

5. Bersifat konkrit, individual, dan final, dan

6. Memmbulkan akibat hukum bagi seseorang atau Badan hukum perdata

Keenam elemen tersebut hurus dipenuhi semuanya secara kumulatif baru
Keputusan Tata Usaha Negara tersebut dapat menjadi objek gugatan di PTUN

Pasal 1 angka 3 dari Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986 menentukan
penctapan tertulis itu harus dalam bentuk tertulis. Dengan demikian tindakan
hikum yang pada dasamya juga merupakan Keputusan Tata Usaha Negara yang
dikeluarkan secara lisan, seperti vang dilakukan anggota Polantas pada waktu
mengatur lalu lintas di Jalan Raya, tidak termasuk dalam pengertian Keputusan

Fata Usaha Negara mi. Seperti disebutkan dalam penjelasan |ndang-undang,
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maka svaral bahwa harus dalam bentuk tertulis itu bukan mengenal Syarat-svarat
bentuk formalnya seperti surat pengangkatan dan sehagainya, tetapi asal tampak
tertulis, Mengenai syarat tertulis sebagaimana dimaksud dalam unsur kesatu, lebih
ditekankan pada isinya dan tidak semata-mata pada bentuknya.

Persyaratan tertulis itu diharuskan untuk memudahkan bagi pembuktiannya.
Karenanya sebuah memo atau notapun dapat merupakan suatu Penetapan Tertulis
yang dapat diganggu gugat apabila sudah jelas
I Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara yang mengeluarkannya;

2. Maksud serta mengenai hal apa isi tulisan itu-

3. Kepada siapa tulisan itu ditwjukan dan apa vang ditetapkan didalamnya jelas
bersifat individual, konkret dan final

4. Serta memmbulkan suatu akibat hukum bag sescorang atau suatu badan
hukum perdata. (Indroharto, 1996 163),

Terhadap unsur kedua, yaitu dikeluarkan oleh Badan atau Pejabat Tata
Usahia Negara = Maka mengenai apa dan stapa yang dimaksud dengan Badan atau
Pejabat Tata Usaha Negara menunut rumusan Pasal | angka 2 ukurannya
ditentukan oleh fungsi yang dilaksanakan Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara
pada saal tmdakan hukum ity dilakukan. Apabila yang diperbuat ity berdasarkan
peraturan perundang-undangan yang berlaku merupakan suaty pelaksanaan dan
urusan pemenntahan, maka apa saja dan siapa saja vang melaksanakan fungsi
demikian itu pada saat itu dianggap sebagai Badan atau Pejabat Tata Usaha
MNegara

Jadi yang menjadi ukuran untuk dapat disebut sebagai Badan atau Pejabat
Tata Usaha Negara adalah fungsi yang dilaksanakan, bukan nama schari-hari yang
digunakan, bukan pula kedudukan strukturalnya dalam salah satu lingkungun
kekuasaan dalam negara (1hid 165)

Mengenai unsur ketiga, vaitu berisi tindakan hukum Tata Usaha Negara,
maksudnya adalah tindakan dalam bentuk Penetapan Tertulis tersebut harus
dimaksudkan untuk menimbulkan suatu akibat hukum Tata Usaha Negara. Bentuk
dari nndakan hukum Tata Usaha Negara ini menurut Undang-undang Nomor 5
Tahun 1986, konkritnya adalah berupa Keputusan Tata Usaha Negara yang
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menciptakan, menghapuskan, atau menentukan mengikatnya suatu hubungan
hukum Tata Usaha Negara yang telah ada. ;

Jadi untuk dapat dianggap sebagai suatu Penetapan Tertulis, maka
Keputusan Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara itu harus merupakan suatu
tindakan hukum, artinya dimaksudkan untuk menimbulkan suatn akibat hukum
Tata Usaha Negara.

Apabila suatu perbuatan Badan atau Pejabat Tata Usaha Negara itu bukan
merupakan suaty tindakan hukum artinya tidak dimaksudkan untuk menimbulkan
suatu akibat hukum Tata Usaha Negara, maka sudah tentu tidak dapat digugat ke
PTUN, (Indroharto, 1996:163)

Terhadap unsur keempat yaitu herdasarkan peraturan perundang-undangan
vang berlaku dimaksudkan bahwa setiap pelaksanaan urusan pemerintahan yang
dilakukan oleh Pejabat Tata Usaha Newara harus berdasarkan peraturan
perundang-undangan yang berlaku ierhadap kasus yang bersangkutan. Unsur
keempat Keputusan Tata Usaha Negara ini menunjukkan perwujudan asas
legahtas dari perbuatan Pejabar Tata Usaha Negara, artinya bahwa wewenang
untuk melaksanakan urusan pemerintahan itu hanya bersumber atau berasal atau
dibenkan oleh peraturan perundang-undangan vang berlaku (mencenninkan
perwujudan prinsip-prinsip negara hukum )

Berdasarkan  peraturam perundang-undangan vang berlakuy mengandung
pengertian - ywitu - melaksanakan  urusan  pemerintahan  berdasarkan peraturan
perundang-undangan yang berlaku, Yang dimaksud dengan ketentuan itu adalah -
| Dalam kata “berdasarkan” pads nunusan ity dimaksudkan adalah bahwa setiap

pelaksanaan urusan pemerintahan vang dilakukan oleh Badan atay Pejabat Tata
Usaha Negara ity harus ada dasamya dalam peraturan perundang-undangan
yang berlaku. karena hanya peraturan vang berlaku tersebut sajalah vang
memberikan dasar keabsahan (dasar legalitas) urusan pemenntahan yang
mercha laksanakan,

ol

Dalam kata “berdasarkan tu juga dimaksudkan bahwa wewenang Badan atau
Pejabat Tata Usaha Negara untuk  melaksanakan  suatu bidang urusan
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pemerintahan ity hanva berasal atau bersumber ataupun diberikan oleh suatu
ketentuan dalam peraturan perundang-undangan yang berlaku.

3. Kedua maksud tersebut pada dasamya merupakan salah sam perwujudan dan
berlakunya ide (cita) negara hukum dan negara kita (Indroharto, 1996 :8]),

Mengenai unsur kelima, vaitu bersifat konkrit. individual dan final
menunjukkan bahwa Keputusan Tata Usaha Negara vang bersangkutan tidak
ditujukan sebagai Peraturan Umum. melainkan bersifat tertentu, bak terhadap
alamat yang ditwju oleh Keputusan Tata Usaha Negara itu maupun hal yang
ditentukan didalamya

Penetapan Tertulis sebagmmana dimaksud Pasal | angka 3 1tu harus bersifat
konkrit. Dalam penjelasan undang-undang dikatakan bersifat konkrit artinya objek
yang diputuskan dalam Keputusan Tata Usaha Negara tidak abstrak, tetap
berwujud. tertentu atau dapat ditentukan

Bersifat individual artinya keputusan Tata Usaha Negara itu tidak ditujukan
untuk wmum, tetapi tertenty baik alamat maupun hal yang dituju. Kalau yang
dituju 1t lebih dari seorang, tiap-tiap nama orang yang terkena keputusan itu
harus discbutkan, sehingga keputusan demikian itu laly dapat discbut suatu
kumpulan Penctapan Tertulis. Selain ity keputusan kepada masing-masing nama
tersebut dalam lampiran sebenamya dapat berdin sendiri-sendiri, jadi sifat
ndividual itu berarti secara langsung mengenai hak mtan keadaan tertentu yang
nvaty ada.

Keputusan Tata Usaha Negara yang dikeluarkan itu harus bersifat final,
artinya akibat hukum yang ditimbulkan serta dimaksudkan dengan mengeluarkan
Penetapan Tertulis ity harus benar sudah merupakan akibat hukum vang definitif
Jadi dengan dikeluarkan suatu Keputusan Tata Usaha Negara vang definitif ity
hanya ditentukan posisi hukum dari satu subyek atau objek hukum. Hanya pada
saat itulah dikatakan bahwa suatu akibat hukum itu telah ditimbulkan oleh
Keputusan Tata Usaha Negara yang bersangkutan secara final (Ihid:173),

Terhadap wnsur keenam, pengertian tentang harus memimbulkan akibat
hukum ity hendaknya dibedakan  dengan Keputusan yang sckedar berisi
rekomendast, usulan atau yang bersifat memberi informasi. Harus pula dibedakan
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dengan perbuatan-perbuatan vang bersifat tindakan persiapan  sekalipun
dituangkan dalam bentuk Keputusan, harus dianggap sebagai belum dapat
memmbulkan akibat hukum, karenanya tidak dapat diartikan sebagai Keputusan
Tata llsaha Negara.

Apabila ia tidak dapat memmbulkan suatu akibat hukum, maka ia bukan
suaty tindakan hukum dan karenanya juga bukan suatu Penctapan Tertulis
sebagaimana dimaksudkan oleh Pasal | angka 3 Undang-undang Nomor 5 Tahun
1986, Sebapai suatu tindakan hukum. Penetapan Tertulis harus mampu
menmbulkan suatu perubahan dalam hubungan-hubungan hukum yang telah ada,
misalkan melahirkan bubungan hukum baru, menghapuskan hubungan-hubungan
hukum yang telah ada, menetapkan suatu status dan sebagainya. Juga apabila
sualt Penctapan Tertulis itu melahirkan suatu wewenang bagi suatuy Badan atau
Pejabat Tata Usaha Negara yang lain untuk berbuat sesuatu, atau menyebabkan
diubahnya atau dicabutnya wewenang vang pemah dimiliki oleh suatu Badan atau
Pejabat Tata Usaha Negara, maka disitu dapat dikatakan bahwa Penetapan
Tertulis tersebut telah memmbulkan suatu akibat hukum,

Dengan demikian apa yang dimaksud dengan keputusan Tata Usaha Negara
menurut Lindang-undang Nomor 5 Talun 1986 adalah Keputusan Tata Usaha
Negara vang bentuk dan 151 serta cin-cinnya sebagaimana diuraikan diatas.,

Kembal pada permasalahan, yaitu dapatkah produk Pejabat Pembuat Akia
Tanah yatu akta jual beli yang berkaitan dengan penggunaan  wewenang
herdasarkan  Peratwran Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tersebut dapat
digolongkan sebagai Keputusan Tata |saha Negara

Maka jawabannya adalah produk Pejabat Pembuat Akta Tanah (akia-akia
otentik mengenal perbuatan hukum tertentu mengenai hak atas tanah atauy hak
milik atas satuan rumah susun) tersebut harus memenuhi elemen kumulatif vang
nda dalam ketentuan Pasal | angka 3 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986

Ternyata akta Pejabat Pembuat Aktn Tanah bukan berisi tndakan hukum
Tata Usaha Negara, karena akta vang dibuat oleh Pejabat Pembust Akta Tansh
scbagal bukti adanya perbuatan hukum tertentu tersebut berasal dari perbuatan
hukum perdata, yaitu dan perbuatan hukum jual beli, tukar menukar, hibah, dan
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schagainya. (Pasal 2 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998)
Selungga dalam akta Pejabat Pembuat Akta Tanah tidak mengandung elemen
ketiga dan ketentuan Pasal | angka 3 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986,
maka tidak memenum ciri-cin suatw Keputusan Tata Usaha Negara menurut
Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986

Disamping itu kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam proses
pembuatan akta Pejabat Pembuat Akta Tanah tidak menunjukkan cn-cin
Kewenangan hukum publik, karena Pejabat Pembuar Akta Tanalh tidak dapat
memaksakan kewenangan yang dumilikinya dalam membuat akta-akta Pejabat
Pembuat Akta Tanah kepada pihak-pihak yang melakukan perbuatan hukum
tertenlu dimana  disyaratkan  harus dituangkan kedalam bentuk akta Pejabat
Pembuat Akta Tanah terscbut, Jadi kehendak untuk membuat akta Pejabat
Pembuat Akta Tanah datangnya (inisiatif) berasal dari para pihak yang melakukan
perbuatan hukum tertentu itu, dan bukannya kehendak Pejabat Pembuat Akia
Tanah. Pejabat Pembuat Akta Tanah hanya membuat aktanya pka pihak-pihak
yang nelakukan  perbuatan  hukum  tersebut datang  kepadanya dengan
menunjukkan bukn-bukn (fakta hukum ) telah terjadinya perikatan keperdataan
mengenal lanah yang bersangkutan.

Lebilt jelasnya lagi, oleh karena yang dituangkan dalam akia otentik oleh
Pejabat Pembuat Akta Tanah adalal: hasil dani perbuatan hukum keperdataan
(nusalnya jual beli) yang sifatmya bilateral, hasil dari kesepakatan pihak-pihak
vang melakukan perbuatan hukum jual beli tanah tersebut, maka akta Pejabat
Pembuat Akia Tanah tidak dapat disebut sebagai Keputusan Tata Usaha Negara,
karena untuk dapat digolongkan sebagai Keputusan Tata Usaha Negara ciri
utamanya .

I merupakan hasil dari tindakan hukum Tata Usaha Negara (hukum publik),
bersifat otonom - unilateral,

LW ]

Led

hersifal memaksa.
Ketiga unsur i tdak terdapat pada akta Pejabat Pembuat Akia Tanah
karena akta Pejabat Pembuat Akta Tanah hasil dari kesepakatan pihak-pihak yang

melakukan perbuatan hukum tersebut,  dan sukarela, karena Pejabat Pembuat
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Akta Tanah udak dapat memaksakan kepada pihak-pihak yang melakukan
perbuatan hukum tertentu dibidang pertanahan tersebut untuk datang kepadanya
dan dibuatkan akta Pejabat Pembuat Akia Tanahnya Jadi Pejabat Pembuat Akta
Tanah tidak mempunyai kekuasaan untuk memaksakan secara hukum (legal
Enforcement) terhadap kewenangan vang dimilikinya dalam membuat akta-akia
Pejabat Pembuat Akta Tanah.

Walaupun pada akra Pejabat Pembuat Akta Tanah (misalnya : akta jual beli)
ada dirumuskan kata-kata = “Demikianlah akta i dibuat . dan scterusnya *,
yang menunjukkan adanva konstatasi Pejabat Pembuat Akta Tanah terhadap
adanya peristiwa hukum jual beli anah vang dilakukan oleh para pihak vang
datang menghadap kepadanya, bukan berarti akta Pejabat Pembuat Akta Tanah
dapat disebut Keputusan Tata Usaha Negara

Rumusan kata-kata : * Demikianlah akta ini dibuat .. ", benar merupakan
pernyataan mengenal konstatasi adanya penistiwa hukum vang dimaksudkan.
sehingga formulasi (bentuk) akta Pejabat Pembual Akta Tanah terkesan scbagai
st Penctapan Tertulis (Keputusan Tata Usaha Negara ), namun isi penclapan
tersebul secarn keseluruhannya adalah hasil (produk) dari perbuatan  hukum
perdata.  Sehingpa  walaupun  dibingkai  dalam  bentuk penctapan tetap saja
dianggap melebur dalam perbuatan hukum perdatanya (opplossing  theorie),
karena perbuatan hukumnya lebih besar bobot keperdataan dan pada hukum
publiknya.

Disamping ity jangkauan keputusan semacam itu adalah untuk melahirkan
(atau menolak) terjadinya suatu perbuatan hukum perdata, misalnya jual beli
tanah. Bilamana setelah dibuatkan akta jual beli, ternyata kemudian perbuatan jual
belinya tidak, jadi dilanjutkan atau tdak mau dilakukan oleh pihak pembeli dan
penjual maka Pejabat Pembuat  Akta Tanahpun tidak bisa memaksakan
pengesahannya  dalam akta vanp diformulasikan dalam  bentuk “keputusan”
tersebut

Jika salah satu pihak dalam petjanjian jual beli tersebut dikemudian hari
melakukan  wanprestasi, Pejabat  Pembuat  Akta  Tanah pun tidak dapat

memaksakan kepada pihak yang wanprestasi tersebut untuk merealisasi penikatan
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Jual beli yang telah mereka sepakati bersama. Jadi disinilah justru nampak
Karikter hukum perdatanya dar suatu akta jual beli, schingga “Keputusan™ dalam
akia Pejabal Pembuat Akta Tanah tersebut masuk (digolongkan) sebagai
pengecualian oleh Pasal 2 huruf a Undang-undang Nomor 5 Tahun 1986 vaitu
tidak termasuk pengertian Keputusan Tata Usaha Negara menurut Undang-
undang ini karena merupakan perbuatan hukum perdata,
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4.1 Kesimpulan

Berdasarkan pembahasan mengenai kedudukan Notaris sebagai Pejabat

Pembuat Akta Tanal dalam peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli di

Kantor Notaris dan Pejabat Pembuat Akta Tanah Kabupaten Jember dapat ditank
kesimpulan

|

| o )

Kedudukan Notaris sebagai Pemabat Pembuat Akta Tanah dalam peralihan hak
milik atas tanah melalui jual beli dapal digolongkan menjadi 2 berdasarkan
peraturan perundang-undangan yang mengaturnya, vaitu Pejabat Pembuat Akia
Tanah sebagm Penjabat dan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebagar Pejabat
Umum, Pengaturan Pejabat Pembuat Akta Tanah sebaga penjabal untuk
pertama kah diatur dalam Peraturan Menteri Agraria Nomor 10 Tahun 1961
khusus yang mengatur tentang bentuk akta dimuat dalam Peraturan Menteri
Agrana. Nomor 11 Tahun 1961 yang menvebutkan Pejabat Pembuat Akta
Tanah  sebagar pemjabal. Kedua peraturan ini menunjuk pada Pasal 19
Peraturan  Pemerimtah Nomor 10 Tahun 1961, Jadi dapat diarmkan bahwa
Pejabat Pembuat Akta Tanah sebaga penjabat 1a hanya sebagai seorang yang
diperbantukan  dalam  menjalankan tugns Mentent Agrana sebagai pejabat
wtama dalam pembuatan akw ( Pasal 19 Peraturan Pemerintah Nomor 10
Tahun 1961 ) Sedangkan kedudukan Pejabat Pembuat Akta Tanal sebagui
Pejabat Umum ditegaskan dalam Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998
vang menetapkan  babwa Pejubat Pembuat Akta Tanah sdalah Pejabat Umum
vang diberi kewenangan untuk membuat akta - akta otentik mengenai
perbuatan hukum tertentu menyangkut hak atas tanah atau hak milik atas

satuan rumah susun ( Pasal | angka | Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun
1998 )

. Kewenangan Notans scbagui Pejobar Pembuat Akta Tanah dalam peralihan

hak mulik atas tanah ditegaskan dalam Pasal 2 jo Pasal 3 Peraturan Pemenmiah
B J

Nomor 37 Tahan 1998, pembenian wewenang kepada Pejabat Pembuat Akta
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Tanah dalam pembuatan akia otentik tersebut dimaksudkan agar Pejabat
Pembuat Akta Tanah dapat melaksanakan Rimgsinya sebagai Pejabat Umum
dibidang pelavanan masyarakal yang melaksanakan tugas membuat akta
pemindahan hak atas tanah, pembebanan hak atas 1anah, dan akta — akta lain
yang diatur dalam peraturan perundang - undangan yvang berlaku. Kewenangan
Pejabat Pembuat Akta Tanah juga diatur dalam Pasal 4 ayat (1) Peraturan
Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 bahwa Pejabat Pembuat Akia Tanah harya
berwenang membuat akia mengenai hak atas tanah atau hak milik atas satuan
rumah susun yang terletak didalam daerah kerjanya. Mengenai pengertian
daerah kerja Pejabat Pembuat Akta Tanah dirumuskan dalam Pasal | angka 8
Jo Pasal 12 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998

3. Akta jual beli yang dibuat oleh Notaris sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah
bukan merupakan suatu Keputusan Tata Usaha Negara, Hal im dikarenakan
Perbuatan hukum yvang dituangkan dalam akta Pejabat Pembuat Akta Tanah (
Akta Jual Beli ) bukan tindakan Tata Usaha Negara, melainkan tindakan
hukum dibiding Hukum Perdaa. Walaupun akta Pejabat Pembuat Akta Tanah
( Akta Jual Beh ) dibingkat dalam bentuk Penetapan ( Keputusan ), tetap tidak
dapat dianggap sebagm Keputusan Tata Usaha Negara karena jangkauan
Keputusan semacam itu adalah untuk melabickan { atau Menolak ) terjadinya
perbuatan hukum peidata. Kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tanah dalam
pembuatan Akts Jual Beli Odak menunjukkan kewenangan hukum publik,
karena Pejabat Pembuat Akia Tanah ndak dapat memaksakan kewenangan
yimg dimilikinya kepada pars pmibak. Jadi kehendak untuk membuat Akta Jual
Beli berasal dari imusiatif para pihak yang melakukan jual beli dan bukannya
kehendak Pejabat Permbuat Akta Tanah

4.2 Saran
Berdasarkan pembahasan diatas dapat diberikan saran sebagai berikut
I Notans dan Pejabat Pembuat Akt Tanah  dalam menjalankan tugas dan
fungsiyva untuk  memberikan  pelayanan terhadap masyarakat diharuskan
memiliki kinerja dan profesionalisme yang tinggi sehinggs benar — benar dapat
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dirasakan manfsatmya oleh masyarakat khususnya dalam upaya menjamin
adanya kepastian hukum bagi para pihak yang berkepentingan.

Pertu diadakan upaya pembmaan dan pengawasan secara intensif terhadap
profesi Notaris dan Pejabat Pembuat Akta Tanah oleh pihak vang memiliki

kewenangan untuk itu agar tidak terjadi pelanggaran yang pada akhirnya akan
merugikan semua pihak.
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Peraturan Pemerintall Nomor 24 Tahun 1997 Tentang Pendaftaran Tanah
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SURAT PENGANTAR MELAKUKAN KONSULTASI KE KANTOR
NOTARIS DAN PPAT BAMBANG HERMANTO, S.1H.
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DEPARTEMEN PENDIDIKAN NASIONAL
UNIVERSITAS JEMBER
FAKULTAS HUKUM

J1. Kalimontan 37 Kampus Tegalboto Kotak Pos 9 Jember 68121
= (0331} 335462 — 330482 Fax: 330482

nor 4252 /125.1.1/FP.9/2004

1piran
thal " KONSULTAS]

Jember, 30 Agustus 200L

Yth. Notarls dan FEAT
BAMBANG HERMA NTQy 5.0,
Jl, Letjen Suprapto
A=

JEMBET,

Dekan Fakultas Hubum Universitas Tembar bersama ini dengan hormat

menghadapkan kepada Saudara SE0rang manasiswa :

Nama ' SOFT ANDARIAMI

NIM © 000710101060
Program :81 llmu Hukum
Alamat

“dl, Bungur 15 No. 11 Jember,
Keperluan : Konsultasi tentang Masaluh

PTLTAUAN YURID:3 KEDUDIEAN HOTARIS SEBASAI PEJABAT

PEMBU ST AKTA TARAE BaLaMm PEAALIHAN HAK MILIX AT3-

TANAH MELALUT JUAL BELT DT KANTOR MOTARIS DAN PEJA-

BAT PEMBU AT AKTA TANAH EABUPATEN JEMBER A
Sehubungan dengan hal tersebul diatas kami mohon bantuan secukupnya,
Karena hasil dari konsultasi ini diginakan untuk melengkapi bahan
Dﬁn?uﬁuﬂaﬂ Skripﬂi

Atas bantuan dan kerjasama yang baik kami ucapkan terimalkasih.

%7 PARON PIUS, S.1L. S.U }ﬁ' =

. 180 804 985 / '
usan Kepaida

h. Ketua Ba:innxﬂmf‘- s Talls.. e b
ng bersanglutan

sip
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SURAT KETERANGAN TELAH MELAKUKAN KONSULTASI KE
KANTOR NOTARIS DAN PPAT BAMBANG HERMANTO, S.H.
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A\AMBANG HERMANTO, SH.
ABAT PEMBUAT AKTA TANAH

L. Letjen Suprapto No. 49 Jember 68122
Telp. (0331) 339855

SURAT KETERANGAN
Nomor : . 427/1x/ppam/ 2004

Yang bertanda tangan di bawah ini -
Nama : Bambang Hermanto, S H.
Pekerjaan : Pejabat Pembuat Akta Tanah,

Dengan ini menerangkan bahwa

Nama : Sofi Andnani
NIM ;000710101060
Fakultas : Hukum — Universitas Jember

Telah selesai melakukan wawancara atau konsultasi untuk bahan skripsi
yang bersangkutan, yang berjudul -
TINJAUAN YURIDIS KEDUDUKAN NOTARIS SEBAGA! PEJABAT
PEMBUAT AKTA TANAH DALAM PERALIHAN HAK MILIK ATAS
TANAH MELALUI JUAL BELI DI KANTOR NOTARIS DAN PEJABAT
PEMBUAT AKTA TANAH KABUPATEN JEMBER.

Demikian surat keterangan ini dibuat, agar dipergunakan sebagaimana
mestinya,

Jember, 30 September 2004
Pejabat Pembuat Akta Tanah

T

Bamb o H
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SURAT PENGANTAR MELAKUKAN KONSULTASI KE KANTOR
NOTARIS DAN PPAT ELOK SUNARINGTYAS MAHANANL S.H,
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DEPARTEMEN PENDIDIKAN NASIONAL
UNIVERSITAS JEMBER

FAKULTAS HUKUM

J1. Kalimantan 37 Kampus Tegalboto Kotak Pos 9 Jember 6812]
® (0331) 335462 - 330482 Fax 330482

smor ‘4252 /125.1.1/PP.9/ 2004, Jember, 30 Agustus 2004

rihal rKONSULTASY]

Yth. Netaris dan PPAT

ELOK SUNARINGTYAS MAHANANI, S.H,
ile Denjahitan 77 Joember
di -

JEMBER

Dekan Fakultas Hulum Universitas Jember bersama ini dengan hormat
menghadapkan kepada Saudara seorang mahasiswa :

Nama *SOFI ANDRIANI

NIM * 000710101060
Program :S1 fmu Hultum

Alamat TS Ruagar 15 No, 11 Jeriber,

Keperluan : Konsultasi tentang Masalah
RTTWJATAN R DI XEMAIKLN KOTARIS SEBACAT PEJABAT
PEMBIAT AXTA TANAH DALY PERALIHAN HAK MILIE ATAS-
TANAE MELALUI JUAL BELY T KANTOR NOTARIS DAN PEJA-
BAT PEMAJA AXTA TARAH XA\RUPATRN JEMBER »_
Sehubungan dengan hal tersebut diatas kami mohon bantuan secukupnya,
Karena hasil dari konsultasi ini digunakan untuk melengkapi bahan
penyusunan Skripai,

Atas bantuan dan kerjasama yang baik kami ucapkan terimakasih,

ON PIUS, S.I1. S u.7ﬁ h

7 NIP, 130 BUS 985
busan Kepada :

th. Ketua Bagian hd”q--a[.f.ﬂ‘......

ang bersangkutan

rsip
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LAMPIRAN IV
SURAT KETERANGAN TELAH MELAKUKAN KONSULTASI
KE KANTOR NOTARIS DAN PPAT ELOK SUNARINGTYAS
MAHANANL S H.
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 SUNARINGTYAS MAHANANI, SH.
T PEMBUAT AKTA TANAH (PPAT) KAB. JEMBER
TJEN PANJAITAN NO. 78

(0331) 337920

1331) 337920

' B ER

SURAT KETERANGAN

Nomor ; .J23/73/224T/18 /2004,

Yang bertanda tangan di bawah mi -
Nama : Elok Sunaringtyas Maharani, SH.
Pekerjaan : Pejabat Pembuat Akta Tanah.

Dengan ini menerangkan bahwa

MNama : Sofi Andnani
NIM -D0DT710101060
FFakultas . Hukum — Universitas Jenber

Telah selesal melakukan wawancara atau konsultasi untuk balian skripsi
yang bersangkutan, yang berjudul -
TINJAUAN YURIDIS KEDUDUKAN NOTARIS SEBAGAI PEJABAT
PEMBUAT AKTA TANAH DALAM PERALIHAN HAK MILIK ATAS
TANAH MELALUI JUAL BELI DI KANTOR NOTARIS DAN PEJABAT
PEMBUAT AKTA TANAH KABUPATEN JEMBER.

Demikian surat keterangan mi dibuat, agar dipergunakan sebagaimana
meshnya

Jember, 30 September 2004
Pejabat Pembuat Akta Tanah
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LAMPIRAN V
CONTOH AKTA JUAL BELI


http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

Digital Repository Universitas Jember

AKTA JUAL BELI

No: L&/Sbr/IN/2000.

Lembey Pevtania!Kedia

Pada hari ini, Rgbu, wnggal T ( tufuh sea-—a___, =ns= 0

bulan 4pril, - twhun 2001 (Qug TIVL =magt «-

e . e W £

hadir dihadapan saya BAMBANG HERMANTO, Sarjena Thiswn, ---.
yang berdusarkan surat Keputusun Xepale Badan EOPtanaMen - mmeeme
Hesional, - tanggal 18=10-2000 nomor 33=X1-2003 ==
diaﬂgknmﬁuﬁ'ﬂm sebagai Pejabat  Pembuat  Akia Tanah, yang selanjuinya
lkan disebut PPAT, yang dimuksud dalam Pasal 7 Peraturan Pemerintah Nomor 24
A3 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah, dengan dacrah kerja Kgbupa ten --
Jember, - dan berkantor di Jalan Letngn Jendral 3upranta

¢1_ domopy @ 49, S T S SRS S dengan dihadini oleh
i ?f saksi-suksi yvang saya kenmal dan akan disebut pada bagian akhir akia A 7 e
1. Nyonys HAJTAH SITI NADIRaH alias BOE 8icEgis bornans

juga Hallaeh SITI NADIRAH, lahir tahua 1923, Warza -

Hegara Indonesils, Ibu Rumgh Tangza, bartempat ——»--

cloggal di Jalan Karimata Gang Marron 168, Rultun «--

Tetangga 03, Rultun Wargs IV, Kelurahgn Sumbaragrl, -

Tecamatan Sumbereari, Kabupaten Jember, ssmogang --

fartu Tenda Pendudulk Yang diksluarkan olah Caomat --

Sumberssgri Nomcr : 000058/00682/72.100l /2071 ; ...

- menurut keteraugannya dslam malalukan ssrbuabzn «

bukum tersebut dibg,.. I.: bldall mamomIyte - ——.

— e TR

Jsrsetujusn sugmi karsng merupsken ouken hurtg

is - & - -

buraﬁma \Ernbeginl | Gtban, oo D TR TR :
= Selaku PENJUAL, untul Belanjutnys dissbut 3 —---.
--------- ?:?Tféff--- PINAK KESATU =--vcocem . .__

1I. Tugn IDRIS SHARILP, tanggel lahir 10-10-1946, Wapga
legara Indonesis, SWasta, bertempat tingeal d1 Jglun
“arimats Gang Pgjak, HKukun Tetangga 01, Rukun Warn
I, Kelurghan Sumbersari, Kecamgtan Sumbersari, ----
Labupaten Jember, pemegang Kertu Ugnda Pendudule -- -
Jeug dikeluarkan vleh Cemat Sumbersari Nomor : ----
101046/192211/72,1004,/2001 ; memmemomenmemnor F 777"
- Selaku PEMBELI, untule salanjutnl.rg disebut : w-w-e-

oo sesee e smaene DIHEE ERDUA cois. = ommm oo

Akéed il foi Hydhiimet § oy 7
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Digital Repository Universitas Jember

Para_penghadap dikenal oleh sava/Penghastip-—c e —ee =

sayvu kenal dan

Ve rimebutlnn padaokhiy akis HHee—— : e 2 00

Pihak Pertama menerangkan dengan ini menjual kepada Pihak Kedua dan
Pihak Kedus menerangkan dengan ini membeli dari Pihak Pertami : -

* Hak Milikﬂ{ﬂkﬁﬂnﬂ-ﬂmwﬂw&ﬂﬂkﬁ R T
Nomor 3086/Sumbersari, - atas sebidang tanah sebagaimana
divratkan dalam SwrmtSar/Gambar Situasi tanggal 22 - § - 1992 --
Nomor  1L56/1992, seiuas 1,142 M ( seriby ----
seratus empat puluh dug =—=ce—co-_- meler persegi ) dengan
Nomor Identifikasi Bidang Tanah ( NIB) ____

— e

atuy sebagian tanah Mok Milik/Hak Guna Usaha/Hak Guna Bangunpd/
Hak Pakm Nomor

Nomor ldentifikas; Bidang Tunuh ( NIB )
vaulu selugs kurang lebih m> | =

meter persegi ), dengan batas-batas ¢ e

sebugnimana diuraikan dalim Surat Ukurkfera langgal

Nomaor irkan pada akta ini, ~seesce

Persil Nomor Kohir Nomor

4 -
seluas kurang lebih m= |

meler persegi ), denpan botas-batis 1 e

---l--r--—-—u-——---—-.----...-—...-r—_.—-__ o
e e o

Isalamn 1 pige T
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sebagauning dupukanadulwpesaageal
Nomor yang dilampirkan pada akta ini, o™

berdasarkan alat-alut bukti herupa ; - BT AT R i

. FEZT= W er el L
terletik diy: s e e
i - Propinsi - - Jawas Timup ;
s - — Kabuputen/Kota © Jember ;
Kecamuatan : Sumbersari ;
- Desa/Kelurahan : Sumberaari ;
Jalan
Jual beliini meliputh pula s - e

- Tangh tegal untuk pertanian, -

selanjutnyn  semua yang  diurnikan i atas dalam dkia i disebut "Obyek Jual
BelY, serr— it

Pihok Pertuma dun Pihak Kedua MENErANBRn BAMWR * vt i
d. Jual beli ini dilakukan dengun harga Rpe 22.500.000,- (due pulub
due Juta lime ratus ribu ruplah) § -

b, Pihak Pertama mengaku teluh menerima sepenuhnyas vang tersebut di atas
dari Pihak kedun dan untuk penerimaan uang tersebut akta i berlaku

pula sepagai tanda penerimann yong sah ( Kwitangl ), «e—vemsesomerrensssoeaamssmsas

Abiwt i Meld Muidamisynt: off dioses ¥
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_I¢d €. Jual beli ini dilakukan dengan syarat-syarat sebagai berikut : —--s-meeeoeeereeeeee .

e e e e e T () [ R e

Mulai hari ini obyek jual beli yang diuraikan dalam akts ini telah menjuli
milik: Pihuk Kedua dan karcnanya segala keuntungan yang didapat dari,
dan segalu kerugian/beban atas obyck jual beli tersebut di atas menjudi
hak/beban Pihak Kedu, ———reeeseeoee

B e e PH.EI.I]. L i .

Pihak Pertama menjanun, bahwa obyek jual beli tersebut di atas tidak

gahlan tersangkut dalam suatu sengketa, bebas dari sitasn, tidak terikat scbaga
ratan. Juminan untuk sesusiu utung yang tidak tercatat dulam sertipikat, dan
bebas dari beban-beban lainnya vang berupa apapun, - -- -
------------------------------------- Pasul 3 ———veeerrmmisae e

== - tanggal -=-
Nomor ===

K el o 7 B SRR O
Pihak  Kedua dengun ini menyatakan  bahwa  dengan jual beli inj
kepemilikan Wanahuyu tidak melebihi ketentuan maksimum penguasaan

tanah menurut ketentuan perundang-undangun yang berlaky sebaguimana

tercuntum dalam pernyataannyi tanggal ===

e ves e esssurien. PRERE S sewtiieeiiiae A
Dalum hal terdapat perbedann luas tanah yang menjadi obyek jual beli
dalum akta i dengan Lsil pengukuran oleh instansi Badan Pertanahan
Nastonul, maka para pihak akan menerima hasil pengukuran instansi
Badan Pertanshan Nasional tersebut dengan tidak memperhitungkan
kemball harga jual beli dan tidak akun saling m::ngudﬁnhnn gugatan.

e b B 8 ..--,.-—Hﬁa-l-‘- T e i e e bt rrr——

Abie i Wy Mubisianie § g ¥
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e e T —— R W

T - ——

- - Pasal 6 - —
Kedua belah pihak dulam hal ini dengan segala akibatnya memilih tempat
kediaman hukum yang umum dan tidak berubsh pada Kantor Panifera

-‘{:“ Pengadilan Negeri Jemwer,

an .

| ‘ s L Pagal T

w»ﬁl‘ Biayn pembuatan akia ini, uang saksi dan segala biaya peraliian hak ini

BS%) C - dibayar oleh Pihgk Kedua.

s e ...;

K : Akhimya hadir juga di hadapan sayd. dengan dihadiri oleh saksi-saksi yang
sama dan akan disebutkan pada akhir akta inj ; -——-- s = =

= WOWONG ADI KATa, Pela far, bertempat tinggal di Jalan
Barimata II/18, Jember, -

yang menerangkan telah mengetahui Bpa yang diuraikan di atas dun
menyetlujul jual beli dalam akia inj, —-—-

Demikianluh akta ini dibuat dibadapan para pihak dan @ see—-—ee_____

1. Tuan DODIK KUSWMO aliag Pak HOLIS, Wiraswasta, ----
bartempat tinggal di Jglan Kerimgts Gang Marron 161, -
T«02, RW.O0l, diglurehsl. Suitcersari, Kecamatan Sumbar -
sarl Kebupaten Jember, 2. Tuan MARDIANI, Swasts, bertampe |
tinggsl di Sumbersari, Jember, 3. Nypnye Hajjah 3IT7I -
AADIRAH, Swestae, ber.. g, cinggal di Yglan Kerimata -

'nﬁ Marron 16, RT,.03. AiW.IV, Sumbersari, Jembesp, ----
4. Tuan MOH, MUFID, 8H, Wiraswasta, bertempgt tinggal

di Jalan Dr. el 3/68, RT.03, RW.II, Belurghan ----
“apatihan, Xec, Lgldwates, Kabupsaten Jember dan Yo ==

Tuan BUDIMAN, Swasta, bertempst tinggal di Jember, ---
kesemuanys -

L]

Wiaiiwndsa iy planiy 7

P
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sebagai suksi-saksl, dan scieluh dibacakan serta dijelaskan, maka sebagai
bukti kebenaran pernyataan yang dikemukuokan oleh Pihok Pertama dan Pihak
Kedua terscbut di atas, akta ini ditandatangani/cap ibu jari oleh Pihak
Pertama, Pihak Kedus, para saksi dan saya, PPAT, scbanysk 2 (dua ) rangkap
ash, yuitu | (satu ) rangkap lembar pertama disimpan di kantor sayn, dan |
(satu) rangkap lembar kedus disampaikan kepada Kepala Kantor Pertanahan
Kabupaten/Kota Jember,

untuk keperluan pendaftaran peralihan hak akibat jual beli dalam akta ini, <-s=sessame

Pihak Pertama Pihak Kedua

e

_IDRIS SHARIEF

e e T —

Pem:mjua.n ﬂnﬁ.i, T ,
WOWONG ADI NaTa

Saksi Saks

MAKR G A ﬂ/f

_MOH, MUFID, SH.

Pejabat Pembuat Akta Tanah

3 UDIMAN . BAMBANG w%i-i NTO, SH,

-]

iatiman T ddar 7
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LAMPIRAN V]
UTIUSAN KEPALA BADAN PERTAN LHAN
KATAN SEBAGAI PPAT DAN PENUNJUKAN
DAERAH KERJANY A

CONTOH SURAT KEP
TENTANG PENGANG
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(1l

BADAN PERTANAHAN NASIONAL

Jl. Sisingamangaraja No. 2 Jakarta 12110 Telp. 7393939 (Kotak Pos No. 1403/Jks. Jakarta 12014)

Jakarta, | Nopember 2000
Nomor 640-3324-D.1V.2

Lampiran : | (satu) berkas Kepada Yth.
Perihal Pengangkatan sebagai PPAT. Sdr. BAMBANG HERMANTO, SH

di-
Kabupaten Jember,

Berkenaan dengan permohonan Saudara untuk dapat diangkat sebagai
Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT), dengan inj disampaikan kepada Saudara
Petikan Surat Keputusan Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 33-X1-2000

tanggal 18 Oktober 2000, tentang Pengangkatan dan Penunjukan Daerah Kerja
PPAT atas nama Saudara untyk dapat dipergunakan sebagaimana mestinya.

Seliubungan dengan pengangkatan tersebut, Saudara wajib
L. Melapor kepada Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten/Kota setempat selamba-
lambatnya dalam Jangka wakty 3 (iga) bulan terhitung  sejak tanggal

ditetapkannya Surat Keputusan pengangkatan tersebut dj atas, untuk keperluan
pengambilan Sumpah Jabatan PPAT.

2. Menyampaikan fotokopi Naskah Pelantikan dan Berita Acara Pengambilan
Sumpah Jabatan PPAT kepada Kepala Kantor Wilayah BPN Propinsi dengan

tembusan kepada Kepala Badan Pertanahan Nasional dan Kepala Kantor
Pertanahan setempat.

3. Memenuh; ketentuan pasal 19 p.p No. 37 Tahun 1998 yaitu ; dalam Jangka
waktu selamhat-lamhamya I (satu) bulan setelah pengambilan sumpah, Saudara
wajib
A menyampaikan alamat kantor, contoh tanda tangan, Parap dan teraan

cap/stempe! jabatan kepada Kepah Kantor Wilayah BPN Propinsi, Bupaty

Walikota, Ketua Pengadilan Negeri dan Kepala Kantor Pertanahan setempat.
b, melaksanakan jabatan secara nyata,

4. Memberitahukan kepada Kepala Kantor Pertanahan setcmpat dengan tembusan
Kakanwil BPN Propinsi dan BPN Pusat, apabila pindah lokasi kantor.

Demikian untuk menjadikan maklym

| | M. Uno
NiP. 010071439

l. Bapak Kepala Badan Pertanahan Nasional (sebagai laporan).

4. Sdr, Kepala Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Propinsi Jawa Timur

5. Sdr. Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten Jember,
o B tergutiastpms || 137 Tikaren
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bote 1)

KEPALA BADAN PERTANAHAN NA [ONAT

PETIKAN

iI.EPUTUSAN
KEPALA BADAN PERTANAHAN NASIONAL
NOMOR : 33 - XI-2000

TENTANC
PENGANGKATAN [63 (SERATUS ENAM PULUH TIGA) ORANG PEJABAT
PEMBUAT AKTA TANAH ;AN PENUNJUKAN D KERJANYA

Membaca
Menimbang
Mengingat

MENETAPKAN
PERTAMA

KEDUA

ETIGA

KEPALA BADAN PERTANAHAN NASIONAL

d.sb.
dsb.
ds.b.

MEMUTUSEAN :

a. Matgangkat pemciion sebanyak 163 (seratus enain
g [H) hg{a} Oraug yang namanya tercantum pada

G 2

ua) I ampiran Surat Keputusan ini sebagai

Pejubai Pembuat Akta Tanah dan menunjuk daerah
kezjanya sebagamans tercantum dalam kolom 3 (tiga)

Lamviran Keputusan ini.

b. Pengangkatan dimaksud huruf a bersifat pribadi.

a, Pemuhon sebagaimana  dimaksud pada

Diktum

PERTAMA di atas waijib mengangkat sumpal/janji

sebaral  Pejabal Pembuat Akta  Tanal
meloksanakan tugasiya;

b. Uik keperluan pengangkatan sumpal/janji
2ianat Pembuat Akia Tanal, pemohon waji
kepady Kepaln Xantor Pertanahan Ka

sebelum

sebagai
melapor

bupaten/Kota

sulempat selanat-lambatya 3 (uga) bulan sejak

(rngral ditetapkunnya Keputusan ini.

Dalam waktu ! (saw) bulan setelali pmlgan#catan

sumpiiian)i  sebagai Pejabat Pembuat Akta
pemohon wajib ;

anah

a. Merazang papan sams jabatan, menyampaikan alamat
kartemya, contol tanda tangan, contoh paraf dan
le-aon cap/stemyel jabatannya kcﬁda Kepala Kantor

Wisavah  Badan Purtanahan
Puns:/Walikota
Kantw  Pertanalian  Yabupaten/Kota yang

dderns kerja Pejabat Pembuat Akta Tanah

berszngkutan.

asional Propinsi,
; Ketua Pengadilan Negeri dan Kepala

meliputi
yang

/b. Melaksanakan ...
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b, Melaksanakan jabatannya secara nyat.

Pemchen dilarang merangkap jabatan _sebagai Pepawai
Negea Sipil/TNI/Polisi, atau pegawai BUMN/BUMD
atau Advokal/ Pengacara, atau ac[’ an lain yanaf dapat
mengakibatkan penithakan kepada kepentingan salah satu
piha? atau menggangeu keseimbangan kepentingan para
piha

a. Pengangkatan scbaiai Pta'nhqt Pembuat Akta Tanal)
atas nama pemolion batal demi hukum apabila -

I pemohion tidak memenubi diktum KEDUA dan
diktum KETIGA, atau,

4. wemudian hari (erbukti bahwa pemohon telal
Jwerangkap  jabatan scba%mmann disebut pada
aiktum KEEMPAT, dan batalnya berlaky sejuk
vaiig bcrsangkulan ditetapkan/diangkat sebagai
sjabal Pembuat Akta Tanah atau sejak yang
herssmﬁkumn merangkap Jabatan  jika
perangkapainya  dilak setelah  menjabat
sebagar Pejabat Pembuat Akta Tanal.

3. vemohon dalam tengpan waktu 3 (tiga) bulan
terhitung  sejak  peng: il atau sampai
melaksanakan sum nlffn jabatan Pejabat Pembuat
Aicta Tanah masih belum iun/berhenti sebagai
Pegawii  Neseri Sipll’n’?ﬁ?’ﬁﬁsi. atau  pegawai
BUMN/BUMD.

b. Gatamnya jabaian  Pejabat Pembuat  Akia Tanah
scbagaimana disebut angka 1 di atas tidak mengurangi

kemungkinan adanya tuntutan pihak lain yang merasa
dirugilean

¢ Jabaian Pejabar- Pembuat Akta Tanal atas nama
pemahon berakhir dengan sendirinya karena -
. Meninggal dunia, atay
2. Telah mencapai usia 65 (enam pulub lima) tahun
aluu
X Diangkat dss mengan sumpah jabatan atau
'nmluﬁi‘annk&n lugns%abﬁ Nalafis dingnn tempat
Ledudukan di I{abuﬁateﬂﬂ{ata yang lain daripada

_L.lE_'.iara‘%ll kerjanya sebagai Pejabat Pembual Akta
Vanal.

a Pewchon setelals menjabat sebagai Pejaba Pembuat
Akt Tanal harus bersedia menenma protokol Pejabat
Pembuat Akta Traah lain,

b. Selambat-lambarya 3 %iga] bulan sebelum tanggal
bethzati  sebagai Pejabat = Pembuat Akta Tanah
sebagaimana tercantum pada kolom $ (lima) Lampiran
Aepu‘usan i, pemohon  waiib melapor  dan
mengusulkan Pejabat Pembuat A.dta Tanah penerima
protikolnya  kepada  Lepala  Kantor Pertanalan
Kabupaten/Kotx setempal,

Deng:in itetapkanny4 keputusan ini, segala sesuaty yang

berl.aitsn dengan tusas jabatan selaku Pejabat Pembuat
Aktz Tapah menja-ii tangpung jawab penuh dari yang

bersang katan,
/KEDELAPAN ...
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Apabila yang bersangkutan dalam melaksanakan tugas
jabatannya tidak mentaati leeraturan perundangan yang
erlaku  vang  memimbulkan Kerugian  seseorang,
masyarakat, Pemerintah atau Negara atau melakukan
pelanggaran disiplin terhada larangan atau kewajiban
sebagal Pejabat Pembuat AE'La Tanah, akan dikenakan
sanksi sesuai dengan peraturan perundangan yang berlaky

Keputusan ini berlaku sejak tanggal ditetapkan

Apabila dikemudian hari ternyata terdapat kekeliruan dalam
Keputusan ini, akan diadakan perbaikan seperlunya.

DITETAPKAN DI JAKARTA
PADA TANGGAL

18 Oktober 2000

MENTERI DALAM NEGER] DAN
OTONOMI DAERAH

. SELAKU
KEPALA BADAN PERTANAHAN NASIONAL
t.t.d.

SURJADI SOEDIRDJA

dr. BAMBANG HERMANTO, SH
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LAMPIRAN VII
CONTOH SURAT KEPUTUSAN MENTERI HUKUM DAN
PERUNDANG-UNDANGAN REPUBLIK INDONESIA TENTANG
PENGANGKATAN NOTARIS
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IEMEN HUKUM DAN PERUNDANG-UNDANGAN
REPUBLIK INDONESIA :
DIREKTORAT JENDERAL BUKTI PUNGUTAN PNBP,

M NOMOR :283.../PNBP/ 8.1,

e U e R S A i e i LR

A

WAJIB BAYAR
1AT

iiiiiiiiiiiiiiiiiii

N PUNGUTAN PER
ANGGARAN (MAP) 0

ANG: S raide Rt e e
;

¢ HUKUM PUNGUTAN §  f § % B 1 | ¥

USAN MENTERI KEHAKIMAN R'1

01 - UM, 01.06 TAHUN 1993
1l : 28 Januari 1993

«s 2000
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Al HUKUM DAN PERUNDANG-UNDANGAN

REPUBLIK INDONESIA

KEPUTUSAN MENTERI HUKUM DAN PERUNDANG-1INDANGAN

REPUBLIK INDONESIA
NOMOR : C-450.HT.03.01-Th.2000

TENTANG
PENGANGKATAN NOTARIS

MENTERI HUKUM DAN PERUNDANG-UNDANGAN REPUBLIK INDONESIA

Membaca . Surat permohonan Saudara BAMBANG HERMANTO, S.H.
tanggal 5 Januari 2000, bertempat tinggal di Jalan
Manggar 57, RT.D] RW.03, Kelurahan Gebang, Kecamatan
Patrang, Kabupaten Dati Il Jember, yang maksudnya
mohon diangkat sebagai Notaris di KABUPATEN DAERAH
TINGKAT 1I JEMBER yang berkedudukan di JEMBER.-

Menimhang : a.

hahwa dalam rangka pemerataan dan penyebaran
Nontaris di seluruh Indonesia, pengangkatan
Notaris perlu memperhatikan penentuan formasi
yang ada di setiap Kabupaten/Kotamadya Daerah
Tingkat 11 seluruh Indonesia;

hahwa dalam rangka me;ingkntkaﬂ pelayanan jasa
hukum di hidang kenotariatan, Pengadilan Negeri
melakukan pembinaan, penertiban dan pengawasan
terhadap Notaris di daerah hukum masing-masing;

bahwa setelah dilakvkan penelitian dengan seksama
atas permohonan Saudara BAMBANG HERMANTO, S.H.
beserta lampirannya ternyata memenuhi persyaratan
untuk diangkat sebagai Notaris;

bahwa berdasarkan pertimbangan tersebut pada
butir a, b dan ¢, maka permohonan Saudara
RAMBANG HERMANTO, S5.H. untuk diangkat sebagai
Notaris di KABUPATEN DAERAH TINGKAT 11 JEMBER
yang berkedudukan di JEMBER dapat dikabulkan.
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ngingat

netapkan

RTAMA

Digital Repository Universitas Jember

l. Reglemen tentang Jabatan Notaris di Indonesia
(Staatshlad 1860 Nr 3 sebagaimana telah
heberapa kali diubah terakhir dengan Staatshlad
1945 Nr 94);

(4]

Undang=-undang Nomor 14 Tahun 1985 tentang
Mahkamah Agung (Lembaran Negara Tahun 1985

Nomor 73, Tambahan Lembaran Negara Nomor
3ile);

3. Undang-undang Nomar 2 Tahun 1586 tentang
Peradilan Umum (Lembaran Negara Tahun 1986

Nemor 20, Tambahan Lembaran Negara Nomor
3327);

4. Keputusan Hersama Ketua Mahkamah Agung dan
Menteri Kehakiman Republik Indonesia Nomor
KMA/O06/SKB/VI1/1987 dan Nomor : M.04-PR.0OB .05

Tahun 1987 tentang Tata Cara Pengawasan,
Penindakan dan Pembelaan Diri Notaris;

5. Keputusan Menteri Kehakiman Republik Indonesia

Nomor M.O1-HT.03.10 Tahun 1996 tentang
Fenentuan Tempat Kedudukan dan Wilayah Jabatan
Notaris;

6. Keputusan Menteri Kehakiman Republik Indonesia

Nomor M.04-HT.03.10 Tahun 1998 tentang
Pemhinaan Notaris;

= |

Keputusan Menteri Kehakiman Republik Indaonesia

Namor M.O5-HT.03.10 Tahun 1998 tentang
Pengangkatan dan Perpindahan Wilayah Kerja
Notaris.

MEMUTUSKAN

Mengangkat Saudara BAMBANG HERMANTO, S.H. lahir di
Rondowoso, pada  tanggal 10 Oktober 1955 =szbagai
Notaris di KABUPATEN NAERAH TINGKAT 11 JFEMBER yang
herkedudukan di JEMBER terhitung mulai ia
menjalankan jabatannya.
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EDUA

TIGA

Mewajibkan kepada pemohon untuk melaksanakan tugas
jabatan dan membuat berita acara pelaksanaan
tersebut, yang turunannya dikirim kepada Menteri
Hukum dan Perundang-undangan R.I. dalam jangka waktu

paling lama 3 (tiga) bulan sejak tanggal Keputusan
pengangkatan ini.,

Apabila dikemudian hari ternyata terdapat
kekeliruan dalam Keputusan ini, akan diadakan
perbaikan seperlunya.

Keputusan ini disampaikan kepada yang bersangkutan
untuk diketahui dan dilaksanakan sebagaimana
mestinya.

Ditetapkan di Jakarta
pada tanggal 29 Juni 2000.

A.n, MENTERI HUKUM DAN PERUNDANG-UNDANGAN
REPUBLIK TINDONESIA

DIREKTUR JENDERAL
HUKTI AP ERUNDANG-UNDANGAN,

&
&
=

. ' SASMITA, SH. LLM.
NIP. 130350117.

LINAN Keputusan ini disampaikan kepada

|
&4

Ketua Mahkamah Agung R.I. di Jakarta;

Gubernur Kepala Daerah Tingkat I Jawa Timur

di Surabaya;

Ketua Pengadilan Tinggi Surabaya di Surabaya;
Direktur Pendaftaran Hak Atas Tanah,

Badan Pertanahan Nasional di Jakarta;

Kepala Kantor Wilayah Departemen Hukum Dan
Perundang-undangan Jawa Timur di Surabaya;

Ketua Pengadilan Negeri Jember di Jember ;

Ketua Balai Harta Peninggalan Surabaya di Surabaya;

Ketua Pengurus Pusat lkatan Notaris Indonesia
di Jakarta,
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LAMPIRAN Vi
PERATURAN PEMERINTAH NOMOR 10 TAHUN 1961
TENTANG PENDAFTARAN TANAH
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