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ABSTRAK 

Skripsi ini me.mbahas te.ntang tinjaun hukum te.rhadap ke.we.nangan   ppat dan notaris dalam praktik pe.mbuatan 

akta jual be.li tanah . Adapun pe.rmasalahan dalam pe.ne.litian ini  adalah :Bagaimana ke.we.nangan notaris dan 

PPAT dalam Pe.mbuatan Akta Jual Be.li Tanah Me.nurut Ke.te.ntuan Hukum yang be.rlaku di Indone.sia? dan Apa 

perbedaan kewenangan antara notaris dan PPAT dalam pembuatan Akta Jual Beli Tanah? Adapun jenis 

penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah pe.ne.litian hukum normatif adalah suatu prose.s untuk 

me.ne.mukan suatu aturan hukum, prinsip-prinsip hukum, maupun doktrin-doktrin hukum guna me.njawab isu 

hukum yang dihadapi. Be.rdasarkan hasil pe.mbahasan  me.nunjukkan  bahwa  ke.we.nangan Notaris Dan ppat   

dalam praktiknya, se.ring te.rjadi tumpang tindih antara ke.we.nangan notaris dan PPAT, kare.na banyak notaris 

yang juga me.rangkap se.bagai PPAT. Pe.ran notaris dalam pe.mbuatan akta tanah te.rbatas pada pe.mbuatan akta 

ote.ntik dalam konte.ks pe.rjanjian pe.rdata, te.rmasuk dalam pe.rjanjian pe.ngikatan jual be.li tanah (PPJB). Notaris 

be.rfungsi untuk me.mbe.rikan jaminan ke.pastian hukum pada akta yang dibuatnya, namun tidak me.miliki 

ke.we.nangan untuk me.ngalihkan hak atas tanah. Hal ini me.nye.babkan ke.bingungan dan pote.nsi ke.tidakpastian 

hukum di masyarakat. Undang-undang No 2 Tahun 2014 te.ntang jabatan notaris, be.rwe.we.nang mambuat akta 

ote.ntik me.nge.nai se.mua pe.rbuatan, pe.rjanjian dan ke.te.tapan yang diharuskan ole.h pe.raturan pe.rundang-

undangan 

Kata kunci  : Notaris , PPAT , Akta Jual Beli Tanah 

 
PENDAHULUAN 

Dite.ngah ke.hidupan yang se.rba ce.pat saat ini, masyarakat sangat me.mbutuhkan layanan 

yang dapat me.mbe.rikan ke.mudahan dalam se.gala hal. Saat ini banyak se.kali industry jasa 

yang me.mbe.rikan ke.mudahan bagi Masyarakat, salah satunya adalah industri hukum. Dalam 

se.ktor hukum dibagi lagi me.njadi jasa pe.ngacara dan notaris. Jika me.lihat fe.nome.na yang 

te.rjadi di Masyarakat, maka pe.layanan notaris saat ini me.rupakan jasa yang paling dipe.rlukan 

dalam se.gala urusan khususnya dalam transaksi jual be.li. Jasa notaris me.me.gang pe.ranan 

yang sangat pe.nting dalam hal ini yang be.rkaitan de.ngan le.galitas prose.s jual be.li atau 

pe.ralihan hak. Undang-undang No 2 Tahun 2014 Te.ntang Jabatan Notaris   Pasal 1 Ayat 1 

Me.nye.butkan bahwa Pe.ran notaris dalam se.ktor pe.layanan jasa adalah se.bagai pe.jabat yang 

dibe.ri we.we.nang ole.h ne.gara untuk me.layani masyarakat dalam bidang ke.notariatan  

.1Be.ntuk akta ke.notariatan dite.ntukan ole.h undang-undang, se.dangkan pe.jabat yang 

dapat me.mbuatnya tidak dapat dihindarkan agar be.rbobot yang sama harus pula dite.ntukan 

ole.h Undang-Undang atau pe.raturan pe.rundang- undang se.tingkat de.ngan undang- undang. 

Dalam bahasa yang lain, te.rdapat suatu konsiste.nsi dalam satu siste.m hukum dan satu-satunya 

yang be.rwe.nang dalam pe.mbuatan akta ote.ntik adalah Notaris  yang harus dipe.nuhi agar suatu 

akta adalah suatu akta ote.ntik  

me.nge.nai ke.we.nangan notaris dalam me.ngore.ksi atau me.nyarankan pe.rubahan dalam 

dokume.n jual be.li, dimana hal ini me.njadi isu yang pe.nting dalam praktik notaris di Indone.sia. 

 
1 G.H.S. Lumba.n Tobing, Pera.tura.n Ja .ba .ta .n Nota .ris (Nota .ris Regelement), Ceta .ka .n Kelima ., (Ja .ka .rta.: 

Erla.ngga., 1983), Ha.l 5 
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Me.skipun notaris me.miliki pe.ran pe.nting dalam Me.nyusun akta ote.ntik untuk transaksi jual 

be.li,       Namun te.rkadang Batasan ke.we.nangan Notaris dalam me.ngore.ksi atau me.nyarankan 

pe.rubahan dalam dokume.n te.rse.but be.lum diatur se.cara te.gas ole.h pe.rundang-undangan 

Dalam prakte.knya, notaris se.ring kali me.ne.mui masalah dimana dokume.n jual be.li 

yang disusun ole.h pihak-pihak yang te.rlibat dalam transaksi te.rse.but me.ngandung ke.tidak 

le.ngkapan, ke.tidakte.patan, atau bahkan pe.langgaran te.rhadap ke.te.ntuan hukum yang be.rlaku. 

Namun dalam me.ngore.ksi atau me.nyarankan pe.rubahan pada dokume.n te.rse.but, Notaris 

harus me.mpe.rhatikan Batasan-batasan ke.we.nanganya se.suai de.ngan pe.raturan yang be.rlaku 

dan prinsip prinsip e.tika  profe.si. Bukan hanya itu, pe.rmasalahan yang ke.rap te.rjadi dalam 

pe.mbuatan akta ote.ntik ole.h notaris juga se.ring dite.mui me.nge.nai ke.tidakne.tralan notaris. 

Se.harusnya notaris harus be.rtindak se.bagai pihak yang ne.tral dan tidak me.mihak ke.pada salah 

satu yang te.rlibat dalam transaksi, Namun dalam be.be.rapa kasus, notaris dapat dipe.ngaruhi 

ole.h salah satu pihak atau me.miliki ke.pe.ntingan pribadi dalam transaksi te.rse.but, pe.ranan 

Notaris untuk me.nghindari timbulnya se.ngke.ta dari akta pe.ngikatan jual-be.li hak atas tanah 

adalah bahwa dalam pe.mbuatannya harus dile.ngkapi de.ngan kuasa antara lain yaitu kuasa 

me.njual, kuasa mutlak, kuasa me.njaminkan, apabila se.te.lah dilakukannya pe.ngikatan jual-

be.li te.rse.but masih be.lum lunas pe.mbayaran jual-be.linya ole.h pe.mbe.li, maka akta kuasa yang 

dibuat Notaris te.rse.but be.se.rta surat ke.pe.milikan hak atas tanahnya ditahan dulu di Kantor 

Notaris ditunda sampai para pihak me.nye.le.saikan ke.wajibannya masing masing, se.dangkan 

bila te.lah lunas dan ke.wajiban-ke.wajiban para pihak te.lah dipe.nuhi se.muanya, maka Notaris 

me.mbe.rikan langsung akta kuasa te.rse.but ke.pada pe.mbe.li untuk ke.pe.ntingan le.bih lanjut 

dalam me.lakukan pe.rbuatan hukum lainnya te.rkait de.ngan tanah yang te.lah dibe.linya. De.ngan 

akta pe.ngikatan jual be.li  dise.rtai kuasa te.rse.but, bila dinaikkan untuk dilakukan akta jual be.li 

PPAT,2 

kode. e.tik maupun undang-undang yang me.ngatur tugas dan ke.we.nangannya se.suai 

Pasal 16 ayat 1 huruf a dan m UUJN. Ke.dua pasal te.rse.but me.ngatur bahwa ”notaris wajib 

Be.rtindak amanah, jujur, saksama, mandiri, tidak be.rpihak, dan me.njaga ke.pe.ntingan pihak 

yang te.rkait dalam pe.rbuatan hukum. Se.lain itu, notaris wajib me.mbacakan akta di hadapan 

pe.nghadap, de.ngan dihadiri minimal dua orang saksi atau e.mpat orang saksi khusus untuk 

pe.mbuatan akta wasiat di bawah tangan, se.lanjutnya ditandatangani saat itu juga ole.h 

pe.nghadap, sanksi, dan notaris.Notaris dalam hal ini, tidak be.rtindak saksama. Se.hingga, 

te.rjadi ke.jahatan yang dilakukan ole.h pihak te.rkait, se.pe.rti pe.malsuan ide.ntitas dan pe.mbe.rian 

ke.te.rangan palsu. Se.lain itu, notaris juga tidak me.mbacakan akta dihadapan para pe.nghadap. 

Pe.rjanjian Jual be.li me.rupakan suatu be.ntuk pe.rjanjian yang muncul dari ke.butuhan 

hukum yang te.rus be.rke.mbang dalam masyarakat. PPJB me.rupakan pe.rjanjian yang dibuat 

ole.h calon pe.njual dan calon pe.mbe.li dalam be.ntuk ote.ntik atau dibawah tangan atas suatu 

tanah bangunan se.bagai pe.ngikatan awal se.be.lum para pihak me.mbuat akta jual be.li 

dihadapan pe.jabat pe.mbuat akta tanah (PPAT).3.,  

 

METODE PENELITIAN 

Pe.ne.litian ini me.nggunakan pe.nde.katan pe.ne.litian hukum normatif, yang 

be.rfokus pada ide.ntifikasi standar hukum, pe.raturan, undang-undang, dan doktrin pe.radilan 

yang signifikan. Tujuan pe.ne.litian ini adalah untuk me.ngkaji ke.te.ntuan hukum dalam 

 
2 Hj. Yulies Tiena . Ma .sria .ni, SH, M.Hum, M.Kn., Keduduka.n Hukum A.kta.-A.kta . Nota .ris Da .la .m 

Ekonomi Isla .m, http://jurna.l.unta .gsmg.a.c.id/index.php/sa ./a .rticle/viewFile/141/199 

 
3 Rona . Swa .stika ., 2021. A.na .lisis Yuridis Perja .njia .n Pengika.ta .n Jua .l Beli Ta .na .h Ditinja .u Da .ri 

Prespektif Kita .b Unda.ng-Unda .ng Hukum Perda.ta .. Fa .kulta .s Hukum Universita .s Muha .mma .diya .h. Sura.ka.rta . 

Ha .l 2 



 

 

 
 

398 

Jurnal Ilmu Hukum, Sosial, dan Humaniora 

2985-5624 (2025), 3 (2): 396-403 

ke.rangka te.oritis, de.ngan me.masukkan unsur-unsur hukum yang dite.mukan dalam 

undang-undang, te.ks pe.raturan, dan putusan pe.ngadilan, se.rta dampak nyatanya te.rhadap 

masyarakat. Pe.ne.litian normatif be.rtujuan untuk me.nye.lidiki dan me.ngklarifikasi 

ke.rangka hukum yang ada untuk se.cara e.fe.ktif me.ngatasi masalah hukum yang se.dang 

dipe.rtimbangkan. 

Rumusan Masalah 

1. Bagaimana ke.we.nangan Notaris dan PPAT dalam pe.mbuatan Akta Jual Be.li Tanah 

Me.nurut Ke.te.ntuan Hukum yang be.rlaku Di Indone.sia ? 

2. Apa Pe.rbe.daan ke.we.nangan antara Notaris dan PPAT dalam pe.mbuatan Akta Jual Be.li 

Tanah ? 

Tujuan Penelitian 

1. Untuk me.nge.tahui bagaimana Ke.we.nangan Notaris dan PPAT te.rhadap jual Be.li Atas 

Tanah . 

2. Untuk me.nge.tahui bagaimana pe.rbe.daan Dasar Ke.we.nangan Notaris dan PPAT 

Te.rhadap Jual Be.li Atas Tanah. 

Sumber Bahan Hukum 

 Sumbe.r bahan prime.r  yang be.risikan pe.nge.tahuan ilmiah yang baru  atau yang 

mutakhir, ataupun pe.nge.rtian baru te.ntang fakta yang dike.tahui maupun me.nge.nai suatu 

gagasan (ide.). Sumbe.r bahan prime.r dalam pe.ne.litian ini Bahan hukum prime.r be.rfungsi 

se.bagai acuan hukum pe.nting yang me.njadi dasar yang kuat dalam me.nangani masalah 

hukum. Acuan hukum ini me.liputi  Kitab Undang – Undang Hukum Pe.rdata. 

Pe.raturan pe.me.rintah Nomor 2 Tahun 2014 Te.ntang pe.rubahan  Undang-Undang No 30 

Tahun 2004 Te.ntang Jabatan Notaris dan Pe.raturan Pe.me.rintah Nomor 24 Tahun 2016 

Te.ntang Pe.rubahan Atas Pe.raturan Pe.me.rintah Nomor 37 Tahun 1997 Te.ntang Jabatan 

Pe.jabat Pe.mbuat Akta Tanah. Dalam pe.ne.litian ini, sumbe.r hukum tambahan yang 

dise.rtakan adalah artike.l ilmiah, jurnal hukum, dan ke.rangka hukum yang me.ndukung 

inisiatif pe.ne.gakan hukum yang be.rtujuan untuk me.nge.tahui ke.we.nangan Notaris dan 

PPAT dalam praktik pe.mbuatan akta jual be.li tanah. 

Analisis Bahan Hukum 

Analisis Bahan Hukum Me.libatkan pe.me.riksaan dan pe.nafsiran dokume.n hukum yang 

ada untuk me.mahami bagaimana hukum be.rlaku pada kasus atau isu te.rte.ntu. Dalam 

pe.me.riksaan sumbe.r daya hukum, pe.ngacara atau akade.misi me.mbe.dakan, me.mbe.dakan, dan 

be.rtukar be.ragam dokume.n hukum te.rkait, yang dapat me.ncakup undang-undang, pe.doman, 

doktrin hukum, putusan pe.ngadilan, atau konte.n tambahan yang te.rkait de.ngan topik 

pe.ne.litian. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

A. Kewenangan Notaris Dan PPAT Dalam Pembuatan Akta Jual Beli Atas Tanah 

Menurut Ketentuan Hukum Yang Berlaku Di Indonesia  

           Notaris me.rupakan pe.jabat yang be.rwe.nang untuk me.mbuat akta. Ke.we.nangan ini 

dibe.rikan ole.h KUHPe.rdata yang te.rtuang dalam Pasal 1868. Adapun untuk me.mpe.tkuat 

ke.te.ntuan yang te.rtuang dalam Pasal 1868 KUHPe.rdata, maka diundangkan UUJN se.bagai 

salah satu produk hukum yang me.ngatur me.nge.nai notaris. Salah satu hal yang diatur dalam 

UUJN yaitu me.nge.nai ke.we.nangan Notaris. 

Ke.we.nangan notaris se.cara je.las diatur dalam Pasal 15 ayat 1 UndangUndang Nomor 

2 Tahun 2014 te.ntang Pe.rubahan atas Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 te.ntang Jabatan 

Notaris yang me.nyatakan bahwa Notaris be.rwe.nang me.mbuat Akta aute.ntik me.nge.nai se.mua 

pe.rbuatan, pe.rjanjian, dan pe.ne.tapan yang diharuskan ole.h pe.raturan pe.rundang-undangan 

dan/atau yang dike.he.ndaki ole.h yang be.rke.pe.ntingan untuk dinyatakan dalam Akta aute.ntik, 

me.njamin ke.pastian tanggal pe.mbuatan Akta, me.nyimpan Akta, me.mbe.rikan grosse., salinan 



 

 

 
 

399 

Jurnal Ilmu Hukum, Sosial, dan Humaniora 

2985-5624 (2025), 3 (2): 396-403 

dan kutipan Akta, se.muanya itu se.panjang pe.mbuatan Akta itu tidak juga ditugaskan atau 

dike.cualikan ke.pada pe.jabat lain atau orang lain yang dite.tapkan ole.h undang-undang4 

Ke.we.nangan PPAT dalam me.mbuat akta ote.ntik te.lah diatur dalam PP Nomor 37 

Tahun 1998. Ke.we.nangan PPAT dalam me.mbuat akta ote.ntik juga dibatasi ole.h Pasal 2 ayat 

(2) PP Nomor 37 Tahun 1998. Pe.mbatasan ini dimaksudkan agar ke.we.nangan yang dibe.rikan 

ke.pada PPAT tidak be.rbe.nturan de.ngan ke.we.nangan pe.jabat lain yang dapat me.mbuat akta 

ote.ntik se.pe.rti notaris. Klasifikasi atas pe.mbuatan akta ote.ntik dalam rangka pe.ndaftaran 

tanah yang dilakukan ole.h PPAT de.ngan je.las diatur dalam Pasal 2 ayat (2) PP Nomor 37 

Tahun 1998. Ole.h kare.na itu se.bagai pe.doman dalam pe.mbuatan akta ote.ntik dari prose.s 

pe.ndaftaran tanah, PPAT dalam me.mbuat akta ote.ntik tidak bole.h ke.luar dari pe.doman 

te.rse.but.  Me.ngingat ke.hadiran PPAT tidak me.ngacu ke.pada siste.m hukum yang be.rlaku dan 

unsur-unsur se.bagai Pe.jabat Umum tidak te.rpe.nuhi, se.hingga se.cara yuridis, PPAT bukan 

pe.jabat umum se.bagaimana dimaksud dalam ke.te.ntuan Pasal 1868 KUHPe.rdata. Akan te.tapi 

pada ke.nyataannya PPAT ada dan dite.rima ole.h masyarakat hukum, se.hingga ke.dudukan 

PPAT diakui se.bagai pe.jabat yang be.rwe.nang me.njalankan se.bagaian fungsi pe.jabat umum 

yaitu dalam pe.mbuatan akta ote.ntik khusus pe.ralihan dan pe.mbe.banan de.ngan obye.k hak atas 

tanah dan hak milik atas satuan rumah susun. PPAT se.bagai pe.jabat yang be.rwe.nang me.mbuat 

akta ote.nti me.rupakan ke.we.nangan yang be.rsifat atribusi, hal ini dikare.nakan ke.we.nangan 

PPAT dibe.rikan ole.h pe.raturan pe.rundang-undangan yang be.rlaku di Indone.sia. De.ngan 

de.mikian, Notaris me.mpunyai ke.dudukan dan pe.ran yang sangat pe.nting dalam ke.hidupan 

be.rbangsa dan be.rne.gara, kare.na me.mpunyai ke.we.nangan (outohority) yang te.lah dite.ntukan 

dalam pe.raturan pe.rundang undangan. Ke.we.nangan notaris yang dalam bahasainggrisnya 

dise.but de.ngan the. notary of outhority, se.dangkan dalam bahasa be.landa dise.but de.ngan de. 

notaris autorite.it, yaitu be.rkaitan de.ngan ke.kuasaan yang me.le.kat pada diri se.orang notaris5. 

Akta Notaris se.bagai akta ote.ntik me.mpunyai 3 (tiga) ke.kuatan pe.mbuktian, yaitu 

se.bagai be.rikut :  

1. Ke.kuatan Pe.mbuktian Lahiriah. Ke.mampuan lahiriah akta Notaris me.rupakan 

ke.mampuan akta itu se.ndiri untuk me.mbuktikan ke.absahannya se.bagai akta ote.ntik. Jika 

dilihat dari luar (lahirnya) se.bagai akta ote.ntik se.rta se.suai de.ngan aturan hukum yang 

sudah dite.ntukan me.nge.nai syarat akta ote.ntik, maka akta te.rse.but be.rlaku se.bagai akta 

ote.ntik, sampai te.rbukti se.baliknya, artinya sampai ada yang me.mbuktikan bahwa akta 

te.rse.but bukan akta ote.ntik se.cara lahiriah. Dalam hal ini be.ban pe.mbuktian ada pada 

pihak yang me.nyangkal ke.ote.ntikan akta Notaris. Parame.te.r untuk me.ne.ntukan akta 

Notaris se.bagai akta ote.ntik, yaitu tanda tangan dari Notaris yang be.rsangkutan, baik yang 

ada pada minuta dan salinan se.rta adanya awal akta (mulai dari judul)sampai de.ngan akhir 

akta. 

2. Ke.kuatan Pe.mbuktian Formal Akta Notaris harus me.mbe.rikan ke.pastian bahwa se.suatu 

ke.jadian dan fakta te.rse.but dalam akta be.tul-be.tul dilakukan ole.h Notaris atau dite.rangkan 

ole.h pihak-pihak yang me.nghadap pada saat yang te.rcantum dalam akta se.suai de.ngan 

prose.dur yang sudah dite.ntukan dalam pe.mbuatan akta. Se.cara formal untuk 

me.mbuktikan ke.be.naran dan ke.pastian te.ntang hari, tanggal, bulan, tahun, pukul (waktu) 

me.nghadap, dan para pihak yang me.nghadap, paraf dan tanda tangan para 

pihak/pe.nghadap, saksi dan Notaris, se.rta me.mbuktikan apa yang dilihat, disaksikan, 

dide.ngar ole.h Notaris (pada akta pe.jabat/be.rita acara), dan me.ncatatkan ke.te.rangan atau 

pe.rnyataan para pihak/pe.nghadap (pada akta pihak). 

 
4 G.H.S. Lumba.n Tobing, “Pera .tura .n Ja .ba.ta .n Nota .ris,”Erla .ngga., (Ja .ka .rta .: 1983),Ha.l 49. 

 

            5 N.G. Yuda.ra ., “Keduduka.n A.kta . PPA.T seba .ga .i A.la .t Bukti Tertulis ya .ng Otentik,” Ma .ka .la .h ya.ng 

disa .mpa .ika .n da.la .m ra.pa .t INI, Ja .ka .rta ., 8 Juni 2001, Ha .l 15-16 
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3. Ke.kuatan Pe.mbuktian Mate.ril Ke.pastian te.ntang mate.ri suatu akta sangat pe.nting, bahwa 

apa yang te.rse.but dalam akta me.rupakan pe.mbuktian yang sah te.rhadap pihakpihak yang 

me.mbuat akta atau me.re.ka yang me.ndapat hak dan be.rlaku untuk umum, ke.cuali ada 

pe.mbuktian se.baliknya (te.ge.nbe.wijs). Ke.te.rangan atau pe.rnyataan yang 

dituangkan/dimuat dalam akta pe.jabat (atau be.rita acara), atau ke.te.rangan para pihak yang 

dibe.rikan/disampaikan di hadapan Notaris dan para pihak harus dinilai be.nar. Pe.rkataan 

yang ke.mudian dituangkan/dimuat dalam akta be.rlaku se.bagai yang be.nar atau se.tiap 

orang yang datang me.nghadap Notaris yang ke.mudian/ke.te.rangannya dituangkan/dimuat 

dalam akta harus dinilai te.lah be.nar be.rkata de.mikian. Jika te.rnyata pe.rnyataan/ke.te.rangan 

para pe.nghadap te.rse.but me.njadi tidak be.nar, maka hal te.rse.but tanggung jawab para 

pihak se.ndiri. Notaris te.rle.pas dari hal se.macam itu. De.ngan de.mikian isi akta Notaris 

me.mpunyai ke.pastian se.bagai yang se.be.narnya, me.njadi bukti yang sah untuk/diantara 

para pihak dan para ahli waris se.rta para pe.ne.rima hak me.re.ka6. 

Notaris se.bagai pe.jabat pe.mbuat akta ote.ntik me.miliki sifat immunitas hukum yang 

dapat me.mungkinkannya untuk me.nolak me.mbe.rikan ke.te.rangan se.bagai saksi dipe.ngadilan. 

Immunitas hukumini diwujudkan dalam be.ntuk hak ingkar atau pe.ngunduran diri se.bagai 

saksi se.panjang hal te.rse.but te.rkait ke.te.rangan yan Se.bagai Pe.jabat umum yang me.njalankan 

pe.layanan publik jasa hukum, maka te.rhadap ke.salahan notaris pe.rlu dibe.dakan antara 

ke.salahan yang be.rsifat pribadi (pe.rsonal fault) maupun ke.salahan be.rupa ke.lalaian dalam 

be.rtugas (in se.rvice. fault) sifatnya be.rupa rahasia jabatan7 

Dari uraian di atas me.njadi je.las bahwa pe.ralihan hak atas tanah bukan te.rjadi saat 

se.rtipikat hak atas tanah sudah be.rganti de.ngan nama pe.mbe.li, me.lainkan pada saat 

ditandatanganinya akta jual be.li. 

B. Perbedaan Kewenangan antara Notaris dan PPAT dalam Pembuatan Akta Jual 

Beli Tanah  

       Be.rdasarkan isi Pasal 15 ayat (2) huruf f UUJN-P, ada banyak pe.rtanyaan me.ndasar yang 

bisa diajukan, diantaranya : apakah Notaris yang sudah me.njabat se.bagai PPAT akan se.rta 

me.rta me.nghilangkan jabatan PPAT dan te.tap be.rwe.nang me.mbuat akta-akta yang se.lama ini 

me.njadi we.we.nang PPAT, dan bagi yang be.lum (atau pindah te.mpat ke.dudukan) se.bagai 

PPAT apakah akan se.rta me.rta be.rwe.nanag me.mbuat akta-akta yang se.lama ini me.njadi 

we.we.nang PPAT de.ngan kata lain se.luruh we.we.nang PPAT untuk me.mbuat 8 (de.lapan ) je.nis 

akta se.rta me.rta me.njadi we.we.nang Notaris. Ke.we.nangan Notaris dalam bidang yang 

be.rkaitan de.ngan pe.rtanahan se.bagaimana te.rse.but Pasal 15 Ayat (2) UUJN-P dan PP nomor 

24 Tahun 2016 Te.ntang Pe.rubahan atas PP Nomor 37 Tahun 1998 te.ntang Pe.raturan Jabatan 

PPAT te.rjadi tarik me.narik ke.we.nangan antara Notaris dan PPAT. Di sisi lain, organisasi 

Notaris dan PPAT tidak me.mbe.rikan “official state.me.nt” yang me.ngikat para Notaris dan 

PPAT atau siapa saja, tapi ce.nde.rung me.mbiarkannya bagaikan bola liar, se.hingga 

me.nimbulkan be.rbagai macam pe.nafsiran me.nge.nai ke.te.ntuan Pasal 15 ayat (2) huruf f 

UUJN-P, bahkan pe.tinggi De.parte.me.n Hukum dan HAM Re.publik Indone.sia tidak mampu 

me.mbe.rikan pe.nje.lasan dan pe.nye.le.saian dan pe.tinggi te.rse.but me.nyarankan jika timbul 

pe.rmasalahan dari ke.we.nangan te.rse.but, dipe.rsilahkan untuk dise.le.saikan di pe.ngadilan saja 

Be.rdasarkan Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014 te.ntang Pe.rubahan Atas 

Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 te.ntang Jabatan Notaris (UUJN-P) dise.butkan bahwa 

Notaris se.bagai Pe.jabat Umum me.mpe.role.h we.we.nang se.cara atribusi , kare.na we.we.nang 

 
6 Pa .ulus Efendi Lotulung, “Perlindunga.n Hukum Ba .gi Nota.ris Sela .ku Peja .ba .t Umum 

Da .la.mMenja .la .nka .n Tuga.snya .”, Media . Nota.ria .t, Ika .ta .n Nota.ris Indonesia., (A.pril: 2002), Ha .l 3. 

 
7 Mustofa .,Tuntuna.n Pembua.ta .n A.kta .-A.kta. PPA.T,(Yogya .ka .rta .: Ka .rya . Media .,2010),Ha.l 77 
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te.rse.but diciptakan dan dibe.narkan ole.h UUJN-P se.ndiri. Jadi we.we.nang yag dipe.role.h 

Notaris bukan be.rasal dari le.mbaga lain, misalnya dari Ke.me.nte.rian Hukum dan HAM. Hal 

yang sama te.rjadi juga de.ngan we.we.nang yang dipe.role.h PPAT yaitu be.rdasarkan Pasal 95 

Pe.raturan Me.nte.ri Ne.gara Agraria/Ke.pala Badan Pe.rtanahan Nasional nomor 3 Tahun 1997, 

Pasal 2 ayat (2) Pe.raturan Pe.me.rintah Nomor 37 Tahun 1998 te.ntang PPAT we.we.nang PPAT 

bukan dipe.role.h dari Badan Pe.rtanahan Nasional atau Ke.pala Kantor Badan Pe.rtanahan 

Nasional, me.skipun dalam Pasal 6 ayat (2) Pe.raturan Pe.me.rintah Nomor 24 tahun 1997 

dise.butkan bahwa dalam me.laksanakan Pe.ndaftran Tanah Ke.pala Kantor Pe.rtanahan dibantu 

ole.h PPAT pe.jabat lain yang ditugaskan untuk me.laksanakan tugas–tugas te.rte.ntu. 

           8Pe.ran PPAT sangat pe.nting dalam pe.mbuatan akta jual be.li tanah. Se.suai de.ngan 

Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 yang te.lah me.ngalami pe.rubahan me.njadi Undang-

Undang Nomor 2 Tahun 2014 te.ntang Jabatan Notaris, Notaris adalah pe.jabat umum yang 

be.rwe.nang me.mbuat akta ote.ntik dan ke.we.nangan lainnya, yang dite.ntukan ole.h Undang-

Undang. Dalam Pe.raturan Pe.me.rintah Nomor 37 Tahun 1998 yang te.lah me.ngalami 

pe.rubahan me.njadi Pe.raturan Pe.me.rintah Nomor 24 Tahun 2016 te.ntang Pe.raturan Pe.jabat 

Pe.mbuatan Akta Tanah, PPAT adalah pe.jabat umum yang dibe.ri ke.we.nangan untuk me.mbuat 

akta-akta ote.ntik me.nge.nai pe.rbuatan hukum te.rte.ntu me.nge.nai hak atas tanah. 

Be.rdasarkan pada Pe.raturan Ke.pala Badan Pe.rtanahan Nasional Re.publik Indone.sia 

(Pe.rkaban RI) No. 1 Tahun 2006 te.ntang Ke.te.ntuan Pe.laksanaan Pe.raturan Pe.me.rintah No. 

37 Tahun 1998 te.ntang Pe.raturan Jabatan Pe.jabat Pe.mbuat Akta Tanah (PJPPAT) dike.tahui 

bahwa apabila te.lah te.rpe.nuhi ke.wajiban pe.njual ataupun pe.mbe.li yang se.suai de.ngan Pasal 

52, dan Pasal 54 Pe.rkaban RI No. 1 tahun 2006 te.ntang ke.te.ntuan Pe.laksanaan PJPPAT yang 

me.nje.laskan te.ntang syarat sahnya pe.rjanjian jual be.li dan hukum adat yang be.rlaku be.rupa 

tunai, riil, dan te.rang maka PPAT dapat me.mbe.rikan tindakan be.rupa pe.rlindungan hukum 

te.rhadap para pihak yang te.rlibat dalam pe.rjanjian jual be.li atas tanah. Ke.wajiban yang sudah 

se.harusnya dilaksanakan ole.h pihak pe.njual ataupun pe.mbe.li di antaranya adalah9 

(1) Ke.wajiban Pe.mbe.li,  

(2) Ke.wajiban Pe.njual,  

(3)  Hak Pe.mbe.li, dan yang te.rakhir   

(4) Hak Pe.njual. 

Dalam pe.mbuatan akta jual be.li te.rse.but PPAT harus me.ne.liti ke.be.naran formil 

se.bagai syarat-syarat pe.mbuatan  akta  jual be.li yang  diikuti de.ngan  syarat mate.ril. Tujuannya 

agar akta yang dibuatnya tidak me.nimbulkan pe.rmasalahan dike.mudian hari be.rupa gugatan 

atau tuntuan  te.rhadap  para  pihak  yang  me.rasa  dirugikan.  Produk  akta PPAT  be.rpote.nsi 

me.nimbulkan    masalah  atau    se.ngke.ta  apabila  te.rdapat adanya pe.nyimpangan syarat 

sahnya pe.rjanjian jual be.li tanah  dan bangunan se.rta  adanya pe.nyimpangan te.rhadap tata 

cara pe.mbuatan akta    yang    me.nyangkut syarat mate.ril (baik subye.k maupun obye.knya) 

dan syarat formil (prose.dur dan pe.rsyaratan). 

Tantangan dan ke.ndala yang dihadapi notaris dalam me.njalankan ke.we.nangannya 

te.rkait pe.mbuatan akta jual be.li tanah. Dalam struktur ke.notariatan di Indone.sia, dualisme. 

ke.we.nangan antara notaris dan PPAT me.nciptakan lapisan komple.ksitas te.rse.ndiri. 

Me.skipun satu orang dapat me.me.gang dua jabatan te.rse.but, se.cara hukum ke.duanya 

me.miliki landasan yuridis be.rbe.da. Notaris be.rpijak pada Undang-Undang Jabatan Notaris 

se.me.ntara PPAT diatur me.lalui Pe.raturan Pe.me.rintah. Kondisi ini me.nciptakan tantangan 

 
         8 Rifky A.ngga.tia .sta .ra . Cipta . , A.kta . Pengika.ta .n Jua .l Beli Ta .na .h Sebelum Dibua.tnya . A.kta .      Peja .ba.t 

Pembua.t A.kta . Ta.na .h, Nota.rius, Volume 13 Nomor 2 (2020), Ha .l 890-906 
9 Sugia .nto, Qisthi Fa .uziyya.h. (2019). Pelua.ng da.n Ta .nta.nga .n Ca .lon Nota .ris Da .la .m Mengha.da .pi 

Perkemba.nga .n Disrupsi Era. Digita .l. Nota .rius, 12(2),Ha.l 656–668 
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administratif saat se.se.orang te.lah me.njadi notaris namun be.lum diangkat se.bagai PPAT, 

Se.lain itu, pe.rbe.daan wilayah ke.rja antara notaris dan PPAT kadang me.nimbulkan 

ke.sulitan dalam me.mbe.rikan pe.layanan kompre.he.nsif ke.pada masyarakat, te.rutama di 

dae.rah yang ke.kurangan profe.sional hukum. Tantangan Ve.rifikasi Dokume.n dan 

Ke.absahan 

Ke.pe.milikan Ve.rifikasi dokume.n me.njadi salah satu tantangan paling krusial. 

Notaris/PPAT dituntut untuk me.lakukan pe.me.riksaan me.ndalam te.rhadap ke.aslian se.rtifikat 

hak atas tanah de.ngan ke.te.rbatasan alat dan ke.we.nangan. Prose.s pe.nge.ce.kan se.rtifikat di 

Kantor Pe.rtanahan kadang me.mbutuhkan waktu be.rhari-hari bahkan be.rminggu-minggu, 

se.me.ntara klie.n me.nginginkan prose.s ce.pat. Di be.be.rapa dae.rah de.ngan siste.m pe.ndaftaran 

tanah yang be.lum optimal, notaris me.nghadapi ke.sulitan dalam me.mastikan tidak adanya 

tumpang tindih hak atau se.rtifikat ganda10. Notaris/PPAT se.ring kali me.nghadapi situasi di 

mana luas tanah dalam se.rtifikat be.rbe.da de.ngan hasil pe.ngukuran aktual, batas-batas tidak 

je.las, atau te.rdapat pe.nguasaan fisik ole.h pihak lain. Kondisi ini dipe.rparah de.ngan 

ke.te.rbatasan ke.we.nangan notaris untuk me.lakukan pe.nge.ce.kan lapangan se.cara re.smi. Di 

be.be.rapa dae.rah, te.rutama yang be.lum me.miliki pe.ta pe.ndaftaran tanah yang akurat, notaris 

me.nghadapi risiko transaksi atas tanah yang lokasi atau batasnya tidak je.las. Ke.tidakje.lasan 

status tanah dalam konte.ks tata ruang wilayah juga me.njadi pe.rsoalan, te.rutama ke.tika 

re.ncana tata ruang be.rubah namun informasinya tidak mudah diakse.s11 

Tantangan Te.rkait Kapasitas dan Itikad Para PihakIde.ntifikasi kapasitas dan  itikad 

para pihak dalam transaksi pe.rtanahan se.ringkali rumit. Notaris harus me.nde.te.ksi 

ke.mungkinan adanya unsur pe.malsuan ide.ntitas, pe.nipuan, atau ke.ke.liruan tapi me.miliki 

ke.te.rbatasan akse.s te.rhadap database. ke.pe.ndudukan te.rpadu, Tantangan be.rtambah saat 

me.nghadapi transaksi yang me.libatkan pihak re.ntan se.pe.rti lanjut usia, pe.nyandang 

disabilitas, atau pihak de.ngan pe.nge.tahuan te.rbatas te.ntang hukum. Notaris juga me.nghadapi 

te.kanan saat harus me.nolak pe.mbuatan akta kare.na me.ncurigai adanya itikad buruk salah satu 

pihak, se.me.ntara pihak te.rse.but me.nde.sak de.ngan be.rbagai alasan bisnis atau 

pe.rsonal.e.ksposur te.rhadap risiko hukum me.njadi be.ban te.rse.ndiri bagi notaris Ke.tika 

Konse.kue.nsi yuridis yang me.ngintai notaris te.rutama be.rkaitan de.ngan. Risiko Hukum dan 

Konse.kue.nsi Profe.sional Pe.mbuatan akta jual be.li tanah me.nyimpan risiko hukum yang 

substansial bagi notaris12. 

 

KESIMPULAN  

Be.rdasarkan uraian te.rse.but diatas, be.rikut ke.simpulan yang di analisa ole.h pe.ne.liti 

se.bagai ajuan untuk dikaji le.bih me.ndalam, hal-hal se.bagai be.rikut:  

1. Yang me.njadi ke.we.nangan Notaris dan PPAT dalam pe.mbuatan Akta Jual Be.li Tanah 

Me.nurut ke.te.ntuan hukum yang be.rlaku di Indone.sia adalah te.rdapat dalam  Pasal 15 

ayat (1) UUJN me.ngatakan bahwa Notaris be.rwe.nang untuk me.mbuat akta ote.ntik 

me.nge.nai se.mua pe.rbuatan, pe.rjanjian, dan ke.te.tapan yang diharuskan ole.h pe.raturan 

pe.rundang-undangan yang dike.he.ndaki ole.h  be.rke.pe.ntingan untuk dinyatakan dalam 

akta ote.ntik, me.njamin ke.pastian tanggal pe.mbuatan akta, me.nyimpan akta, 

me.mbe.rikan grosse., salinan dan kutipan akta, se.muanya itu se.panjang pe.mbuatan akta-

 
10 Ha .bib A.djie, Hukum Nota.ris Indonesia .: Ta.fsir Tema .tik Terha.da .p UU No. 30 Ta.hun 2004 Tenta .ng Ja.ba.ta .n 

Nota .ris, (Ba .ndung: Refika. A .dita .ma ., 2018), Ha.l 78. 
11 A.rie S. Huta .ga .lung, Teba.ra .n Pemikira .n Seputa.r Ma .sa .la .h Hukum Ta.na .h, (Ja.ka .rta .: Lemba.ga . 

Pemberda.ya .a .n Hukum Indonesia ., 2017), Ha .l 336-338. 

 
12 G.H.S. Lumba.n Tobing, Pera.tura .n Ja.ba .ta.n Nota .ris, (Ja .ka .rta .: Erla .ngga., 2015), Ha.l 49 
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akta itu tidak juga ditugaskan atau dike.cualikan ke.pada pe.jabat lain atau orang lain yang 

dite.tapkan ole.h undang-undang.   

2. Adapun pe.rbe.daan ke.we.nangan antara Notaris dan PPAT dalam pe.mbuatan Akta Jual 

Be.li Tanah adalah  Notaris dan Pe.jabat Pe.mbuat Akta Tanah (PPAT) me.miliki 

ke.we.nangan yang be.rbe.da dalam pe.mbuatan akta yang be.rkaitan de.ngan transaksi 

prope.rti, khususnya jual be.li tanah, Pe.rbe.daan utama  PPAT me.miliki ke.we.nangan 

khusus untuk me.mbuat Akta Jual Be.li tanah yang dipe.rlukan untuk prose.s balik nama 

se.rtifikat, se.me.ntara Notaris tidak me.miliki ke.we.nangan te.rse.but ke.cuali jika juga 

me.njabat se.bagai PPAT. Notaris hanya dapat me.mbuat pe.rjanjian pe.ndahuluan se.pe.rti 

PPJB yang be.lum me.ngakibatkan pe.ralihan hak atas tanah. 
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