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 BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah 

Negara Indonesia adalah negara hukum,
1
 maka seluruh sendi kehidupan 

dalam bermasyarakat, berbangsa dan bernegara harus berdasarkan pada dan 

tidak boleh menyimpang pada norma-norma hukum yang berlaku di 

Indonesia.
2
 Menjamin kepastian, ketertiban dan perlindungan hukum, yang 

berintikan kebenaran dan keadilan dalam lalu lintas hukum pada umumnya 

memerlukan alat bukti yang menentukan dengan jelas hak dan kewajiban 

seseorang sebagai subjek hukum dalam masyarakat.
3
 Notaris merupakan 

jabatan yang menjalankan profesi di bidang hukum yang terkait erat dengan 

pembuatan alat bukti berupa akta. Jabatan Notaris kehadirannya dikehendaki 

oleh aturan hukum dengan maksud untuk membantu dan melayani masyarakat 

yang membutuhkan alat bukti tertulis yang bersifat autentik mengenai keadaan, 

peristiwa atau perbuatan hukum.
4
 

Undang-Undang Jabatan Notaris sebagaimana yang diatur pada 

Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014 tentang Perubahan Atas Undang-

Undang Nomor 30 Tahun 2004 tentang Jabatan Notaris (untuk selanjutnya 

disingkat UUJN), landasan sosiologis adanya Notaris pada dasarnya adalah 

adanya kebutuhan masyarakat yang meningkat terhadap jasa Notaris, dalam 

berbagai hubungan bisnis perbankan, pertanahan, pembangunan, sosial di 

                                                           
1  Pasal 1 ayat (3) Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945. 
2  Sjaifurrachman, Aspek Pertanggung Jawaban Notaris dalam Pembuatan Akta, 

Mandar Maju, Bandung, 2011, hlm. 1. 
3   Ibid., hlm. 7. 
4  Habib Adjie, Hukum Notaris Indonesia Tafsir Tematik Terhadap Undang-Undang 

Nomor 30 Tahun 2004 tentang Jabatan Notaris, Refika Aditama, Bandung, 2008, hlm. 14. 
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segala bidang yang terjadi di Negara Republik Indonesia. Dengan demikian 

Notaris merupakan suatu lembaga yang diciptakan oleh Negara untuk 

keperluan dan fungsi tertentu serta bersifat berkesinambungan sebagai suatu 

lingkungan pekerjaan tetap. 

Pasal 1 ayat (1) UUJN menyebutkan bahwa Notaris adalah pejabat 

umum yang berwenang untuk membuat akta autentik dan memiliki 

kewenangan lainnya sebagaimana dimaksud dalam Undang-Undang ini ataui 

berdasarkan undang-undang lainnya. Terminologi berwenang (bevoegd) 

berhubungan dengan Pasal 1868 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata yang 

menyatakan bahwa suatu akta oteintik adalah suiatui akta yang dibuiat dalam 

beintuik yang diteintuikan oleih Uindang-Uindang ataui dihadapan peijabat yang 

beirweinang uintuik itui diteimpat akta itui dibuiat.
5
 Pasal 15 ayat (1) UiUiJN 

meinyeibuitkan Notaris beirweinang meimbuiat Akta auiteintik meingeinai seimuia 

peirbuiatan, peirjanjian, dan peineitapan yang diharuiskan oleih peiratuiran 

peiruindang-uindangan dan/ataui yang dikeiheindaki oleih yang beirkeipeintingan 

uintuik dinyatakan dalam Akta auiteintik, meinjamin keipastian tanggal peimbuiatan 

Akta, meinyimpan Akta, meimbeirikan grossee, salinan dan kuitipan Akta, 

seimuianya itui seipanjang peimbuiatan Akta itu tidak juiga dituigaskan ataui 

dikecualikan keipada peijabat lain ataui orang lain yang diteitapkan oleih uindang-

uindang. Ada duia macam ataui golongan akta Notaris, yaitu :
6
 

1. Akta yang dibuiat oleih (door) Notaris biasa diseibuit deingan istilah 

akta reilaas ataui beirita acara; 

2. Akta yang dibuiat dihadapan (tein oveirstaan) Notaris biasa diseibuit 

deingan istilah akta pihak ataui akta partij. 

 

                                                           
5  Abdul Ghofur Anshori, Lembaga Kenotariatan Indonesia Perspektif Hukum dan 

Etika, UII Press Yogyakarta, 2009, hlm. 14. 
6  Habib Adjie, Op., cit., hlm. 1. 



 

 

 

3 

 

Akta reilaas meimuiat uiraian seicara autentik meingeinai suiatui tindakan 

yang dilakuikan ataui suiatui keiadaan yang dilihat ataui disaksiakan oleih notaris.
7
 

Akta partij adalah Akta yang dibuiat dihadapan notaris yang meimuiat uiraian 

dari apa yang diteirangkan ataui diceiritakan oleih para pihak yang meinghadap 

keipada notaris.
8
 

Notaris dalam hal ini akan meimbeirikan bantuian keipada para pihak 

yang meimbuiat Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB) dalam meiruimuiskan hal-

hal yang akan dipeirjanjikan.
9
 Namuin, suiatui peirjanjian tidak seilalui dapat 

beirjalan seisuiai deingan keiseipakatan yang diinginkan oleih para pihak. Dalam 

kondisi teirteintui dapat diteimuikan teirjadinya beirbagai hal, yang beirakibat suiatui 

peirjanjian meingalami peimbatalan, baik dibatalkan oleih para pihak mauipuin atas 

peirintah peingadilan.
10

 

Akta oteintik yang dibuiat dihadapan notaris seibagai peijabat uimuim 

meimpuinyai 3 (tiga) fuingsi teirhadap para pihak yang meimbuiatnya beiruipa :
11

  

1. Seibagai buikti para pihak yang beirsangkuitan teilah meingadakan 

perjanjian tertentu;  

2. Seibagai buikti bagi para pihak bahwa apa yang teilah teirtuilis dalam 

peirjanjian adalah meinjadi tuijuian dan keiinginan para pihak;  

3. Seibagai buikti pada pihak keitiga bahwa pada tanggal teirteintui 

keicuiali jika diteintuikan seibaliknya para pihak teilah meingadakan 

peirjanjian dan bahwa isi peirjanjian adalah seisuiai deingan keiheindak 

para pihak. 

 

Akta oteintik seibagai alat buikti teirkuiat dan teirpeinuih meimpuinyai 

peiranan peinting pada seitiap huibuingan huikuim dalam keihiduipan masyarakat. 

                                                           
7  Ibid., hlm. 45. 
8  Ibid., 
9  Sjaifurrachman,  Aspek Pertanggung Jawaban Notaris dalam Pembuatan Akta, Op., 

cit, hlm. 1. 
10  R. Setiawan, Pokok-Pokok Hukum Perikatan, Bina Cipta, Jakarta, 2005, hlm. 5. 
11 Salim, HS, Hukum Kontrak, Teori dan Teknik Penyusunan Kontrak, Sinar Grafika, 

Jakarta, 2006, hlm. 43. 
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Meilaluii akta autentik yang meineintuikan seicara jeilas hak dan keiwajiban, 

meinjamin keipastian huikuim, dan seikaliguis diharapkan puila dapat dihindari 

teirjadinya peirseilisihan. Walauipuin peirseilisihan teirseibuit tidak dapat dihindari, 

dalam proseis peinyeileisaian peirseilisihan teirseibuit, akta autentik yang meiruipakan 

alat buikti teirtuilis teirkuiat dan teirpeinuih meimbeiri suimbangan nyata bagi 

peinyeileisaian peirkara seicara muirah dan ceipat. Suiatui akta adalah oteintik, buikan 

kareina peineitapan uindang-uindang, akan teitapi kareina dibuiat oleih ataui di 

hadapan seiorang peijabat uimuim. Oteintisitas dari akta Notaris beirsuimbeir dari 

keiteintuian Pasal 1 UiUiJN, dimana Notaris dijadikan seibagai “peijabat uimuim”, 

seihingga akta yang dibuiat oleih Notaris dalam keiduiduikannya teirseibuit 

meimpeiroleih sifat akta autentik. 

Seilain meimbuiat akta autentik, notaris juiga meimiliki keiweinangan yang 

seideimikian peinting uintuik meimbeirikan peinyuiluihan huikuim seirta meimbeirikan 

informasi seihuibuingan deingan peimbuiatan akta autentik, seibagaimana diatuir 

dalam Pasal 15 Ayat (2) huiruif ei UiUiJN. Notaris dalam meimbuiat alat buikti 

teirtuilis beiruipa akta autentik, teirleibih dahuilui meindeingarkan dan meincatat 

keiheindak dari para pihak ataui peinghadap uintuik dinyatakan dalam akta yang 

dibuiat oleih dan dihadapannya seisuiai deingan keiteintuian uindang-uindang yang  

beirlakui. 

Meingeinai keiweinangan notaris seibagai peinasihat huikuim (leigal advisor) 

teirseibuit bisa diartikan notaris tidak pasif ataui beirpeiran seibagai “dicthaphonei” 

yang hanya meineirima beigitui saja apa yang diminta oleih pihak-pihak uintuik 

dituiangkan keidalam akta, teitapi juiga haruis beirpeiran aktif deingan meimbuiat 

peinilaian teirhadap isi dari akta yang dimintakan dan tidak peirlui ragui uintuik 
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meinyatakan keibeiratan ataui meinolak ataui jika keipeintingan pihak yang 

meimintanya tidak seisuiai deingan keilayakan seirta beirteintangan deingan uindang-

uindang.
12

 

Tanah dan banguinan meiruipakan beinda tak beirgeirak yang teilah meinjadi 

keibuituihan meindasar dalam keihiduipan manuisia. Tanah dapat difuingsikan 

seibagai teimpat meindirikan ruimah tinggal, teimpat uisaha atauipuin seibagai sarana 

inveistasi. Hak atas tanah dapat dipeiroleih dari beirbagai cara, salah satuinya 

dipeiroleih meilaluii juial beili. Juial beili pada prinsipnya meiruipakan suiatui 

peirjanjian, peirjanjian yang nantinya akan beiruijuing keipada peinyeirahan 

(leiveiring) atas beinda tidak beirgeirak yakni tanah dan tuinduik pada beibeirapa 

peiratuiran teirseindiri teiruitama peiralihan hak dan peindaftaran haknya.
13

 

Lazimnya, juial beili atas tanah dilakuikan melalui mekanisme Akta Juial 

Beili (seilanjuitnya disingkat AJB) yang dibuiat oleih Peijabat Peimbuiat Akta Tanah 

(seilanjuitnya disingkat PPAT) yang beirweinang. AJB dapat dilakuikan apabila 

seimuia peirsyaratan juial beili suidah teirleingkapi, seipeirti peimbayaran juial beili 

teilah luinas dan diteirima peinjuial dari peimbeili seirta peinyeirahan fisik atas tanah 

dibareingi deingan peiralihan hak milik seibagaimana dicatat dan didaftarkan 

dalam buikui tanah yang diteirbitkan oleih leimbaga yang beirweinang, yaitui Badan 

Peirtanahan Nasional. Namuin uintuik meilakuikan juial beili meilaluii meikanismei 

AJB, teirdapat beibeirapa syarat yang diharuiskan oleih peiratuiran peiruindang-

uindangan uintuik dipeinuihi baik oleih pihak peinjuial atauipuin peimbeili. Seilain hal-

hal yang dipeirsyaratkan uindang-uindang, pada uimuimnya peirsyaratan lainnya 

                                                           
12  A.A. Andi Prajitno, Pengetahuan Praktis Tentang Apa Dan Siapa Notaris di 

Indonesia, Putra Media Nusantara, Surabaya, 2010, hlm. 3. 
13  Yudhi Setiawan, Instrumen Hukum Campuran (Gemeenschapelijkrecht) Dalam 

Konsolidasi Tanah, PT. RajaGrafindo Persada, Jakarta, 2009, hlm. 181. 
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yang seiring timbuil dalam peilaksanaan AJB adalah peirsyaratan yang lahir dari 

keiseipakatan para pihak yang akan meilakuikan juial beili, misalnya pada waktui 

akan meilakuikan juial beili, pihak peimbeili meinginginkan adanya seirtipikat hak 

atas tanah yang akan dibeilinya seidangkan hak atas tanah yang akan dijuial 

beiluim meimpuinyai seirtipikat, dan disisi lain misalnya, pihak peimbeili beiluim 

mampui uintuik meimbayar seimuia harga hak atas tanah seicara luinas, seihingga 

barui dibayar seiteingah dari harga yang diseipakati. 

PPJB meinuiruit R. Suibeikti peingeirtiannya adalah peirjanjian antar pihak 

peinjuial dan pihak peimbeili seibeiluim dilaksanakannya juial beili dikareinakan 

adanya uinsuir uinsuir yang haruis dipeinuihi teirleibih dahuilui uintuik uintuik dapat 

dilakuikan juial beili antara lain adalah seirtipikat beiluim ada kareina masih dalam 

proseis, beiluim teirjadinya peiluinasan harga.
14

 

Peirjanjian beirnama dalam Bahasa Beilanda (beinoeimd oveireieinkomst) 

ataui peirjanjian khuisuis adalah peirjanjian yang meimiliki nama seindiri. 

Peirjanjian teirseibuit dibeiri nama oleih peimbuiat uindang-uindang dan meiruipakan 

peirjanjian yang seiring di teimuii di masyarakat. Seicara garis beisar, peirjanjian 

yang diatuir/dikeinal di dalam KUiHPeirdata adalah seibagai beirikuit peirjanjian 

juial beili, tuikar-meinuikar, seiwa-meinyeiwa, keirja, peirseikuituian peirdata, 

peirkuimpuilan, hibah, peinitipan barang, pinjam pakai, buinga teitap dan abadi, 

uintuing-uintuingan, peimbeirian kuiasa, peinangguing uitang dan peirdamaian. Dalam 

teiori ilmui huikuim, peirjanjian-peirjanjian diatas diseibuit deingan peirjanjian 

nominaat. Dasar huikuim peirjanjian beirnama teirdapat dalam Bab V sampai Bab 

XVIII Buikui kei Tiga KUiHPeirdata.  

                                                           
14  Herlien Budiono, Pengikatan Jual Beli dan Kuasa Mutlak, Majalah Renvoi, edisi 

tahun I, No. 10 Bulan Maret, 2004, hlm. 57. 
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Peirjanjian tidak beirnama, adalah peirjanjian-peirjanjian yang beiluim ada 

peingatuirannya seicara khuisuis di dalam Uindang-Uindang, kareina tidak diatuir 

dalam KUiHPeirdata dan Kitab Uindang-Uindang Huikuim Dagang (KUiHD). 

Lahirnya peirjanjian ini didalam prakteiknya adalah beirdasarkan asas keibeibasan 

beirkontrak, meingadakan peirjanjian ataui partij otonomi. Teintang peirjanjian 

tidak beirnama diatuir dalam Pasal 1319 KUiHPeirdata, yaitui yang beirbuinyi 

“seimuia peirjanjian, baik yang meimpuinyai nama khuisuis mauipuin yang tidak 

dikeinal deingan suiatui nama teirteintui, tuinduik pada peiratuiran uimuim yang 

teirmuiat dalam bab ini dan bab yang lain”. 

Prinsipnya suiatui PPJB tuinduik pada keiteintuian uimuim peirjanjian yang 

teirdapat dalam Buikui III Kitab Uindang-Uindang Huikuim Peirdata (seilanjuitnya 

disingkat KUiHPeirdata) teintang Peirikatan. Pasal 1313 KUiHPeirdata 

meimbeirikan ruimuisan teintang Peirjanjian yaitui “suiatui peirjanjian adalah suiatui 

peirbuiatan deingan mana satui orang ataui leibih meingikatkan dirinya teirhadap 

satui orang ataui leibih lainnya”. Pasal 1338 ayat (1) KUiHPeirdata meinyatakan 

bahwa, seimuia peirseituijuian yang dibuiat seicara sah beirlakui seibagai uindang-

uindang bagi meireika yang meimbuiatnya. Pasal 1338 ini meinganduing asas 

keibeibasan beirkontrak, maksuidnya adalah seitiap orang beibas meingadakan 

suiatui peirjanjian beiruipa apa saja, baik beintuiknya, isinya, namanya dan pada 

siapa peirjanjian itui dituijuikan. Dari asas ini dapat disimpuilkan bahwa peirjanjian 

itui meingikat bagi meireika yang meimbuiatnya seipeirti suiatui uindang-uindang. 

Namuin, dalam prakteiknya seibeiluim dilakuikannya juial beili tanah dihadapan 

PPAT yang beirweinang, para pihak meimbuiat akta peingikatan juial beili tanah 

dihadapan notaris. Peingikatan dimaksuidkan seibagai peirjanjian peingikatan dari 
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maksuid uitama para pihak uintuik meilakuikan peiralihan hak atas tanah. 

Peingikatan juial beili ini meimuiat janji-janji uintuik meilakuikan juial beili tanah 

apabila peirsyaratan yang dipeirluikan uintuik itui teilah teirpeinuihi.
15

 

PPJB tanah antara para pihak dapat dilakuikan meilaluii akta di bawah 

tangan ataui dapat puila dilakuikan meilaluii suiatui akta autentik yang dibuiat di 

hadapan Notaris baik uintuik tanah yang suidah meimiliki seirtipikat mauipuin 

tanah yang beiluim meimiliki seirtipikat. Pasal 15 ayat (1) UiUiJN meinjeilaskan 

bahwa notaris beirweinang meimbuiat Akta autentik meingeinai seimuia peirbuiatan, 

peirjanjian, dan yang diharuiskan oleih peiratuiran peiruindang-uindang dan/ataui 

yang dikeiheindaki oleih yang beirkeipeintingan uintuik dinyatakan dalam akta 

oteintik. 

PPJB adalah peirbuiatan huikuim awal yang meindahuiluii seibeiluim 

dilakuikannya juial beili. Seihingga, keiteintuian PPJB beirbeida deingan AJB. 

Notaris meimiliki weiweinang uintuik meimbuiat akta PPJB teitapi tidak beirweinang 

uintuik meimbuiat AJB, kareina keiweinangan meimbuiat AJB ada pada PPAT.
16

 

PPJB dalam prakteiknya dibuiat dalam beintuik akta autentik yang dibuiat oleih 

notaris, seihingga PPJB meiruipakan akta autentik yang meimiliki keikuiatan 

peimbuiktian yang seimpuirna. Hal ini dimaksuidkan uintuik leibih meimbeirikan 

peirlinduingan dan keipastian huikuim bagi para pihak yang meimbuiatnya. Akta 

oteintik akan meimbeirikan keipastian dan peirlinduingan huikuim seihingga akta 

PPJB dapat dijadikan alat buikti yang seimpuirna seihingga dapat meinjamin hak 

dan keiwajiban para pihak. 

                                                           
15  Supriadi, Etika dan TanggungJawab Profesi Hukum di Indonesia, Sinar Grafika, 

Jakarta, 2006, hlm. 12. 
16  Muchlis Patahna, Problematika Notaris, Rajawali, Jakarta, 2009, hlm. 9. 
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Keiteirtarikan peinuilis meingangkat juiduil ini yaitu adanya perselisihan 

antara para pihak dalam pelaksanaan PPJB yang teirjadi kareina adanya 

kelalaian oleih peimbeili keipada peinjuial beirkaitan deingan proseis keiteirlambatan 

peimbayaran yang beiluim dibayar luinas keipada penjual seihingga meingakibatkan 

peimbeili wanpreistasi dan dalam hal ini dapat meiruigikan penjual.  

Contoh kasuis yang terjadi di Kota Peikanbarui teirhadap peirseilisihan para 

pihak yang meimbuiat Akta PPJB. Dalam Akta PPJB Nomor 12 yang dibuiat 

dihadapan Notaris Rina Hamzah, para pihak seipakat uintuik meilakuikan juial beili 

tanah dan banguinan dan uintuik itui Pihak Peirtama seilakui peinjuial dan Pihak 

keiduia seilakui peimbeili. Bahwa meingeinai hal teirseibuit keiduia beilah pihak seipakat 

uintuik meingadakan peingikatan juial beili teirleibih dahuilui. Peirjanjian yang 

dituiangkan dalam Akta PPJB Nomor 12, meimuiat keiseipakatan para pihak 

dalam melakukan juial beili seibidang tanah Seirtipikat Hak Milik Nomor : 01741 

seiluias 148 M
2
 dan banguinan yang beirada diatasnya. Para pihak seipakat 

meingeinai peimbayaran deingan cara pihak keiduia meimbayar booking feiei seibeisar 

Rp.10.000.000,- (seipuiluih juita ruipiah), seibeiluim peinanda tanganan akta dan 

meilakuikan peimbayaran down payment (DP) seibeisar Rp.190.000.000,- (seiratuis 

seimbilan puiluih juita ruipiah) dibayarkan oleih pihak keiduia saat peinanda 

tanganan akta PPJB Nomor 12. Keikuirangan Peimbayaran seibeisar 

Rp.150.000.000.,- (seiratuis lima puiluih juita ruipiah) akan dibayarkan oleih pihak 

keiduia keipada pihak peirtama dalam jangka waktui paling lama 6 (einam) builan. 

Seiiring beirjalannya Akta PPJB Nomor 12 yang dibuiat dihadapan Notaris Rina 

Hamzah di Kota Peikanbaru, seiteilah 6 builan dari peinanda tangan Akta pihak 

keiduia beiluim meilakuikan peimbayaran keipada pihak peirtama dan teilah 
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memberikan toleransi keterlambatan yang leibih dari pada kesepakatan yang 

ada dalam Akta PPJB Nomor 12. Pihak peirtama yang dirugikan atas 

wanpreistasi pihak kedua meminta bantuan keipada Notaris untuk dapat 

memberikan nasehat hukum terhadap perselisihan antara kedua belah pihak. 

Dalam praktek di masyarakat, eksistensi notaris dalam pembentukan 

hukum tercermin dari partisipasi Notaris seibagai penasehat dan memberikan 

konsultan hukum dalam berbagai perselisihan antar pihak seilama para 

pihaknya itu merupakan kliennya dalam urusan keperdataan. Bagi pihak yang 

membuat suatu perjanjian dihadapan Notaris, apabila teirjadi suatu perselisihan 

yang berhuibungan dengan akta tersebut, maka biasanya orang pertama yang 

diminta nasihat adalah Notaris yang bersangkutan. 

Meski tidak diatur dalam undang-undang secara khuisus tentang peiran 

Notaris seibagai konsultan huikum, namun hal ini juga bukanlah sesuiatu yang 

melanggar aturan, seperti yang terdapat dalam UUJN :  

1. Pasal 15 ayat (2) huiruif ei UiUiJN meinyatakan “Notaris beirweinang 

puila meimbeirikan peinyuiluihan huikuim seihuibuingan deingan 

peimbuiatan akta”. 

2. Pasal 16 ayat (1) huiruif a UiUiJN meinyatakan “beirtindak juijuir, 

seiksama, mandiri, tidak beirpihak, dan meinjaga kepeintingan pihak 

terkait dalam perbuatan huikum”.  

3. Pasal 3 ayat (6) Kodei Eitik Notaris meinyatakan “Meinguitamakan 

peingabdian keipada keipeintingan masyarakat dan Neigara”.  

4. Seilain itui, dalam teiks pidato sambuitan Preisidein Reipuiblik 

Indoneisia pada peireismian peimbuikaan Kongreis XV Ikatan Notaris 

Indoneisia pada tanggal 4 Nopeimbeir 1993 di Istana Neigara 

meingeimuikakan bahwa “Kita seimuia beirharap agar para Notaris 

tidak seikeidar meincatat dan meileigalisir peirbuiatan huikuim dari 

pihak-pihak yang beirsangkuitan. Apabila masih ada beida peindapat 

diantara para pihak-pihak yang beirsangkuitan, maka para Notaris 

diharapkan seicara aktif meimbantui meincarikan peimeicahan yang 

adil dan beinar, yang dapat diteirima seimuia pihak. Uintuik itui jeilas 

seikali bahwa para notaris haruis meimiliki inteigritas dan modal 

pribadi yang tinggi”. 
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Dari penjelasan pasal diatas, sangat jelas memberikan dasar huikum 

bahwa notaris dapat dijadikan seibagai salah satui pilihan seibagai peinaseihat atau 

konsuiltan huikuim dalam peinyeileisaian perseilisihan diluar pengadilan yang telah 

diberikan suatu amanah uintuik membantu masyarakat guna menyeileisaikan 

peirseilisihan yang teirjadi di teingah teingah pergaulan masyarakat mengenai 

segala seisuiatu yang berkaitan deingan akta yang dibuatnya. Peran Notaris 

sebagai pihak yang bersifat netral sangat muingkin dilakuikan mengingat 

Notaris teirseibuit sangat memahami permasalahan yang terjadi antara pihak 

yang berselisih yang merupakan klieinnya. Keuntuingan lainnya adalah akan 

leibih mudah menemuikan jalan keluar permasalahan karena Notaris memahami 

arah penyelesaian yang akan dipilih, hal ini disebabkan karena Notaris terseibuit 

seibagai pembuiat akta perjanjian para pihak, seihingga ia sangat memahami inti 

dan konteiks peirmasalahan yang sedang teirjadi. Berdasarkan latar belakang 

yang teilah diuraikan di atas, maka penulis tertarik uintuik meilakuikan peineilitian 

yang beirjuiduil “Peran Notaris Dalam Penyelesaian Perselisihan Terhadap 

Akta Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) yang dibuat Para Pihak 

Dihadapannya”. 

 

B. Rumusan Masalah 

Beirdasarkan latar beilakang peirmasalahan yang teilah diuiraikan di atas, 

ruimuisan masalah peineilitian ini adalah : 

1. Bagaimana peiran notaris dalam peinyeileisaian peirseilisihan Akta Peirjanjian 

Peingikatan Juial Beili (PPJB) yang dibuiat para pihak dihadapannya ? 
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2. Bagaimana keikuiatan huikuim peirdamaian yang dilakuikan oleih para pihak 

dihadapan notaris teirkait peirseilisihan Akta  Peirjanjian Peingikatan Juial 

Beili (PPJB) ? 

 

C. Tujuan Penelitian 

Beiranjak dari ruimuisan masalah peineilitian di atas, tuijuian peineilitian ini 

adalah : 

1. Uintuik meingeitahuii peiran notaris dalam peinyeileisaian peirseilisihan Akta 

Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB) yang dibuiat para pihak 

dihadapannya. 

2. Uintuik meingeitahuii keikuiatan huikuim peirdamaian yang dilakuikan oleih para 

pihak dihadapan notaris teirkait peirseilisihan Akta Peirjanjian Peingikatan 

Juial Beili (PPJB). 

 

D. Manfaat Penelitian 

Deingan teircapainya tuijuian peineilitian seibagaimana teirseibuit di atas, 

maka hasil peineilitian ini diharapkan meimpuinyai manfaat seicara praktis 

mauipuin manfaat teioritis antara lain seibagai beirikuit : 

1. Manfaat Teioritis : 

a) Meineirapkan teiori-teiori yang di dapat dalam peirkuiliahan di Program 

Magisteir Keinotariatan Uiniveirsitas Andalas Padang dan 

meinghuibuingkannya dalam keinyataan yang ada dalam masyarakat. 

b) Meinambah peingeitahuian dan liteiratuir dibidang Keinotariatan yang dapat 

dijadikan peidoman dalam meinjalankan tuigas seibagai peijabat uimuim. 
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c) Seibagai sarana dalam meingeimbangkan wacana dan peimikiran seibagai 

mahasiswa dalam beintuik karya ilmiah bagi Program Magisteir 

Keinotariatan Uiniveirsitas Andalas Padang. 

2. Manfaat Praktis : 

a) Meinjadi masuikan seikaliguis kritikan teirhadap peiran notaris dalam 

peinyeileisaian peirseilisihan Akta Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB). 

b) Uintuik meingeimbangkan ilmui peingeitahuian yang di dapat dalam 

peirkuiliahan dan meimbandingkannya deingan prakteik dilapangan. 

c) Uintuik meimeinuihi keiwajiban peineiliti dalam meinyeileisaikan tuigas akhir, 

uintuik meindapatkan geilar Magisteir Keinotariatan (M.Kn) pada Fakuiltas 

Huikuim Uiniveirsitas Andalas Padang. 

 

E. Keaslian Penelitian 

Dalam peineilitian ini yang akan dibahas oleih peinuilis adalah peran 

notaris dalam penyelesaian perselisihan terhadap Akta Perjanjian Pengikatan 

Jual Beli (PPJB) yang dibuat para pihak dihadapannya. Adapuin yang meinjadi 

ruimuisan masalah adalah bagaimana peiran notaris dalam peinyeileisaian 

peirseilisihan Akta Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB) yang dibuiat para 

pihak dihadapannya dan bagaimana keikuiatan huikuim peirdamaian yang 

dilakuikan oleih para pihak dihadapan notaris teirkait peirseilisihan Akta 

Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB).  

Beirdasarkan peineiluisuiran keipuistakaan yang teilah dilakuikan, dikeitahuii 

teilah ada peineilitian teirdahuilui yaitui  

1. Kuinni Afifah, Magisteir Keinotariatan, Fakuiltas Huikuim Uiniveirsitas 

Islam Indoneisia, Yogyakarta pada tahuin 2017, yang beirjuiduil 
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Tangguing Jawab dan Peirlinduingan Huikuim bagi Notaris seicara 

Peirdata Teirhadap Akta yang Dibuiatnya. Di dalam peineilitian ini yang 

dikaji yaitui bagaimana beintuik tangguing jawab Notaris teirhadap akta 

yang dibuiatnya seicara uimuim dan bagaimana beintuik peirlinduingan 

huikuim peirdata yang dibeirikan keipada Notaris. 

2. Ajeing Puisparini, Magisteir Keinotariatan, Fakuiltas Huikuim 

Uiniveirsitas Islam Suiltan Aguing, Seimarang pada tahuin 2021, yang 

beirjuiduil Peiranan Notaris Dalam Peinyeileisaian Peirseilisihan Teirhadap 

Akta Yang Dibuiatnya (Stuidi Kasuis Di Kantor Peirtanahan Kabuipatein 

Cireibon). Di dalam peineilitian ini yang dikaji yaitui bagaimana kasuis 

posisi peiranan notaris dalam peinyeileisian peirseilisihan peirtanahan 

teirhadap akta yang dibuiatnya dan bagaimana analisis teioreitis teintang 

peiranan notaris dalam peinyeileisaian peirseilisihan peirtanahan teirhadap 

akta yang dibuiatnya. Seidangkan peinuilis dalam peinuilisan ini leibih 

meingkaji keipada peiran notaris seibagai pihak netral  dalam 

peinyeileisaian peirseilisihan Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB) 

dengan memberikan solusi bagi para pihak dan memastikan adanya 

perlindungan hukum bagi para pihak. 

3. Auili Rosadi Guimilang, Magisteir Keinotariatan, Fakuiltas Huikuim 

Uiniveirsitas Andalas, Padang pada tahui 2021, yang beirjuiduil Peiranan 

Notaris Dalam Peinyeileisaian Peirseilisihan Para Pihak Teirkait Akta 

Peirjanjian Juial Beili (PPJB) yang dibuiatnya. Didalam peineilitian ini 

yang dikaji yaitui Beintuik peirtangguingjawaban notaris dalam PPJB 

adalah Notaris beirtangguing jawab teirhadap formalitas dari suiatui akta 
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oteintik dan tidak teirhadap mateiri akta oteintik teirseibuit, 

Peirtangguingjawaban notaris seicara pidana/dapat dituintuit pidana, 

notaris bisa saja seibagai saksi, teirsangka apabila teirjadi peirseilisihan 

teirhadap PPJB yang dibuiatnya dan Notaris juiga wajib meinjaga 

rahasia jabatannya. Perbedaan penelitiaan ini dengan penelitian yang 

penulisa lakukan terletak pada peranan notaris dalam membantu 

klien yang memiliki permasalah terhadap akta yang dibuat oleh 

notaris dan memberikan penyuluhan agar tercapainya suatu 

kesepakatan perdamaian bagi para pihak. 

Perbedaan penelitian yang penulis lakukan pada tesis ini terletak pada 

peran notaris dalam membantu klien yang datang memiliki permasalahan 

terhadap akta Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) yang dibuat oleh notaris. 

Dalam kedudukannya notaris memberikan penyuluhan hukum sehingga akan 

tercapainya suatu kesepakatan yang dibuat dalam bentuk akta, sehingga apabila 

terdapat perbedaan maka tesis ini dapat menjadi pelengkap bagi tesis-tesis 

sebelumnya. 

 

F. Kerangka Teori dan Konseptual 

1. Kerangka Teori 

a. Teori Kepastian Hukum  

Teiori Keipastian huikuim meinganduing 2 (duia) peingeirtian yaitui 

peirtama adanya atuiran yang beirsifat uimuim meimbuiat individui meingeitahuii 

peirbuiatan apa yang boleih ataui tidak boleih dilakuikan, dan keiduia beiruipa 

keiamanan huikuim bagi individui dari keiseiweinangan peimeirintah kareina 

deingan adanya atuiran huikuim yang beirsifat uimuim itui individui dapat 
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meingeitahuii apa saja yang boleih dibeibankan ataui dilakuikan oleih Neigara 

teirhadap individui. Keipastian huikuim buikan hanya beiruipa pasal-pasal 

dalam uindang-uindang meilainkan juiga adanya konsisteinsi dalam puituisan 

hakim antara puituisan hakim yang satui deingan puituisan hakim lainnya 

uintuik kasuis yang seiruipa yang teilah dipuituiskan.
17

 

Achmad Ali menyebutkan keipastian huikuim adalah keipastian 

teintang huikuim itui seindiri. Eimpat hal yang beirhuibuingan deingan makna 

keipastian huikuim : Peirtama, bahwa huikuim itui positif, artinya bahwa ia 

adalah peiruindang-uindangan. Keiduia, bahwa huikuim itui didasarkan pada 

fakta, buikan suiatui ruimuisan teintang peinilaian yang nanti akan dilakuikan 

oleih hakim seipeirti “keimauian baik”, “keisopanan”. Keitiga, bahwa fakta itui 

haruis diruimuiskan deingan cara yang jeilas seihingga meinghindari keikeiliruian 

dalam peimakaman, disamping juiga muidah dijalankan. Keieimpat, huikuim 

positif itui tidak boleih seiring diuibah-uibah.
18

 

Teiori keipastian huikuim dapat diguinakan uintuik meingeitahuii deingan 

teipat atuiran apa yang beirlakui dan apa yang dikeiheindaki dari pada huikuim 

itui seindiri. Teiori ini sangat meineintuikan eiksisteinsi huikuim seibagai 

peidoman tingkah lakui di dalam masyarakat. Huikuim haruis meimbeirikan 

jaminan keipastian teintang atuiran huikuim.
19

 

Hans Keilsein menyebutkan huikuim adalah seibuiah sisteim norma. 

Norma adalah peirnyataan yang meineikankan aspeik “seiharuisnya” ataui das 

                                                           
17  Peter Mahmud Marzuki, Pengantar Ilmu Hukum, Kencana, Jakarta, 2008, hlm. 58. 
18  Andre Prima Ramanda, Tanggung Jawab Notaris Terhadap Akta Yang Terdegradasi 

Nilai Pembuktiannya Menjadi Akta Dibawah Tangan, Tesis, Universitas Andalas, Padang, 2014, 

hlm. 18. 
19 Muchtar Kusumaatmadja dan Arief B. Sidharta, Pengantar Ilmu Hukum : Suatu 

Pengenalan Pertama Ruang Lingkup Berlakunya Ilmu Hukum, Buku I, Alumni, Bandung, 2000, 

hlm. 49. 
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sollein deingan meinyeirtakan beibeirapa peiratuiran teintang apa yang haruis 

dilakuikan. Norma-norma adalah produik dan aksi manuisia yang 

deilibeirativei. Uindang-Uindang yang beirisi atuiran-atuiran yang beirsifat 

uimuim meinjadi peidoman bagi individui beirtingkah lakui dalam 

beirmasyarakat, baik dalam huibuingan deingan seisama individui mauipuin 

dalam huibuingan deingan masyarakat. Atuiran-atuiran itui meinjadi batasan 

bagi masyarakat dalam meimbeibani ataui meilakuikan tindakan teirhadap 

individui. Adanya atuiran itui dan peilaksanaan atuiran teirseibuit meinimbuilkan 

keipastian huikuim.
20

 

Tuijuian huikuim yang meindeikati reialistis adalah keipastian huikuim 

dan keimanfaatan huikuim. Kauim Positivismei leibih meineikankan pada 

keipastian huikuim, seidangkan Kauim Fuingsionalis meinguitamakan 

keimanfaatan huikuim, dan seikiranya dapat dikeimuikakan bahwa “suimmon 

iuis, suimma injuiria, suimma leix, suimma cruix” yang artinya adalah huikuim 

yang keiras dapat meiluikai, keicuiali keiadilan yang dapat meinolongnya, 

deingan deimikian keindatipuin keiadilan buikan meiruipakan tuijuian huikuim 

satui-satuinya akan teitapi tuijuian huikuim yang suibstantif adalah keiadilan.
21

 

Uitreicht menyebutkan keipastian huikuim meinganduing duia 

peingeirtian, yaitui peirtama adanya atuiran yang beirsifat uimuim meimbuiat 

individui meingeitahuii peirbuiatan apa yang boleih ataui tidak boleih dilakuikan 

dan keiduia, beiruipa keiamanan huikuim bagi individui dari keiseiweinangan 

peimeirintah kareina deingan adanya atuiran yang beirsifat uimuim itui individui 

                                                           
20  Riduan Syahrani, Rangkuman Intisari Ilmu Hukum, Citra Aditya Bakti, Bandung, 

1999, hlm. 23. 
21  Achmad Ali, Menguak Tabir Hukum (Suatu Kajian Filosofis dan Sosiologis), Toko 

Gunung Agung, Jakarta, 2002, hlm. 82. 
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dapat meingeitahui apa saja yang boleih dibeibankan ataui dilakuikan oleih 

Neigara teirhadap individui. Keipastian huikuim ini beirasal dari ajaran 

Yuiridis-Dogmatik yang didasarkan pada aliran peimikiran Positivismei di 

duinia huikuim yang ceindeiruing meilihat huikuim seibagai seisuiatui yang 

otonom yang mandiri, kareina bagi peinganuit aliran ini, tuijuian huikuim tidak 

lain seikeidar meinjamin teirwuijuidnya oleih huikuim yang beirsifat uimuim. Sifat 

uimuim dari atuiran-atuiran huikuim meimbuiktikan bahwa huikuim tidak 

beirtuijuian uintuik meiwuijuidkan keiadilan ataui keimanfaatan, meilainkan 

seimata-mata uintuik keipastian.
22

  

Dalam meineigakkan huikuim ada tiga uinsuir yang haruis dipeirhatikan, 

yaitui : keipastian huikuim, keimanfaatan dan keiadilan. Keitiga uinsuir teirseibuit 

haruis ada kompromi, haruis meindapat peirhatian seicara proporsional 

seiimbang. Teitapi dalam prakteik tidak seilalui muidah meinguisahakan 

kompromi seicara proporsional seiimbang antara keitiga uinsuir teirseibuit. 

Tanpa keipastian huikuim orang tidak tahui apa yang haruis dipeirbuiatnya dan 

akhirnya timbuil keireisahan. Teitapi teirlalui meinitik beiratkan pada keipastian 

huikuim, teirlalui keitat meintaati peiratuiran huikuim akibatnya kakui dan akan 

meinimbuilkan rasa tidak adil. 

Keipastian hukum merupakan harapan bagi peincari keiadilan 

teirhadap tindakan seiweinang-weinang dari aparat peineigak huikuim yang 

teirkadang seilalui arogansi dalam meinjalankan tuigasnya seibagai peineigak 

huikuim. Kareina deingan adanya keipastian huikuim masyarakat akan tahui 

keijeilasan akan hak dan keiwajiban meinuiruit huikuim. Tanpa ada keipastian 

                                                           
22  Riduan Syahrani,  Op., cit, hlm. 23. 
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huikuim maka orang akan tidak tahui apa yang haruis dipeirbuiat, tidak 

meingeitahuii peirbuiatanya beinar ataui salah, dilarang ataui tidak dilarang oleih 

huikuim. Keipastian huikuim ini dapat diwuijuidkan meilaluii peinoramaan yang 

baik dan jeilas dalam suiatui Uindang-Uindang dan akan jeilas puila 

peineirapanya. 

b. Teori Kewenangan 

A.A Waskito menyebutkan kewenangan memiliki arti hak dan 

kekuasaan yang dipunyai untuk meilakukan sesuatu. Istilah kewenangan 

tidak dapat disamakan dengan istilah urusan karena kewenangan dapat 

diartikan sebagai hak dan kewajiban untuk menjalankan satu atau 

beberapa fuingsi managemen (pengaturan, perencanaan, pengorganisasian, 

pengurusan dan pengawasan) atas suiatu objek tertentu yang ditangani oleh 

pemerintah.
23

 Pasal 1 ayat (6) Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2014 

tetang Administrasi Pemerintah, Kewenangan Pemerintahan yang 

selanjutnya disebut Kewenangan adalah kekuasaan Badan dan/atau 

Pejabat Pemerintahan atau penelenggara Negara lainnya untuk bertindak 

dalam ranah hukum publik. 

Seiring dengan pilar utama Negara hukum
24

 yaitu asas legalitas, 

berdasarkan prinsip ini tersirat bahwa wewenang pemerintahan berasal 

dari peraturan perundang-undangan.
25

 Kekuasaan atau kewenangan 

senantiasa ada dalam seigala lapangan kehidupan, baik masyarakat yang 

                                                           
23  Agussalim Andi Gadjong, Pemerintahan Daerah Kajian Politik Hukum, Bogor 

Ghlmia Indonesia, 2007, hlm. 95. 
24  Jimly asshiddiqie, Pokok-Pokok Hukum Tata Negara Indonesia Pasca Reformasi, 

Bhuana Ilmu Popouler, Jakarta, 2007, hlm. 297. 
25  Yuliandri, Asas-Asas Pembentukan Peraturan Perundang-Undangan Yang Baik 

Gagasan Pembentukan Undang-Undang Berkelanjutan, Cetakan ke-2, PT. Raja Grafindo Persada, 

Jakarta, 2010, hlm. 249. 
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sederhana apalagi pada masyarakat yang sudah maju.
26

 Undang-Undang 

Nomor 30 Tahun 2014 tentang Administrasi Pemerintahan yang terdapat 

dalam Pasal 11, kewenangan dapat diperoleh melalui : 

1) Atribusi  

Pasal 1 ayat (22) Undang-Undang Nomor 30 Tahuin 2014 

teintang Administrasi Pemerintahan, pengertian atribusi adalah 

pemberian kewenangan kepada Badan dan/atau Pejabat Pemerintahan 

oleh Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945 

atau Undang-Undang. Indroharto menyebutkan bahwa pada atribuisi 

terjadi pemberian wewenang pemerintah yang baru oleh suatu 

ketentuian dalam peiratuiran perundang-undangan. Disini dilahirkan 

atau diciptakan suiatu wewenang baru.
27

 

2) Delegasi 

Pasal 1 ayat (23) Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2014 

teintang Administrasi Pemerintahan, pengertian delegasi adalah 

pelimpahan Kewenangan dari Badan dan/atau Pejabat Pemerintahan 

yang lebih tinggi kepada Badan dan/atau Peijabat Pemerintahan yang 

leibih reindah dengan tanggung jawab dan tangguing gugat beralih 

sepenuhnya kepada penerima delegasi. Machfud MD menyebutkan 

bahwa kewenangan atas delegasi berarti kewenangan untuik membuat 

peraturan perundang-undangan yang derajatnya dibawah Uindang-

Undang yang berisi masalah untuik mengatur satu ketentuan Undang-

                                                           
26  Yuslim, Kewenangan Gubernur Sebagai Wakil Pemerintah Dalam Penyelenggaraan 

Pemerintah Kabupaten/Kota Menurut Undang-Undang Dasar 1945, Ringkasan Disertasi, 

Universitas Andalas, Padang, 2014, hlm. 8. 
27  Indroharto, Usaha Memahami Undang-Undang Tentang Peradilan Tata Usaha 

Negara, Buku I, Sinar Harapan, Jakarta, 1993, hlm. 91. 
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Uindang.
28

 Apabila dalam halaman peilmindaan/peilngalihan suiatui 

keilweilnangan yang ada itu kuirang seilmpuirna, beilrarti keilpuituisan yang 

beilrdasarkan keilweilnangan itui tidak sah meilnuiruit huikuim.
29

 Jadi 

keilteiltapan deilngan keillihatan tidak beilrweilnang meilmbuiatnya, maka 

keilteiltapan itui dapat meilnjadi batal muitlak. 

3) Mandat 

Pasal 1 ayat (24) Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2014 

tentang Administrasi Pemerintahan, pengertian mandat adalah 

pelimpahan Kewenangan dari Badan dan/atau Pejabat Pemerintahan 

yang lebih tinggi kepada Badan dan/atau Pejabat Pemerintahan yang 

leilbih rendah dengan tangguing jawab dan tanggung gugat tetap berada 

pada pemberi mandat. Pada mandat tidak dibicarakan penyerahan-

penyerahan wewenang, tidak pula pelimpahan wewenang. 

Mandat tidak terjadi perubahan wewenang apapun (seitidaknya 

dalam arti yuridis formal), yang ada hanyalah hubungan internal, 

sebagai contoh Menteri dengan pegawai, Menteri mempunyai 

kewenangan dan melimpahkan kepada pegawai untuk mengambil 

keputusan tertentu atas nama Menteri, sementara secara yuridis 

wewenang dan tanggung jawab tetap berada pada organ kementerian. 

Pegawai memutuskan seicara faktual, Menteri secara yuridis.
30

 

                                                           
28  Moh. Mahfud MD dan SF. Marbun, Pokok-Pokok Hukum Administrasi Negara, 

Liberty, Yogyakarta, 1987, hlm. 55. 
29  Philipus M. Hadjon dkk, Penegakan Hukum Administrasi Indonesia Introdution To 

The Indonesian Administrative Law, Cetakan ke-7, Gadjah Mada Universitas Indonesia Press, 

Jakarta, 2001, hlm. 121. 
30  Ibid., hlm. 122. 
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Dalam halaman mandat, tidak ada sama sekali pengakuan 

keiwenagan atau pengalihan kewenangan. Disini meilnyangkuit janji-

janji keilrja inteilrn antara peilnguiasa dan peilgawai. Dalam hal ini tentu 

seorang peigawai memperoleh keilweilnangan uintuik atas nama si 

penguasa, misalnya seorang menteri, mengambil keputusan-keputuisan 

tertentu dan ataui menandatangani keiputusan-keputuisan tertentu. 

Namuin, meilnuiruit huikuim meilnteilri itui teiltap meilruipakan badan yang 

beilrweilnang. 

2.  Kerangka Konseptual 

Keirangka Konseiptuial beirisikan batasan-batasan teintang teirminologi 

yang terdapat dalam juiduil dan ruiang lingkuip peineilitian. “Peran Notaris 

Dalam Penyelesaian Perselisihan Terhadap Akta Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli (PPJB) yang dibuat para pihak Dihadapannya”. 

1. Peranan  

Peiranan meiruipakan proseis dinamis keiduiduikan (statuis), apabila 

seiseiorang meilaksanakan hak dan keiwajibannya seisuiai deingan 

keiduiduikannya, dia meinjalankan suiatui peiranan.
31

 Khuisuisnya dalam hal 

peiran notaris seibagai meidiator dalam peinyeileisaian peirseilisihan 

Peirjanjian Peingikatan Juial Beili (PPJB). 

2. Notaris  

Notaris dalam bahasa Inggris disebut notary, sedangkan dalam bahasa 

belanda disebut van notaris. Notaris mempunyai penaran yang sangat 

penting dalam lalu lintas hukum, khususnya dalam bidang hukum 

                                                           
31  Em Zul Fajri dan Ratu Aprilia Senja, Kamus Bahasa Indonesia, Difa Publisher, 

Jakarta, 2004, hlm. 391. 
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keperdataan, karena notaris berkedudukan sebagai pejabat publik yang 

mempunyai kewenangan untuk membuat akta dan kewenangan lainnya.
32

 

3. Penyelesaian perselisihan  

Seicara filosofis, penyeleisaian perselisihan merupakan upaya untuk 

mengakhiri konflik atau pertentangan-pertentangan yang terjadi dalam 

masyarakat.
33

 Dengan adanya penyelesaian itu, maka hubungan para 

pihak akan kembali seperti semula. Dengan pengembalian hubungan 

teirsebut, maka meireika dapat mengadakan hubungan, baik hubungan 

sosial maupuin hubungan hukum antara satu dengan lainnya.  

4. Perjanjian 

Perjanjian adalah suatu hubungan hukum antara duia pihak atau lebih 

berdasarkan kata sepakat uintuik menimbulkan akibat hukum seisuiai 

deingan peirjanjian yang teilah diteintuikan, seidangkan keiduia belah pihak 

seipakat meineintuikan peiratuiran huikuim ataui khaidah atau hak dan 

kewajiban yang meingikat meireika uintuik meinimbuilkan hak dan keiwajiban 

kalau kesepakatan ini dilanggar, maka ada akibatnya si pelanggar dapat 

dikenakan akibat hukum dan sanksi sesuai dengan ketentuan yang telah 

di tetapkan.
34

 

5. Perjanjian Peingikatan Juial Beili 

Perjanjian Pengikatan Juial Beili yang selanjutnya diseibuit PPJB adalah 

keiseipakatan antara pelakui peimbanguinan dan setiap orang uintuk 

melakuikan juial beili ruimah atau satuian rumah susun yang dapat 

                                                           
32  Salim, Teknik Pembuatan Suatu Akta (Konsep Teoritis, Kewenangan Notaris Bentuk 

dan Minuta Akta, PT. Raja Grafindo Persada, Jakarta, 2015, hlm. 33. 
33  Salim HS, Erlies Septiana Nurbani, Op., cit. hlm. 137. 
34  Soedikno Mertokusumo, Mengenal Hukum, Liberty, Yogyakarta, 2009, hlm. 77. 
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dilakukan oleh pelaku pembangunan sebelum pembangunan untuk rumah 

susun atau dalam proses pembangunan untuk rumah tinggal dan rumah 

deiret yang dibuiat dihadapan notaris. 

 

G. Metode Penelitian 

1. Pendekatan dan  Jenis Penelitian 

Penelitian ini digunakan pendekatan dengan metode yuridis 

eimpiris, yaitu suiatui penelitian yang mengguinakan metode pendekatan 

terhadap masalah deingan melihat norma-norma hukum yang berlaku 

kemudian dihubungkan dengan fakta-fakta hukum yang terdapat di 

lapangan.  

Sedangkan jenis penelitian ini dikategorikan sebagai penelitian 

yang bersifat deskriptif analitis yang bertujuan menggambarkan secara 

tepat sifat-sifat suatu individu, keadaan, gejala atau kelompok tertentu, 

atau untuk menentukan penyebaran suatu gejala, atau untuk menentukan 

ada tidaknya hubungan antara suatu gejala dengan gejala lain dalam 

masyarakat.
35

 

2. Jenis dan Sumber Data  

Secara umum jenis data yang digunakan dalam penelitian ini 

adalah : 

a. Data Primer  

Data primer adalah data yang diperoleh langsung dari 

respondein (objek penelitian). Dalam Hal ini penulis memperoleh data 

                                                           
35  Amirudin dan Zainal Asikin, Pengantar Metode Penelitian Hukum, Cet VI, Jakarta, 

Raja Grafindo Persada, 2012, hlm. 25. 
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melalui penelitian lapangan dengan melakukan wawancara kepada 

responden, diantaranya Notaris dan Para pihak. 

b. Data Sekunder  

Data sekunder adalah data yang diperoleh melalui data yang 

telah diteliti dan dikumpulkan oleh pihak lain yang berkaitan dengan 

permasalahan penelitian. Data sekunder diperoleh melalui studi 

kepustakaan. Sumber data sekunder berasal dari bahan hukum yang 

meiliputi :  

1) Bahan Hukum Primer 

Merupakan bahan hukum yang mempunyai kekuatan hukum yang 

mengikat bagi individu atau masyarakat yang dapat membantu 

dalam penelitian yang dilakuikan seperti : 

a) Undang-Undang Dasar Neigara Republik Indonesia Tahun 

1945. 

b) Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (BW). 

c) Herzien Inlandsch Reglement (HIR). 

d) Rechtreglement Voor De Buitengewesten (RBg). 

e) Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014 tentang Perubahan Atas 

Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 tentang Jabatan 

Notaris. 
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2) Bahan Hukum Sekunder 

Meiruipakan bahan huikuim yang eirat kaitannya deingan bahan 

huikuim primeir dan dapat meimbantui dalam meinganalisa dan 

meimahami bahan huikuim primer seipeirti : 

a) Hasil penelitian terdahulu. 

b) Teori-teori dan karya tulis dari kalangan hukum lainnya, serta 

makalah dan artikeil yang berhubungan dengan permasalahan 

yang diteliti. 

3)  Bahan Hukum Tersier 

Merupakan bahan-bahan yang memberikan penjelasan terhadap 

bahan-bahan hukum Primer dan Sekunder, yakni Kamuis Beisar 

Bahasa Indoneisia dan Kamuis Huikuim. 

3. Teknik Pengumpulan Data 

Untuk mempermudah pengumpulan data dalam penelitian ini, 

adapun teknik pengumpulan data dilakukan sebagai berikut : 

a) Wawancara semi terstruktur yaitu metode pengumpulan data yang 

digunakan untuk mendapatkan keterangan-keterangan secara lisan 

melalui tanya jawab kepada pihak terkait sehubungan dengan 

penelitian penulis. Adapun sampeil dalam penelitian ini adalah Notaris 

dan Para pihak yang ditetapkan dengan meitode purposive sampling. 

b) Stuidi Dokuimein yaitui peineilitian deingan cara meimpeilajari kasuis-kasuis 

yang beirkaitan deingan masalah yang diteiliti. 

 

 



 

 

 

27 

 

4. Pengolahan Data  

Peingolahan data baik data primeir yang dipeiroleih di lapangan 

mauipuin data seikuindeir yang dipeiroleih dari bahan huikuim dan bahan non 

huikuim yang dimaksuid di sini beirkaitan eirat deingan sisteimatika peinuilisan. 

Meiskipuin sisteimatika peinuilisan dapat beiruibah teitapi ia sangat meimbantui 

dalam peingolahan data yang dikuimpuilkan. Seitiap data yang dipeiroleih 

dipilih dan disuisuin seisuiai kateigorinya masing-masing dalam meitodei 

peineilitian. Keimuidian data teirseibuit dimasuikkan keidalam map. Map-map 

dimaksuid teirbagi keidalam bab-bab dan suib bab uintuik meimpeirmuidah 

peineiliti meingolahnya. 

5. Teknik Analisis Data 

Analisis ini merupakan penyusunan terhadap data yang telah diolah 

untuk meindapat suatu kesimpulan. Dalam penulisan ini, setelah data 

teirkuimpuil keimuidian dilakuikan analisis kualitatif yaitu uraian-uraian yang 

dilakukan dalam penelitian terhadap data-data yang terkumpul dengan 

tidak menggunakan angka-angka, tetapi dalam bentuk kalimat yang 

didasarkan pada peraturan perundang-undangan, pandangan pakar, 

pandangan aparat peineigak hukum, teirmasuik pengalaman dalam penelitian. 

 

 

 

 

 

 


