
 

BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Tanah meeruepakan hal yang sangat peenting bagi keehiduepan manuesia kareena tanah 

meempuenyai fuengsi ganda, yaitue seebagai social asseet dan seebagai capital asseet. Seebagai 

social asseet, tanah meeruepakan sarana peengikat keesatuean sosial di kalangan masyarakat 

Indoneesia. Seebagai Capital Asseet, tanah teelah tuembueh meenjadi beenda eekonomi yang sangat 

peenting, tidak saja seebagai bahan peerniagaan tapi juega seebagai obyeek speekuelasi. Di satue sisi 

tanah harues dipeerguenakan dan dimanfaatkan seebeesar-beesarnya uentuek keeseejahteeraan dan 

keemakmueran rakyat dan di sisi lain harues dijaga keeleestariannya.1 

Deemi meempeeroleeh jaminan keepastian huekuem atas hak keepeemilikan atas tanah para 

peemilik tanah meelakuekan peengueruesan peendaftaran tanahnya agar dapat meempeeroleeh 

seertifikat hak atas tanah teerseebuet. Dalam peelaksanaan jueal-beeli hak atas tanah yang 

beerseertifikat, agar jeelas peengalihan hak atas tanah teerseebuet maka peembueatan akta jueal-beeli 

hak atas tanah yang beerseertifikat teerseebuet harues dilakuekan dihadapan peejabat yang 

beerweenang meenueruet Uendang-Uendang Pokok Agraria (UeUePA) dan Peeratueran Peemeerintah No. 

24 Tahuen 1997 Teentang Peendaftaran Tanah seelanjuetnya diseebuet deengan PP Peendaftaran 

Tanah, seerta Peeratueran Peemeerintah Nomor 37 Tahuen 1998 juencto Peeratueran Peemeerintah 

Nomor 24 Tahuen 2016 Teentang Peeratueran Jabatan Peejabat Peembueat Akta Tanah (PPAT).2 

Peejabat Peembueat Akta Tanah (PPAT) dideefinisikan seebagai peejabat uemuem yang 

beerweenang uentuek meembueat Akta Aueteentik meengeenai peerbueatan huekuem teerteentue teentang Hak 

                                                             
1 Achmad Rubaie, Hukum Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum, (Malang : Bayumedia, 2007), hlm. 

1. 
2 JW. Muliawan, Pemberian Hak Milik Untuk Rumah Tinggal, (Jakarta : Cerdas Pustaka Publisher, 2009), 

hlm. 84. 



 

Atas Tanah ataue Hak Milik Atas Satuean Ruemah Suesuen.3 Dalam Pasal 2 PP Nomor 37 Tahuen 

1998 teentang Peeratueran Jabatan Peejabat Peembueat Akta Tanah, dinyatakan bahwa:4  

(1) PPAT meempuenyai tuegas pokok meelaksanakan seebagian keegiatan peendaftaran tanah 

deengan meembueat akta seebagai buekti teelah dilakuekannya peerbueatan huekuem teerteentue 

meengeenai Hak Atas Tanah ataue Hak Milik Atas Satuean Ruemah Suesuen, yang akan 

dijadikan dasar bagi peendaftaran peeruebahan data peendaftaran tanah yang diakibatkan 

oleeh peerbueatan huekuem itue.  

(2) Peerbueatan huekuem seebagaimana dimaksued pada ayat (1) adalah seebagai beerikuet : 

a. Jueal beeli;  

b. Tuekar meenuekar;  

c. Hibah;  

d. Peemasuekan kee dalam peeruesahaan (inbreeng);  

ee. Peembagian hak beersama;  

f. Peembeerian hak guena banguenan/hak pakai atas tanah hak milik;  

g. Peembeerian hak tangguengan;  

h. Peembeerian kueasa meembeebankan hak tangguengan. 

  Beerdasarkan keeteentuean teerseebuet dikeetahuei bahwa fuengsi PPAT dalam jueal beeli tanah 

adalah meembueat Akta Jueal Beeli atas tanah yang teelah beerseertifikat agar dapat diprosees 

peendaftarannya seekaligues balik namanya di Kantor Peertanahan teempat dimana tanah teerseebuet 

beerada.5 

  Akta PPAT meeruepakan Akta Aueteentik yang pada hakeekatnya meemueat keebeenaran 

formil dan mateeril, yang mana sueatue Akta Aueteentik meemiliki tiga keekueatan peembuektian, 

diantaranya :  

                                                             
3 Urip Santoso, Pejabat Pembuat Akta Tanah (Perspektif Regulasi, Wewenang dan Sifat Akta), (Jakarta: 

Prenadamedia Group, 2016), hlm.61. 
4 Indonesia, Peraturan Pemerintah Tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah, PP No. 37 

Tahun 1998, LN. No. 52 Tahun 1998, TLN. 3746, Pasal 2 
5 Muhammad Yamin Lubis, Beberapa Dimensi Filosofis Hukum Agraria, (Medan: Pustaka Bangsa Press, 

2003), hlm.37. 



 

a. Keekueatan peembuektian lahiriah (ueitweendigee beewijsracht), yakni sueatue akta yang 

meemang meemeenuehi syarat formil seebagai sueatue akta oteentik maka akta teerseebuet 

meembuektikan seendiri keeabsahannya seebagai Akta Aueteentik.  

b. Keekueatan peembuektian formal (formeelee beewijskracht), yakni keepastian atas tanggal 

dari akta, keebeenaran tanda tangan yang teerdapat dalam akta, ideentitas dari para 

pihak di dalam akta, juega keeteerangan-keeteerangan yang diueraikan dalam akta di 

dalam sueatue akta oteentik beenar meeruepakan apa yang diteerangkan oleeh pihak yang 

meenghadap ataue beenar seesueai deengan fakta yang dilihat, dideengar, dan dilakuekan 

seendiri oleeh peejabat uemuem.  

c. Keekueatan peembuektian mateerial (mateerieelee beewijskracht), yakni keepastian meengeenai 

apa yang teerseebuet di dalam akta meeruepakan peembuektian yang sah bagi pihak-pihak 

yang meembueat akta ataue bagi pihak yang meempeeroleeh hak.6 

  Dalam meenjalankan keeweenangannya meembueat Akta Aueteentik, PPAT beerkeewajiban 

uentuek meembueat akta seebagaimana keeteentuean yang teelah diteetapkan, seerta seebeeluem prosees 

peembueatan akta PPAT meempuenyai keewajiban uentuek meelakuekan peengeeceekan seertifikat sueatue 

bidang hak atas tanah di kantor peertanahan, seelain itue PPAT meempuenyai keewajiban uentuek 

meembacakan akta seehingga isi akta dapat dimeengeerti oleeh para pihak. PPAT juega harues 

meembeerikan aksees teerhadap informasi, teermasuek aksees teerhadap peeratueran peeruendang-

uendangan yang teerkait bagi para pihak yang meenandatangani akta. Oleeh kareena itue para 

pihak dapat meeneentuekan deengan beebas uentuek meenye etuejuei isi akta PPAT yang akan 

ditandatanganinya.7  

                                                             
6 Lumban Tobing, Peraturan Jabatan Notaris, cet.4, (Jakarta: Erlangga, 1996), hlm. 59 
7 Addien Iftitah, “Kewenangan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) Dalam Membuat Akta Jual Beli 

Beserta Akibat Hukumnya,” Lex Privatum, (Vol.II/No.3/Agustus-Oktober/2014), hlm. 50 



 

  Beerkaitan deengan prosees seebeeluem peembueatan akta jueal beeli teerhadap tanah dan 

banguenan, dikatakan bahwa PPAT harues teerleebih dahuelue meelakuekan peemeeriksaan ataue 

peengeeceekan (ceek beersih) kee Kantor Peertanahan seeteempat meengeenai keeseesueaian seertifikat hak 

atas tanah deengan daftar-daftar yang ada di Kantor Peertanahan seeteempat.8 Peengeeceekan 

teerseebuet beeruepa peengeeceekan teerhadap data fisik dan data yueridis, salah satuenya adalah 

keewajiban meengeeceek apakah tanah teerseebuet beersih dari seengkeeta ataue masih dalam 

seengkeeta.Tuejuean dari peemeeriksaan keeseesueaian seertifikat teerseebuet adalah uentuek meenceegah 

lahirnya akta PPAT yang cacat huekuem dan uentuek meenyeesueaikan seertifikat deengan bueku e 

tanah.  

  Dalam me elaksanakanya keeweenangannya dalam meembueat Akta Aueteentik, salah 

satuenya Akta Jueal Beeli teerhadap peeralihan hak atas tanah, PPAT harues meeneerapkan prinsip 

keehati-hatian, teerhadap kapasitas peenghadap dalam meelakuekan jueal beeli, seerta teerhadap objeek 

dari jueal beeli teerseebuet kareena teerhadap seetiap peeralihan atas tanah teerbueka keemuengkinan 

adanya tuentuetan dari pihak keetiga, atauepuen teerhadap objeek dari jueal beeli yang beerstatues sita 

jaminan peengadilan yang barue dikeetahuei dikeemuedian hari.  

Atas dasar peengatueran teerseebuet, dalam meenjalankan tuegas dan keewajibannya PPAT 

dituentuet uentuek meembeerikan jaminan keepastian huekuem dan peelayanan yang profeesional. 

Dalam meewuejuedkan 2 (duea) sisi peekeerjaan yang meengandueng banyak reesiko teerseebuet 

seehingga dipeerluekan peengeetahuean huekuem yang cuekuep dan keeteelitian seerta tanggueng jawab 

yang tinggi. Uentuek itue dalam prakteek seehari-hari PPAT diwajibkan uentuek seenantiasa 

meenjuenjueng tinggi huekuem dan asas neegara seerta beertindak seesueai deengan makna suempah 

                                                             
8 Indonesia, Menteri Negara Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasional, Peraturan Menteri Negara 

Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasional tentang Ketentuan Pelaksanaan Peraturan Pemerintah Nomor 24 

Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah, Nomor PM 3 Tahun 1997, Ps. 97. 



 

jabatan dan meenguetamakan peengabdiannya keepada keepeentingan masyarakat dan neegara 

buekan seemata-mata keepada keepeentingan pribadi.9 

Namuen didalam prakteek peembueatan akta jueal beeli yang dilakuekan oleeh PPAT tidak 

meenuetuep keemuengkinan teerjadinya peembueatan akta jueal beeli deengan tidak leengkapnya 

peersyaratan peembueatan akta ju eal beeli hak atas tanah kareena kuerangnya keehati-hatian PPAT 

dalam meelakuekan peemeeriksaan teerhadap seertifikat dan ideentitas para pihak pada tanah yang 

akan dialihkan, seehingga meenarik PPAT seebagai Tueruet Teerguegat dalam peeradilan peerdata, 

seebagaimana teerjadi dalam Puetuesan Mahkamah Agu eng Reepueblik Indoneesia Nomor 227 

K/Pdt/2019 yang diangkat oleeh peenuelis seebagai latar beelakang kasues yang diangkat 

Salah satue seengkeeta yang teerjadi akibat akta yang dibueat PPAT teerdapat pada peerkara 

Puetuesan Mahkamah Agueng Nomor 227 K/Pdt/2019, dimana teerdapat para pihak yang 

beerpeerkara dalam peersoalan peerjanjian jueal beeli hak atas tanah, dimana pada Puetuesan Tingkat 

Peertama Nomor Reegistrasi  39/Pdt.G/2017/PN Srg, dijeelaskan dueduek peerkaranya bahwa 

Sheerly Kuemalawati Hardjo seelakue peenguegat meengguegat Notaris dan PPAT Hasanawati 

Jueweeni Shandee seelakue teerguegat I dan PT. Makmuer Peersada Indoneesia teerguegat II, alasan dari 

teerjadinya peerkara kareena Alm. Haryanto yaitue sueami sah dari peengguegat seemasa hiduep 

meenjueal hak atas tanah miliknya deengan Seertipikat Hak Milik No. 287 a.n Haryanto yaitu e 

keepada teerguegat II yang seebagaimana teertueang dalam Akta Jueal Beeli No. 53/2012 pada 

tanggal 14 Deeseembeer 2012 yang dibueat dan diteerbitkan oleeh Hasanawati Jueweeni Shande e 

tanpa seepeengeetahuean dari peengguegat, hal ini dikeetahuei seeteelah peengguegat meendapati suerat 

yang dikeeluearkan dari Kantor Peertanahan Kabuepateen Seerang, Provinsi Banteen Nomor 

106/7.36.04/II/2017 tanggal 20 Feebrueari 2017 peerihal Peermohonan Keeteerangan Seertipikat 

Hak Milik No. 287/Tonjong atas nama Haryanto, Peengguegat barue meengeetahuei bahwa tanah 

                                                             
 



 

deengan Seertipikat Hak Milik No. 287 a.n Haryanto teelah beeruebah keepeemilikan meenjadi atas 

nama PT Makmuer Peersada Indoneesia meenjadi Seertipikat Hak Guena Banguenan No. 12 atas 

nama PT Makmuer Peersada Indoneesia. 

Dari hal teerseebuet peengguegat meengajuekan peermohonan gu egatan deengan alasan bahwa 

akta jueal beeli teerseebuet tidak sah ataue wanpreestasi kareena tanpa seepeengeetahuean dan 

peerseetuejuean peengguegat seelakue istri sah Alm. Haryanto se emasa hidu ep. Peengguegat deengan 

teegas meenyatakan, Alm. Bapak Haryanto dan Peengguegat tidak peernah meembueat peerjanjian 

pra nikah seehuebuengan deengan peemisahan harta, seehingga seegala harta beenda yang dipeeroleeh 

seelama Peerkawinan meenjadi harta beersama, hal ini seesueai deengan keeteentuean Pasal 35 

Uendang-Uendang Nomor 1 Tahuen 1974 teentang Peerkawinan yang pada pokoknya 

meenjeelaskan bahwa seelama sueami isteeri teerikat dalam peerkawinan yang sah tidak meengatuer 

meengeenai peerjanjian peerkawinan, maka dalam peerkawinan teerseebuet teelah teerjadi peercampueran 

harta sueami isteeri yang diseebuet seebagai harta beersama, seehingga seegala harta yang dipeeroleeh 

sueami isteeri seelama peerkawinan meenjadi harta beersama. Leebih lanjuet peengatueran meengeenai 

harta beersama dijeelaskan di dalam Pasal 36 ayat (1) Uendang-Uendang Peerkawinan yang 

meenyeebuetkan bahwa sueami isteeri tidak dapat beertindak atas harta beersama deengan tanpa 

peerseetuejuean keeduea beelah pihak, seedangkan hak atas tanah teerseebuet dipeeroleeh seelama 

peerkawinan. 

Pada Puetuesan Tingkat Pe ertama yaitu e Pada Puetuesan Peengadilan Seerang Nomor 

39/Pdt.G/2017/PN Srg, meenolak seeluerueh guegatan peengguegat yaitu e meengeenai peembatalan 

Akta Jueal Beeli No. 53/2012 yang dibueat dan diteerbitkan oleeh Hasanawati Jueweeni Shandee, 

dan peengeembalian hak atas se ebidang tanah yang se ebeeluemnya atas nama PT Makmuer Peersada 

Indoneesia keembali meenjadi atas nama Alm. Haryanto dan se elanjuetnya Pu etuesan Peengadilan 



 

Neegeeri Seerang Nomor 39/Pdt.G/2017/PN Srg yang meenolak guegatan teerseebuet dikueatkan 

keembali pada Pu etuesan Tingkat Banding yaitu e Puetuesan Peengadilan Tinggi Bante en Nomor 

60/PDT/2018/PT BTN. 

Pada Puetuesan Tingkat Kasasi yaitu e Puetuesan Mahkamah Agu eng Nomor 227 

K/Pdt/2019, meembatakan isi Pu etuesan Tingkat Peertama dan Tingkat Banding de engan 

meengadili seendiri yaitue seebagai beerikuet: 

1. Meengabuelkan peermohonan kasasi dari peemohon kasasi : SHE eRLY KUeMALAWATI 

HARDJO teerseebuet;  

2. Meembatalkan Puetuesan Peengadilan Tinggi Banteen Nomor 60/PDT/2018/PT.BTN. 

tanggal 6 Jueni 2018 yang meengueatkan Puetuesan Neegeeri Seerang Nomor 

39/Pdt.G/2017/PN.Srg. tanggal 20 Noveembeer 2017. MEeNGADILI SEeNDIRI:  

a. Dalam Konveensi: Dalam Provisi : Meenolak tuentuetan provisi dari Peengguegat;  

b. Dalam E ekseepsi: Meenolak eekseepsi yang diajuekan oleeh Teerguegat I Teerguegat II 

uentuek seelueruehnya;  

c. Dalam Pokok Peerkara:  

1) Meengabuelkan guegatan Peengguegat Uentuek seebagian;  

2) Meenyatakan transaksi jueal beeli yang dilakuekan pada tanggal 14 Feebrueari 2013 

deengan Akta Jueal Beeli Nomor 53/2012, yang dibueat di hadapan Notaris & 

PPAT Wilayah Kabuepateen Seerang Ibue Hasanawati Jueweeni Shandee, SH.,Mkn. 

batal deemi huekuem;  

3) Meenyatakan Peengguegat adalah pihak yang beerhak 1/2 (seeteengah) bagian atas 

seebidang tanah Hak Guena Banguenan Nomor 12/Tonjong, yang teerleetak di 

Deesa/Keeluerahan Tonjong, Keecamatan Kramatwatue, Kabuepateen Seerang, 



 

Provinsi Banteen, deengan lueas 22.215 M2 (duea puelueh duea ribue duea ratues lima 

beelas meeteer peerseegi) atas nama PT. Makmuer Peersada Indoneesia (Teerguegat II) 

dalam peerkara a queo;  

4) Meemeerintahkan Teerguegat II uentuek meenyeerahkan peengueasaan hak atas tanah 

deengan seertifikat Hak Guena Banguenan Nomor 12/Tonjong, atas nama 

Teerguegat II keepada Peengguegat;  

5) Meenyatakan Tueruet Teerguegat uentuek taat dan patueh teerhadap puetuesan a queo;  

6) Meenolak guegatan Peengguegat uentuek seelain dan seeleebihnya;  

Dalam Reekonveensi: - Meenolak guegatan reekonveensi dari Peengguegat 

Reekonveensi I/Teerguegat I Konveensi dan Peengguegat Reekonveensi II/Teerguegat II 

Konveensi uentuek seelueruehnya;  

Dalam konveensi dan Reekonveensi: - Meenghuekuem Para Teermohon Kasasi uentuek 

meembayar biaya peerkara dalam seemuea tingkat peeradilan dan dalam tingkat 

kasasi ini seebeesar Rp. 500.000,00. (lima ratues ribue ruepiah). 

Beerdasarkan Pu etuesan Tingkat Kasasi te erseebuet diseebuetkan bahwa teerdapat keekeeliruean 

dalam Pu etuesan Tingkat Peertama dan Tingkat Kasasi dimana pada pe ertimbangan Hakim 

Mahkamah Agu eng meenyatakan bahwa teerbuekti objeek seengkeeta meeruepakan harta 

beersama/gono-gini peenguegat deengan almarhu em Haryanto, deengan meeninggalnya Haryanto 

dan ada anak dalam pe erkawinan, maka bagian pe engguegat seeteengah bagian dari harta teerseebuet, 

dan meenyatakan bahwa teerguegat II PT. Makmu er Peersada Indoneesia tidak beeritikad baik dan 

tidak dapat dilinduengi seebagai peembeeli beeriktikad baik kareena jueal beeli objeek seengkeeta 

dilakuekan tanpa meempeerhatikan hak Peengguegat atas objeek seengkeeta, seerta teerguegat I PPAT 



 

Hasanawati Jueweeni Shandee kuerang meeneeliti data-data keepeendueduekan seepeerti kartue keeluearga 

dan kartue tanda peendueduek yang seeharuesnya meenjadi doku emeen peenduekueng dalam ju eal beeli. 

Hal ini teentue meenjadi peerhatian ju ega teerhadap teerguegat I seelakue Notaris dan PPAT. 

Beerdasarkan asas keehati-hatian adalah su eatue asas yang meenyatakan bahwa PPAT dalam 

meenjalankan fu engsi jabatannya wajib me eneerapkan prinsip keehati-hatian, hal ini 

dilakuekan dalam rangka meelinduengi keepeentingan masyarakat yang dipeercayakan padanya. 

Beerdasarkan ueraian peermasalahan yang teelah dijeelaskan di atas, maka peeneeliti teertarik 

uentuek meeneeliti leebih lanjuet meengeenai peersoalan teerseebuet dan meenueangkannya dalam beentuek 

karya tuelis yang beerjueduel “PEMBATALAN AKTA JUAL BELI HAK ATAS TANAH 

YANG DIBUAT PPAT BERDASARKAN TIDAK LENGKAPNYA PERSYARATAN 

PEMBUATAN AKTA JUAL BELI HAK ATAS TANAH”. 

B. Rumusan Masalah 

Beerdasarkan latar beelakang teerseebuet, peermasalahan yang akan dibahas dapat 

diruemueskan seebagai beerikuet:  

1. Bagaimana Peertimbangan Hakim Dalam Me emuetues Peerkara Peembatalan Akta Jueal Beeli 

Hak Atas Tanah Oleeh PPAT Pada Puetuesan Mahkamah Agu eng Nomor 227 K/Pdt/2019? 

2. Bagaimana Akibat Huekuem Teerhadap Peembatalan Akta Jueal Beeli Hak Atas Tanah Oleeh 

PPAT Pada Puetuesan Mahkamah Agu eng Nomor 227 K/Pdt/2019? 

C. Tujuan Penelitian 

Beerdasarkan ruemuesan masalah teerseebuet, maka diteetapkan tuejuean peeneelitian ini adalah 

seebagai beerikuet: 



 

1. Uentuek meengeetahuei peertimbangan Hakim dalam meemuetues peerkara peembatalan Akta Jueal 

Beeli Hak Atas Tanah oleeh PPAT pada Puetuesan Mahkamah Agueng Nomor 227 

K/Pdt/2019? 

2. Uentuek meengeetahuei akibat huekuem teerhadap peembatalan Akta Jueal Beeli Hak Atas Tanah 

oleeh PPAT Pada Puetuesan Mahkamah Agueng Nomor 227 K/Pdt/2019? 

D. Manfaat Penelitian 

Adapuen manfaat yang dapat diambil dari peeneelitian ini adalah seebagai beerikuet: 

1. Manfaat Teeoritis 

a. Meelatih peenuelis dalam meeneerapkan kajian ilmue teeoritis yang di dapatkan peeneeliti 

seelama peerkueliahan. 

b. Meelatih peenuelis dalam meelakuekan peeneelitian dan meenueangkannya dalam beentuek karya 

ilmiah. 

c. Seebagai suembangan bagi ilmue peengeetahuean dalam bidang huekuem peerdata dan hueku em 

agraria, khuesuesnya beerkaitan deengan akibat huekuem teerhadap tidak leengkapnya 

peersyaratan peembueatan akta jueal beeli hak atas tanah pada Puetuesan Mahkamah Agueng 

Reepueblik Indoneesia Nomor 227 K/Pdt/2019. 

2. Manfaat Praktis 

a. Peeneelitian ini diharapkan dapat meembeerikan infomasi bagi akadeemisi mauepuen 

masyarakat seecara uemuem. 

b. Hasil dari peeneelitian ini diharapkan dapat meembeerikan masuekan bagi peemeerintah 

beerkaitan deengan akibat huekuem teerhadap tidak leengkapnya peersyaratan peembueatan 

Akta Peerjanjian Jueal Beeli Hak Atas Tanah Puetuesan Nomor 227 K/Pdt/2019. 



 

E. Keaslian Penelitian 

Beerdasarkan peeneeluesueran peeneeliti meengeenai keeaslian peeneelitian yang dilakuekan, 

seepanjang ini beeluem diteemuekan karya ilmiah yang jueduelnya sama deengan jueduel yang 

diangkat oleeh peeneeliti. Namuen, teerdapat keesamaan teerkait peeneelitian ini deengan deengan 

peeneelitian seebeeluemnya antara lain seebagai beerikuet: 

1. Heerlindo Maheendra, 2018, Weeweenang Dan Tanggu eng Jawab Peejabat Peembueat Akta 

Tanah (Ppat) Dalam Peembueatan Akta Jueal Beeli Tanah Beeseerta Akibat Huekuemnya. (Stuedi 

Pada PPAT Di Kabu epateen Klateen), Program Stuedi Magisteer Keenotariatan Fakueltas 

Huekuem Uenive ersitas Muehammadiyah Su erakarta. Fokues Teesis ini adalah: Bagaimana 

tangguengjawab PPAT dalam pe embueatan akta, faktor-faktor peenye ebab dan sanksi yang 

ditimbuelkan PPAT atas peembueatan akta ju eal beeli hak atas tanah yang tidak se esueai 

keeteentuean akta PPAT. 

2. Yovita Christian Assikin, 2019, Tanggueng Jawab Peejabat Peembueat Akta Tanah 

Beerkaitan Deengan Dibatalkan Akta Jueal Beeli Ditinjau e Dari Peeratueran Peeruendang-

Uendangan Yang Beerlakue, Program Stuedi Magisteer Keenotariatan Fakueltas Huekuem 

Ueniveersitas Padjajaran. Fokues Teesis ini adalah : Bagaimana pe embueatan Akta Ju eal Beeli 

Hak Atas Tanah yang tidak me ematuehi peeratueran dan peersyaratan yang diatu er dalam 

Peeratueran Peeruendang-Uendangan, maka akta te erseebuet meenjadi cacat hu ekuem seehingga harues 

dibatalkan/batal de emi huekuem. 

3. Yogi Kristanto, 2020, Tanggueng Jawab Dan Weeweenang Notaris/PPAT Teerhadap 

Keekeeliruean Dan Peembatalan Akta Jueal Beeli Tanah, Program Stuedi Magisteer Keenotariatan 

Fakueltas Huekuem Ueniveersitas Warmadeewa. Fokues Teesis ini adalah: Tanggueng jawab dan 



 

weeweenang Notaris seebagai Peejabat Peembueat Akta Tanah apabila keekeeliruean ataue 

peembatalan akta jueal beeli tanah teerjadi dan akibat huekuem apabila hal teerseebuet teerjadi.  

F. Kerangka Teoritis dan Kerangka Konseptual 

1. Keerangka Teeoritis 

Teeori adalah hal-hal yang dapat meempeerbaiki taraf hiduep dan peergauelan hidu ep 

manuesia. Sueatue teeori dalam ilmue-ilmue sosial beertuejuean uentuek meenyajikan pola-pola yang 

teerjadi dalam keehiduepan sosial manuesia.10 Keelly meeruemueskan teeori seebagai sueatue cara 

uentuek meengklasifikasikan data, seehingga seemuea fakta teerseebuet dapat dipahami seekaligues.11 

Meenueruet Preed N. Keerlingeer dalam buekuenya yang beerjueduel Asas-asas Peeneelitian 

Beehavioral, teeori meeruepakan tuejuean akhir dari ilmue peengeetahuean. Hal teerseebuet dapat 

dimakluemi, kareena batasan dan sifat hakikat sueatue teeori adalah “seepeerangkat konstruek 

(konseep), batasan, dan proposisi yang meenyajikan sueatue pandangan sisteematis teentang 

feenomeena deengan meerinci huebuengan-huebuengan antarvariabeel, deengan tuejuean meenjeelaskan 

dan meempreediksikan geejala itue”.12 

Keerangka teeoritis adalah ideentifikasi teeori-teeori yang dijadikan seebagai landasan 

beerfikir uentuek meelaksanakan sueatue peeneelitian ataue deengan kata lain uentuek 

meendeeskripsikan keerangka reefeereensi/teeori yang diguenakan uentuek meengkaji peermasalahan. 

Teeori yang diguenakan dalam peeneelitian ini adalah teeori keeseepakatan, teeori keepastian 

huekuem dan teeori peerlinduengan huekuem. 

a. Teeori Keepastian Huekuem 

                                                             
10 Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, Penerbit Universitas Indonesia (UI Press), Jakarta, 

1986, hlm. 122. 
11 Ibid., hlm. 125.  
12 Amiruddin dan Zainal Asikin, Pengantar Metode Penelitian Hukum, PT RajaGrafindo Persada, Jakarta, 

2004, hlm. 42. 



 

Keepastian adalah peerihal (keeadaan) yang pasti. Huekuem seecara hakiki haru es 

pasti dan adil. Keepastian huekuem meeruepakan peernyataan yang hanya dapat dijawab 

seecara normatif. Keepastian huekuem seecara normatif adalah keetika sueatue peeratueran dibueat 

dan diuendangkan seecara pasti, kareena meengatuer seecara pasti dan logis.13 Deengan 

adanya keepastian huekuem, seetiap orang dapat meempeerkirakan apa yang akan teerjadi jika 

meelakuekan tindakan huekuem itue, keepastian sangat dipeerluekan uentuek meewuejuedkan 

keeadilan. Keepastian meeruepakan salah satue ciri yang tidak dapat dipisahkan dari huekuem, 

teeruetama uentuek norma huekuem teertuelis. Huekuem tanpa nilai keepastian akan keehilangan 

makna kareena tidak dapat diguenakan seebagai peedoman peerilakue bagi seetiap orang.14 

Meenueruet peendapat Uetreecht, keepastian huekuem meengandueng duea peengeertian. 

Peengeertian yang peertama adalah meengeenai adanya atueran yang beersifat uemuem yang 

meembueat individue meengeetahuei peerbueatan apa yang boleeh ataue tidak boleeh dilakuekan, 

dan peengeertian yang keeduea adalah beeruepa keeamanan huekuem bagi individue uentuek dapat 

meengeetahuei apa saja yang boleeh dibeebankan ataue dilakuekan neegara teerhadap individue.15 

Meenueruet Jan Michieel Otto, keepastian huekuem yang seesuengguehnya meemang leebih 

beerdimeensi yueridis, namuen Otto ingin meembeerikan batasan keepastian huekuem yang 

leebih jaueh, ia meendeefinisikan keepastian huekuem seebagai keemuengkinan dalam situeasi 

teerteentue, antara lain: 

1) Teerseedia atueran-atueran yang jeelas (jeernih), konsisteen dan muedah dipeerole eh 

(acceessiblee), diteerbitkan oleeh dan diakuei kareena (keekueasaan) neegara. 

2) Instansi peengueasa (peemeerintahan) meeneetapkan atueran huekuem teerseebuet seecara 

konsisteen juega tuenduek dan taat keepadanya. 

3) Warga seecara prinsipil meenyeesueaikan prilakue meereeka teerhadap atueran teerseebuet. 

                                                             
13 C.S.T. Kansil, Kamus Istilah Hukum, Gramedia Pustaka, Jakarta, 2009, hlm. 285. 
14 Ibid., hlm. 270. 
15 Riduan Syahrani,  Rangkuman Intisari Hukum, Citra Aditya Bakti, Bandung, 1999 hlm. 23. 



 

4) Hakim-hakim (peeradilan) yang mandiri dan tidak beerpihak meeneerapkan atueran-

atueran huekuem teerseebuet seecara konsisteen seewaktue meereeka meenye eleesaikan seengkeeta 

huekuem. 

5) Keepuetuesan peeradilan seecara kontrit dilaksanakan.16 

 

Meenueruet Suedikno Meertokuesuemo, keepastian huekuem meeruepakan seebueah jaminan 

bahwa huekuem teerseebuet harues dijalankan deengan cara yang baik. Keepastian huekuem 

meengheendaki adanya uepaya peengatueran huekuem dalam peeruendang-uendangan yang 

dibueat oleeh pihak yang beerweenang dan beerwibawa, seehingga atueran-atueran itue 

meemiliki aspeek yueridis yang dapat meenjadi adanya keepastian bahwa huekuem beerfuengsi 

seebagai sueatue peeratueran yang harues ditaati.17 

b. Teeori keeadilan  

 Keeadilan adalah konseep yang beerhuebuengan deengan prinsip-prinsip dan nilai-

nilai yang diguenakan uentuek meeneentuekan apa yang adil dalam situeasi teerteentue. Prinsip 

keeadilan seering diguenakan dalam konteeks huekuem uentuek meemastikan bahwa keepuetuesan 

yang diambil oleeh peengadilan adil dan meeruejuek pada atueran ataue norma yang diaku ei 

oleeh masyarakat.  

 Keeadilan beerasal dari kata adil, me enueruet Kamues Beesar Bahasa Indoneesia 

(KBBI) keeadilan adalah tidak se eweenang-weenang, tidak me emihak dan tidak beerat 

seebeelah. Adil beerarti bahwa ke epuetuesan dan tindakan didasarkan pada standar norma 

objeektif. Skala keeadilan beervariasi dari satu e teempat kee teempat lain, seetiap skala 

diteentuekan oleeh masyarakat dan se epeenuehnya diteentuekan meenueruet tatanan u emuem 

masyarakat itu e. 

                                                             
16 Jan Michiel Otto dalam Shidarta, Moralitas Profesi Hukum, Suatu Tawaran Kerangka Berpikir, PT 

Revika Aditama, Bandung, 2006,  hlm. 85. 
17 Zainal Asikin,  Pengantar Tata Hukum Indonesia, Rajawali Pers, Jakarta, 2004, hlm. 30. 



 

 Meenueruet pandangan Aristoteelees, keeadilan dibagi me enjadi duea macam yaitu e 

keeadilan distribu etif dan keeadilan komu etatif. Keeadilan distribu etif yaitue keeadilan yang 

meembeerikan keepada tiap orang porsi me enueruet preestasinya. Seedangkan keeadilan 

komuetatif meebeerikan sama banyaknya ke epada seetiap orang tanpa meembeeda-beedakan 

preestasinya dalam hal ini be erkaitan deengan peeranan tuekar meenuekar barang dan jasa.18 

Teeori keeadilan meenueruet Aristoteelees yang dikeemuekakan oleeh Theeo Hueijeebeers 

adalah seebagai beerikuet: 

1. Keeadilan dalam pe embagian jabatan dan harta be enda pueblik. Misalnya seeorang 

Buepati jabatannya du ea kali leebih peenting dibandingkan de engan Camat, jadi 

Buepati harues meeneerima peenghormatan du ea kali lipat dari Camat. Ke epada yang 

sama peenting meeneerima yang sama, dan yang tidak sama pe enting meeneerima 

yang tidak sama. 

2. Keeadilan dalam ju eal beeli. Meenueruetnya, harga barang teergantueng pada statues 

para pihak. Hal se epeerti itue seekarang tidak bisa dite erima. 

3. Keeadilan seebagai peersamaan aritmatika baik di se ector privat mau epuen pueblik. 

Jika seeseeorang meencueri, meereeka harues dihuekuem, teerleepas dari statues orang 

teerseebuet. Saat ini, se eorang peejabat yang dinyakan be ersalah oleeh peengadilan 

harues dihuekuem, teerleepas dari apakah dia se eorang peejabat. 

4. Keeadilan dibidang pe enfsiran hu ekuem. Kareena huekuem beersifat uemuem, tidak 

meencakuep seemuea hal yang khu esues, maka hakim haru es meenafsirkannya seeolah-

                                                             
18 Carl Joachim Friedrich, Filsafat Hukum Perspektif Historis, Nuansa dan Nusamedia, Bandung, 2004, 

hlm 25. 



 

olah dirinya se endiri teerlibat dalam peeristiwa teerteentue. Meenueruet Aristoteelees, 

hakim harues meemiliki eepikeeia, yaitue sueatue rasa teentang apa yang pantas.19 

Meenueruet Rawls, teeori keeadilan meenawarkan duea prinsip keeadilan. Peertama, 

seetiap orang meemiliki hak yang sama atas keebeebasan dasar yang kuerang leebih 

sama deengan pola keebeebasan yang seeruepa bagi yang lain. Keeduea, keetimpangan 

sosial eekonomi harues diatuer deengan cara yang seecara wajar dapat diharapkan 

meenguentuengkan seemuea orang, dan keetimpangan sosial eekonomi harues dikaitkan 

deengan keedueduekan dan jabatan seetiap orang.20 Atueran uentuek situeasi 

keetidakseetaraan harues diteetapkan deengan cara yang meenguentuengkan bagi 

masyarakat yang paling reentan. Dalam teeori keeadilan Rawlsian, tuejuean uetamanya 

buekanlah uentuek meenghilangkan keetimpangan, teetapi uentuek  meemastikan 

keeseetaraan keeseempatan, seehingga keetimpangan dapat ditoleeransi seelama 

meenguentuengkan seemuea orang, teeruetama yang paling teerleemah.21 Hal ini dapat 

dilaksanakan asalakan keetimpangan teerleebih dahuelue meemastikan minimuem bagi 

yang reentan, yaitue situeasi dalam masyarakat harues seedeemikian ruepa seehingga yang 

paling leemah meendapatkan manfaat seebeesar-beesarnya. Pilihan teerseebuet didasarkan 

pada asas maximuem minimoruem yang teerapkan orang dalam kontrak hipoteetis di 

mana seetiap orang beerada di balik “tabir keetidaktahuean” (veeil of ignoreencee) uentuek 

meemilih prinsip keeadilan. Keeduea, keetidakseetaraan dikaitkan deengan posisi yang 

teerbueka uentuek seemuea orang. 

                                                             
19 Hyronimus Rhiti, Filsafat Hukum Edisi Lengkap (Dari Klasik ke Postmodernisme), Cet Kelima, 

Universitas Atma Jaya, Yogyakarta, 2015, hlm 242. 
20 Muhammad Isna Wahyudi, Penegakan Keadilan Dalam Kewarisan Beda Agama, Yudisial, Vol.8 No.3, 

2015, hlm 274. 
21 Ibid. 



 

Dalam buekue Hans Keelseen Geeneeral Theeory Of Law and Statee yang teelah 

diteerjeemahkan oleeh Rasisuel Muettaqieen, beerpandangan bahwa huekuem hanya dapat 

dijeelaskan seebagai tatanan sosial jika mampue meengatuer keegiatan manuesia deengan 

cara yang meemueaskan seehingga meereeka dapat meeneemuekan keebahagian 

didalamnya.22 Leebih lanjuet Hans Keelseen meengeemuekakan keeadilan seebagai 

peenilaian nilai yang suebje ektif, beenar bahwa itue tatanan yang adil, yang 

meengasuemsikan bahwa tatanan itu e buekan teentang keebahagiaan seetiap individu e, 

teetapi teentang keebahagiaan seebanyak muengkin individu e dalam artian se ebanyak 

muengkin. Keelompok, yaitu e keebuetuehan khuesues yang dianggap pe erlue oleeh peengueasa 

atas peembueat uendang-uendang, hal ini adalah ke ebuetuehan yang haru es dipeenuehi 

seepeerti keebuetuehan sandang, pangan dan pe erbeekalan.  

Teetapi keebuetuehan-keebuetuehan manu esia yang manakah yang patu et 

diuetamakan. Hal ini dapat dijawab de engan meengguenakan peengeetahuean rasional, 

yang meeruepakan seebueah peertimbangan nilai, dite entuekan oleeh faktor-faktor 

eemosional dan ole eh seebab itue beersifat suebjeektif.23 

c. Teeori Peertangguengjawaban 

Meenueruet Kamues Beesar Bahasa Indoneesia (KBBI) kata tanggueng jawab 

meempuenyai arti keewajiban meenanggueng seegala seesueatuenya bila teerjadi apa-apa boleeh 

dituentuet, dipeersalahkan, dan dipeerkarakan. Kamues huekuem meembeerikan peengeertian 

tanggueng jawab adalah sueatue keeharuesan bagi seeseeorang uentuek meelaksanakan apa yang 

teelah diwajibkan keepadanya.24 Meenueruet huekuem, tanggueng jawab adalah sueatue akibat 

                                                             
22 Hans Kelsen, General Theory of Law and State, diterjemahkan oleh Rasisul Muttaqien, Nusa Media, 

Bandung, 2011, hlm 9. 
23 Ibid, hlm 12. 
24 Andi Hamzah,  Kamus Hukum, Ghalia Indonesia, Jakarta, 2005, hlm.19 



 

atas konseekueeensi keebeebasan seeorang teentang peerbueatannya yang beerkaitan deengan eetika 

ataue moral dalam meelakuekan sueatue peerbueatan.25 Seelanjuetnya, meenueruet Titik Triwuelan 

peertanggueng jawaban harues meempuenyai dasar yaitue hal yang meenye ebabkan timbuelnya 

hak huekuem bagi seeorang uentuek meenuentuet orang lain seekaligues beeruepa hal yang 

meelahirkan keewajiban huekuem orang lain uentuek meembeeri peertanggu eng jawabannya.26 

Meenueruet huekuem peerdata, dasar peertanggueng jawaban dibagi meenjadi 2 macam, yaitu e 

keesalahan dan risiko. Deengan deemikian dikeenal deengan peertanggueng jawaban atas 

dasar keesalahan dan peertanggueng jawaban tanpa keesalahan yang dikeenal yang dikeenal 

deengan tanggueng jawab risiko ataue tanggueng jawab mu etlak.27 

Meenueruet Abduel Kadir Muehammad, teeori tanggueng jawab dalam peerbueatan 

meelanggar huekuem (tort liability) dibagi meenjadi beebeerapa teeori, yaitu e:28 

1. Tanggueng jawab akibat peerbueatan meelanggar huekuem yang dilakuekan deengan 

seengaja (inteertional tort liability), teerguegat harues suedah meelakuekan peerbueatan 

seedeemikian ruepa seehingga meeruegikan peengguegat ataue meengeetahuei bahwa apa 

yang dilakuekan teerguegat akan meengakibatkan keeruegian.  

2. Tanggueng jawab akibat peerbueatan meelanggar huekuem yang dilakuekan kareena 

keelalaian (neegligeencee tort lilability), didasarkan pada konseep keesalahan (conceept 

of fauelt) yang beerkaitan deengan moral dan huekuem yang suedah beercampuer bauer 

(inteermingleend).  

                                                             
25 Soekidjo Notoatmojo, 2010, Etika dan Hukum Kesehatan, Rineka Cipta, Jakarta, hlm. 11. 
26Titik Triwulan dan Shinta Febrian, Perlindungan Hukum bagi Pasien, Prestasi Pustaka, Jakarta, 2010, 

hlm. 48.  
27 Ibid., hlm. 49. 
28 Hizkia A. M. Kaunang, Tanggungjawab Hukum Pemerintah Dalam Ketersediaan Fasilitas Masyarakat 

Pejalan Kaki Dan Penyandang Cacat Menurut Undang-Undang Nomor 22 Tahun 2009, Jurnal Lex Et Societatis 

Vol. VII. No. 11. Nov, 2019, hlm. 81-82. 



 

3. Tanggueng jawab muetlak akibat peerbueatan meelanggar huekuem tanpa 

meempeersoalkan keesalahan (stirck liability), didasarkan pada peerbueatannya baik 

seecara seengaja mauepuen tidak seengaja, artinya meeskipuen buekan keesalahannya 

teetap beertanggueng jawab atas keeruegian yang timbuel akibat peerbueatannya. 

2. Keerangka Konseeptueal 

Keerangka yang meenggambarkan konseep-konseep khuesues, yang ingin ataue akan 

diteeliti.29 Konseep-konseep dalam peeneelitian ini yaitue, peerjanjian seecara uemuem, peerjanjian 

pinjam pakai, hak pakai atas tanah dan peerbueatan meelawan huekuem. 

a. Peertangguengjawaban 

Peertangguengjawaban beerasal dari kata tangguengjawab. Meenueruet kamues beesar 

Bahasa Indoneesia, Peengeertian tangguengjawab adalah keeadaan wajib meenanggueng 

seegala seesueatuenya (kalaue teerjadi apa-apa boleeh dituentuet, dipeersalahkan, dipeerkarakan, 

dan seebagainya) Hak fuengsi meeneerima peembe ebanan seebagai akibat sikap pihak seendiri 

ataue pihak lain.30 Seedangkan peertangguengjawaban adalah peerbueatan (hal dan 

seebagainya) beertangguengjawab seesueatueyang di peertangguengjawabkan. Dalam 

peengeertian dan praktis, istilah liability meenuenjuek pada peertangguengjawaban hueku em 

yaitue tanggueng guegat akibat keesalahan yang dilakuekan oleeh suebjeek huekuem, seedangkan 

reesponsibility meenuenjuek pada peertangguengjawaban politik. Dalam eensiklopeedia 

administrasi, reesponsibility adalah keeharuesan seeseeorang uentuek meelaksanakan seecara 

layaknya apa yang teelah di wajibkan keepadanya.31 

b. Peejabat Peembueat Akta Tanah 

                                                             
29 Amiruddin dan Zainal Asikin, Op. Cit., hlm. 132. 
30 KBBI, https://kbbi.web.id/tanggung+jawab, diakses pada tanggal 05 Januari 2023 
31 Andriansyah, Buku Pintar Hukum Perseroan Terbatas (cetakan pertama), Penebar Swadaya Grup, 

Jakarta, 2015, hlm. 16. 

https://kbbi.web.id/tanggung+jawab


 

Meenueruet Peeratueran Peemeerintah Nomor 24 Tahuen 2016 teentang Peeruebahan atas 

Peeratueran Peemeerintah Nomor 37 Tahuen 1998 teentang Peeratueran Jabatan Peejabat 

Peembueat Akta Tanah diseebuetkan bahwa PPAT adalah peejabat uemu em yang dibeeri 

keeweenangan uentuek meembu eat akta-akta oteentik meengeenai peerbu eatan hu eku em teerteentu e 

meengeenai hak atas tanah ataue Hak Milik Atas Satuean Ru emah Suesu en 

c. Jueal Beeli 

Meenueruet Pasal 1457 KUeHPeerdata, peerjanjian jueal beeli adalah peerjanjian antara 

peenjueal dan peembeeli di mana peenjueal meengikatkan dirinya uentuek meenyeerahkan hak 

miliknya atas sueatue barang keepada peembeeli, dan peembeeli meengikatkan dirinya uentuek 

meembayar harga barang itue. 

d. Hak Atas Tanah 

Tanah dibeerikan keepada dan dipuenyai oleeh orang deengan hak-hak yang 

diseediakan oleeh Uendang-Uendang Nomor 5 Tahuen 1960 teentang Peeratueran Dasar 

Pokok-Pokok Agraria (UeUePA), adalah uentuek diguenakan ataue dimanfaatkan. Hak atas 

tanah adalah hak yang meembeeri weeweenang keepada yang meempuenyai hak uentuek 

meengguenakan ataue meengambil manfaat dari tanah yang dimilikinya. 

Pasal 4 ayat (1) Uendang-Uendang Nomor 5 Tahuen 1960 teentang Peeratueran Dasar 

Pokok-Pokok Agraria (UeUePA) meengartikan tanah seebagai peermuekaan buemi, deengan 

deemikian hak atas tanah adalah hak atas peermuekaan buemi. Seelanjuetnya ayat (2) 

meeneegaskan bahwa meeskipuen seecara keepeemilikan hak atas tanah hanya atas 

peermuekaan buemi, peengguenaanya seelain atas tanah itue seendiri, juega atas peermuekaan 

buemi, air dan rueang angkasa diatasnya. Hak atas tanah adalah hak-hak atas tanah 



 

seebagaimana diteetapkan Pasal 16 U endang-Uendang Pokok Agraria khuesuesnya hak atas 

tanah primeer.32 

e. Batal Deemi Huekuem 

Batal deelmi huelkuelm adalah dianggap tidak pe elrnah ada, tidak me elmpuelnyai 

keelkuelatan dan akibat hu elkuelm, seelrta tidak meelmiliki daya eelkseelkuelsi. Yahya Harahap 

dalam bu elkuelnya Peelmbahasan, Peelrmasalahan dan Peelneelrapan KUelHAP: Peelmeelriksaan 

Sidang Peelngadilan, Banding, Kasasi, dan Pe elninjauelan Keelmbali), arti pu eltuelsan batal 

deelmi huelkuelm, beelrakibat pu eltuelsan yang dijatu elhkan: 

1) Dianggap “tidak peelrnah ada” atauel neelveelr eelxisteeld seeljak seelmuella;  

2) Pueltuelsan yang batal de elmi huelkuelm tidak meelmpuelnyai keelkuelatan dan akibat 

huelkuelm;  

3) Deelngan deelmikian pu eltuelsan yang batal de elmi huelkuelm, seeljak seelmuella pueltuelsan itu el 

dijatuelhkan sama seelkali tidak meelmiliki daya eelkseelkuelsi atauel tidak dapat 

dilaksanakan. 

Sueltuel akta notris yang dinyatakan batal de elmi huelkuelm oleelh pueltuelsan peelngadilan, 

maka atas akta teelrseelbuelt dapat dimintai ganti ke elruelgin keelpada Notaris yang 

beelrsangkueltan beelruelpa ppeeleelnggntian biaya, ganti ru elgi, dan bu elnga. Hal ini dapat 

ditfsirkan akta Notaris yang te elrdeelgradasi meelmpuelnyai keelkuelatan hu elkuelm peelmbuelktian di 

bawah tanggan dan akta Notaris yang batal de elmi huelkuelm keelduelannya dapat ditu elntuelt 

peelnggntian biaya, ganti ru elgi dan bu elnga seelsuelai deelngan keelteelntuelan Pasal 52 (3) UelUelJN.33 

                                                             
32 Ali Achmad Chomzah, Hukum Pertanahan Seri Hukum Pertanahan 1 Pemberian Hak Atas Tanah 

Negara Seri Hukum Pertanahan II Sertifikat Dan Permasalahannya, Prestasi Pustaka, Jakarta, 2002, hlm. 1. 
33 Habib Adjie, Kebatalan dan Pembatalan Akta Notaris, Refiko Aditama. Bandung, 2013. hlm.80. 



 

G. Metode Penelitian 

Uentuek meempeeroleeh data yang konkreet dan dapat dipeertangguengjawabkan seebagai 

bahan dalam peeneelitian ini maka peenuelis meemilih meengguenakan meetodee seebagai beerikuet: 

1. Meetodee Peendeekatan Masalah 

Peendeekatan masalah yang diguenakan peenuelis adalah peendeekatan kasues (case e 

approach) yaitue peendeekatan kasues yang dilakuekan deengan cara meelakuekan teelaah 

teerhadap kasues yang beerkaitan deengan isue yang dihadapi yang teelah meenjadi puetuesan 

peengadilan yang teelah meempuenyai keekueatan huekuem yang teetap. Kasues ini dapat beeruepa 

kasues yang teerjadi di Indoneesia mauepuen di neegara lain. Namuen, yang meenjadi kajian 

pokok di dalam peendeekatan kasues adalah rasio deecodeendi ataue reeasoning yaitu e 

peertimbangan peengadilan uentuek sampai keepada puetuesan.34  

Meetodee peeneelitian yang peenuelis guenakan dalam meenyeeleesaikan teesis ini dapat 

dikateegorikan kee dalam peeneelitan Yueridis Normatif ataue yang seering dikeenal deengan 

istilah leegal reeseearch meeruepakan peeneelitian yang meelibatkan stuedi keepuestakaan uentuek 

meeneemuekan inveentarisasi huekuem positif uentuek meeneemuekan asas-asas dan dasar-dasar 

falsafah huekuem positif, peerbandingan, seejarah, seerta peeneemuean huekuem in concreeto.35 

Dalam peeneelitian ini akan meembahas teentang akibat huekuem teerhadap tidak leengkapnya 

peersyaratan peembueatan Akta Peerjanjian Jueal Beeli Hak Atas Tanah pada Puetuesan Nomor 

227 K/Pdt/2019. 

2. Sifat Peeneelitian 

Peeneelitan yang peenuelis lakuekan ini beersifat deeskriptif analitis, yaitue peeneelitian 

yang beertuejuean uentuek meembeerikan gambaran seecara rinci, sisteematis dan meenyeeluerueh 
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meengeenai seegala seesueatue yang beerhuebuengan deengan masalah peemeecahan peerkara pidana 

deengan meenggambarkan peeratueran peeruendang-uendangan yang beerlakue beerkaitan deengan 

teeori-teeori huekuem dan prakteek peelaksanaan positif yang meenyangkuet peermasalahan di 

atas.36 

3. Jeenis Data 

Jeenis data yang digu enakan adalah data se ekuendeer. Data seekuendeer meeruepakan data 

yang dipeeroleeh dari dokuemeen-dokuemeen reesmi, buekue-buekue yang beerhuebuengan deengan 

objeek peeneelitian, hasil peeneelitian dalam beentuek laporan, skripsi, teesis, diseertasi dan 

peeratueran peeruendang-uendangan.37  

Seelanjuetnya bahan huekuem yang diguenakan uentuek meempeeroleeh data seekuendeer 

teerseebuet adalah seebagai beerikuet: 

a. Bahan Huekuem Primeer 

Bahan huekuem primeer teerdiri dari peeruendang-uendangan, catatan-catatan 

reesmi ataue risalah dalam peembueatan peeruendang-uendangan dan puetuesan-puetuesan 

hakim.38 Indoneesia seebagai neegara yang meenganuet sisteem huekuem civil law bahan 

huekuem primeernya adalah peeratueran peeruendang-uendangan, seedangkan bahan 

huekuem primeer neegara yang meenganuet sisteem common law adalah puetuesan 

peeradilan ataue yuerispruedeensi.39  

Namuen hal teerseebuet tidak meembatasi puetuesan dapat meenjadi bahan hueku em 

primeer dalam sueatue peeneelitian huekuem di Indoneesia. Puetuesan yang meenjadi bahan 
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hlm. 30. 
38 Peter Mahmud Marzuki, Penelitian Hukum Edisi Revisi, Prenada Media Group, Jakarta, 2015, hlm. 12. 
39 Ibid, hlm. 182. 



 

huekuem primeer dalam peeneelitian ini adalah Puetuesan Nomor 227 K/Pdt/2019. dan 

bahan huekuem primeer beeruepa peeratueran peeruendang-uendangan yaitue: 

1) Uendang-Uendang Dasar Neegara Reepueblik Indoneesia Tahuen 1945. 

2) Uendang-Uendang Dasar Tahuen 1945. 

3) Kitab Uendang-Uendang Huekuem Peerdata (KUeHPeerdata). 

4) Uendang-Uendang Nomor 5 Tahuen 1960 teentang Peeratueran Dasar Pokok-

Pokok Agraria. 

5) Uendang-Uendang Nomor 1 Tahuen 1974 teentang Peerkawinan 

6) Uendang-Uendang Reepueblik Indoneesia Nomor 2 Tahuen 2014 teentang 

Peeruebahan atas Uendang-Uendang Nomor 30 Tahuen 2004 teentang Jabatan 

Notaris. 

7) Peeratueran Peemeerintah (PP) Nomor 24 Tahu en 2016 teentang Peeruebahan 

Peemeerintah Nomor 37 Tahu en 1998 Teentang Peeratueran Jabatan Peejabat 

Peembueat Akta Tanah 

b. Bahan Huekuem Seekuendeer 

Bahan huekuem seekuendeer, yaitue bahan huekuem yang eerat huebuengannya 

deengan bahan huekuem primeer dan dapat meembantue meenganalisis dan meemahami 

bahan huekuem primeer ataue bahan yang meembeerikan peenjeelasan meengeenai bahan 

huekuem primeer.40 Contoh dari bahan huekuem seekuendeer yaitue hasil peeneelitian huekuem, 

juernal-juernal, data dari inteerneet yang beerhuebuengan deengan peeneelitian yang peenuelis 

lakuekan. 

d. Bahan Huekuem Teersieer 
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Bahan huekuem teersieer, yakni bahan-bahan yang meembeerikan informasi ataue 

peetuenjuek teentang bahan huekuem primeer dan bahan huekuem seekuendeer.41 Contoh 

bahan huekuem teersieer seepeerti kamues Indoneesia, kamues Beelanda, dan kamues huekuem. 

4. Teeknik Peenguempuelan Data 

Teeknik peenguempuelan data yang diguenakan dalam peeneelitian ini deengan stuedi 

dokuemeen ataue stuedi keepuestakaan (library reeseearch). Stuedi dokuemeen ataue keepuestakaan 

meeruepakan alat peenguempuelan data yang dapat beerdiri seendiri seehingga sueatue peeneelitian 

dapat dilaksanakan hanya deengan alat peenguempuelan data beeruea stuedi dokuemeen ataue stuedi 

keepuestakaan.42 

Peenguempuelan data deengan meetodee ini lazimnya uentuek meeneeluesueri, meemeeriksa, 

meengkaji data-data seekuendeer, baik itue beeruepa bahan huekuem prime er mauepuen bahan huekuem 

seekuendeer. Seecara uemuem data seekuendeer yang dapat diteeliti meelipueti:43 

a. Uendang-uendang Dasar 1945; 

b. Uendang-uendang; 

c. Peeratueran Peemeerintah; 

d. Peeratueran Preesideen; 

e. Peeratueran Peemeerintah; 

f. Peeratueran Meenteeri; 

g. Peeratueran Daeerah; 

h. Yuerispruedeensi; 

i. dan lain-lain. 

5. Peengolahan Data dan Analisis Data 

a. Peengolahan Data 

Hasil peeneelitian disajikan dalam beentuek ueraian-ueraian yang teersuesuen seecara 

sisteematis meelaluei prosees eediting ataue meerapikan keembali data-data yang teelah 
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Grafindo Persada, Depok, 2018, hlm. 216-217. 
43 Ibid, hlm. 217.  



 

dipeeroleeh deengan meemilih data yang seesueai deengan keepeerluean dan tuejuean peeneelitian 

seehingga dipeeroleeh sueatue keesimpuelan akhir yang meeruepakan sueatue keesatuean uetueh yang 

dapat dipeertangguengjawabkan. 

b. Analisis Data 

Beerdasarkan sifat peeneelitian yang meengguenakan meetodee beersifat deeskriptif 

analisis, analisis yang dipeerguenakan adalah peendeekatan kuealitatif teerhadap data 

seekuendeer. Deeskripsi teerseebuet meelipueti isi dan struektuer huekuem positif yaitue sueatue 

keegiatan yang dilakuekan oleeh peenuelis uentuek meeneentuekan isi ataue makna atueran hueku em 

yang dijadikan ruejuekan dalam meenyeeleesaikan peermasalahan huekuem yang meenjadi 

objeek peeneelitian.44 
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