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Abstrak 

Notary ipublic iis ithe icompetent ipublic iofficial ito idraw iup ian iauthentic ideed ias ilong ias ithe 

idrawing iup iof ia icertain ideed iis inot ispecifically imade ito ithe iother ipublic iofficials. iAccording 

ito iArticle i16 iparagraph i(1) ipoint ia iLaw iof iThe iRepublic iof iIndonesia iNumber i2 iOf i2014 

iOn iOffice iOf iNotary iPublic, iin iperforming ihis/her ioffice, ia iNotary iPublic ishall ibe iobligated 

ito iact ihonestly, iaccurately, iindependently, inon-unilaterally, iand imaintain ithe iinterests iof ithe 

irelevant iparties iin iany ilegal iaction. iThe ideed ithat iis imade iby iNotary iPublic imust ibe imade 

ibased ion iboth iparties’ iagreements. iHowever, iin ithe iSupreme iCourt iVerdict iNumber i2750 

iK/PDT/2018, iNotary iPublic iEM iignored ithe ilaw, ishe ididn’t igive iany ilegal iadvice irelated ito 

ithe ideeds iand isided iwith isome iof ithe iparties ito iperform iunlawful iprocedures. iThe iauthor 

iexamines ithe iproblem iusing inormative ilegal iresearch imethods iwhich iare isupported iby isome 

iinterviews iwith ithe iones iwho iare iexperts iin ithe ifield iof iNotary iPublic iLaw. iViolation iby ia 

iNotary iPublic iof ithe iprovisions ias ireferred ito iin ithe iArticle i16 iparagraph i(1), imaking ia ideed 

ionly ihave ia ipower iof ievidencing ias ia ideed iprivately imade ior imaking ithe isame inull iand ivoid 

ican ibe ia ireason ifor ia iparty isuffering ia iloss ito iclaim ifor iexpenses, icompensation, iand iinterest 

ito ithe iNotary iPublic. i 
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I. PENDAHULUAN 

A. Latar iBelakang 

Notaris imerupakan isebuah iprofesi ihukum iyang imulia i(nobile iofficium).1) 

iMenurut iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2014 itentang iPerubahan iAtas 

iUndang-Undang iNomor i30 iTahun i2004 itentang iJabatan iNotaris, idefinisi idari 

iNotaris iadalah ipejabat iumum iyang iberwenang iuntuk imembuat iakta iautentik 

idan imemiliki ikewenangan ilainnya isebagaimana idimaksud idalam iUndang-

Undang iini iatau iberdasarkan iundang-undang ilainnya. iJadi, isegala ijenis iakta 

iyang idibuat ioleh inotaris idapat imenjadi ialas ihukum iatas istatus ihak iatas 

ibenda, ihak iserta ikewajiban iseseorang, idan ikekeliruan iatas iakta iyang idibuat 

inotaris idapat imenyebabkan itercabutnya ihak iseseorang iatau iterbebaninya 

iseseorang iatas isuatu ikewajiban. iAkta iautentik imemberikan iperlindungan idan 

ikepastian ihukum ibagi ipara ipihak iterkait iyang idigunakan iuntuk ialat ibukti 

itertulis, iterkuat idan iterpenuh. iAkta iautentik iyang idibuat ioleh inotaris 

imempunyai ikekuatan ipembuktian iyang ikuat idan isempurna. i 

Seorang iNotaris iharus imemiliki isikap iyang iprofesional idalam ibekerja 

i(professional ibehavior) iyaitu imemiliki iintegritas imoral, imenghindari isesuatu 

iyang itidak ibaik, ijujur, isopan isantun, idan itidak isemata-mata ikarena 

ipertimbangan iuang idan iberpegang iteguh ipada ikode ietik iprofesi idi imana idi 

idalamnya iditentukan isegala iperilaku iyang iharus idimiliki ioleh iseorang 

iNotaris.2) iProses ipembuatan iakta idalam iPasal i15 iAyat i(2) ihuruf id idan ie 

iUUJN imenyatakan ibahwa iNotaris iberwenang iuntuk imelakukan ikecocokan 

ifotokopi idengan isurat iaslinya idan imemberikan ipenyuluhan ihukum 

isehubungan idengan ipembuatan iakta. iSelanjutnya iPasal i16 iAyat i(1) ihuruf ia 

iUUJN imenjelaskan ibahwa idalam imenjalankan ijabatannya, iNotaris 

 
1) Abdul Ghofur, Lembaga Kenotariatan Indonesia; Perspektif Hukum dan Etika, (Yogyakarta: UII 

Press, 2009), hal.25. 
2) Abdulkadir Muhammad, Etika Profesi Hukum, Cetakan ke-3, (Bandung: Citra Aditya Bakti, 

2006), hal.90. 
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 iberkewajiban ibertindak ijujur, isaksama, imandiri, itidak iberpihak, idan imenjaga 

ikepentingan ipihak iyang iterkait idalam iperbuatan ihukum. 

Apabila inotaris idalam imenjalankan ijabatannya iberpihak ipada isalah isatu 

ipihak iyang imenghadap, imaka iakibatnya ipara ipihak iatau isalah isatu ipihak 

idapat ikehilangan ihak ikarena itidak iadanya ikepastian ihukum iyang ididapat.3) 

iAkan itetapi, ipada ikenyataannya imasih iditemukan iNotaris iyang iberpihak 

ikepada isalah isatu ipenghadap, iyaitu idengan itidak imenjaga irahasia ijabatan, 

idan imembuat iakta idengan itidak imelakukan ikecocokan ifotokopi idengan 

idokumen isurat iaslinya. iKemudian, ihal itersebut imenimbulkan ipermasalahan 

ibagi ipara ipihak itermasuk inotaris iitu isendiri idan ijuga imenimbulkan 

ipermasalahan ikepastian ihukum imengenai iakta iyang idibuat ioleh iNotaris 

itersebut. 

Seperti isalah isatu icontoh ikasus iyang ipenulis iangkat, iyaitu iPutusan 

iMahkamah iAgung iNomor i2750/K/PDT/2018, iyakni ipembuatan iAkta 

iPerjanjian iSewa iMenyewa iNomor i26 itanggal i24 iAgustus i2016 iyang idibuat 

ioleh iErly iMaida, iS.H., iM.Kn, iNotaris idi iKabupaten iBlora. iObjek isewa 

imenyewa imerupakan iobjek isengketa iantara iOktavia iCokrodihardjo iselaku 

iPenggugat idengan iEny iRahayu idan iSusmi iHaryanti iselaku iTergugat iI idan 

iTergugat iII idengan idasar isertifikat ihak imilik ilama iatas iobjek isengketa 

itersebut iyang imasih iatas inama iTergugat iI idan iTergugat iII, ipadahal 

isertifikat ihak imilik iobjek isengketa itersebut itelah iberalih imenjadi inama 

iOktavia iCokrodihardjo imelalui ijual ibeli isejak itanggal i12 iApril i2016 iyang 

ilalu, inamun iTergugat iI idan iTergugat iII imenyewakan iobjek iperjanjian 

itersebut ikepada iTergugat iIII idengan ijangka iwaktu ilima itahun itanpa 

isepengetahuan iPenggugat. i 

 
3) Habib Adjie, Sanksi Perdata dan Administratif Terhadap Notaris Sebagai Pejabat Publik, 

(Bandung, Refika Aditama, 2009), hal. 83. 
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 Dasar ikepemilikan iyang idigunakan isebagai idasar ihak iTergugat iI idan 

iTergugat iII iuntuk imenyewakan iobjek ibangunan itersebut iadalah ibukan 

idokumen iSertipikat iHak iMilik iyang iasli imelainkan ifotokopi iyang itidak 

idapat idipertanggungjawabkan ikeasliannya. iDalam ihal iini, iNotaris iErly 

iMaida iterlihat imemihak idan itelah imelanggar iketentuan idalam iPasal i15 

iAyat i(2) ihuruf id idan ie iUUJN, iNotaris iberwenang iuntuk imelakukan 

ipengesahan ikecocokan ifotokopi idengan isurat iaslinya idan imemberikan 

ipenyuluhan ihukum isehubungan idengan ipembuatan iakta. iTerlihat ijuga 

ikeberpihakan iNotaris iErly iMaida ipada ipara iTergugat idalam iakta iperjanjian 

isewa-menyewa imerugikan iPenggugat, iyaitu iNotaris iErly iMaida imemberikan 

iarsip iyang imerupakan irahasia ijabatan idari idokumen ilama iberupa ifotokopi 

iSertipikat iHak iMilik idari iobjek iperkara iyang imasih iatas inama iTergugat iI 

idan iTergugat iII. iHal iini ibertentangan idengan iketentuan iPasal i16 iAyat i(1) 

ihuruf ia idan ijuga iPasal i16 iAyat i(1) ihuruf ie. iPada iakhirnya, ikeberpihakan 

iNotaris ikepada isalah isatu ipihak itersebut ijustru imembawa ikerugian ibagi 

ipara ipihak, itermasuk iNotaris iitu isendiri. i 

Berdasarkan iuraian ilatar ibelakang, iPenulis itertarik iuntuk imendalami idan 

imelakukan ipengkajian ilebih ilanjut, idan imenuangkannya idalam itulisan 

idengan ijudul: i“PERTANGGUNGJAWABAN iNOTARIS iYANG 

iMELANGGAR iPRINSIP iKETIDAKBERPIHAKAN iDALAM 

iMEMBUAT iAKTA i(STUDI iPUTUSAN: i2750K/PDT/2018)” 

 

B. Perumusan iMasalah 

Berdasarkan ipada iuraian ilatar ibelakang iyang itelah iPenulis iuraikan idi 

iatas, imaka iPenulis imerumuskan ibeberapa ipermasalahan, iyaitu isebagai 

iberikut: 

I. Bagaimana ipertanggungjawaban inotaris iyang imelanggar iprinsip 

iketidakberpihakan idalam imembuat iakta? 
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II. Bagaimana iakibat ihukum iterhadap iakta iyang idibuat ioleh inotaris iyang 

imelanggar iprinsip iketidakberpihakan idalam imembuat iakta? 

 

C. Metode iPenelitian 

 i i i i i i iJenis iyang idigunakan iPenulis idalam ipenulisan iini iyaitu imetode 

ipenelitian ihukum inormatif. iPenulis imenggunakan ipendekatan iundang-

undang, ipendekatan ikonseptual, idan icontoh ikasus. iSifat idari ipenelitian 

idalam ipenulisan iini iadalah ipreskriptif. iDalam ipenelitian iini, ijenis idata 

iyang iPenulis igunakan iadalah ijenis idata isekunder idengan i2 i(dua) imacam 

ibahan ihukum iyang idapat idigunakan ioleh iPenulis, iyakni iBahan iHukum 

iPrimer iyang iterdiri idari iperaturan iperundang-undangan idan ikode ietik, idan 

iPutusan iMahkamah iAgung iRepublik iIndonesia inomor: i2750K/PDT/2018 

idan iBahan iHukum iSekunder iberupa isemua ipublikasi itentang ihukum iyang 

ibukan imerupakan idokumen-dokumen iresmi4) idan ijuga iwawancara idan 

idialog iuntuk imengemukakan iisu ihukum iyang iPenulis iangkat idengan 

ibeberapa ipihak iyakni iantara ilain iNotaris, iPengawas, idan iDosen. iPenulis 

ijuga imenggunakan ibahan inon ihukum iberupa ibuku-buku idan ilaporan-

laporan ipenelitian inon-hukum, iyang imempunyai irelevansi idengan 

ipenelitian iyang iPenulis iangkat isebagai ipelengkap.5) iTeknik ipengumpulan 

idata iyang iPenulis igunakan idalam ipenulisan iini iadalah idengan istudi 

ipustaka. i 

 

2. PEMBAHASAN 

A. Hasil iPenelitian 

Bapak iHanafi iTanawijaya, iS.H., iM.Hum iselaku iakademisi idan ijuga 

ipraktisi isebagai iadvokat idan ipenasihat ihukum imenyatakan ibahwa iNotaris 

 
4) Ibid. 
5) Soerjono Soekanto dan Sri Mamudji, Penelitian Hukum Normatif Suatu Tinjauan Singkat. 

(Jakarta: Raja Grafindo Persada, 2003), hal.183-184. 
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 idalam imembuat iakta, iharus imengikuti iprosedur ipembuatan iakta iyang ibaik 

idan imengikuti iperaturan iyang iada, iyaitu isesuai idengan iUndang-Undang 

iJabatan iNotaris. iNotaris idalam imembuat iakta ijuga itidak iboleh idengan 

idasar ialas ihak iberupa ifotokopi isaja ibukan idalam ibentuk iasli, ikarena ibisa 

isaja iitu iakta ipalsu iatau iakta ilama iseperti ihalnya idalam ikasus iini, idi 

imana ipemilik ihak iyang ilama imeminta idibuatkan iakta isewa imenyewa iatas 

iobjek iyang ibukan imiliknya ilagi idan ihal iitu itelah idiketahui ioleh inotaris 

itersebut iseharusnya itidak imemihak idan inetral, inotaris iselaku ipenasehat 

ihukum iharus imemberikan ipenyuluhan ihukum ikepada ipara ipenghadapnya. 

iIa iharusnya imenolak ijika idiketahui iatau idicurigainya iada ipotensi imasalah 

idi ikemudian ihari iyang imerugikan ibanyak ipihak. iSebelum imembuat iakta, 

inotaris iharus imemeriksa ikebenaran idata idari idata iobjek iyang 

ibersangkutan, ibisa isaja ipalsu iatau iada isengketa idi ipengadilan. iBapak 

iHanafi iTanawijaya, iS.H., iM.H., ijuga isetuju idengan iputusan ihakim iyang 

imenyatakan ibahwa iNotaris itersebut imelakukan iperbuatan imelawan ihukum 

idan iabuse iof ipower. iPerbuatan iyang idilakukan ioleh iNotaris itersebut ibisa 

imasuk ike ipelanggaran iberat, idan ijuga ibisa idikategorikan ike idalam iranah 

ipidana ipemalsuan iPasal, isanksinya isampai idengan idipidana ipenjara. i i 

Notaris idan iPPAT iHenry iSantoso, iS.H., iyang iberkedudukan idi 

iTangerang iSelatan, iBanten imengungkapkan ibahwa idalam imembuat iAkta, 

iNotaris iharus imengecek ikeaslian idata isesuai idengan iyang idiatur idalam 

iUUJN, idan itidak iboleh imemakai ifotokopi. iNotaris iharus ijujur, inetral, 

itidak iberpihak, idan imenjaga isumpah ijabatan. iSeharusnya iNotaris 

imemberikan ipenyuluhan ikepada ipenghadapnya ibahwa itidak iboleh 

imenggunakan ifotokopi isaja. iDalam ipembuatan iakta, ipara ipihak iharuslah 

ihadir idan inotaris iakan imembacakan iakta iyang ihendak idibuatnya idengan 

idihadiri ioleh idua iorang isaksi. iTujuan ipembacaan iakta iadalah iagar ipara 

ipihak imengetahui imengenai iobjek-objek iyang iakan idiperjanjikan idi 

idalamnya, idan ijuga iagar ipara ipihak imenyetujuinya. iDalam imembuat iakta 
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 iharuslah imemenuhi isyarat-syarat isahnya iperjanjian iyang itercantum idi 

idalam iPasal i1320 iKitab iUndang-Undang iHukum iPerdata, iyaitu iadanya 

isalah isatu iunsur ikesepakatan idan ijuga ikejelasan imengenai iobjek iyang 

idiperjanjikan. iNotaris ijuga iwajib imenjaga irahasia ijabatan iyang 

idiembannya, itidak iboleh imemperlihatkan iakta iyang idipegangnya ikepada 

ipihak iyang itidak iberkepentingan iterhadap iakta itersebut. i 

Tanggapan iNotaris idan iPPAT iHenry iSantoso, iS.H. imengenai ikasus iini 

iadalah iadalah ibahwa iperbuatan itersebut iadalah iperbuatan iterlarang, ikarena 

itidak isesuai idengan isyarat isahnya iperjanjian idan ijuga ibertentangan 

idengan isalah isatu ikewajiban idari iseorang iNotaris, iyaitu iuntuk ibersikap 

ijujur, iprofesional, idan itidak imemihak. iIa ijuga imenyatakan ibahwa ihal 

iseperti iini imasih idilakukan ioleh ibeberapa inotaris iadalah ikarena iadanya 

ipersekutuan ijahat idan ikeberpihakan idengan isalah isatu ipihak, idan idimana 

iia ididesak ioleh ipenghadapnya iuntuk imempersingkat iproses ipembuatan 

iakta. iAkibat idari ihal iini iadalah iakta iperjanjian isewa imenyewa iitu ibatal 

idemi ihukum. i 

Selanjutnya, iBapak iKiki iHertanto iS.H iselaku ipraktisi idan iyang ipernah 

imenjabat isebagai iMajelis iPengawas iDaerah imengungkapkan ibahwa 

iseorang iNotaris idalam imembuat iakta iharus isesuai idengan iyang idiatur 

ioleh iUUJN. iMenurut iUndang-Undang iNomor i2 iTahun i2014 itentang 

iPerubahan iAtas iUndang-Undang iNomor i30 iTahun i2004 itentang iJabatan 

iNotaris, iNotaris iadalah ipejabat iumum iyang iberwenang iuntuk imembuat 

iakta iautentik idan ikewenangan ilainnya isebagaimana idimaksud idalam 

iundang-undang iini. iMenurut ipasal i1868 iKUHPerdata iakta inotaris iadalah 

iakta iautentik iyang idibuat ioleh iatau idi ihadapan inotaris imenurut ibentuk 

idan itata icara iyang iditetapkan idalam iundang-undang iini. iBerdasarkan 

iPasal i1870 idan i1871 iKUHPerdata, iakta iautentik iadalah ialat ipembuktian 

iyang isempurna ibagi ikedua ipihak idan iahli iwaris, ijuga iorang iyang 
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 imendapat ihaknya idari iakta itersebut imemberikan ikepada ipihak-pihak isuatu 

ipembuktian iyang imutlak. 

Akta iautentik imempunyai ikekuatan ipembuktian ilahiriah, iformil idan 

imateril: 

1. Kekuatan ipembuktian ilahiriah; iakta iitu isendiri imempunyai ikekuatan 

iuntuk imembuktikan idirinya isendiri isebagai iakta iautentik, ikarena 

ikehadirannya, ikelahirannya isesuai i/ditentukan idengan iperundang-

undangan iyang imengaturnya; 

2. Kekuatan ipembuktian iformil; iapa iyang idinyatakan idalam iakta itersebut 

iadalah ibenar. 

3. Kekuatan ipembuktian imateriil; imemberikan ikepastian iterhadap 

iperistiwa, iapa iyg iditerangkan idalam iakta iitu ibenar. 

Menurut iBapak iKiki, ipembatasan ipembuatan iakta ibagi iNotaris 

isebanyak i20 i(dua ipuluh) iakta iper ihari. iMengapa idemikian? iHal iini 

idikarenakan ijam ikerja iseorang inotaris iyaitu isebanyak idelapan ijam iper 

ihari isehingga ibagaimana iseorang inotaris idapat imembuat iakta ilebih idari 

i20 iakta idalam isehari ikarena itidak iakan iefektif idan iberindikasi imelanggar 

iUUJN idalam isyarat ipembuatan iakta inotaris. iHal iini isesuai idengan iyang 

idisebutkan idalam iPasal i1 iPeraturan iDewan iKehormatan iPusat iIkatan 

iNotaris iIndonesia i(PDKP iINI) iNomor i1/2017 iadalah iuntuk imelindungi 

imasyarakat ipengguna ijasa iNotaris idan iNotaris iitu isendiri. iHampir isemua 

ipenegak ihukum iberpendapat ibahwa idalam ipembuatan iakta iyang imelebihi 

ijumlah iwajar iterindikasi iterjadi isuatu ipelanggaran iterhadap iUUJN idi 

idalamnya. iPelanggaran iyang idimaksud iadalah iberkaitan idengan iaspek 

iformal isuatu iakta iautentik. iPasal i1868 iKUH iPerdata imenyebutkan ibahwa 

isalah isatu isyarat iakta iautentik iadalah idibuat idalam ibentuk iyang itelah 

iditentukan ioleh iUndang-Undang. iMakna ibentuk iyang iditentukan ioleh 

iundang-undang itersebut itidak ihanya iterbatas ipada ibentuk isecara ifisik 

itetapi imeliputi ijuga itata icara ipembuatannya. iUntuk isempurnanya isuatu 

iakta iautentik, imaka iakta itersebut iharus idibacakan idan iditandatangani ioleh 
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 ipara ipenghadap, i2 i(dua) iorang isaksi idan iNotaris, iapabila itidak idibacakan 

idan itidak idihadiri ioleh iminimal idua iorang isaksi imaka iakta itidak isah. i 

Sanksi ibagi iNotaris iyang imelanggar iPDKP iINI i1/2017 itersebut idapat 

iberupa isanksi iinternal idan isanksi ieksternal. iSanksi iinternal iyang idimaksud 

iadalah isanksi iorganisatoris iyang idijatuhkan ioleh iDewan iKehormatan 

iberupa iteguran, iperingatan, iskorsing i(pemecatan isementara) idari 

ikeanggotaan iperkumpulan, ionzetting i(pemecatan) idari ikeanggotaan 

iPerkumpulan, ipemberhentian idengan itidak ihormat idari ikeanggotaan 

iperkumpulan. iSedangkan isanksi ieksternal ibagi iNotaris iyang imelanggar 

iPDKP iINI i1/2017 iadalah iberupa ipemberhentian isementara. iHal iini idiatur 

ijuga idalam iPasal i9 iAyat i(1) ihuruf id iUUJN iyang imenyatakan ibahwa 

inotaris idiberhentikan isementara idari ijabatannya ikarena: idalam iproses 

ipailit iatau ipenundaan ikewajiban ipembayaran iutang; iberada idi ibawah 

ipengampuan; imelakukan iperbuatan itercela; iatau imelakukan ipelanggaran 

iterhadap ikewajiban idan ilarangan ijabatan. i 

Dalam ikasus iyang idiangkat iini, iBapak iKiki, iS.H. iberpendapat ibahwa 

inotaris iErly iMaeda, iS.H. itelah imelanggar: 

1. Sumpah iJabatan iNotaris 

2. Pasal i16 iAyat i(1) ihuruf ia iUUJN, iyang iberisikan ibahwa inotaris iwajib 

ibertindak ijujur, isaksama, imandiri, itidak iberpihak, idan imenjaga 

ikepentingan ipihak iyang iterkait idalam iperbuatan ihukum. 

Notaris iErly iMaeda, iS.H., idalam ihal iini ijuga idapat idiberikan isanksi 

iadministratif ioleh iorganisasi, isanksi iperdata, idan/atau ipidana. iArtinya, ijika 

inotaris itersebut itelah idigugat isecara iperdata, iia imasih idapat idituntut 

isecara ipidana. iProsedur ipemberian isanksi iadministratif imengikuti 

iketentuan iyang idiatur idalam iKode iEtik iNotaris. 
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B. Analisa 

1. Pertanggungjawaban inotaris iyang imelanggar iprinsip 

iketidakberpihakan idalam imembuat iakta 

Akta iadalah itulisan iyang isengaja idibuat iuntuk idijadikan ibukti itentang 

isuatu iperistiwa i(perbuatan, iperjanjian imaupun iketetapan) idan 

iditandatangani. iAkta iterdiri idari iakta iautentik idan iakta idibawah itangan.6) 

iAkta iyang idibuat ioleh iNotaris imerupakan iAkta iautentik. iMenurut iPasal 

i1 iangka i7, iakta iNotaris iadalah iakta iautentik iyang idibuat ioleh iatau idi 

ihadapan iNotaris imenurut ibentuk idan itata icara iyang iditetapkan idalam 

iUndang-Undang iini. 

Akta iyang idibuat ioleh iNotaris imerupakan isuatu ilaporan itertulis idari 

ipembuat iakta iberupa ipernyataan imengenai itelah idilakukannya ioleh ipihak-

pihak itertentu isuatu ipembuatan ihukum idi ihadapannya ipada isuatu iwaktu 

iyang idisebut idalam iakta iyang ibersangkutan.7) iOleh ikarena iitu, iNotaris 

idalam imelaksanakan itugasnya iuntuk imembuat iakta, iharus imemberikan 

ikepastian ihukum idan iperlindungan ihukum, iNotaris iharus imenjamin ibahwa 

iakta iyang idibuat ioleh ipara ipihak imenjamin iketeraturan idalam imasyarakat, 

idan ijuga iharus idalam ikeadaan iyang itersusun idengan ibaik idan irapi. 

iPerlindungan ihukum ibagi isetiap iwarga inegara iartinya ibahwa iakta iyang 

idibuat ioleh iatau8) idi ihadapan inotaris iharus imemberikan irasa iaman ikepada 

ipara ipihak imaupun ipihak ilainnya. 

Dalam iPutusan iMahkamah iAgung iNomor i2750 iK/PDT/2018, iNotaris 

iErly iMaida imelanggar iketentuan iPasal i16 iAyat i(1) iUUJN. iBeliau itidak 

iteliti idalam imenelaah ikewenangan idari ipara ipihak iyang ibertindak isebagai 

isubyek idan ipenghadap idalam iakta iperjanjian isewa imenyewa inomor i26 

 
6) Sulhan, dkk., Profesi Notaris dan Pejabat Pembuat Akta Tanah, (Jakarta: Mitra Wacana Media, 

2018), hal.27.  
7) Boedi Harsono, hal. 485.   
8) Salim HS, hal. 90-91.   
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 itanggal i24 iAgustus i2016 itersebut iEny iRahayu idan iSusmi iHaryanti isudah 

ibukan imerupakan ipemegang isertifikat ihak imilik iobyek iperjanjian isewa 

idalam iakta iperjanjian isewa imenyewa inomor i26 itanggal i24 iAgustus i2016, 

isehingga itergugat i1 idan itergugat i2 isudah itidak iberhak ilagi iatas iobyek 

isengketa itersebut. iPara itergugat iberdalih ibahwa inotaris iErly iMaida itidak 

imeminta iuntuk imemperlihatkan isertifikat ihak imilik iasli idari iobyek itanah 

idan ibangunan ikarena itergugat i1 idan itergugat i2 isebelumnya isudah ipernah 

imenggunakan ijasa iNotaris iErly iMainda, isehingga iNotaris iErly iMaida 

imasih imenyimpan idata imengenai iobyek isengketa itersebut. i 

Dalam iakta iperjanjian isewa imenyewa inomor i26 itanggal i24 iAgustus 

i2016, itertulis i“Bahwa iPihak iPertama idengan iini itelah imenyewakan 

ikepada iPihak iKedua i2 i(dua) ibuah ibangunan iyang iberdiri idi iatas itanah 

iSertifikat iNomor; i3009 iatas inama i1.Eny iRahayu, i2 iSusmi iHariyanti 

iseluas i575 im2 i(lima iratus itujuh ipuluh ilima imeter ipersegi), isesuai iSurat 

iUkur iNomor i772/BALUN/2004 itanggal idelapan iDesember idua iribu iempat 

i(09-12- i2004) iterletak idi iKelurahan iBalun, iKecamatan iCepu, iKabupaten 

iBlora, iPropinsi iJawa iTengah.” iyang iartinya iberdasarkan iakta ijual ibeli 

iNo.534/CP/2016 itelah iterjadi iperalihan ihak, iyang isebelumnya iSertipikat 

iHak iMilik itersebut iatas inama iEny iRahayu idan iSusmi iHaryanti, idengan 

ijual ibeli imaka itelah iberalih imenjadi iatas inama iOktavia iCokrodihardjo 

iselaku iPenggugat. i 

Notaris iErly iMaida idalam imembuat iAkta iperjanjian iSewa iMenyewa 

itelah imelanggar iPasal i16 iAyat i(1) ihuruf ia iUUJN iyang imenyebutkan 

ibahwa idalam imelaksanakan ijabatannya, iNotaris iwajib ibertindak iamanah, 

ijujur, iseksama, imandiri, itidak iberpihak idan imenjaga ikepentingan ipihak 

iyang iterkait idalam iperbuatan ihukum. iMaka iPenulis iberpendapat ibahwa 

iakta isewa imenyewa itersebut idibuat ioleh iNotaris iErly iMaida iselaku 

iNotaris idengan icara imelanggar ihukum. iAkibat idari itindakan iNotaris iErly 

iMaida iyang imerugikan ipenggugat, imaka iNotaris iErly iMaida ijuga iharus 
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 ibertanggung ijawab idan imenanggung iganti irugi iyang itelah idialami 

ipenggugat. iTindakan ipara itergugat idan iNotaris iErly iMaida idalam 

imembuat iAkta itelah imelanggar iundang-undang, ibertentangan idengan 

ikewajiban ihukum iseorang inotaris iyang iseharusnya imelindungi ipernghadap 

iyang imembutuhkan ijasanya, imelanggar ihak iorang ilain iyang idilindungi 

ioleh ihukum, ibertentangan idengan imoral idalam imasyarakat. iPara itergugat 

idan iNotaris iErly iMaida itelah imelakukan iperbuatan imelawan ihukum. iAkta 

iSewa iMenyewa itersebut icacat ihukum ikarena itidak imemenuhi iunsur-unsur 

isyarat isubyektif idan isyarat iobyektif isahnya isuatu iperjanjian, ioleh ikarena 

iitu ipenggugat imengajukan ipermohonan ike iPengadilan iNegeri iuntuk 

imembatalkan iAkta iPerjanjian iSewa iMenyewa itersebut isehingga itidak isah 

imenurut ihukum, itidak imengikat isecara ihukum idan itidak imempunyai 

iakibat ihukum iatau imenyatakan ibahwa iakta isewa imenyewa iini idianggap 

itidak ipernah iada. i 

Adapun isyarat isubyektif iyang idilanggar iadalah itidak iadanya 

ikesepakatan iantara ipara ipihak, idan isyarat iobjektif iyang idilanggar iyaitu 

itidak iadanya ikausa iyang ihalal. iHal iini idikuatkan ioleh iputusan ihakim 

iyang imenimbang ibahwa ipara itergugat itelah imelakukan iperbuatan iyang 

ibertentangan idengan ikepatutan, idengan idemikian iberalasan ihukum isyarat 

isebab iyang ihalal itidak iterpenuhi iyang iberakibat iperjanjian ibatal idemi 

ihukum. iHakim ijuga imenimbang ibahwa idengan idemikian ikausa iyang 

ihalal idalam iperjanjian itersebut itidak iterpenuhi isehingga iperjanjian isewa 

imenyewa itersebut ibatal idemi ihukum idan iTergugat iIII iharus imenyerahkan 

iobjek isengketa ikepada iPenggugat isebagai ipihak iyang iberhak.9) 

Notaris iErly iMaida itidak imenjelaskan ibahwa ipemberi isewa iyakni ipara 

itergugat iadalah ibenar ipemilik idari itanah idan ibangunan iyang imenjadi 

iobyek isewa idan ibangunan itidak idibuktikan idengan ikepemilikan isertipikat 

 
9) Putusan Mahkamah Agung Nomor 2750 K/PDT/2018, hal. 5. 
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 iasli idan iwalaupun iNotaris iErly iMaida imengetahui iobyek idalam iakta 

iperjanjian isewa imenyewa itersebut iadalah iobyek isengketa, ibeliau itetap 

imembuatkan iakta iperjanjian isewa imenyewa. iPadahal iobyek isengketa itelah 

iberalih ikepemilikannya imenjadi iatas inama ipenggugat. iNotaris iErly iMaida 

itelah imelanggar ikewajiban ipenyampaian ipenyuluhan ihukum iberkaitan 

idengan ihal-hal ipenting iyang iperlu idiperhatikan idalam ipembuatan iAkta. 

iBeliau ijuga itidak inetral idan iberpihak ikepada isalah isatu ipihak iyaitu ipara 

itergugat iserta itidak imemastikan iakta iperjanjian isewa iini iyang iberakibat 

imerugikan ipenggugat isebagai ipemilik isah iatas iobjek isengketa. 

iKeberpihakan inotaris iErly iMaida imelanggar iPasal i16 iAyat i(1) ihuruf ia 

iyang iberisi idalam imenjalankan ijabatannya, iNotaris iwajib ibertindak 

iamanah, ijujur, isaksama, imandiri, itidak iberpihak, idan imenjaga ikepentingan 

ipihak iyang iterkait idalam iperbuatan ihukum. i 

Notaris iErly iMaida imelanggar iPasal i15 iayat i(1) iUUJN ikarena iNotaris 

itidak imembuat iakta iperjanjian isewa imenyewa iatas ikehendak iyang 

iberkepentingan iyaitu ipenggugat. iSeharusnya ipenggugat iselaku ipemilik 

itanah, iyang imerupakan ipihak iyang iberkepentingan, isebagai ipihak iyang 

imenyewakan ipada itergugat i3 iyang ibertindak isebagi ipenyewa iobyek 

isengketa. iBeliau ijuga imelanggar iPasal i15 iAyat i(2) ihuruf id iUUJN ikarena 

itidak imelakukan ipengesahan ikecocokan ifotokopi idengan isurat iaslinya 

i(legalisir) idalam ihal iini iSertipikat iasli idari iobyek isewa. iSelain iitu, iia 

ijuga imelanggar iPasal i15 iAyat i(2) ikarena itidak imemberikan ipenyuluhan 

ihukum isehubungan idengan ipembuatan iakta iperjanjian isewa imenyewa 

ikepada ipara itergugat. i 

Notaris iErly iMaida itelah imenerbitkan isurat iperjanjian isewa imenyewa 

iatas iobyek isewa iantara iEny iRahayu idan iSusmi iHaryanti idengan iNy. iFuji 

iIrawati iTimothy itanpa ihati-hati imelihat iadanya idasar ikepemilikan iobyek 

isewa iyang iasli iberupa isertipikat ihak imilik iyang iasli isehingga iperbuatan 

inotaris itersebut imerugikan ipenggugat, ipenulis iberpendapat ibahwa iNotaris 
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 iErly iMaida itidak inetral idan iberpihak ipada ipara itergugat isehingga 

imerugikan ipara ipihak. iDengan idemikian iperbuatan ipara itergugat idan 

iNotaris iErly iMaida itersebut imerupakan iperbuatan imelawan ihukum. i 

Penulis isependapat idengan iPutusan ihakim iPengadilan iNegeri iNomor 

i56/SK/Pdt/2016/BLA iyang imengabulkan igugatan iPenggugat iuntuk 

iseluruhnya idan imenyatakan isecara ihukum iPara iTergugat ibersalah 

imelakukan iperbuatan imelawan ihukum idan imenyatakan iAkta iPerjanjian 

iSewa iMenyewa iNomor i26 itanggal i24 iAgustus i2016 itidak isah imenurut 

ihukum, itidak imengikat isecara ihukum idan itidak imempunyai iakibat ihukum 

iatau imenyatakan ibahwa iakta iperjanjian isewa imenyewa iini idianggap itidak 

ipernah iada. iPada itingkat iBanding, iPenulis isetuju idengan iputusan ihakim 

iPengadilan iTinggi iNomor i74/Pdt/2018/PT.SMG iyang imenguatkan iputusan 

iPengadilan iNegeri. 

Penulis ijuga isependapat idengan ipertimbangan idan iputusan ihakim 

iMahkamah iAgung iNomor i2750 iK/PDT/2018, iyang imenyatakan ibahwa 

ibentuk ikelalaian iNotaris iErly iMaida idalam ipembuatan iakta isewa 

imenyewa isaat imenjalankan ikewajibannya isebagai iseorang inotaris imenurut 

iPasal i16 iayat i(1) ihuruf ia iUUJN iadalah iNotaris iErly iMaida itidak 

ibertindak ijujur, itidak ibertindak iseksama, itidak imandiri, iberpihak ipada 

isalah isatu ipihak i(tidak inetral) idan itidak imenjaga ikepentingan ipihak iyang 

iterkait idalam iperbuatan ihukum idalam iakta iperjanjian isewa imenyewa 

ikarena iErly iMaida itetap imembuat iakta isewa imenyewa iwalaupun 

imengetahui iobyek idalam iakta isewa imenyewa itersebut iadalah iobyek 

isengketa. iJuga iPasal i16 iAyat i(1) ihuruf ie itentang ikerahasiaan ijabatan 

iyaitu imerahasiakan isegala isesuatu imengenai iAkta iyang idibuatnya idan 

isegala iketerangan iyang idiperoleh iguna ipembuatan iAkta isesuai idengan 

isumpah/janji ijabatan. i 
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 Notaris idan iPPAT iHenry iSantoso, iS.H.10) imenyebutkan ibeberapa 

idugaan iyang imendasari imengapa iPPAT imelakukan ihal itercela itersebut, 

iyaitu ikarena iadanya ipersekutuan ijahat idengan isalah isatu ipihak, idan ijuga 

ikarena inotaris iitu isendiri idibujuk idan ididesak ioleh ipenghadapnya idalam 

iproses ipembuatan iakta. iApapun ialasannya, iPenulis iberpendapat ibahwa 

iperbuatan itersebut itidak idapat idibenarkan, ikarena isesuai idengan isalah 

isatu ikewajiban inotaris isaat imembuat iaktanya iyang idisebutkan idalam 

iUUJN idan iKode iEtik iNotaris. i 

“An ierror iin icarrying iout ithe iprofession ican ibe icaused iby ilack iof 

iknowledge, ilack iof iexperience, ior ilack iof iunderstanding. iLikewise, iNotary 

iPublic ierrors iare icaused iby ia ilack iof iknowledge irelated ito ithe iissues 

idesired iby ithe iparties.”11 

Suatu ikesalahan idalam imenjalankan iprofesi idapat idisebabkan ioleh 

ikurangnya ipengetahuan iatau iketidaktahuan, ikurang ipengalaman, iatau 

ikurangnya ijam iterbang, iatau ikurang ipengertian. iBegitu ipula idengan 

ikesalahan iNotaris ibiasa idisebabkan ioleh iminimnya ipengetahuan iNotaris 

iterkait ipersoalan iyang idiinginkan ioleh ipara ipihak iyang imenghadap. 

“Moral iresponsibility iin icarrying iout ithe iprofession iis idemanded ito 

ialways iimprove ithe iexisting ideficiencies ito ibe imore ijust, imore iunder 

ihuman idignity, iand iso ithat ipeople ican ifeel ihappiness. iThese imoral 

iprinciples iform ithe ibasis iof icritical inorms ithat ishould ibe idone iinto 

ipractice iin ithe iproper icircumstances.”12 

Tanggung ijawab imoral idalam imenjalankan iprofesi idituntut iagar iselalu 

imemperbaiki iterhadap ikekurangan iyang iada iagar ilebih iadil, ilebih isesuai 

idengan imartabat imanusia, idan isupaya iorang-orang idapat imerasakan 

ikebahagiaan. iPrinsip-prinsip iinilah iyang imenjadi idasar inorma ikritis iyang 

 
10) Wawancara dengan Notaris dan PPAT Henry Santoso, S.H.  
11) Benny Djaja, Christian Wahyu, “Responsibilities of Substitute Sale Deed Official in Deed 

Cancellation of Not Registered Land (Study of Supreme Court Decision Number 681K/PDT/2017)”. 

Atlantis Press. Advances in Social Science, Education and Humanities Research. Vol. 478. 2020. 

Hal.158. 
12) Ibid. 
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 iharus idiletakkan idalam imenjalankan iprofesi idalam ikeadaan iyang 

isemestinya. 

Penerapan isanksi isangat ipenting idalam irangka iuntuk imewujudkan 

iprofesionalisme, ioleh ikarena iitu iketika isanksi-sanksi iyang itelah iada idan 

ibelum imemberikan ikontribusi ibesar iterhadap ipeningkatan iprofesionalisme 

ikerja iNotaris, imaka isudah iseharusnya iadanya isanksi itambahan iyang 

idiberlakukanya iyang itentunya ijuga iterlebih idahulu idisepakati ioleh isesama 

iNotaris iyaitu isanksi iberupa idenda, ikarena isanksi idenda itentu imemberikan 

ijuga iefek isecara ilangsung iketika isalah isatu iseorang iNotaris imelakukan 

ipelanggaran iterkait iKode iEtik iNotaris. iDisamping iitu idiperlukan iadanya 

ipenindakan. iPenjatuhan isanksi isebagai ibentuk ipertanggungjawaban iprofesi, 

iapabila imerujuk ipada ikesalahan iatas ipelanggaran iPasal i16 iAyat i(1) ihuruf 

ia idan ib iUUJN, imaka imengacu ipada iPasal i85 iUUJN ihukuman iyang 

idapat idijatuhkan iberupa: i 

1. Teguran isecara ilisan, i 

2. Teguran itertentu; i 

3. Pemberhentian isementara; i 

4. Pemberhentian idengan ihormat; idan i 

5. Pemberhentian idengan itidak ihormat. i 

Pada iPasal i6 ikode ietik, idiatur itentang isanksi iterhadap ipelanggaran 

ikode ietik, idikenakan ibeberapa ikemungkinan isanksi iyaitu13): iTeguran, 

iPeringatan, iSchorsing i(pemecatan isementara) idari ikeanggotaan 

iperkumpulan, iAnzetting i(pemecatan) idari ikeanggotaan iperkumpulan, 

iPemberhentian idengan itidak ihormat idari ikeanggotaan iperkumpulan. 

iPenjatuhan isanksi-sanksi isebagaimana itersebut idiatas iterhadap ianggota 

iyang imelanggar ikode ietik idisesuaikan idengan ikuantitas idan ikualitas 

 
13) Hans Kelsen,  Teori Hukum Murni, terjemahan Raisul Muttaqien, (Bandung: Nuansa dan 

Nusamedia, 2006), hal. 140.   
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 ipelanggaran iyang idilakukan ianggota itersebut. iJika, imisalnya, isuatu 

ipelanggaran imeskipun ibersifat iringan itelah idilakukan isecara iberulang- 

iulang, imaka iterhadapnya idapat isaja idijatuhkan isanksi iyang isifatnya ilebih 

iberat idaripada ikualitas ipelanggaran inya. i 

Pengawasan iNotaris idilakukan ioleh iMenteri. iDalam imelaksanakan 

ipengawasan, iMenteri imembentuk iMajelis iPengawas iNotaris iadalah isuatu 

ibadan iyang imempunyai ikewenangan idan ikewajiban iuntuk imelaksanakan 

ipembinaan idan ipengawasan iterhadap iNotaris idalam ipelaksanaan 

ijabatannya.14 iTujuan idari ipengawasan iyang idilakukan ioleh iMajelis 

iPengawas iterhadap ipara iNotaris, iialah iagar ipara iNotaris idalam 

imenjalankan ijabatan iprofesinya isebagai ipejabat iumum iyang isenantiasa 

imeningkatkan iprofesionalisme idan ikualitas ikerjanya isebanyak imungkin 

imemenuhi ipersyaratan-persyaratan isebagaimana iyang itelah idiatur idalam 

iUUJN, isehingga idapat imemberikan ijaminan ikepastian idan iperlindungan 

ihukum ibagi ipenerima ijasa iNotaris idan ikepentingan imasyarakat iluas.15 

Menurut iPenulis, iperbuatan iNotaris iErly iMaida itermasuk ikategori 

ipelanggaran iberat iyang isanksinya ibisa isampai ipemberhentian idengan 

itidak ihormat. iApabila iditarik ike idalam iranah iperdata, inotaris itersebut 

imelakukan iPerbuatan iMelawan iHukum isesuai idengan iPasal i1365 

iKUHPerdata, idan ibentuk ipertanggungjawabannya iadalah 

ipertanggungjawaban iberdasarkan ikesalahan iartinya ibahwa iseorang iindividu 

ibertanggung ijawab iatas ipelanggaran iyang idilakukannya ikarena isengaja 

idan idiperkirakan idengan itujuan imenimbulkan ikerugian. i 

 
14) Komar Andasasmita, Peraturan Jabatan Notaris, Kode Etik dan Asosiasi Notaris. (Bandung: 

Ikatan Notaris Indonesia Daerah Jawa Barat, 1991). Hal.224.  
15) Tobing, Op. Cit., hal.302. 
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 Jika iditinjau idari ihukum ipidana, iterdapat iaspek-aspek iformal idari 

isuatu iakta iautentik iyang idapat idijadikan idasar iatau ibatasan iuntuk idapat 

imempidanakan iNotaris/PPAT ijika.16) i 

1. Aspek-aspek iformal itersebut iterbukti isecara isengaja i(dengan ipenuh 

ikesadaran idan ikeinsyafan iserta idirencanakan ioleh inotaris iyang 

ibersangkutan) ibahwa iakta iyang idibuatnya idijadikan isuatu ialat 

imelakukan isuatu itindak ipidana. i i 

2. Notaris/PPAT isecara isadar idan isengaja iuntuk isecara ibersama-sama 

idengan ipara ipihak iyang ibersangkutan imelakukan isuatu itindakan ihukum 

iyang idiketahuinya isebagai itindakan iyang imelanggar ihukum. iPenjatuhan 

isanksi ipidana iterhadap iNotaris idapat idilakukan isepanjang ibatasan-

batasan isebagaimana itersebut idilanggar, iartinya idisamping imemenuhi 

irumusan ipelanggaran iyang itersebut idalam iperaturan iperundang-

undangan iterkait iNotaris, iKode ietik ijuga iharus imemenuhi irumusan 

iyang itersebut idalam iKitab iUndang-undang iHukum iPidana i(KUHP). i i 

Notaris iErly iMaida imelanggar ipasal-pasal iyang iterdapat idi idalam iKitab 

iUndang-Undang iHukum iPidana, iyaitu: i 

1. Pasal i263, imembuat isurat ipalsu iatau imemalsukan isurat iyang idapat 

imenimbulkan isesuatu ihak, iperikatan iatau ipembebasan ihutang, iatau 

idiperuntukan isebagai ibukti idaripada isesuatu ihal idengan imaksud iuntuk 

imemakai iatau imenyuruh iorang ilain imemakai isurat itersebut iseolah-olah 

iisinya ibenar idan itidak idipalsu, idiancam ijika ipemakaian itersebut idapat 

imenimbulkan ikerugian, ikarena ipemalsuan isurat, idengan ipidana ipenjara 

ipaling ilama ienam itahun; i 

 
16) Habib Adjie,  Sanksi Perdata dan Administrasi terhadap Notaris sebagai Pejabat Publik, 

Cetakan ke-2, (Bandung: Refika Aditama, 2009), hal.124.  
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 2. Pasal i264 iAyat i(1) iangka i1, ipemalsuan isurat idiancam idengan ipidana 

ipenjara ipaling ilama idelapan itahun, ijika idilakukan iterhadap iakta-akta 

iautentik; i 

3. Pasal i266 iAyat i(1) iKUHP, iyaitu imengatur imengenai ibarang isiapa iyang 

imenyuruh imemasukan iketerangan ipalsu idalam isuatu iakta iautentik 

imengenai isuatu ihal iyang ikebenarannya iharus idinyatakan ioleh iakta idan 

idengan imaksud iuntuk imemakai iatau imenyuruh iorang ilain imemakai 

iakta-akta iitu iseolah-olah iketerangannya isesuai idengan ikebenaran 

idiancam ijika ipemakaian iitu idapat imenimbulkan ikerugian idengan ipidana 

ipenjara ipaling ilama itujuh itahun; i 

4. Pasal i56 iayat i(1) idan i(2) iJo. iPasal i263 iayat i(1) idan i(2) iKUHP iatau 

iPasal i266 iKUHP, iyaitu imembantu imembuat isurat ipalsu/atau iyang 

idipalsukan idan imenggunakan isurat ipalsu/yang idipalsukan; i 

Bapak iHanafi iTanawijaya, iS.H., iM.Hum iselaku ipraktisi ihukum 

imenyatakan ibahwa iperbuatan iNotaris iErly iMaida itelah imenyalahgunakan 

iwewenangnya iyaitu idengan imemihak idan imenggunakan idata ilama 

ipenghadapnya, isehingga idalam ikasus iini, iPPAT itelah imelakukan iabuse iof 

ipower.17) 

 

2. Akibat ihukum iterhadap iAkta iyang iDibuat ioleh iNotaris iyang 

iMelanggar iPrinsip iKetidakberpihakan idalam iMembuat iAkta i 

Pada iputusan iMahkamah iAgung iNomor i2750 iK/PDT/2018, iNotaris iErly 

iMaida imelanggar iPasal i15 iayat i(1) iUUJN ikarena iNotaris imembuat iakta 

isewa imenyewa itidak idengan ikehendak iyang iberkepentingan iyaitu iOktavia 

iCokrodihardjo. iSeharusnya ijika iNotaris iingin imembuat iakta isewa imenyewa 

idengan iobjek isewa imenyewa itanah idan ibangunan iatas inama iOktavia 

iCokrodihardjo ipada isertipikat iasli, imaka iyang iseharusnya imenghendaki 

 
17) Wawancara dengan Bapak Hanafi Tanawijaya, S.H., M.Hum  
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 iperjanjian isewa imenyewa iadalah iOktavia iCokrodihardjo isebagai ipihak iyang 

imenyewakan ipada itergugat iyang ibertindak isebagai ipenyewa itanah idan 

ibangunan iatas inama iOktavia iCokrodihardjo itersebut. iSelain iitu, iNotaris 

iErly iMaida ijuga imelanggar iPasal i15 iayat i(2) ihuruf id iUUJN ikarena itidak 

imelakukan ipengesahan ikecocokan ifotokopi idengan isurat iaslinya i(legalisir) 

idalam ihal iini iSertipikat iasli idari iobyek isewa. iNotaris iErly iMaida ijuga 

imelanggar iPasal i15 iayat i(2) ihuruf ie iUUJN ikarena itidak i imemberikan 

ipenyuluhan ihukum isehubungan idengan ipembuatan iAkta iSewa iMenyewa 

ikepada ipenggugat idan ipara itergugat. i 

Seperti ipada icontoh ikasus iyang itelah iPenulis iuraikan isebelumnya, 

iNotaris itersebut itelah imenyalahi iaturan idengan imembuat iakta isewa 

imenyewa idengan idasar ifotokopi isertipikat ibukan iaslinya, idan ijuga 

imemihak ikepada itergugat, idimana iseharusnya inotaris idalam imembuat iakta 

iharus idengan iakta iasli iatau iminuta iakta, idan ibersikap inetral, imenjaga 

irahasia ijabatan, imemberikan ipenyuluhan ihukum iakan inotaris itersebut 

imenyalahgunakan ikewenangannya idengan imembuat iakta isewa imenyewa 

itanpa isepengetahuan ipenggugat, idan iakhirnya imembawa ikerugian ibagi ipara 

ipihak. iDalam iputusan iPengadilan iNegeri, iPengadilan iTinggi iyang idikuatkan 

ioleh iMahkamah iAgung, iakta isewa imenyewa itersebut idinyatakan ibatal idemi 

ihukum idengan isegala iakibat ihukumnya. i 

Penulis isependapat idengan iputusan itersebut, ikarena ipembuatan iakta isewa 

imenyewa itersebut itidak idilandasi idengan ialas ihak iyang isah. iPada 

iprinsipnya iNotaris imemiliki ikewenangan idan ikewajiban imenyimpan irahasia 

ijabatan iyakni irahasia imengenai iakta idan isegala iketerangan iyang idiperoleh 

idalam ipembuatan iakta. iKewenangan idan ikewajiban iini ididasarkan ipada 

iketentuan-ketentuan iPasal i4 iUUJN imengenai isumpah/janji ijabatan iyang 

iisinya idiantaranya ibersumpah i/ ijanji iuntuk imerahasiakan iisi iakta idan 

iketerangan iyang idiperoleh idalam ipelaksanaan ijabatannya. iBerdasarkan iPasal 

i16 iayat i(l) ihuruf ie iUUJN imengenai ikewajiban iuntuk imerahasiakan isegala 
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 isesuatu imengenai iakta iyang idibuatnya idan isegala iketerangan iyang 

idiperoleh iguna ipembuatan iakta i(kewajiban iingkar) isesuai isumpah/janji 

ijabatan ikecuali iundang-undang imenentukan ilain. iSelanjutnya idalam iPasal 

i54 iUUJN imengenai ikewajiban iuntuk ihanya imemberikan, imemperlihatkan 

iatau imemberitahukan iisi iakta, iGrosse iAkta, iSalinan iAkta iatau iKutipan 

iAkta, ikepada iorang iyang iberkepentingan ilangsung ipada iakta, iahli iwaris 

iatau iorang iyang imemperoleh ihak, ikecuali iditentukan ilain ioleh iperaturan 

iperundang-undangan.18 

Syarat isahnya iperjanjian idiatur idalam iPasal i1320 iKUH iPerdata, iyaitu: 

isepakat imereka iyang imengikatkan idirinya; ikecakapan iuntuk imembuat isuatu 

iperikatan; isuatu ihal itertentu; isuatu isebab iyang ihalal. iDari ikeempat isyarat 

isah iperjanjian iyang itelah idijabarkan idi iatas imemiliki i2 i(dua) ikategori, 

iyakni isyarat isubjektif idan isyarat iobjektif. iMengenai ikesepakatan idan 

ikecakapan ipara ipihak imerupakan isyarat isubjektif. iSedangkan iadanya iobjek 

iperjanjian idan isebab iyang ihalal imerupakan isyarat iobjektif. iJika isuatu 

iperjanjian itidak imemenuhi isyarat isubjektif, imaka iperjanjian itersebut idapat 

idibatalkan. iSedangkan, ijika isuatu iperjanjian itidak imemenuhi isyarat iobjektif, 

imaka iperjanjian itersebut iadalah ibatal idemi ihukum. i 

Akibat ikelalaian iNotaris idalam imenjalankan ikewajibannya idalam 

imembuat iakta iadalah iakta isewa imenyewa iantara ipenggugat isebagai ipihak 

iyang imenyewakan idengan ipihak ipenyewa iyang ikemudian idisadari ioleh 

itergugat isebagai iperbuatan ikhilaf imereka ikarena iketidaktahuan iperaturan 

ihukum itelah imelanggar isyarat isubyektif idalam imembuat iperjanjian, iyaitu 

isyarat isepakat itidak iterpenuhi idalam iperjanjian isewa imenyewa itersebut 

isehingga iperjanjian itersebut iharus idibatalkan. iPenulis isependapat idengan 

ipertimbangan ihakim idi itingkat iPengadilan iNegeri iyaitu iakta isewa imenyewa 

 

18) Tobing, Op.Cit.,hal.116  
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 idibuat isetelah iadanya isengketa iatas iobyek isewa, idi imana ipara itergugat 

ipada isaat imembuat iperjanjian isewa imenyewa iitu itidak imenunjukkan iasli 

idari isertipikat ihak imilik iatas iobyek isewa iyang imenunjukkan iitikad ibaiknya 

isebagai ipihak iyang imenyewakan idan ipenyewa ipun itelah imengetahui ibahwa 

iobyek isewa imasih idalam isengketa, iakan itetapi ipenyewa itetap imembuat 

iperjanjian isewa imenyewa iNotaris iErly iMaida, isedangkan iNotaris iErly 

iMaida isebagai iNotaris itidak iberhati-hati idalam imembuat iakta isewa 

imenyewa idengan itidak imeminta idokumen ikepemilikan iatas iobyek isengketa 

iyaitu iSertipikat iHak iMilik imaka ipara itergugat idan iNotaris iErly iMaida 

itelah imelakukan iperbuatan iyang ibertentangan idengan ikepatutan, idengan 

idemikian iberalasan ihukum isyarat isebab iyang ihalal itidak iterpenuhi iyang 

iberakibat iperjanjian ibatal idemi ihukum. 

Dasar ikepemilikan iyang idigunakan isebagai idasar ihak ipara itergugat iuntuk 

imenyewakan ibangunan itersebut iadalah ibukan idokumen iSertipikat iHak 

iMilik idari iobjek iperkara iyang iasli, imelainkan isurat ifotokopi iyang itidak 

idapat idipertanggungjawabkan ikeasliannya, idan ihal iini iterlihat iseperti 

iadanya iupaya idari ipara itergugat idan iNotaris iErly iMaida iuntuk imembuat 

isurat iyang ibukan iasli imenjadi i“seolah-olah iasli” iatau iupaya iuntuk 

imemalsukan isurat. 

Pasal i1335 iKUHPerdata, i“suatu iperjanjian iyang itidak imemakai isuatu 

isebab iyang ihalal iatau idibuat idengan isuatu isebab iyang ipalsu iatau iterlarang 

itidak imempunyai ikekuatan ihukum.” iDemikian ihalnya iPasal i1868 

iKUHPerdata, i“akta iautentik iialah isuatu iakta iyang idibuat idalam ibentuk 

iyang iditentukan iUndang-Undang ioleh iatau idi ihadapan ipejabat iumum iyang 

iberwenang iuntuk iitu idi itempat iakta iitu idibuat.” iArtinya iapabila iakta 

iautentik iyang itidak imemenuhi isyarat iyang iditentukan iUndang-Undang, 

imaka iakta itersebut iterdegredasi imenjadi isurat idi ibawah itangan. iJika 

imelihat iPasal idi iatas, iakibat idari iperbuatan inotaris itersebut iadalah iakta 

inotaris ibatal iatau idibatalkan ioleh iputusan iPengadilan iyang itelah 
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 imemperoleh ikekuatan ihukum itetap. iArtinya, ijika iperbuatan ihukum iitu ibatal 

iatau idibatalkan, iakta inotaris iyang ibersangkutan itidak iberfungsi ilagi isebagai 

ibukti iperbuatan ihukum itersebut. iSelanjutnya, idalam iputusan ihakim 

iPengadilan iTinggi, ihakim imenguatkan iputusan iPengadilan iNegeri iyang 

imenyatakan ibahwa iakta isewa imenyewa itersebut ibatal idemi ihukum, imaka 

isegala iperbuatan iyang imendasarkan ipada iakta itersebut ijuga iberakibat itidak 

imempunyai ikekuatan ihukum. iBatal idemi ihukum iberarti iakibatnya iperbuatan 

ihukum iyang idilakukan itidak imemiliki iakibat ihukum isejak iterjadinya 

iperbuatan ihukum itersebut, idalam ipraktik ibatal idemi ihukum ididasarkan 

ipada iputusan ipengadilan iyang itelah imemiliki ikekuatan ihukum itetap. iBatal 

idemi ihukum iterjadi ikarena itidak iterpenuhinya isyarat iobjektif iserta itidak 

idipenuhinya isyarat iyang imerupakan iesensi idalam iperjanjian, idan itidak 

idipenuhinya ibentuk iformal isebagaimana idiharuskan ioleh iundang-

undang/ketentuan iyang iberlaku iyang idisebut ibatal inonexistent, iakibatnya 

iperbuatan ihukum iyang idilakukan itidak iada, iyang idisebabkan ikarena itidak 

idipenuhinya iessensialia idari isuatu iperjanjian iatau itidak imemenuhi isalah 

isatu iunsur iatau isemua iunsur idalam isuatu iperbuatan ihukum itertentu.19) 

Oleh ikarena iitu, iAkta iSewa iMenyewa inomor i26 itanggal i24 iAgustus 

i2016 iadalah icacat ihukum ikarena itidak imemenuhi iunsur-unsur isyarat 

isubyektif idan isyarat iobjektif isahnya isuatu iperjanjian, imaka iPengadilan 

iNegeri imembatalkan iakta isewa imenyewa inomor itersebut, isehingga iakta 

isewa imenyewa itersebut itidak isah imenurut ihukum, itidak imengikat isecara 

ihukum idan itidak imempunyai iakibat ihukum iatau imenyatakan ibahwa iakta 

iperjanjian isewa iini idianggap itidak ipernah iada. i iPenulis ijuga isetuju idengan 

ipertimbangan imajelis ihakim ipengadilan itinggi itentang iputusan iJudex iFacti 

i/ Pengadilan iNegeri idalam iperkara iini itidak ibertentangan idengan ihukum 

 
19)Harlien Budiono, Dasar Teknik Pembuatan Akta Notaris, (Bandung: PT Citra Aditya Bakti, 

2014), hal. 364. 
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 idan/atau iundang-undang, imaka ipermohonan ibanding iyang idiajukan ioleh 

iPemohon iBanding i(tergugat) iuntuk imembatalkan iPutusan iPengadilan iNegeri 

iNomor i08/Pdt.G/2017/ iPN.Bla, itanggal i14 iDesember i2017 iditolak, idan 

ijuga idalam iPutusan iMahkamah iAgung iNomor i2750K/PDT/2018, ihakim 

imenguatkan iputusan iPengadilan iNegeri idan iPengadilan iTinggi iyang 

imenyatakan ibahwa iakta itersebut ibatal idemi ihukum. 

 

III. PENUTUP 

A. Kesimpulan 

iBerdasarkan ipermasalahan ihukum iyang itelah iPenulis iuraikan, iPenulis 

imenarik ikesimpulan ibahwa: 

Notaris iwajib ibertindak iamanah, ijujur, iseksama, imandiri, itidak iberpihak 

idan imenjaga ikepentingan ipihak iyang iterkait idalam iperbuatan ihukum. 

iSelain iitu, imemiliki ikewenangan idan ikewajiban imenyimpan iRahasia 

iJabatan iyakni imengenai iisi iakta idan isegala iketerangan iyang idiperoleh 

idalam ipembuatan iakta. 

Notaris iErly iMaida idalam ikasus iini itelah imelanggar iPasal i16 iayat i(1) 

iUUJN ikarena ibeliau itidak iteliti idalam imenelaah ikewenangan idari ipara 

ipihak iyang ibertindak isebagai isubyek idan ipenghadap idalam iakta isewa 

imenyewa inomor i26 itertanggal i24 iAgustus i2016 itersebut. ijuga i iPasal i15 

iayat i(2) ihuruf ie iUUJN imengenai ikewajiban ipenyampaian ipenyuluhan 

ihukum iberkaitan idengan ihal-hal ipenting iyang iperlu idiperhatikan idalam 

ipembuatan iakta. iBeliau ijuga iberpihak ipada isalah isatu ipenghadap idalam 

iakta isewa imenyewa iyaitu iEny iRahayu idan iSusmi iHaryanti i isehingga 

imerugikan iOktavia iCokrodihardjo i idan imelanggar iPasal i16 iayat i(1) ihuruf 

ia iUUJN. iTanggung ijawab inotaris iberdasarkan icontoh ikasus iini iadalah: 

itanggung ijawab iadministratif, isanksinya iadalah idapat idiberhentikan 

idengan itidak ihormat; iselanjutnya itanggung ijawab isecara iperdata, iyaitu 

inotaris iErly iMaida itersebut itelah imelakukan iPerbuatan iMelawan iHukum 
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 iberdasarkan iPasal i1365 iKUHPerdata, idan ibentuk ipertanggungjawabannya 

iadalah ipertanggungjawaban iberdasarkan ikesalaham, isehingga idalam ihal iini 

ibeliau iwajib imengganti ikerugian iyang iditimbulkan ioleh itindakannya; 

ipertanggungjawaban isecara ipidana ikarena iia imelanggar iPasal i263 iKUHP, 

iPasal i264 iAyat i(1) iangka i1 iKUHP, iPasal i266 iAyat i(1) iKUHP, idan 

iPasal i56 iAyat i(1) idan i(2) iJo. iPasal i263 iAyat i(1) idan i(2) iKUHP iatau 

iPasal i266 iKUHP idan isanksinya iadalah ipidana ipenjara. 

 i i i i i i iAkta iyang idibuat ioleh iatau idi ihadapan inotaris iadalah iakta iautentik 

iyang iakan idijadikan idasar ibagi iperubahan idata ipendaftaran itanah iyang 

idiakibatkan ioleh iperbuatan ihukum iitu. iAkta inotaris ijuga imerupakan isuatu 

ilaporan itertulis idari ipembuat iakta iberupa ipernyataan imengenai itelah 

idilakukannya ioleh ipihak-pihak itertentu isuatu ipembuatan ihukum idi 

ihadapannya ipada isuatu iwaktu iyang idisebut idalam iakta iyang 

ibersangkutan. iFungsi iakta inotaris iadalah isebagai ibukti ibahwa ibenar itelah 

idilakukan iperbuatan ihukum iyang ibersangkutan. iDalam ikasus iini, iakibat 

idari isewa imenyewa iyang idibuat itidak iberdasarkan iketentuan iyang iberlaku 

idalam ihal iini iakta itersebut idibuat idengan ialas ihak iberupa ifotokopi 

isertipikat ilama iyang imasih iatas inama ipenggugat, ipadahal iobjek isengketa 

isudah iberalih ike ipenggugat. iDalam iPutusan iMahkamah iAgung iNomor 

i2750 iK/PDT/2018 iadalah ikekuatan ipembuktian iakta itersebut iadalah 

isebagai iakta idi ibawah itangan, idan isewa imenyewa itersebut ibatal idemi 

ihukum, iartinya isegala iperbuatan iyang imendasarkan ipada iakta itersebut 

ijuga iberakibat itidak imempunyai ikekuatan ihukum. 

B. Saran 

Notaris isebagai iPejabat iUmum isebaiknya imemiliki imoral, iakhlak, iserta 

ikepribadian iyang ibaik, idan ijuga idalam imenjalankan ijabatannya iseorang 

iNotaris iharus idapat ibertindak itegas idan iharus iberani imenolak iapabila iada 

ikeinginan iatau ipermintaan idari ipenghadap iyang ibertentangan iatau 

imelanggar iaturan iyang iberlaku, idimana isuatu isaat iakan imenimbulkan 
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 ikerugian ibagi ikedua ibelah ipihak i(khususnya iyang iberkaitan idengan ijabatan 

iNotaris), idan ijuga iharus ibertindak ijujur, itidak iberpihak idan ipenuh irasa 

itanggung ijawab idan iharus imampu imengesampingkan ikepentingan idiri 

isendiri idan imengedepankan ikepentingan imasyarakat iyang idilayaninya. i 

Seorang iNotaris isebaiknya iharus ilebih iteliti idan iberhati-hati idalam 

imemeriksa idokumen iyang idiserahkan ioleh ipenghadap isebelum ipembuatan 

iakta ikarena iakta iyang idibuat iberdasarkan idokumen iatau iketerangan ipalsu 

iakan imengakibatkan iakta itersebut itidak imemiliki ikekuatan ihukum iserta iakta 

itersebut imenjadi icacat ihukum idan idapat idibatalkan ioleh ipengadilan. iUntuk 

imenghindari isanksi iyang iakan idibebankan ikepada iNotaris ikarena imelakukan 

ipenyimpangan iatau ipelanggaran imaka isebaiknya iNotaris idalam imenjalankan 

ijabatannya iharus iselalu itunduk ipada iketentuan-ketentuan iyang idiatur ioleh 

iUndang-Undang iJabatan iNotaris iNomor i30 iTahun i2004 iyang imerupakan 

ipedoman ibagi iseluruh iNotaris idi iIndonesia idalam imenjalankan ijabatannya 

isebagai iNotaris idan imenaati isegala iketentuan iyang iada idi iKode iEtik 

iNotaris. 
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