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Untuk menghindari ini maka seharusnya akta dibuat secara tertulis yang
dalam arti kata ialah bahwa akta itu dapat berupa surat yang ditandatangani oleh
para pihak dan saksi-saksi, di samping menunjukkan dengan jelas bukti-bukti
tentang identitas diri dari penandatangan tersebut.

Sebelum pelaksanaan penandatangan sebuah akta oleh para pihak yang
berkepentingan maka kepada para pihak tersebut hendaknya dapat memahami
secara seksama tentang apa yang dituliskan di atas akta tersebut, sehingga dengan
demikian tidak terjadi persengketaan di belakang hari.

Tetapi kalau diperhatikan dari tanda bacaan yang dimaksudkan tidak
memberikan batasan tentang tanda bacaan yang bagaimana yang diinginkan oleh
suatu akta, apakah tanda bacaannya itu berupa huruf-huruf latin atau berupa huruf-
huruf Arab dan sebagainya, tidak ada dijelaskan sehingga dapat dibuat suatu
gambaran ialah bahwa asal setiap tanda bacaan yang diperbuat oleh yang
menginginkannya serta mengandung arti dan tujuan tertentu dapat dikategorikan ke
dalam suatu akta.

Kenyataan ini mengingatkan kita kepada kegunaan pengetahuan kepada
tulis baca. Sekarang yang menjadi  masalah kalau sekiranya orang yang
berkeinginan untuk membuat akta itu tidak mengerti membaca dan menulis,
bagaimana pula bentuk akta yang akan dibuat khusus buat mereka.

Dengan demikian pengkhususan untuk mereka ini tidak diperlukan, cuma

lagi dalam membuat sebuah akta, mereka harus menyerahkan kepada instansi yang
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akta itu, tetapi hanya perbuatan sendiri untuk kepentingan pihak ketiga.

Pembagian akta menurut jenisnya sebagaimana diuraikan di atas ialah
bahwa tujuan utama dari pembagian ini adalah berkenaan dengan siapa orang yang
membuat akta tersebut, karena kalau dibuat oleh pejabat yang berwenang untuk itu
maka akta yang dibuatnya tersebut dapat dikategorikan kepada akta otentik, dan
kalau dibuat oleh para pihak saja maka jelas aktanya adalah merupakan akta di
bawah tangan.

Jadi jelasnya kalau dibedakan menurut jenisnya akta di atas dapat juga
ditentukan mana sebenarnya akta yang otentik dan mana akta di bawah tangan.
Pembedaan ini penting kiranya untuk dapat mengetahui secara jelas nantinya
tentang kekuatan pembuktian akta itu sendiri.

Perbedaan itu ialah :
1. Akta otentik :

a. bentuknya ditentukan oleh undang-undang,

b. Dibuat oleh atau di hadapan pejabat umum yang berwenang,

c. Objek dari akta harus di daerah kekuasaan pejabat,

d. Pembuktiannya kuat,

e. Mengeluarkan biaya sebagai honorarium dari pejabat dan saksi-saksi.
2. Akta di bawah tangan :

a. Bentuknya bebas tergantung kepada para pihak,

b. Dibuat oleh para pihak,
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c. Tidak tergantung kepada daerah pembuktian akta,
d. Berlaku sebagai bukti kepada para pihak,

e. Tidak mengeluarkan biaya, karena dibuat oleh para pihak saja.

C. Syarat Sahnya Suatu Akta Notaris
Dari pengertian akta yang sebelumnya diuraikan di atas maka syarat sah

suatu akta adalah berupa :

1. Ada kepentingan pihak-pihak yang diterakan di atas sebuah surat akta.
Dalam hal para pihak memberikan kesepakatannya dengan sengaja tentang
peristiwa yang menjadi dasar hak atau perikatan.

2. Akta tersebut harus dibubuhi tanda tangan.
Keharusan adanya tanda tangan tidak lain bertujuan untuk membedakan akta
yang satu dari akta yang lain atau dari akta yang dibuat oleh orang lain. Jadi
fungsi tanda tangan tidak lain adalah untuk memberi ciri atau untuk
mengindividualisir sebuah akta.

3. Akta tersebut dibuat di depan pejabat berwenang.
Pejabat yang berwenang dalam hal ini adalah pejabat yang dirasakan cukup dan
tepat untuk membuktikan adanya akta tersebut. Misalnya dalam hal ini akta
jual beli dibuat di depan Notaris atau PPAT.

4. Menurut ketentuan yang telah ditetapkan undang-undang.
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Agar pembahasan di dalam skripsi ini lebih mengena maka akta yang
dimaksudkan disini ialah hanya akta otentik saja dan itupun hanya menyangkut
masalah akta khusus untuk jual beli tanah. Pembatasan ini perlu mengingat
keterbatasan kemampuan penulis dan juga luasnya ruang lingkup yang harus
diutarakan apabila menyangkut keseluruhan.

Dalam masalah syarat suatu akta agar akta tersebut sah maka harus dilihat
dari segi bentuknya, tetapi tidak menutup kemungkinan dilihat dari segi lainnya.

Akta jual beli tanah yang dibuat PPAT harus disesuaikan dengan pedoman
yang telah dikeluarkan oleh Pemerintah, yaitu sesuai dengan PMA No. 11 Tahun
1961 jo PMDN No. 104/DJA/1977 sebagai pelaksanaan dari Pasal 19 PP No. 10
Tahun 1961 yang telah disempurnakan oleh SK. Menteri No. SK. 62/DJA/1978.
Kemudian dengan keluarnya PP No. 24 Tahun 1997 maka keberadaan PP No. 10
Tahun 1961 tidak berlaku lagi.

Dalam pengaturan tersebut di atas ditentukan bahwa format daripada akta
jual beli tanah telah ditetapkan oleh Pemerintah maka kepada PPAT tidak bisa
membuat akta jual beli tanah menurut kemauannya sendiri atau mencetakkan
format lain kepada percetakan.

Sanksi dari penyelewengan ketentuan di atas atau yang membuat format
akta jual beli di luar yang ditetapkan pemerintah adalah dapat ditinjau dari segi :

Yuridis, apabila lain daripada ketentuan, batal dengan sendirinya menurut hukum
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di bidang pelayanan pembuatan Akta dan tugas lain yang dibebankan padanya
yang melekat pada predikat sebagai pejabat umum dalam ruang lingkup bidang
jasa Notaris.

Dengan perkataan lain tugas Notaris adalah bersifat fungsi publik tetapi
aspek tugasnya adalah lebih bersifat hukum keperdataan yang khusus dimaksudkan
agar ada kepastian hukum di dalam pembuatan atau tugas tertentu yang dibebankan
kepada Notaris tersebut.

Notaris ditunjuk dan diberi kepercayaan untuk memangku dan
menjalankan jabatan Pejabat Umum, tidak ada Pejabat umum lain selain Notaris,
kecuali undang-undang menyatakan secara tegas menugaskan kepada Pejabat
umum lainnya, yang Aktanya harus memenuhi ketentuan :

1. Bentuk Aktanya ditentukan oleh undang-undang,
2. Dibuat oleh atau di hadapan Pejabat umum,
3. Dimana tempat Akta itu dibuat.

Sepanjang pembuatan Akta tersebut oleh suatu peraturan umum tidak juga
ditugaskan atau dikecualikan kepada pejabat atau orang lain, berdasarkan peraturan
perundang-undangan yang diberi kewenangan membuat akta otentik, menjalankan
fungsi halnya seorang Pejabat Umum antara lain :

1. Konsul (Berdasarkan Consulairwet).
2. Bupati Kepala Daerah atau Sekretaris Daerah yang ditetapkan oleh
Menteri Kehakiman (Pasal 2 PJN S. 1860 — 3).

3. Notaris Pengganti,
4. Juru Sita pada Pengadilan Negeri,
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Semua perselisihan mengenai hak milik, hutang piutang atau warisan
seperti disebutkan di atas, atau juga dinamakan perselisihan mengenai hak-hak
perdata (artinya hak-hak yang berdasarkan hukum perdata) adalah semata-mata
termasuk kekuasaan atau wewenang hakim atau pengadilan untuk memutuskan,
dalam hal ini hakim atau  pengadilan perdata. Hakim atau pengadilan ini
merupakan alat perlengkapan hubungan hukum yang sebenarnya antara dua pihak
yang terlibat dalam perselisihan atau persengketaan tadi. Hakim atau pengadilan
itu harus memutuskan atau menetapkan, bahwa memanglah saya adalah pemilik
yang syah atas rumah yang saya diami itu, bahwa si pembeli barang sudah
membayar lunas hutangnya kepada si penjual, sehingga gugatan pihak yang
terakhir ini untuk menuntut pembayaran di tolak, bahwa pihak penggugat adalah
anak angkat dari si meninggal X dan berhak atas sebagian harta peninggalannya.

Tugas hakim atau pengadilan sebagaimana dilukiskan di atas, adalah
menetapkan hukum atau undang-undang, menetapkan hukum apa yang berlaku
bagi kedua belah pihak yang bersengketa itu. Dalam sengketa yang berlangsung di
muka hakim itu, masing-masing pihak memajukan dalil-dalil yang saling
bertentangan. Hakim harus memeriksa dan menetapkan dalil-dalil manakah yang
benar dan dalil-dalil manakah yang tidak benar. Berdasarkan duduknya perkara
yang sebenarnya itu, hakim dalam amar atau diktum putusannya, memutuskan
siapakah yang dimenangkan dan siapakah yang dikalahkan. Dalam melaksanakan

pemeriksaan tadi, hakim harus mengindahkan aturan-aturan tentang pembuktian
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Dulu perundang-undangan kita ada suatu larangan mengajukan kesaksian
untuk membuktikan suatu perjanjian yang mengandung suatu perikatan atau
pembebasan utang yang melebihi suatu jumlah, yaitu tiga ratus rupiah. Dengan
demikian perjanjian semacam itu hanya boleh dibuktikan secara tertulis, artinya
kalau perjanjian disangkal. Pembatasan tersebut dihapuskan sejak tahun 1925.

Seorang saksi itu akan menerangkan tentang apa yang dilihat atau
dialaminya sendiri. Dan lagi tiap kesaksian itu harus disertai dengan alasan-alasan
bagaimana diketahuinya hal-hal yang diterangkan itu. Pendapat maupun
pemikiran-pemikiran yang diperoleh dengan jalan pikiran bukanlah suatu
kesaksian (pasal 1907 KUH Perdata).

Seorang saksi tidak boleh memberikan keterangan-keterangan yang berupa
kesimpulan-kesimpulan, karena menarik  kesimpulan-kesimpulan  adalah
wewenang hakim, misalnya seorang saksi dapat menerangkan bahwa pada waktu
penggugat akan menandatangani perjanjian ia lebih dahulu minum tiga botol bir,
tetapi tak boleh saksi itu menerangkan bahwa penggugat tidak sadar lagi akan apa
yang diperbuatnya sewaktu ia menandatangani perjanjian tersebut. Ini merupakan
suatu kesimpulan.

Setiap saksi diwajibkan, menurut cara agamanya bersumpah atau berjanji
bahwa ia menerangkan yang sebenarnya. Karena itu menjadi saksi dalam suatu

perkara di muka hakim tidak boleh dianggap suatu hal yang enteng saja.
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Yang dimaksud dengan orang yang disebutkan dalam sub 1 dan 2 adalah
saudara-saudara dan ipar dari salah satu pihak yang berperkara dan juga orang tua,
anak dan saudara dari ipar ini.. Orang yang termasuk dalam sub 3 antara lain :
dokter, pendeta dan lain-lain.

Di samping golongan orang yang tersebut di atas tersebut terdapat
golongan orang yang tidak boleh memberikan kesaksian, karena hubungannya
yang telah terlalu sangat dekat dengan salah satu pihak. Mereka itu adalah para
anggota keluarga semenda dalam garis lurus dari salah satu pihak, dan suami atau
isteri sekalipun telah bercerai.

Sesuai dengan pasal 145 HIR / 172 Rbg maka hakim dilarang untuk
menerima seseorang sebagai saksi yang belum dewasa (15 tahun), juga terhadap
mereka yang dimasukkan dalam tahanan, serta orang yang tidak waras. Seandainya
hakim mendengarkan keterangan mereka ini hanya dianggap sebagai penjelasan,
bukan sebagai suatu kesaksian.

Menurut pasal 169 HIR / 306 Rbg keterangan seorang saksi saja, tanpa
suatu alat bukti lain tidaklah dapat dipercaya dimuka pengadilan atau dengan kata
lain tidak dapat dipercaya di muka pengadilan atau dengan kata lain satu orang
saksi bukanlah saksi (unus testis nullus testis). Maksudnya ialah, bahwa jika suatu
dalil dibantah di muka hakim, sedangkan pihak yang mengemukakan dalil itu
hanya dapat mengajukan seorang saksi tanpa bukti lainnya, maka tak boleh hakim

menganggap dalil tadi terbukti.
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Adanya kemungkinan membuktikan suatu dalil dengan persangkaan-
persangkaan dan adanya yang dinamakan pembuktian berantai, menunjukkan
bahwa menurut undang-undang diperbolehkan untuk membuktikan peristiwa-
peristiwa yang berdiri sendiri.

Kesaksian de auditu (kesaksian dari pendengaran dari pihak ketiga) tidak
mempunyai nilai pembuktian sebagai keterangan saksi. Hal ini dapat diterima
karena dapat menimbulkan prasangka yang salah.

Kalau ada beberapa orang saksi yang masing-masing menerangkan bahwa
mereka mendengar dari tergugat bahwa ia telah membeli tanah sengketa, maka
dapat dimengerti bahwa hakim tidak boleh menganggap pembelian itu terbukti,
sebab jumlah dari berbagai keterangan yang masing-masing kosong itu, masih

tetap nihil.

ad. 3. Persangkaan-persangkaan

Jika dalam suatu pemeriksaan perkara perdata sukar untuk mendapatkan
saksi-saksi yang melihat, mendengar atau merasakan sendiri, maka peristiwa
hukum yang harus dibuktikan diusahakan agar dapat dibuktikannya dengan
persangkaan-persangkaan, artinya persangkaan harus lebih dari satu persangkaan.
* persangkaan adalah kesimpulan yang ditarik dari suatu peristiwa yang telah

dianggap terbukti, atau peristiwa yang dikenal ke arah suatu peristiwa yang belum
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dimaksudkan itu dan adalah wajar apabila hakim tidak menerima pengakuan
semacam itu.

Walaupun pasal 1926 mengatakan pengakuan dapat ditarik kembali,
karena kekhilafan, tetapi kekhilafan yang menyangkut soal hukum tidak dapat
dijadikan alasan untuk menarik kembali pengakuan.

Pengakuan di muka sidang dapat juga diwakilkan, artinya diucapkan oleh
orang lain yang khusus dikuasakan untuk itu dengan surat kuasa khusus.
Pengakuan di luar sidang pengadilan hanya mengenai pengakuan lisan saja.
Menurut pasal 175 HIR / 312 Rbg menyatakan kekuatan bukti lisan di luar sidang
pengadilan diserahkan kepada kebijaksanaan hakim.

Menurut pasal 176 HIR / 313 Rbg setiap pengakuan harus diterima
seluruhnya dan hakim tidak berwenang menerima sebagian saja, dan menolak
sebagian lainnya, sehingga merugikan orang yang mengaku itu, kecuali orang yang
berhutang dengan maksud akan membebaskan dirinya telah menyebutkan
peristiwa yang ternyata tidak benar.

Keterangan yang bersifat menyangkal itu ada dua kemungkinannya, yaitu
yang berupa pengakuan dengan kwalifikasi, dan pengakuan dengan klausula.

Pengakuan dengan kwalifikasi adalah pengakuan yang isinya tidak sesuai
dengan gugatan penggugat. Misalnya penggugat menyatakan dalam

gugatannya bahwa tergugat telah meminjam uang kepadanya sejumlah Rp.
100.000.-

Pengakuan dengan klausula adalah pengakuan yang disertai dengan
keterangan tambahan, misalnya penggugat menyatakan dalam gugatannya
bahwa tergugat meminjam uang kepada penggugat Rp. 100.000,- tergugat
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wakili.

Apabila tulisan atau tanda tangan itu dimungkiri atau jika para ahli waris
atau orang yang memperoleh hak daripadanya tidak mengenalnya, hakim
memerintahkan supaya kebenaran dari tulisan atau tanda tangan tersebut diperiksa
di muka pengadilan.

Suatu surat perjanjian di bawah tangan yang memuat tentang sepihak
untuk membayar sejumlah uvang atau menyerahkan suatu benda yang harganya
dapat ditentukan dengan sejumlah uang, harus ditulis seluruhnya dengan tangan
sendiri oleh orang yang menandatanganinya, atau setidak-tidaknya selain tanda
tangan harus ditulis pula oleh yang menandatangani sendiri dengan huruf-huruf,
jumlah uang atau benda yang harus dibayar atau diserahkannya.Jika surat itu tidak
dipenuhi, maka surat akta yang di tanda tangani itu hanya dapat diterima sebagai
permulaan bukti tertulis.

Akta di bawah tangan pada umumnya tidak mempunyai kekuatan bukti
lahir, karena tanda tangan dapat dimengerti. Sedangkan kekuatan formil dan
material sama dengan akta otentik. Kekuatan bukti surat yang bukan akta
diserahkan kepada kebijaksanaan hakim, artinya terserah kepada hakim apakah
menganggapnya mempunyai kekuatan bukti sempurna atau mengganggapnya
sebagai permulaan bukti tertulis, jika surat demikian dikemukakan dalam sidang
pengadilan. Contoh : karcis penitipan sepeda motor. telegram, catatan-catatan dan

lain-lain.
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