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“Hiduplah seperti pohon kayu yang lebat buahnya: Hidup di tepi jalan dan 

dilempari orang dengan batu, tetapi dibalas dengan buah”
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ABSTRAK 

 

Peralihan hak atas tanah dan bangunan dianggap secara syah apabila dibuat dalam 

bentuk Akta Jual Beli (AJB), dalam akta jual beli (AJB) terdapat harga transaksi 

yang disepakati oleh para pihak dalam hal ini harga transaksi yang dicantumkan 

dalam Akta Jual Beli (AJB) harus memuat harga transaksi yang sebenarnya, 

karena tingginya harga/biaya pajak jual beli yang dikenakan kepada 

masyarakat/klien yang mendorong mereka untuk melakukan perbuatan yang tidak 

jujur kepada PPAT sebelum penandatanganan Akta Jual Beli (AJB), para pihak 

juga berusaha mempengaruhi PPAT untuk mencantumkan harga transaksi yang 

lebih rendah dari pada harga transaksi sebenarnya yang telah disepakati para pihak 

dalam Akta Jual Beli (AJB) pembuatan akta yang didalamnya memuat harga 

transaksi tidak sebenarnya dan menyimpang dari tata cara pembuatan akta yang 

di mana tidak memuat kebenaran formal dari nilai transaksi yang merupakan 

sebagai alat bukti tertulis secara yuridis, tentu akan menjadi masalah bagi Pejabat 

Pembuat Akta Tanah (PPAT) yang membuat Akta Jual Beli (AJB) dengan 

masyarakat/ para pihak yang bertransaksi untuk mengatasi kerancuan atas 

pelaksanaannya. Dalam hal ini ada beberapa permasalahan yang akan dibahas 

yaitu : 1) faktor yang mempengaruhi dalam pembuatan Akta Jual Beli (AJB) tanah 

oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dengan mencantumkan nilai transaksi 

tidak sebenarnya?  2) akibat hukum dari perbuatan Akta Jual Beli (AJB) Tanah 

oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) yang mencantumkan nilai transaksi 

tidak sebenarnya?. Metode penelitian yang digunakan adalah metode penelitian 

yuridis sosiologis. Jenis penelitian yang digunakan adalah jenis penelitian hukum 

deskriptif. Dari hasil pembahasan dan penelitian dapat ditarik kesimpulan sebagai 

berikut : 1) terdapat 4 faktor yang menyebabkan PPAT mencantumkan nilai 

transaksi tidak sebenarnya kedalam Akta Jual Beli (AJB) tanah, 2) Akibat hukum 

dari perbuatan Akta Jual Beli (AJB) atas tanah yang mengandung nilai transaksi 

tidak sebenarnya yang dibuat oleh PPAT telah melanggar aturan hukum, 

khususnya melanggar kode etik Ikatan Pejabat Pembuat Akta Tanah (IPPAT). 

 

Kata Kunci : Jual Beli, Akta, Harga Transaksi, PPAT. 
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ABSTRACT 

 

The transfer of rights to land and buildings is considered legally if it is made in 

the form of a Sale and Purchase Deed (AJB), in the sale and purchase deed (AJB) 

there is a transaction price agreed upon by the parties, in this case the transaction 

price stated in the Sale and Purchase Deed (AJB) must be contains the actual 

transaction price, due to the high price/cost of sale and purchase taxes imposed 

on the public/clients that encourage them to commit dishonest acts to PPAT before 

signing the Deed of Sale and Purchase (AJB), the parties also try to influence 

PPAT to include the transaction price which is lower than the actual transaction 

price that has been agreed upon by the parties in the Deed of Sale and Purchase 

(AJB) of making the deed which contains the transaction price which is not true 

and deviates from the procedure for making the deed which does not contain the 

formal truth of the transaction value which is as evidence written juridically, of 

course it will be a problem for Government Officials make a Land Deed (PPAT) 

which makes a Sale and Purchase Deed (AJB) with the community/transactional 

parties to overcome confusion over its implementation. In this case, there are 

several issues that will be discussed, namely: 1) the factors that influence the 

making of the Deed of Sale and Purchase (AJB) of land by the Land Deed Making 

Official (PPAT) by including the value of the transaction that is not true? 2) the 

legal consequences of the act of the Land Sale and Purchase Deed (AJB) by the 

Land Deed Making Official (PPAT) which includes the transaction value which is 

not true?. The research method used is a sociological juridical research method. 

The type of research used is a descriptive legal research type. From the results of 

the discussion and research, the following conclusions can be drawn: 1) there are 

4 factors that cause PPAT to include the value of the transaction not actually in 

the Deed of Sale and Purchase (AJB) of land, 2) The legal consequences of the 

act of the Deed of Sale and Purchase (AJB) on land containing value Untrue 

transactions made by PPAT violated the rule of law, in particular violating the 

code of ethics of the Association of Land Deed Makers (IPPAT). 

 

Keywords: Sale and Purchase, Deed, Transaction Price, PPAT. 
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