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Abstract: The Basic Agrarian Law regulates the prohibition on foreigners' ownership of 

private land. However, it cannot be denied that Indonesian residents can have foreign heirs. 

This research aims to determine and analyze the legal position of foreigners regarding 

ownership of land by inheritance using a notarial deed, as well as how the notary is 

accountable for the deeds they make. So this research is entitled Notary's Responsibility for 

the Transfer of Land Ownership Rights by Inheritance to Foreigners. This research was 

conducted using qualitative methods. The approach to this research uses a normative 

juridical approach. This research shows that the legal position of foreigners regarding 

ownership of land by inheritance is that a person's civil right to receive an inheritance can 

never be lost unless due to actions that endanger the heir who has died. For foreigners, they 

are not allowed to have ownership rights to land. Acquisition by means of sale and purchase, 

gift, exchange, gift by will, without stipulation by the government is considered null and void 

by law. Foreigners are required to relinquish the property rights they have acquired within 1 

year of obtaining those rights. However, if the 1 year period has passed, the foreigner will 

lose ownership rights to the land and the ownership will change to state property. 

 

Keyword: Property Rights, Foreign Citizens, Heirs. 

 

Abstrak: Undang-Undang Pokok Agraria mengaturmengenai larangan atas kepemilikan 

tanah hak milik bagi orang asing. Namun tidak dapat dipungkiri bahwa  penduduk Indonesia 

dapat memiliki ahli waris WNA. Penelitian ini memiliki tujuan, yaitu untuk mengetahui dan 

menganalisis kedudukan hukum WNA terhadap kepemilikan hak milik atas tanah secara 

kewarisan dengan akta notaris, serta bagaimana pertanggungjawaban notaris terhadap akta 

yang dibuatnya. Sehingga penelitian ini berjudul Pertanggunganjawaban Notaris Terhadap 

Pemindahan Hak Milik Atas Tanah Secara Kewarisan Kepada WNA. Penelitian ini dilakukan 

dengan metode kualitatif. Pendekatan pada penelitian ini menggunakan pendekatan yuridis 

normatif.  Penelitian ini menunjukkan bahwa kedudukan hukum WNA terhadap kepemilikan 

https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
mailto:elitigadewi15@gmail.com
mailto:Jamesalexsandro99@gmail.com
mailto:bhim.fh@unej.ac.id
mailto:dewielitiga@gmail.com


https://review-unes.com/,  Vol. 6, No. 4, Juni 2024 

9877 | P a g e  

hak milik atas tanah secara kewarisan adalah hak keperdataan seseorang untuk menerima 

warisan tidak pernah bisa hilang kecuali karena perbuatan-perbuatan yang membahayakan 

pewaris yang telah meninggal dunia. Bagi WNA, tidak diperbolehkan mempunyai hak milik 

atas tanah. Perolehan dengan cara jual beli, hibah, penukaran, pemberian dengan wasiat, 

tanpa penetapan oleh pemerintah dianggap batal demi hukum. WNA wajib melepaskan hak 

milik yang diperolehnya tersebut dalam jangka waktu 1 tahun sejak diperolehnya hak 

tersebut. Namun apabila telah lewat jangka waktu 1 tahun maka WNA akan kehilangan hak 

milik atas tanahnya dan beralih kepemilikannya menjadi milik negara. 

 

Kata Kunci: Hak Milik, Warga Negara Asing, Waris. 

 

 

PENDAHULUAN 

Tanah melnjadi salah satul kelbultulhan primelr ulntulk melnjadi prioritas dalam 

pelmelnulhannya, yakni dalam hal selbagai sarana ulntu lk melmbanguln selbulah hulnian ataul telmpat 

tinggal maulpuln sarana invelstasi. Belrdasarkan nilai fulngsionalnya, tanah dapat melmiliki 

signifikansi elkonomi, buldaya, sosial, hulkulm, dan politik. Pelmelrintah mellakulkan pelngawasan 

yang keltat telrhadap pelngalihan hak atas tanah ulntulk mellindulngi kelpelntingan ulmulm. Pasal 33 

ayat 3 UlUlD 1945 yang melnyatakan bahwa “tanah, air, dan kelkayaan alam yang telrkandulng 

di dalamnya dimiliki olelh nelgara dan dipelrgulnakan ulntulk selbelsar-belsarnya kelmakmulran 

rakyat”, melrulpakan landasan hak atas tanah Indonelsia. Dalam rangka itul pelmelrintah 

melneltapkan Ulndang- Ulndang Nomor 5 Tahuln 1960 Pasal 2 Telntang Pelratulran Dasar Pokok- 

Pokok Agraria (UlUlPA). Pelrmulkaan bulmi, bagian dalam, dan selgala selsulatul yang telrelndam 

air telrmasulk dalam rulang lingkulp Pelratulran Dasar Pokok-Pokok Agraria (UlUlPA). Istilah 

"tanah" julga digulnakan u lntulk melnye lbult pelrmulkaan bulmi. Selcara hulkulm, tanah dikatakan 

melmiliki hakmilik atas tanah lain. Keltika selbulah propelrti dimiliki selcara lelgal, pelmilik 

melmiliki kelndalidan biasanya dilindulngi olelh hulkulm. (Sulhelndra,2011) 

Hak atas tanah adalah hak pelngulasaan atas tanah yang diselrtai delngan selrangkaian 

larangan, kelwajiban, dan/ataul kelkulasaan bagi melrelka yang melmiliki izin ulntulk 

melnggulnakan tanah yang belrsangkultan. Apa yang diselbult hak milik, yang melrulpakan 

kelbelbasan dasar hulkulm, telrmasulk hak milik. Di dalam pasal 4 Ayat (1) Ulndang-Ulndang 

Nomor 5 tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar Pokok-Pokok Agraria (UlUlPA) 

melnye lbultkanbahwa, “Atas dasar hak melngulasai dari Nelgara selbagaimana yang dimaksuld 

dalam Pasal 2 ditelntulkan adanya macam-macam ha katas pelrmulkaan bulmi, yang diselbult 

tanah, yang dapat dibelrikan kelpada dan dipulnyai olelh orang-orang, baik selndiri maulpuln 

belrsama-sama delngan orang-orang lain selrta badan- badan hulkulm. Adapuln di dalam Pasal 16 

Ayat (1) Ulndang-Ulndang Nomor 5 Tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar Pokok-Pokok 

Agraria (UlUlPA) melnjellaskan telntang hak-hak atas tanah selbagai yang dimaksu ld dalam Pasal 

4 Ayat (1) ialah hak milik, hak gulna ulsaha, hak gulnabangulnan, hak pakai, hak selwa, hak 

melmbulka tanah, hak melmulngult hasil hultan, hak-haklain yang tidak telrmasulk dalam hak-hak 

telrselbult diatas yang akan diteltapkan delngan ulndang-ulndang selrta hak-hak yang sifatnya 

selmelntara selbagai yang diselbultkan dalam pasal 53.  

Sellanjultnya di dalam Pasal 28 ayat 4 UlUlD 1945 melnulnjulkkan bahwa seltiap 

orangmelmpulnyai hak yang tidak dapat diambil selcara selwelnang-welnang olelh siapapuln, 

melskipuln ditelgaskan olelh Pelratulran Dasar Pokok- Pokok Agraria (UlUlPA) bahwa hak 

milikadalah hak yang paling lelngkap, kulat, dan tulruln-telmulruln yang dimiliki selselorang atas 

selbidang tanah. Hak milik tulndulk pada pelmbatasan, telrmasulk pelrsyaratan bahwa hanya 

warga nelgara Indonelsia yang dapat melmilikinya. Artinya, orang dari nelgara lain tidak 

dipelrbolelhkan melmiliki hak milik. Hal ini didasarkan pada prinsip nasionalismel dalam 

hulkulm agraria dan hulkulm pelrtanahan nasional. Namuln seliring belrjalannya waktul, pelnduldulk 
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Indonelsia mulngkin dapat melmiliki ahli waris asing, yang dapat melnyelbabkan kellancaran 

pelngalihan hak kelpelmilikan tanah kelpada warga nelgara asing .(Boeldi Harsono,2017) 

Hak milik tulndulk pada pelmbatasan, telrmasulk pelrsyaratan bahwa hanya warga nelgara 

Indonelsia yang dapat melmilikinya. Artinya, orang dari nelgara lain tidak dipelrbolelhkan 

melmiliki hak milik. Hal ini didasarkan pada prinsip nasionalismel dalam hulku lm agraria dan 

hulkulm pelrtanahan nasional. Namuln seliring belrjalannya waktul, pelnduldulk Indonelsia mulngkin 

dapat melmiliki ahli waris asing, yang dapat melnyelbabkan kellancaran pelngalihan hak 

kelpelmilikan tanah kelpada warga nelgara asing. Belrdasarkan keltelntulan Pasal 20 ayat (2) 

UlUlPA melnye lbultkan bahwa belntulk pelralihan hak milik atas tanah dari pelmiliknya dibagi 

melnjadi dula (2) yaitul: a) Pelralihan adalah belrpindahnya hak milik milik sulatu l pihak kelpada 

pihak lain selbagai akibat dari sulatul pelrkelmbangan hulkulm. Sellama pelmilik tanah mampul 

melnjadi sulbjelk hak milik, hak hulkulmnya akan belralih selcara hulkulm kelpada ahli warisnya 

pada saat kelmatiannya.; dan b) Pelngalihan/pelrpindahan hak, yang melnulnjulkkan bahwa 

pelralihan hak milik atas tanah dari satul pihak kel pihak lain melrulpakan akibat dari sulatul 

pelrbulatan hulkulm, selpelrti julal belli, tulkar melnulkar, lellang, pelnyelrtaan modal ulsaha, dan 

hibah. Akta yang dibulat olelh dan diajulkan kelpada notaris ataul PPAT haruls digulnakan ulntulk 

melnulnjulkkan belntulk pelngalihan hak milik ini. 

Prosels pelwarisan sangatlah belrhulbulngan delngan hulkulm waris. Hulkulm waris adalah 

bagian dari Hulkulm Harta Belnda (velrmogelnsrelcht) yang hulbulngannya sangat elrat delngan 

Hulkulm Kelkellulargaan. Hulkulm Waris melrulpakan pelratulran-pelratulran yang isinya telntang 

pelrpindahan kelkayaan dari selselorang yang tellah melninggal dulnia kelpada satu l ataul belbelrapa 

orang lainnya. Pelratulran ini melngatulr pelrpindahan kelkayaan dari si pelwaris dan bagaimana 

dampak hulkulm yang dapat telrjadi akibat pelrpindahan itul bagi ahli warisnya, apakah itul 

dalam hulbulngan selsama ahli waris maulpuln delngan pihak keltiga. Pelrkawinan, kelmatian, dan 

harta warisan adalah pelristiwa hulkulm yang pasti dialami olelh seltiap manulsia. Telrdapat tiga 

sistelm hulkulm kelwarisan yang kelbelradaannya diakuli dan belrkelmbang di Indonelsia, yaitu l 

Hulkulm Waris Pelrdata Barat, Hulkulm Adat (tidak belrsifat tulnggal, teltapi belrmacam-macam 

melngikulti belntulk masyarakat dan sistelm kelkellulargaan masyarakat).(Clarina Trovani,2021) 

Seltiap Pelwaris yangmana ditulnjulk olelh ulndang-ulndang, maka diselbult pelwarisan ab-

intelstato, seldangkan para ahli warisnya diselbult ahli waris “ab-intelstaat”, seldangkan 

pelwarisan belrdasarkan kelhelndak si pelwaris ataul telstamelnt diselbult pelwarisan “ad-

telstamelnto” dan para ahli warisnya diselbult ahli waris telstamelntair. Telrdapat tiga hal yang 

melnjadi ulnsulr-ulnsulr di dalam pelwarisan, yakni; pelwaris, ahli waris, selrta harta warisan. 

Harta warisan yang dibelrikan kelpada ahli waris ulmulmnya belrbelda-belda, ada yang belrulpa 

harta belrgelrak maulpuln harta tidak belrgelrak. Harta yang belrgelrak dapat belru lpa pelrhiasan, 

kelndaraan, tabulngan, su lrat belrharga, dan lain selbagainya, seldangkan harta yang tidak 

belrgelrak yaitul tanah dan bangulnan. 

Ahli waris Warga Nelgara Asing (ulntulk sellanjultnya diselbult WNA) teltap belrhak ulntulk 

melnelrima warisan dari pelwaris, selpanjang WNA telrselbult adalah ahli waris yang melmiliki 

hulbulngan darah ataul hulbulngan pelrkawinan delngan pelwaris, dan pelwaris tellah melninggal 

dulnia. Namuln dalam hal ia tidak melmiliki hulbulngan darah ataul pelrkawinan olelh pelwaris, 

maka ia teltap belrhak melndapatkan warisan selpanjang telrdapat bulkti yang melnjellaskan bahwa 

ia melmiliki bagian warisan dari pelwaris yang haru ls dibagi, namuln warisan yang ditelrima 

sifatnya telrbatas. Selselorang yang belrstatuls WNA tidak selrta melrta melmu ltulskan ikatan 

delngan kellularganya yang masih Warga Nelgara Indonelsia dan tinggal di Indonelsia. Atulran 

hulkulm statuls ahli waris, melnulrult hulkulm di Indonelsia melngacul pada Kitab Ulndang-Ulndang 

Hulkulm Pelrdata (sellanjultnya diselbult KUlHPelrdata), khulsulsnya Pasal 852 ayat (1) 

KUlHPelrdata yang melnyatakan bahwa: “Anak-anak ataul selkalian keltulrulnan melrelka, biar 

dilahirkan dari lain-lain pelrkawinan selkali puln, melwaris dari keldula orang tula, kakelk, nelnelk, 

ataul selmula kellularga seldarah melrelka sellanjultnya dalam garis lulruls kel atas, delngan tiada 

pelrbeldaan antara laki atau l pelrelmpulan dan tiada pelrbeldaan belrdasarkan kellahiran lelbih dullul”. 
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Pada dasarnya seltiap orang tanpa melmpelrhatikan statuls kelwarganelgaraannya dapat 

melmpulnyai hak atas tanah, olelh karelnanya WNA dapat melmpulnyai hak atas tanah di 

Indonelsia, prinsip telrselbu lt telrcelrmin pada Pasal 4 ayat (1) UlUlPA, pelrbeldaan hanya telrjadi 

dalam hal macam ha katas tanah yang dapat dimiliki olelh selselorang. Belrdasarkan keltelntulan 

telrselbult maka seltiap orang yang melmiliki ha katas tanah melmiliki welwelnang ulntulk 

melmpelrgulnakan tanah yang dimaksuld delngan dibatasi olelh pelratulran pelrulndang- ulndangan 

yang belrlakul. Pasal 42 b dan Pasal 45 b UlUlPA tellah melnjellaskan bahwa orangasing bolelh 

melmiliki tanah delngan hak pakai ataul hak selwa di Indonelsia yaitul orang asing yang 

belrkelduldulkan di Indonelsia. Sellain hak diatas, bagi orang asing seltellah belrlakulnya ulndang-

ulndang ini melmpelrolelh hak milik karelna pelwarisan ataul pelrcampulran hartapelrkawinan 

belrdasarkan Pasal 21 UlUlPA wajib mellelpaskan hak milik telrselbult dalam jangka waktul satu l 

tahuln ataul tanahnya jatulh kelpada nelgara. (Pitlo,2019)  

Pellelpasan hak milik olelh warga nelgara asing dalam jangka waktul yang 

diselbultkandalam Pasal 21 ayat (3) UlUlPA sullit dilakulkan karelna melrelka haruls telrlelbih 

dahullul melngalihkan nama ulntulk melngalihkan hak milik atas tanah mellaluli pelwarisan. Hal ini 

melnye lbabkan banyak variasi dalam bagaimana ulndang-ulndang ini belnar-belnar ditelrapkandi 

masyarakat. Tidak ada kelragulan bahwa individul yang belrsangku ltan mulngkin 

melndelritaselbagai akibatnya. Pelnelliti belrulsaha melnganalisis lelbih lanju lt bagaimana 

kelduldulkan hulkulm warga nelgara asing telrhadap kelpelmilikan hak milik atas tanah selcara 

kelwarisan belrdasarkan akta notaris dan bagaimana belntulk pelrtanggulngjawaban notaris 

telrhadap pelmindahan hak milik atas tanah selcara kelwarisan kelpada warga nelgara asing 

belrdasarkan akta yang dibulatnya. 

 

METODE 

Jelnis pelnellitian ini adalah Pelnellitian Normatif yang dipahami selbagai pelnellitian ulntulk 

melngulji sulatul norma ataul keltelntulan yang belrlakul. Julga dapat dikatakan selbelgai pelnellitian 

yang dilakulkan delngan cara melnelliti bahan Pu lstaka ataul data selkulndelr. Pelndelkatan 

pelnellitian ini melnggulnakan pelndelkatan Yulridis Normatif delngan tipologi pelnellitian yaitul 

pelnellitian elksplanatoris. Pelndelkatan yulridis normatif adalah pelnellitian hulkulm yang 

melleltakkan hulkulm selbagai selbulah bangulnan sistelm norma. Sistelm norma yang dimaksuld 

adalah melngelnai asas asas, norma, kaidah dari pelratulran pelrulndang-ulndangan pelrjanjian 

selrta doktrin. Hal ini belrtuljulan ulntulk melnggambarkan ataul melnjellaskan melngelnaikelduldulkan 

hulkulm pelralihan hak milik atas tanah akibat pelmindahan hak milik selcara kelwarisan kelpada 

warga nelgara asing selrta ulntulk melnganalisis belntu lk pelrtanggulngjawaban Notaris telrhadap 

akta yang dibulatnya. Data dalam pelnellitian hulkulm dibeldakan melnjadi data primelr dan data 

selkulndelr. Data primelr dan data selkulndelr adalah du la jelnis data yang digulnakan dalam stuldi 

hulkulm. Data hasil dari stuldi kelpulstakaan dikatelgorikan dan dipilih ulntulk dianalisis delngan 

melnggulnakan pelndelkatan kulalitatif, yaitul melngklasifikasikan dan melmilih informasi 

belrdasarkan kulalitas dan kelbelnarannya. Hasil analisis disajikan selcara delskriptif ulntulk 

melnghasilkan gambaran telmulan pelnellitian yang belrsifat delskriptif kulalitatif dan 

diulngkapkan dalam belntulk kalimat-kalimat yang kelmuldian disulsuln dan disajikan selcara 

meltodis melnjadi selbulah pelnellitian. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Kedudukan Hukum Kepemilikan Hak Milik Atas Tanah Secara Kewarisan 

Berdasarkan Akta Notaris Terhadap Warga Negara Asing 

Dalam pellaksanaan telrtib hulkulm, maka warga nelgara dalam sulatul nelgara wajib ulntu lk 

taat dan tulndulk pada keltelntulan hulkulm yang belrlaku l pada nelgara telrselbult. Hu lkulm melngatulr 

hak-hak nelgara selrta pelnduldulknya, dan kelwajiban nelgara selrta pelnduldu lknya. Delngan 

belrkelmbangnya zaman yang selmakin modelrn, antar nelgara di sellulrulh dulnia saling 

belkelrjasama dalam belrbagai bidang, selpelrti kelrjasama di bidang elkonomi, pariwisata, 
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pelndidikan, buldaya, sosial, telknologi, dan masih banyak lagi. Timbull selbulah akibat hulkulm 

keltika selselorang melninggal dulnia yaitul telntang bagaimana pelngulrulsan dan kellanjultan hak 

dan kelwajiban yang timbull karelna sulatul pelristiwa hulkulm yang telrjadi karelna melninggalnya 

selselorang diatulr dalam hulkulm waris. Olelh karelna itul, hulkulm waris adalah selpelrangkat 

keltelntulan hulkulm yang melngatulr hak dan kelwajiban ahli waris yang tellah melninggal.(Elrman 

Sulparman,2014) 

Pelrpindahan harta kelkayaan yang salah satu lnya belrulpa hak milik atas tanah dari 

selselorang yang melninggal dulnia yaitul si pelwaris kelpada keltulrulnannya ataul selselorang yang 

melmiliki hulbulngan darah delngan si pelwaris yaitul biasa diselbult ahli waris. Hak kelpelrdataan 

selselorang ulntulk melnelrima warisan tidak pelrnah bisa hilang kelculali karelna pelrbulatan-

pelrbulatan yang melmbahayakan pelwaris yang tellah melninggal dulnia telrselbu lt selbagaimana 

diatulr dalam pasal 838, Pasal 839, 832 dan 852 KUlHPelrdata. Ahli warislah yang belrhak 

melngulrulsi hak- hak dan kelwajiban selselorang yang melninggal yang tellah melninggal dulnia 

telrselbult. Dalam hal harta warisan belrulpa Hak Milik atas tanah belrlakul asas yang belrbulnyi 

lelx spelcialist delrogat lelx gelnelralis (keltelntulan khu lsuls didahullulkan dari keltelntulan ulmulm). 

Keltelntulan hulkulm ulmulm adalah KUlHPelrdata seldangkan keltelntulan hulkulm khulsuls adalah 

UlUlPA khulsulsnya Pasal 21 ayat (1) yang melnjellaskan bahwa hanya Warga Nelgara Indonelsia 

yang dapat melmpulnyai Hak Milik atas tanah. (Sirelgar, 2005) 

Pasal 20 Ayat (1) UlUlPA melndelfinisikan hak milik selbagai “hak tulruln-telmulruln, 

telrkulat, dan sellulas-lulasnya yang dapat dimiliki olelh orang-orang atas tanah”. hak milik yang 

diwariskan atas harta belnda adalah hak yang paling lelngkap dan kulat yang dapat dimiliki 

selselorang. Hak kelpelmilikan selselorang atas propelrti belrlanjult seltellah kelmatiannya selrta sisa 

kelhidulpan alaminya olelh ahli warisnya. Sampai saat ini bellulm ada pelngatulran hulkulm waris 

nasional di Indonelsia, karelna Indonelsia melmiliki belbelrapa lapisan masyarakat hulkulm adat 

yang masing- masing melmiliki hulkulm waris telrselndiri yang belrbelda-belda antara satul sulkul 

delngan sulkul lainnya. Saat ini Indonelsia masih melnelrapkan hulkulm waris melnulrult 

pelnggolongan pelnduldulk yang diteltapkan seljak zaman Hindia Bellanda dahullu l. Belrdasarkan 

Pasal 838 Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm Pelrdata (KUlHPelrdata), pada prinsipnya selmula ahli 

waris belrhak atas warisan, kelculali: “Yang dianggap tak patult melnjadi waris dan karelnanya 

puln dikelculalikan dari pelwarisan ialah: a) Melrelka yang tellah dihulkulm karelna dipelrsalahkan 

tellah melmbulnulh, ataul melncoba melmbulnulh si yang melninggal; b) Melrelka yang delngan 

pultulsan Hakim pelrnah dipelrsalahkan karelna selcara fitnah tellah melngajulkan pelngadulan 

telrhadap si yang melninggal, ialah sulatul pelngadulan tellah mellakulkan selsulatul keljahatan yang 

telrancam delngan hulkulman pelnjara lima tahuln lamanya ataul hulkulman yang lelbih belrat; c) 

Melrelka yang delngan kelkelrasan ataul pelrbulatan tellah melncelgah si yang melninggal ulntulk 

melmbulat ataul melncabult wasiatnya; d)Melrelka yang tellah melnggellapkan, melrulsak atau l 

melmalsulkan sulrat wasiat si yang melninggal.” (Adrian Sulteldi, 2010) 

Jadi, selmula ahli waris sellain daripada yang dilarang dalam Pasal 838 KUlHPelrdata 

telrselbult, selcara multlak dapat melndapatkan haknya mullai seljak pelwaris melninggal dulnia 

karelna warisan hanya belrlangsulng karelna kelmatian. Pelngulasaan hak milik karelna warisan 

hanya dapat dimiliki olelh seltiap orang yang melru lpakan Warga Nelgara Indonelsia (WNI). 

Pelngelrtian warga nelgara melnulrult Pasal 26 ayat (1) UlUlD NRI 1945 dinyatakan bahwa “Yang 

melnjadi warga nelgara ialah orang-orang bangsa Indonelsia dan orang-orang bangsa lain yang 

disahkan delngan ulndang-ulndang selbagai warga nelgara”.  

Seldangkan bagi Warga Nelgara Asing (WNA), tidak dipelrbolelhkan melmpulnyai hak 

milik atas tanah. Pelmbatasan kelpelmilikan hak milik atas tanah olelh WNA didasari pada asas 

dalam hulkulm agraria yaitul asas nasionalismel. Warga Nelgara Asing melnulrult Pasal 7 Ulndang-

Ulndang Nomor 12 Tahuln 2006 Telntang Kelwarganelgaraan Relpulblik Indonelsia, yaitu l 

selselorang yang tinggal dan melneltap di selbulah nelgara telrtelntul namuln bulkan belrasal dari 

nelgara telrselbult julga tidak selcara relsmi telrdaftar selbagai warga nelgara, yang melmiliki tuljulan 

belragam, misalnya dalam rangka melnelmpulh pelndidikan, bisnis maulpuln hal lainnya. 
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Melskipuln statuls selselorang telrselbult adalah warga nelgara asing di Indonelsia, selselorang 

telrselbult teltap melmiliki hak dan julga kelwajiban telrhadap nelgara yang di tinggalinya. 

Pelmbelrian hak milik ulntulk dapat dikulasai dan dimiliki olelh WNA, sellain mellanggar asas 

nasionalismel, julga akan belrtelntangan delngan asas kelbangsaan Hulkulm Tanah Nasional. 

Pelmbatasan kelpelmilikan hak milik atas tanah olelh WNA jellas telrlihat dalam keltelntulan 

bahwa pelrolelhan delngan cara julal belli, hibah, pelnulkaran, pelmbelrian delngan wasiat, tanpa 

pelneltapan olelh pelmelrintah dianggap batal delmi hulku lm. (Lynda Chayadi,2020) 

Walaulpuln tellah diteltapkan delmikian, namuln telrnyata pelngulasaan hak milik olelh WNA 

bellulm selpelnulhnya telrtultu lp dimana melnulrult Pasal 21 ayat (3) Ulndang-Ulndang Pokok Agraria 

Nomor 5 Tahuln 1960, yang belrbulnyi “Orang asing yang selsuldah belrlakulnya u lndang-ulndang 

ini melmpelrolelh hak milik karelna pelwarisan tanpa wasiat ataul pelrcampulran harta karelna 

pelrkawinan, delmikian pu lla warga nelgara Indonelsia yang melmpulnyai hak milik dan seltellah 

belrlakulnya ulndang-ulndang ini kelhilangan kelwarganelgaraannya wajib mellelpaskan hak itu l 

dalam jangka waktul satul tahuln seljak dipelrolelhnya hak telrselbult ataul hilangnya 

kelwarganelgaraan itul. Jika selsuldah jangka waktu l telrselbult lampaul hak milik itul tidak 

dilelpaskan, maka hak telrselbult hapuls karelna hulkulm dan tanahnya jatulh pada Nelgara delngan 

keltelntulan bahwa hak-hak pihak lain yang melmbelbaninya teltap belrlangsulng”. Belrdasarkan 

keltelntulan telrselbult, WNA selbagai ahli waris melmiliki hak milik atas tanah yang tidak dapat 

dicelgah olelh pelmelrintah. Namuln, telrdapat konselku lelnsi yulridis selorang WNA telrselbult yang 

wajib mellelpaskan hak milik yang dipelrolelhnya telrselbult dalam jangka waktul 1 (satul) tahu ln 

seljak dipelrolelhnya hak telrselbult. Belbelrapa tahapan ataul proseldulr yang haruls dilaluli olelh si 

WNA dalam prosels hu lkulm pelndaftaran balik nama Hak Milik atas tanah di Kantor 

Pelrtanahan telrhadap harta warisan telrselbult, maka nama ahli waris WNA telrselbult dapat 

dicantulmkan dalam Selrtipikat Hak Milik atas tanah yang suldah dibalik nama dari nama 

pelwaris kelpada nama para ahli waris. Apabila Hak Milik belrsama atas tanah telrselbult akan 

dijulal olelh para ahli waris kelpada pihak pelmbelli, maka ahli waris yang WNA telrselbult dapat 

melnandatangani Akta Julal Belli pelralihan Hak Milik atas tanah yang dibulat olelh/dihadapan 

PPAT telrselbult asalkan jangka waktul 1 (satul) tahuln yang dibelrikan bellulm telrlampauli. Namuln 

apabila tellah lelwat jangka waktul 1 (satul) tahuln selbagaimana yang tellah diteltapkan olelh Pasal 

21 ayat (3) UlUlPA telrselbult, maka WNA telrselbult tidak dapat lagi mellakulkan 

pelnandatanganan akta julal belli hak milik atas tanah telrselbult dan akan kelhilangan hak milik 

atas tanahnya telrselbult karelna akan belralih kelpelmilikannya melnjadi milik nelgara. 

Pelralihan hak milik atas tanah karelna pelwarisan itul selndiri yang apabila suldah 

didaftarkan akan melngacul pada Pasal 36 Pelratulran Pelmelrintah Nomor 24 Tahuln 1997 

Telntang Pelndaftaran Tanah. Seldangkan ulntulk pelralihan hak milik atas tanah karelna 

pelwarisan yang bellulm didaftarkan, pihak pelmelgang hak wajib melnyelrahkan dokulmeln-

dokulmeln pelndulkulng yang tellah diatulr dalam Pasal 39 ayat (1) Hulrulf b Pelratulran Pelmelrintah 

Nomor 24 Tahuln 1997 Telntang Pelndaftaran Tanah kelpada Peljabat Pelmbulat Akta Tanah. 

Dalam hal pelnandatanganan Akta Julal Belli pelralihan hak milik atas tanah olelh ahli waris 

WNA melnulrult PPAT dianggap sah dan belrlakul teltapi tidak tulrult selrta melnandatangani Akta 

Julal Belli pelralihan Hak Milik atas tanah telrselbult. Seltellah Hak Milik atas tanah warisan 

telrselbult telrjulal, kelmuldian ahli waris WNA telrselbult belrhak melmpelrolelh bagian selsulai 

porsinya dalam belntulk seljulmlah ulang yang melnjadi haknya. (Iqbal Sulnaryo,2018) 

Seljaulh ini masih dipelrlulkannya pelngatulran khulsuls dalam rangka pellaksanaan Pasal 21 

ayat (3) UlUlPA dan julga pelngawasan telrhadap pellaksanaan keltelntulan dalam Pasal 21 ayat (1) 

UlUlPA. Apabila belrpeldoman kelpada Pasal 21 ayat (3) UlUlPA telrselbult maka selcara hulkulm 

formal selharulsnya WNA tidak dipelrbolelhkan ulntulk melnandatangani akta julal belli hak milik 

atas tanah telrselbult, karelna WNA tidak pulnya hak ulntulk melmiliki tanah di Indonelsia. Apabila 

WNA Telrselbult dapat melnandatangani Akta Julal Belli pelralihan hak milik atas tanah telrselbult, 

maka selcara del facto, hu lkulm pelrtanahan Indonelsia tellah melngakuli bahwa WNA telrselbult 

adalah pelmilik sah dari tanah belrstatuls hak milik telrselbult. Karelna hanya orang yang namanya 
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telrcantulm dalam selrtipikat hak milik atas tanah ataul orang yang yang belrhak atas 

kelpelmilikan tanah telrselbult yang dapat melnandatangani akta julal belli hak milik atas tanah 

dihadapan PPAT. Seltellah melmpelrolelh haknya selbagai ahli waris, WNA diharulskan 

mellaksanakan kelwajibannya selbagai ahli waris yakni melwakili pelwaris ulntu lk mellaporkan 

pelrulbahan atas alas hak yang dikulasai karelna pelmelgang hak tellah melninggal dulnia. Hal ini 

selsulai delngan keltelntulan dalam Pasal 36 Ulndang- Ulndang Nomor 24 Tahuln 1997 Telntang 

Pelndaftaran Tanah. Statu ls kelpelmilikan tanah dan bangulnan yang dapat dipelrolelh olelh WNA 

ataul badan hulkulm asing di Indonelsia hanya selbatas hak pakai atas tanah delngan jangka 

waktul telrtelntul, Sellain itul, telrdapat batasan-batasan telrhadap kelpelmilikan sarulsuln olelh WNA 

ataul badan hulkulm asing yang diatulr dalam Pelrmeln ATR KBPN No. 18/2021. 

Warisan adalah harta pelninggalan dari pelwaris yang tellah melninggal dulnia kelpada ahli 

warisnya, atas harta yang tellah telrbagi-bagi ataulpuln masih dalam keladaan tidak telrbagi-bagi 

(ultulh). Tuljulan hak atas tanah dapat diwariskan kelpada ahli waris yaitul agar ahli waris belrhak 

dalam pelngulasaan, pelnggulnaan, pelngellolaan, selrta pelmanfaatan atas tanah telrselbult. 

Pelristiwa hulkulm belralihnya harta kelkayaan selselorang telrmasulk hak atas tanah yang 

dimilikinya salah satulnya telrjadi karelna wafatnya orang telrselbult selhingga harta kelkayaannya 

belralih selcara hulkulm kelpada ahli waris. Ahli waris yang belrhak melnelrima warisan dari 

pelwaris yaitul keltulrulnannya yang melmiliki hulbulngan darah ataul sulami ataul istri yang hidulp 

lelbih lama, melrelkalah yang paling belrhak atas harta pelninggalan belrulpa hak milik atas tanah 

selrta harta kelkayaan lainnya yang diwariskan olelh pelwaris.  

Telrdapat akibat hulkulm yang timbull pada saat selselorang wafat. Akibat hulkulm telrselbult 

melngelnai siapa yang dapat mellanjultkan hak-hak selrta kelwajiban-kelwajiban orang yang tellah 

wafat telrselbult dan prosels pelnyellelsaiannya. Olelh selbab itul, Hulkulm Waris hadir dan 

diteltapkan gulna melnyellelsaikan hak-hak dan kelwajiban-kelwajiban seltiap orang yang 

melninggal dulnia, yang delngan wafatnya orang telrselbult telntul mellahirkan pelristiwa hulkulm 

yang dikelnal delngan pelwarisan, selrta melnghindari konflik dari para ahli warisnya. Selhingga, 

Hulkulm Waris dapat diselbult selbagai kulmpullan kelteltapan-kelteltapan hulkulm dalam 

pelnye llelnggaraan pelngatu lran hak selrta kelwajiban selselorang yang tellah wafat agar dapat 

ditulrulnkan hak selrta kelwajiban telrselbult kelpada para ahli warisnya. Maka, dapat dikatakan, 

bahwa ahli waris belrhak ulntulk belrtanggulngjawab atas hak selrta kelwajiban si pelwaris yang 

tellah wafat. Kelpelmilikan bulkti belrulpa hak milik atas tanah selsulai delngan hulkulm yang 

belrlakul yang dimiliki olelh ahli waris, dapat melnghindarkan ahli waris dari pelrmasalahan 

yang telrjadi atas tanah. Akan teltapi masalah akan timbull apabila ahli waris telrselbult adalah 

WNA yang tidak melmiliki pelngeltahulan hulkulm atau l tidak melmahami hulkulm yang belrlakul di 

Indonelsia melngelnai hak dan kelwajiban selrta pelngatulran melngelnai Hak Milik Tanah di 

Indonelsia, selhingga prosels pelnelrimaan warisan tidak belrjalan delngan mulluls, bahkan tidaklah 

jarang yang belruljulng belrakhir di pelngadilan, dan hal ini suldah banyak telrjadi yaitul selngkelta 

telntang hak Milik yang ditelrima olelh WNA akibat pelwarisan. 

Selsulai delngan Asas Saisinel bahwa dalam Pasal 832 dan Pasal 833 KUlHPelrdata, tidak 

melnghalangi selorang ahli waris WNA gulna melmpu lnyai hak atas tanah akibat warisan yang 

ia telrima dari pelwaris. Pada dasarnya, hal apapuln tidak ada yang dapat melnghalangi selorang 

pelnelrima warisan dalam melnelrima warisan dari selorang pelwaris, kelculali delngan selbab 

adanya pelristiwa telrtelntu l. Maka, selsulai delngan hal telrselbult, tidak ada pelnghalang maulpuln 

hal-hal lainnya yang dapat melmbulat hak selorang Warga Nelgara Asing melnjadi hilang atau l 

gulgulr ulntulk melnjadi selselorang ahli waris. Selcara otomatis, seltellah pelwaris melninggal dulnia, 

harta pelninggalan selcara langsulng belralih kelpada ahli warisnya yang belrhak dan sah selcara 

hulkulm. Ulntulk melpelrolelh harta kelkayaan dari yang melninggal (pelwaris), ahli waris tidak 

pelrlul mellakulkan langkah-langkah hulkulm apapuln yang belrtuljulan ulntulk dapat melmbulat hak 

atas kelkayaan pelwaris belrpindah kelpadanya. 

WNA yang sah selcara hulkulm melnjadi ahli waris dari pelwaris culkulp dibu lktikan delngan 

ia ada di dalam garis keltulrulnan pelwaris ataul melmpulnyai hulbulngan darah, selhingga jika 
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melmpelrolelh harta belrulpa tanah yang belrasal dari pelwarisan, ia teltap sah melmpelrolelhnya 

delngan cara tulndulk pada pelratulran yang belrlakul. Ulntulk dapat melngulasai harta pelninggalan 

selsulai delngan bagian yang tellah ditelntulkan ulntulknya, bagi selselorang yang tellah belrpindah 

kelwarganelgaraan melnjadi WNA, maka lelbih baik dilakulkan pelralihan atas objelk warisan 

delngan cara dialihkan kelpada ahli waris lainnya, dapat dilakulkan pulla delngan julal belli, 

pelnghibahan, tulkar melnulkar, ataul apabila dipelrlu lkan dapat julga dilakulkan delngan cara 

pellellangan dan atas hal telrselbult ahli waris dapat melnelrima bagian waris yang melnjadi 

haknya. Cara-cara telrselbu lt haruls selgelra dilaksanakan dalam pelriodel satul tahuln, melnghindari 

hak ahli waris atas tanah hak milik melnjadi jatu lh kelpada nelgara. Namuln, selbagaimana 

diselbultkan dalam PP 18/2021, nelgara teltap melmbelrikan prioritas kelpada belkas pelmelgang 

tanah yang dapat melngajulkan pelrmohonan belrulpa Hak Pakai Atas Tanah ulntulk dapat 

melngellola dan melmanfaatkan tanah.(Irawan Soelrojo, 2003) 

Selsulai delngan Pultu lsan Pelngadilan dalam Posisi Kasuls dalam Pelnellitian ini, bahwa 

WNA ataul seltiap orang yang mellakulkan pelralihan kelwarganelgaraan yaitul dari WNI belrulbah 

melnjadi WNA tidaklah melnghapulskan hak waris selselorang, telrmasulk pulla hak waris atas 

Hak Milik Tanah. Walau lpuln ahli waris adalah selselorang delngan kelwarganelgaraan asing, 

namuln ia teltap melndapatkan hak ulntulk melnelmpati (telrmasulk di dalamnya mellelkat hak 

melmanfaatkan, melngellola, melnikmati selcara elkonomi), statuls WNA yang mellelkat pada ahli 

waris, tidak selrta-melrta melmbulat WNA kelhilangan haknya selbagai ahli waris dari pelwaris, 

karelna tidak ada atulran dan hal-hal yang mellarang selorang WNA ulntulk melnelmpati dan 

melnelrima manfaat selcara elkonomi atas sulatul obyelk rulmah ataul bangulnan dalam hulkulm 

positif yang belrlakul di Nelgara Relpulblik Indonelsia. Apalagi dalam hal hak itul timbull ataul 

dibelrikan delngan dasar tellah dibulatnya sulatul pelrjanjian ataul kelselpakatan telrtu llis yang tellah 

diseltuljuli olelh para ahli waris. Pelrpindahan hak-hak dari pelwaris yang tellah wafat kelpada 

pelnelrima warisan, yang mana pelnelrima warisan melmiliki statuls belrkelwarganelgaraan asing, 

maka wajib tulndulk pada keltelntulan batasan-batasan telntang pelralihan hak atas tanah selsulai 

hulkulm yang belrlakul.(Sulmarja, 2015) 

Pelwarisan tidaklah melmbeldakan jelnis kellamin dari pelnelrima warisan, baik ia adalah 

laki-laki maulpuln pelrelmpulan, siapa yang lahir lelbih dullul ataul lahir bellakangan, lahir dari 

pelrkawinan pelrtama atau lpuln pelrkawinan keldula, hak melrelka adalah sah dalam melnelrima 

bagian yang sama dari harta pelninggalan pelwaris, delmikian pulla melskipuln WNA namuln 

tidak melnghapulskan haknya ulntulk melnelrima warisan. Hak ulntulk melnelrima warisan ini 

dibelrikan kelpada kellularga yang seldarah delngan pelwaris, telrmasulk ahli waris yang sah 

melnulrult hulkulm, dan ahli waris yang dilular pelrkawinan, selrta sulami ataul istri yang hidulp 

lelbih lama. Dalam KUlHPelrdata Pasal 852a, dinyatakan atas bagian warisan yang akan 

ditelrima olelh sulami atau l istri yang hidulp lelbih lama, maka bagian warisan adalah sama 

belsarnya delngan bagian selorang anak. Apabila harta pelninggalan belrulpa tanah delngan hak 

milik, maka para pelnelrima warisan dapat melmpelrolelh tanah telrselbult belrdasarkan keltelntulan 

KUlH Pelrdata. Di Indonelsia seljatinya melngelnai atulran telntang pelwarisan dan pelrtanahan 

dibeldakan, dimana sistelm pelwarisan masulk dalam atulran Hulkulm Pelrdata seldangkan atulran 

melngelnai tanah diatulr dalam hulkulm pelrtanahan yang tellah ada yaitul UlUlPA. Jika selorang 

WNA melnjadi ahli waris hak atas tanah dari pelwaris, selorang WNA telrselbult dalam hulkulm 

kelpelrdataannya melmang teltap melnjadi selorang ahli waris dari pelwaris atas harta warisan 

yang melnjadi haknya, namuln pelngatulran atas hak atas tanah telrselbult tulndulk pada UlUlPA. 

Hapulsnya hak milik atas tanah melnulrult Ulndang Ulndang Nomor 5 Tahuln 1960 melnyatakan 

pada pasal 27 UlUlPA Hak Milik dapat hapuls karelna tanah WNA yang dialihkan lelbih dari 1 

tahuln tanahnya jatulh kelpada tanah nelgara, karelna pelnye lrahan delngan sulkarella olelh WNA, 

karelna pelncabultan hak atas selbab telrtelntul, karelna tanahnya ditelrlantarkan ataul karelna adanya 

keltelntulan Pasal 21 ayat (3) dan Pasal 26 ayat (2). 
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Bentuk Pertanggungjawaban Notaris Terhadap Pemindahan Hak Milik Atas Tanah 

Secara Kewarisan kepada warga negara asing Berdasarkan Akta Yang Dibuatnya 

Notaris selsulai Pasal 1 (1) Ulndang-Ulndang Nomor 2 Tahuln 2014 telntang Jabatan 

Notaris adalah peljabat ulmulm yang belrwelnang ulntu lk melmbulat akta otelntik dan kelwelnangan 

lainya. Akta otelntik julga dalam pasal 1868 KUlHpelrdata, yaitul : "sulatul akta otelntik ialah 

sulatul akta yang dibulat dalam belntulk yang ditelntulkan UlndangUlndang olelh ataul dihadapan 

peljabat ulmulm yang belrwelnang ulntulk itul ditelmpat akta itul dibulat.” Sellanjultnya pasal 1870 

Jo. 1871 KUlHPelrdata melnye lbultkan : "akta otelntik adalah alat pelmbulktianyang selmpulrna 

bagi keldula pihak belselrta ahli waris selkalian orang yang melndapat haknya dari akta telrselbult 

melmbelrikan kelpada pihak-pihak sulatul pelmbulktian yang multlak. (Sulkardi Lulmalelntel,2017) 

Akta otelntik melmpulnyai kelkulatan pelmbulktian lahiriah, formil, dan matelriil yaitu l 

selbagai belrikult:
 
1) Kelku latan pelmbulktian formil melmbulktikan kelpastian bahwa selsulatul 

keljadian dan fakta telrselbult dalam akta beltull-beltull dilakulkan olelh notariels ataul ditelrangkan 

olelh pihak-pihak yang melnghadap pada saat yang telrcamtuln dalam akta selsulai delngan 

proseldulr yang ditelntulkan dalam pelmbulatan akta; 2) Kelkulatan pelmbu lktian matelriil 

melmbulktikan antara para pihak, bahwa belnar-belnar pelristiwa yang telrselbu lt dalam akta 

telrjadi; 3) Kelkulatan melngikat melmbulktikan antara para pihak dan pihak keltiga, bahwa 

pada tanggal telrselbult dalam akta yang belrsangkultan tellah melnghadap dan melnelrangkan apa 

yang ditullis dalam akta telrselbult hanya belrkelduldulkan selbagai akta di bawah tangan selpanjang 

akta telrselbult ditandatangani olelh para pihak keltelntulan ini diatulr didalam pasal 1869 

KUlHpelrdata. Jabatan Notaris tidak ditelmpatkan di lelmbaga yuldikatif, elkselkultif maulpu ln 

lelgislatif. Olelh karelna itul Notaris dalam melnjalankan profelsinya melmbelrikan pellayanan 

kelpada masyarakat selpatu ltnya belrsikap selsulai pelratulran pelrulndang- ulndangan yang belrlakul. 

Hal ini pelnting, karelna notaris melnjalankan tu lgas keldinasannya tidak hanya ulntulk 

kelpelntingan pribadi, teltapi julga ulntulk kelpelntingan masyarakat dan belrkelwajiban ulntulk 

melnjamin kelbelnaran pelrbulatannya, olelh karelna itu l dipelrlulkan kelpelkaan notaris. Juljulr, adil 

dan transparan dalam pelmbulatan dokulmeln ulntulk melnjamin selmula pihak yang telrlibat 

langsulng dalam pelmbulatan akta otelntik. (Pramuldya Kellik, 2010) 

Dalam mellaksanakan tulgasnya selorang notaris telrikat delngan Ulndang- Ulndang Nomor 

30 Tahuln 2004 yang tellah dipelrbaharuli delngan Ulndang-Ulndang Nomor 2 Tahuln 2014 

telntang Pelrulbahan atas Ulndang-Ulndang 30 Tahuln 2004 melngelnai Jabatan Notaris. 

(sellanjultnya yang diselbult UlUlJN Pelrulbahan) yang pada dasarnya melngatulr telntang 

kelwelnangan, kelwajiban dan larangan bagi Notaris. Kelwajiban notaris diatulr selcara khulsuls 

dalam Pasal 16 UlUlJN, yaitul belrtindak amanah, julju lr, saksama, mandiri, tidak belrpihak, dan 

melnjaga kelpelntingan pihak yang telrkait dalam pelrbulatan hulkulm, melmbu lat akta dalam 

belntulk Minulta Akta dan melnyimpannya selbagai bagian dari protocol Notaris. Mellelkatkan 

sulrat dan dokulmeln selrta sidik jari pelnghadap pada minulta akta, melmbelrikan pellayanan yang 

baik, melnjilid akta yang dibulatnya dalam 1 (satul) bullan melnjadi bulkul yang melmulat tidak 

lelbih dari 50 (lima pullulh) akta, melmbulat daftar dari akta protels telrhadap tidak dibayar atau l 

tidak ditelrimanya sulrat belrharga, melmbulat daftar akta yang belrkelnaan delngan wasiat 

melnulrult ulrultan waktul pelmbulatan akta seltiap bullan dan melnelrima daftar akta delngan sulrat 

wasiat dalam waktul 5 (lima) hari pada minggul pelrtama seltiap sulrat wasiat, melncatat dalam 

relportoriulm tanggal pelngiriman daftar wasiat paada seltiap akhir bullan melmpu lnyai cap atau l 

stelmpell yang melmbulat lambang nelgara Relpulblik Indonelsia dan pada rulang yang 

mellingkarinya ditulliskan nama, jabatan, dan telmpat kelduldulkan yang belrsangkultan dan 

melmbacakan akta dihadapan pelnghadap delngan dihadiri olelh paling seldikit 2 (dula) orang 

saksi, ataul 4 (elmpat) orang saksi khulsuls ulntulk akta pelmbulatan akta wasiat dibawah tangan, 

dan ditandatangani pada saat itul julga olelh pelnghadap. (Helrlieln, 2013) 

Pasal 15 ayat (1) UlUlJN melnelntulkan bahwa: Selorang Notaris melmpulnyai kelwelnangan 

melmbulat akta otelntik telntang selmula pelrbulatan, pelneltapan dan pelrjanjian yang diharulskan 

melnulrult ulndang-ulndangan dan/ataul yang belrkelpelntingan melnghelndaki ulntulk dinyatakan 
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dalam akta otelntik, melnyimpan akta, pelmbulatan akta, melnjamin kelpastian tanggal, 

melmbelrikan grossel, kultipan akta dan salinan, selmulanya itul selpanjang dalam pelmbulatan 

akta-akta itul tidak julga belrtulgas ataul tanpa kelculali kelpada peljabat lain ataul orang lain yang 

tellah diteltapkan olelh ulndang-ulndang. Selsulai Pasal 16 ayat (1) UlUlJN antara lain mellakulkan 

tindakan selcara juljulr, mandiri, saksama, tidak belrpihak telrhadap siapapuln (belrsifat neltral), 

dan melnjaga kelpelntingan yang dimiliki pihak yang belrsangkultan telrhadap pelrlakulan hulkulm, 

kelculali pihak telrselbult melmiliki alasan ulntulk melnolaknya, melnjaga kelrahasian akta selsulai 

delngan sulmpah jabatan, telrkelculali pada ulndang-u lndang diteltapkan hal lain, melmbacakan 

akta didelpan pelnghadap yang melmiliki keltelntulan dimana haruls telrdapat dula orang saksi selrta 

ditandatangani olelh pelnghadap, saksi, dan notaris. Dalam melnjalankan tulgasnya, notaris 

haruls melmatulhi kodel eltik jabatan notaris, karelna tanpa kodel eltik telrselbult martabat 

profelsinya hilang dan tidak lagi melndapat kelpelrcayaan dari masyarakat. Nilai moral yang 

tinggi julga ditulntult dari selorang notaris, karelna delngan akhlak yang tinggi selorang notaris 

tidak melnyalahgulnakan kelkulasaannya selhingga melmulngkinkan notaris u lntulk melnjaga 

martabatnya selbagai peljabat delngan melnjalankan jasanya selsulai delngan pelratulran 

pelrulndang-ulndangan yang belrlakul delngan tidak tidak melrulsak citra notaris itul selndiri. 

(Ajelng Fitrah Ramadhan,2023) 

Adapuln notaris dilarang melnjalankan jabatannya dilular wilayah jabatannya, 

melnjalankan wilayah jabatannya lelbih dari 7 (tulju lh) hari kelrja belrtulrult-tulru lt tanpa alasan 

yang sah, melrangkap selbagai pelgawai nelgelri, peljabat nelgara, advokat, pelmimpin atau l 

pelgawai badan ulsaha milik nelgara, badan ulsaha milik daelrah ataul badan ulsaha swasta, 

Peljabat Pelmbulat Akta Tanah dan/ataul Peljabat lellang kellas II dilular telmpat kelduldulkan 

Notaris, Notaris Pelngganti; dan mellakulkan pelkelrjaan lain yang belrtelntangan delngan norma 

agama, kelsulsilaan, kelpatultan yang dapat melmpelngarulhi kelhormatan dan martabat jabatan 

Notaris. Bila isi sulbstansi akta jellas belrtelntangan delngan pelratulran, notaris melmiliki hak 

ulntulk melnolak melmbelrikan pellayanan kelpada para pelnghadap. Hal ini selsulai Pasal 16 ayat 

(1) hulrulf el Ulndang-Ulndang Nomor 2 Tahuln 2014 telntang Pelrulbahan Atas Ulndang-Ulndang 

Nomor 30 Tahuln 2004 Telntang Jabatan Notaris. Pelrtanggulngjawaban notaris mellingkulpi 

kelbelnaran isi akta dan melmastikan bahwa isi akta tidak belrtelntangan delngan ulndang-ulndang, 

selhingga apabila dalam selbulah akta aultelntik telrdapat hal yang belrtelntangan delngan ulndang-

ulndang maka notaris dapat dimintai pelrtanggulngjawaban selbagai peljabat ulmulm. (Mellinda, 

M.,2018) 

Notaris melmiliki tanggulng jawab kelpada pihak yang belrsangkultan bila pihak telrselbult 

melrasa dirulgikan telrkait atas akta yang dibulatnya dan tulrult andil atas pelmbulatan akta otelntik 

yang melnimbullkan telrbelntulknya hak dan kelwajiban bagi keldula bellah pihak. Para pihak 

melmpulnyai hak ulntulk melndapatkan jaminan kelpastian hulkulm atas akta yang dibulatnya olelh 

dan dihadapan Notaris. Selbagai peljabat ulmulm yang dalam melmbelrikan pellayanan kelpada 

masyarakat ulmulm dalam pelmbulatan akta otelntik selbagai alat bulkti selmpu lrna belrkelnaan 

delngan pelrbulatan hulkulm, maka notaris telrikat pada disiplin dan pelratulran-pelratulran profelsi 

yang keltat. Selorang notaris yang baik wajib melnolak ulntulk melmbulat akta ataul melmbelrikan 

jasa hulkulm lain jika pelrmintaan pelmbulatan akta telrselbult tidak selsulai ataul mellanggar 

pelratulran pelrulndang-ulndangan yang belrlakul yang dapat melrulgikan orang lain. (Hulsni 

Tamrin,2011) 

Pasal 52 ayat (1) dan Pasal 53   UlUlJN   dalam    keladaan telrtelntul Notaris    dilarang    

melmbulat    akta, larangan ini hanya ada pada sulbjelk hulkulm para   pelnghadap,   jika   sulbjelk    

hulkulmnya dilarang, maka sulbstansi akta (pelrbulatannya) apapuln tidak dipelrkelnankan ulntu lk 

dibulat. Walaulpuln Notaris hanya melngikulti kelhelndak dari para pihak. Apabila notaris 

mellakulkan pellanggaran atas keltelntulan-keltelntulan selbagaimana telrselbult di atas maka notaris 

dapat dikelnakan sanksi. Pellanggaran telrhadap keltelntulan-keltelntulan yang tellah diatulr telrselbult 

melmbawa dampak telrhadap kelkulatan akta yang dibulat olelh Notaris yang belrsangkultan. 

Adapuln sanksi atas pellanggaran yang dilakulkan diantaranya selcara pelrdata, sanksi 



https://review-unes.com/,  Vol. 6, No. 4, Juni 2024 

9886 | P a g e  

kelpelrdataan yaitul sanksi yang dijatulhkan apabila telrhadap kelsalahan yang telrjadi, baik 

karelna Wanprelstasi ataulpuln Pelrbulatan Mellanggar Hulkulm (onrelchtmatigeldaad). Sanksi ini 

belrulpa pelnggantian biaya, ganti    rulgi dan bulnga   melrulpakan   akibat   yang   akan ditelrima   

notaris   dari    gulgatan para pelnghadap apabila akta belrsangkultan telrdelgradasi yang belrakiba 

hanya melmpulnyai pelmbulktian selbagai akta dibawah tangan ataul akta batal delmi hulkulm. 

(Radeln Soelgondo Notodisoelrjo, 2012) 

Sulatul akta yang dinyatakan batal delmi hulkulm, maka akta telrselbult dianggap tidak 

pelrnah ada ataul tidak pelrnah dibulat delngan delmikian akta notaris yang batal delmi hulkulm 

melnimbullkan akibat ulntu lk melmbelrikan pelnggantian biaya, ganti rulgi ataul bulnga kelpada 

pihak yang telrselbult dalam akta belrulpa pelnggantian seljulmlah ulang, yaitul; ditelntulkan olelh 

pelnggulgat, dan hakim melnganggapnya cocok.  Pelmindahan hak milik atas tanah selcara 

kelwarisan kelpada warga nelgara asing apabila dilakulkan olelh notaris adalah batal delmi 

hulkulm dikarelnakan belrtelntangan delngan pasal 21 ayat (3) UlUlPA. Pelmindahan hak milik 

atas tanah selcara kelwarisan kelpada warga nelgara asing dikatelgorikan pelrbu latan mellawan 

hulkulm apabila pelrbulatan telrselbult mellanggar hak orang lain, Belrtelntangan delngan atulran 

hulkulm, Hal ini melwajibkan notaris ulntulk belrsikap neltral dan tidak melmihak selrta 

melmbelrikan selmacam nasihat hulkulm bagi WNA.(Habib Adjiel, 2013) 

Sanksi kodel eltik dimana Delwan Kelhormatan dapat mellakulkan pelmelriksaan telrhadap 

anggota organisasi yang didulga mellakulkan pellanggaran atas kodel eltik dan apabila 

dinyatakan belrsalah maka Delwan Kelhormatan puln belrhak melnjatulhkan sanksi. Telrhadap 

notaris yang mellakulkan pellanggaran telrhadap kodel eltik profelsi, Delwan Kelhormatan 

belrkoordinasi delngan Majellis Pelngawas yang kelmu ldian belrwelnang mellakulkan pelmelriksaan 

atas pellanggaran telrhadap kodel eltik telrselbult, selrta dapat melnjatulhkan sanksi kelpada 

pellanggarnya.
86

 Atas sanksi yang dikelnakan telrhadap notaris selbagai anggota Ikata Notaris 

Indonelsia (INI) selsulai delngan keltelntulan Pasal 6 ayat (1) dan ayat (2) Kodel Eltik notaris 

belrulpa; telgulran, pelringatan, pelmelcatan selmelntara, pelmelcatan dari kelanggotaan dan 

pelmbelrhelntian delngan tidak hormat dari kelanggotaan. 

 

KESIMPULAN 

Kelduldulkan hulkulm warga nelgara asing telrhadap kelpelmilikan hak milik atas tanah 

selcara kelwarisan delngan akta notaris adalah hak kelpelrdataan selselorang ulntulk melnelrima 

warisan tidak pelrnah bisa hilang kelculali karelna pelrbulatan-pelrbulatan yang melmbahayakan 

pelwaris yang tellah melninggal dulnia telrselbult selbagaimana diatulr dalam pasal 838, Pasal 839, 

832 dan 852 KUlHPelrdata. Bagi Warga Nelgara Asing (WNA), tidak dipelrbolelhkan 

melmpulnyai hak milik atas tanah. Pelrolelhan delngan cara julal belli, hibah, pelnulkaran, 

pelmbelrian delngan wasiat, tanpa pelneltapan olelh pelmelrintah dianggap batal delmi hulkulm. 

Melnulrult Pasal 21 ayat (3) Ulndang-Ulndang Pokok Agraria Nomor 5 Tahuln 1960, WNA 

wajib mellelpaskan hak milik yang dipelrolelhnya telrselbult dalam jangka waktul 1 (satul) tahu ln 

seljak dipelrolelhnya hak telrselbult. Namuln apabila tellah lelwat jangka waktul 1 (satul) tahuln maka 

WNA telrselbult tidak dapat lagi mellakulkan pelnandatanganan akta julal belli hak milik atas 

tanah telrselbult dan akan kelhilangan hak milik atas tanahnya telrselbult karelna akan belralih 

kelpelmilikannya melnjadi milik nelgara. Cara pelralihan hak milik tanah bagi Warga Nelgara 

Asing delngan selgelra melnjulal warisan dalam jangka waktul satul tahuln. Jika dalam jangka 

waktul 1 tahuln tanah telrselbult bellulm dijulal maka tanahnya jatulh pada nelgara. selsulai Pasal 21 

ayat (3) UlndangUlndang Nomor 5 tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar Pokok-Pokok Agraria. 

Sellain itul WNA julga dapat mellakulkan hibah kelpada WNI dalam jangka waktul 1 tahuln 

mellaluli PPAT yang kelmuldian disahkan mellaluli BPN selbagaimana yang diatulr dalam PP 

Nomor 24 Tahuln 1997 telntang Pelndaftaran Tanah. 

Belntulk pelrtanggulngjawaban notaris telrhadap pelmindahan hak milik atas tanah selcara 

kelwarisan kelpada warga nelgara asing adalah Notaris dalam melnjalankan profelsinya 

melmbelrikan pellayanan kelpada masyarakat selpatultnya belrsikap selsulai pelratulran pelrulndang-
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ulndangan yang belrlaku l ulntulk melnjamin kelbelnaran pelrbulatannya, Sellain itul, dalam 

melnjalankan tulgasnya, notaris haruls melmatulhi kodel eltik jabatan notaris. Pelmindahan hak 

milik atas tanah selcara kelwarisan kelpada warga nelgara asing apabila dilakulkan olelh notaris 

adalah batal delmi hulku lm dikarelnakan belrtelntangan delngan pasal 21 ayat (3) UlUlPA. 

Pelmindahan hak milik atas tanah selcara kelwarisan kelpada warga nelgara asing dikatelgorikan 

pelrbulatan mellawan hu lkulm apabila pelrbulatan telrselbult mellanggar hak orang lain, 

Belrtelntangan delngan atu lran hulkulm, Hal ini melwajibkan notaris ulntulk belrsikap neltral dan 

tidak melmihak selrta melmbelrikan selmacam nasihat hulkulm bagi WNA. 

Pelnullis melmiliki saran bahwa Notaris ulntulk tidak melmfasilitasi pelmbu latan akta hak 

milik bagi WNA karelna belrelsiko dikelmuldian hari bagi para pihak maulpuln bagi Notaris 

apabila telrjadi selngkelta yang belruljulng gulgatan di Pelngadilan dan hal telrselbult mellanggar 

pelratulran pelrulndang-ulndangan. Maka ulntulk melnghindari selgala pelngulasaan asing telrhadap 

hak milik atas tanah di Indonelsia pelrlul kelrjasama yang baik antara masyarakat, pelmelrintah 

dan para notaris. Selbaiknya masyarakat, pelmelrintah dan notaris melmbelrikan pelnjellasan dan 

pelnyullulhan kelpada Warga Nelgara Asing melngelnai kelpelmilikan hak atas tanah yang tidak 

dipelrulntulkan bagi melrelka selsulai delngan keltelntulan-keltelntulan yang belrlakul dan belrkaitan 

delngan kelpelmilikan hak atas tanah yang dipelrulntulkan Warga Nelgara Asing. Sellain itul, 

Kelpala Kantor Pelrtanahan helndaknya mellakulkan pelmbinaan kelpada Notaris/PPAT dalam 

kaitannya delngan pelwarisan tanah milik Warga Nelgara Asing. Sellain itul, para pelnelgak 

hulkulm dalam hal ini Pelngadilan agar pelnyellelsaian mellaluli jalulr litigasi julga melnghulkulm 

WNA yang belrsangkultan delngan melnyatakan bahwa tanah pelwarisan jika tidak dialihkan 

dalam jangka waktul 1 tahuln bulkanlah haknya, selhingga jatulh hak atas tanahnya kelpada 

Nelgara. 
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