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ABSTRAK 

 
 Pertumbuhan penduduk yang semakin tinggi setiap tahunnya mengakibatkan 

kebutuhan rumah sebagai tempat tinggal semakin meningkat seiring dengan peningkatan 

jumlah penduduk, termasuk di perkotaan dan pedesaan. Permasalahan yang timbul adalah 

meskipun perjanjian pengikatan jual beli sering digunakan, namun belum pernah diatur 

dalam peraturan perundang-undangan yang berkaitan dengan hak atas tanah, sehingga 

secara khusus bagaimana perjanjian pengikatan jual beli itu dapat berkekuatan hukum 

tetap terkadang masih dipertanyakan terhadap perjanjian pengikatan tersebutjual beli 

tanah. Ketiadaan norma ini tentunya menimbulkan kepastian hukum dan juga 

perlindungan hukum bagi para pihak yang terikat dalam perjanjian jual beli. Dari keadaan 

tersebut maka dibuatlah akad jual beli karena akta tersebut sedang dalam proses 

pengurusan. Dimana kesepakatan awal para pihak yang dijanjikan dengan perjanjian 

pengikatan jual beli tersebut akan ditindaklanjuti dengan pembuatan Akta Jual Beli di 

kemudian hari. 

 

 Jenis penelitian yang digunakan adalah jenis penelitian normatif. Berdasarkan analisa 

peneliti, dasar pertimbangan hakim dalam perkara nomor 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby 

sebagai putusan VERSTEK adalah karena Pengadilan telah memanggil para terdakwa 

sesuai surat panggilan namun tidak hadir atau tidak hadir. tidak menyuruh kuasa 

hukumnya atau kuasanya untuk hadir di persidangan sehingga sesuai Pasal 125 ayat (1) 

HIR menjelaskan bahwa Majelis Hakim akan memberikan putusan verstek apabila 

terdakwa tidak hadir atau tidak juga mewakili kuasanya untuk hadir di hadapan dia 

meskipun dia telah dipanggil dengan sepatutnya. Pentingnya kekuatan dari PPJB pada 

prinsipnya tertuang dalam aturan hukum sebagaimana dalam Pasal 1338 KUH Perdata. 

PPJB ini sudah memiliki payung hukum yaitu melalui UU No. 1 Tahun 2011, SEMA No. 

4 Tahun 2016, dan Peraturan PUPR No. 11/PRT/M/2019. 

 

Kata Kunci : Perjanjian Pengikatan Jual Beli, Hak Milik, Hak Guna Bangunan, Sengketa 

Tanah. 
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ABSTRACT 

 

 Population growth is getting higher every year resulting in the need for houses as a 

place to live is increasing along with the increase in population, including in urban and 

rural areas. The problem that arises is that even though binding sale and purchase 

agreements are often used, they have never been regulated in laws and regulations 

relating to land rights, so specifically how the binding sale and purchase agreement can 

be legally enforceable is still sometimes questioned regarding the binding sale and 

purchase agreement. land. The absence of this norm certainly creates legal certainty and 

also legal protection for the parties bound in the sale and purchase agreement. From this 

situation, a sale and purchase contract was made because the deed was in the process of 

being processed. Where the initial agreement of the parties promised with the binding 

sale and purchase agreement will be followed up by making a Sale and Purchase Deed at 

a later date. 

 

 The type of research used is normative research. Based on the researcher's analysis, 

the basis for the judge's consideration in case number 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby as the 

VERSTEK decision was because the Court had summoned the defendants according to 

the summons but were not present or absent. did not order his attorney or attorney to 

appear at the hearing so that in accordance with Article 125 paragraph (1) HIR explains 

that the Panel of Judges will issue a verstek decision if the defendant is not present or 

does not represent his attorney to appear before him even though he has been duly 

summoned. The importance of the strength of the PPJB is in principle contained in the 

rule of law as in Article 1338 of the Civil Code. This PPJB already has a legal umbrella, 

namely through Law no. 1 of 2011, SEMA No. 4 of 2016, and PUPR Regulation No. 

11/PRT/M/2019. 

 

Keywords: Sale and Purchase Binding Agreement, Property Rights, Building Use Rights, 

Land Disputes. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Tanah melrulpakan salah satul kelbultulhan manulsia yang sangat absolultel dan vital, 

artinya kelhidulpan manulsia dipelngarulhi dan ditelntulkan olelh elksistelnsi tanah. Hal itul 

diselbabkan karelna Nelgara Indonelsia adalah Nelgara Agraris selhingga kelbelradaan tanah 

melnjadi sulatul kelharulsan bagi kelhidulpan bangsa Indonelsia. Sistelm pelrtanahan Indonelsia 

melmiliki sulmbelr hulkulm yang idelntik dikelnaldelngan statuls tanah dan riwayat tanah. 

Statuls tanah ataul riwayat tanah melrulpakankronologis masalah kelpelmilikan dan 

pelngulasaan tanah baik pada masa lampaul,masa kini maulpuln masa yang akan datang.  

Tanah bagi  kelhidulpan manulsia melmiliki makna yang mulltidimelnsional. Pelrtama, 

dari sisi elkonomi tanah melrulpakan sarana produlksi yang dapat melndatangkan 

kelseljahtelraaan. Keldula, selcara politis tanah dapat melnelntulkan posisi selselorang dalam 

pelngambilan kelpultu lsan masyarakat. Keltiga, selbagai kapital buldaya dapat melnelntulkan 

tinggi relndahnya statuls sosial pelmiliknya. Kelelmpat, tanah belrmakna sakral karelna pada 

akhir hayat seltiap orang akan kelmbali kel tanah. Karelna makna telrselbult ada 

kelcelndelrulngan bahwa orang yang melmiliki tanah akan melmpelrtahankan haknya delngan 

cara apapuln bila hak-haknya dilanggar. 

Pelrtulmbulhan pelnduldulk yang selmakin tinggi di seltiap tahuln melngakibatkan 

kelbultulhan akan rulmah selbagai telmpat tinggal selmakin melningkat belrsamaan delngan 

pelningkatan pelnduldulk, telrmasulk di wilayah pelrkotaan maulpuln pelrdelsaan. Kelbultulhan 
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akan bangulnan rulmah melmbelrikan kelselmpatan bagi badan ulsaha yang melnjalankan 

kelgiatan ulsaha dibidang pelnyellelnggaraan pelrulmahan ulntulk mellakulkan kelgiatan bisnis 

dibidang propelrti (selring diselbult pelngelmbang ataul delvellopelr). Banyaknya pelngelmbang 

ataul pihak swasta, sangatlah melmbantul dan melmpelrmuldah pelmelrintah dalam melmelnulhi 

kelbultulhan dasar rakyatnya selrta melningkatkan kelgiatan invelstasi. 

Keltelntulan telntang pelrjanjian julal belli diatulr dalam KUlHPelrdata dimana pada 

pasal 1458 KUlHPelrdata belrbulnyi : 

“Julal belli dianggap tellah telrjadi antara keldula bellah pihak selwaktul melrelka tellah 

melncapai selpakat telntang barang dan harga, melskipuln barang itul bellulm diselrahkan 

maulpuln harganya bellulm dibayar”. Pada ulmulmnya selbagaimana dimaksuld dalam 

KUlHPelrdata. Salah satul pelrbulatan hulkulm pelralihan hak milik atas tanah ialah delngan 

julal belli tanah. Dalam kelbiasaan praktik julal belli tanah pada saat ini diharapkan telrdapat 

kelpastian hulkulm yang dapat melnjamin belrlangsulngnya kelgiatan telrselbult mellaluli balik 

nama selrtifikat hak atas tanah. Balik nama selrtifikat hak atas tanah yang dilakulkan 

delngan cara julal belli adalah pelrbulatan hulkulm pelmindahan hak lainnya, kelculali 

pelmindahan hak yang didasarkanpada lellang hanya dapat didaftarkan jika lellang telrselbult 

dibulktikan delngan akta yang dibulat olelh PPAT yang belrwelnang. 

PPAT melmiliki tulgas pokok ulntulk mellaksanakan selbagian kelgiatan pelndaftaran tanah 

delngan melmbulat selbulah akta yang dipelrgulnakan selbagai alat bulkti dilakulkannya 

pelrbulatan hulkulm telrtelntul melngelnai hak atas tanah ataul Hak Milik Atas Satulan Rulmah 

Sulsuln. Pelrbulatan hu lkulm yang dimaksuld adalah 

a) Julal belli 
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b) Tulkar melnulkar 

c) Hibah 

d) Pelmasu lkan kel dalam pelrulsahaan (inbrelng) 

e) Pelmbagian Harta belrsama 

f) Pelmbelrian Hak Gulna Bangulnan/Hak Pakai atas tanah Hak Milik 

g) Pelmbelrian Hak Tanggulngan 

h) Pelmbelrian kulasa melmbelbankan Hak Tanggulngan 

Dalam hal pelrjanjian julal belli hak atas tanah, haruls dilakulkan delngan pelmbulatan akta 

aultelntik yang dibulat di hadapan PPAT dikelnal delngan nama Akta Julal Belli (sellanjultnya 

diselbult selbagai AJB). Namuln, dalam praktelknya keldula bellah pihak yang ingin 

mellakulkan pelrjanjian julal belli selringkali melnggulnakan Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli 

(sellanjultnya diselbu lt selbagai PPJB) telrlelbih dahullul yang dibulat delngan akta dibawah 

tangan. PPJB melrulpakan ikatan awal yang dibulat olelh pelnjulal dan pelmbelli tanah delngan 

belntulk akta di bawah tangan (akta non aultelntik). Karelna sifatnya non aultelntik, hal itul 

melnyelbabkan PPJB telrselbult tidak melngikat tanah selbagai objelk pelrjanjiannya tidak 

melnyelbabkan belralihnya kelpelmilikan tanah dari pelnjulal kel pelmbelli. 

Melnulrult Pasal 1313 Kitab Ulndang- Ulndang Hulkulm Pelrdata Sulatul pelrjanjian adalah 

sulatul pelrbulatan delngan mana satul orang ataul lelbih melngikatkan dirinya telrhadap satul 2 

orang lain ataul lelbih. Dalam transaksi julal belli tanah dan/ataul bangulnan tidak telrlelpas 

dari adanya pelrjanjian / pelrikatan, di mana telrdapat pelrseltuljulan yang antara para pihak 

saling melngikatkan diri, delngan satul pihak mellakulkan pelnyelrahan sulatul kelbelndaan, dan 

pihak lainnya akan mellakulkan pelmbayaran selsulai yang tellah dipelrjanjikan selbellulmnya. 
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selbagaimana keltelntu lan pada Pasal 1457 KUlH Pelrdata. 

Dalam pelrkelmbangan hulkulm pelrdata yang kita konstatir ialah telrjadinya prosels 

sosialselring. Maksu ldnya adalah telrdapat prosels ikult campulr tangan dari pelmelrintah 

maulpuln masyarakat dalam hulbulngan kelpelrdataan. Pelrkelmbangan lain yang kita lihat 

pada hulkulm pelrdata ialah dari yang konkrit kelpada yang ulmulm.Kelmuldian timbull hulkulm 

pelrjanjian ataul kontrak. Ini melncakulp belrbagai jelnis pelrjanjian yang sifatnya ulmulm.1 

Dahullulnya tanah hanya dinilai selbagai faktor pelnulnjang aktivitas di bidang 

pelrtanian saja dan kini tanah tellah difulngsikan melnjadi kelgiatan indulstri telrmasulk 

komplelks pelmulkiman telrpadul selpelrti pelrulmahan yang kini kian melnjamulr.2 Dan dalam 

Pasal 4 Ulndang-Ulndang Nomor 5 tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar Pokok-Pokok 

Agraria, melnyelbultkan pelngelrtian tanah ialah atas dasar hak melngulasai dari Nelgara 

selbagai yang dimaksuld dalam pasal – pasal ditelntulkan adanya macam-macam hak atas 

pelrmulkaan bulmi, yang diselbult tanah, yang dapat dibelrikan kelpada dan dipulnyai olelh 

orang-orang baik selndiri maulpuln belrsama-sama delngan orang lain selrta badan-badan 

hulkulm 

Pelrjanjian pelngikatan julal belli melskipuln dibulat selcara aultelntik, hakikinya “barul” 

selbatas pelrnyataan kelhelndak pihak yang satulu lntulk mellelpaskan haknya kelpada pihak 

lain. Selmelntara itul, hulkulm tanah nasional belrpandangan bahwa julal belli tanah 

melrulpakan pelrbulatan hulkulm pelmindahan hak atas tanah yang belrsifat tu lnai, riil dan 

telrang. Pelmindahan hak yang dikelhelndaki dalam hulkulm positif melmulat syarat matelriil 

 
1 Sudikno Mertokusumo, Perkembangan Hukum Perdata Di Indonesia, genta publishing, 

Yogyakarta, 2019, hal. 10. 
2 Alfian Horukie, “Peranan Pemerintah Desa Memberi perlindungan Hak Milik atas Tanah 

Masyarakat di Desa Ponto Kecamatan Wori Kabupaten Minahasa Utara”, Journal Acta Diurna, Tahun 

2015.Hal. 14. 

https://onesearch.id/Author/Home?author=SUDIKNO+MERTOKUSUMO
https://onesearch.id/Record/IOS13451.INLIS000000000008052


5 
 

 
 

dan syarat formil yang melnelntulkan akan sahnya sulatul julal belli. Syarat matelriil antara 

lain : 

a) Pelnjulal belrhak melnjulal tanah yang belrsangkultan. Pelnjulal melrulpakan pelmelgang 

yang sah dan selbagai pelmilik 

b) Pelmbelli belrhak melmbelli tanah yang belrsangkultan. 

c) Tanah yang belrsangkultan bolelh dipelrjulalbellikan 

d) Tanah yang belrsangkultan tidak dalam selngkelta. 

Jika salah satul dari syarat matelriil ini tidak dipelnulhi maka julal belli tanah telrselbult tidak 

sah ataul batal delmi hulkulm. Seldangkan syarat formil telrselbult selsulai delngan PP No. 24 

Tahuln 1997 telntang Pelndaftaran Tanah. Pelmindahan hak telrselbult selcara yulridis baru l 

lahir selmelnjak dibulatkannya bulkul tanah hak milik atas tanah. Namuln, delngan 

dibulatkannya pelrjanjian pelngikatan julal belli, pelristiwa lelvelring yang telrpelnulhi selbatas 

pelnyelrahan nyata bellulm melmelnulhi pelnyelrahan selcara yulridis, yang artinya kelpelmilikan 

tanah bellulm belralih dan kelbelradaan pelrjanjian ini melnyatakan bahwa objelk hak milik 

atas tanah tidak dapat dipelrjanjikan ulntulk dialihkan kelpada pihak lain olelh pelmiliknya. 

 Sulatul pelrjanjian tidak sellamanya dapat belrjalan selsulai delngan kelselpakatan yang 

diinginkan olelh para pihak. Walaulpuln selring digulnakan, pelrjanjian pelngikatan julal belli 

tidak pelrnah diatulr dalam pelratulran pelrulndang-ulndangan yang belrkaitan delngan tanah, 

selhingga kelduldulkan dan kelkulatan hulkulm pelrjanjian pelngikatan julal belli telrkadang masih 

dipelrtanyakan dalam transaksi julal belli tanah. 

 Pelrmasalahan yang mulncull adalah walau lpuln selring dipakai pelrjanjian pelngikatan 

julal belli teltapi tidak pelrnah diatulr dalam Pelratu lran PelrulndangUlndangan yang belrkaitan 
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delngan hak atas tanah, selhingga selcara khulsuls bagaimana kelkulatan hulkulm Pelrjanjian 

Pelngikatan Julal Belli telrkadang masih dipelrtanyakan telrhadap pelrjanjian pelngikatan julal 

belli tanah. Kelkosongan norma ini telntulnya belrakibat pada kelpastian hulku lm dan julga 

pelrlindulngan hulkulm bagi para pihak yang telrikat dalam pelrjanjian julal belli telrselbult. Dari 

keladaan telrselbult, pelrjanjian pelngikatan julal belli dibulat karelna selrtipikat seldang dalam 

prosels pelngulrulsan. Dimana pelrjanjian awal para pihak belrjanji delngan pelrjanjian 

pelngikatan julal belli telrselbulat akan ditindaklanjulti delngan pelmbulatan Akta Julal Belli di 

kelmuldian hari. Olelh karelna itul, pelrlul dikaji selcara melndalam pelrjanjian pelngikatan julal 

belli tanah selbagai alat bulkti telrultama apabila timbull pelrmasalahan di kelmuldian hari 

telrhadap Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli telrselbult, yang telntulnya melmelrlulkan sulatu l 

pelmbulktian ulntulk dapat melnyellelsaikan pelrnasalahan hulkulm yang ada. 

 Salah satul contoh kasuls yang belrkaitan delngan Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli 

yaitul Pultulsan Mahkamah Agulng Relpulblik Indonelsia No 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby 

Adapuln kasuls ini telrkait delngan telrjadinya wanprelstasi dalam Pelrjanjian Pelngikatan Julal 

Belli (PPJB). Pelnggulgat adalah ahli waris dari Alm. Siswarjito yang melninggal dulnia 

pada tanggal 6 Delselmbelr 2015 Alm. Siswarjito tellah melmbelli dari Telrgulgat-I dan 

Telrgulgat-II (Para Telrgulgat) belrulpa selbidang tanah yang diatasnya belrdiri selbulah 

bangulnan rulmah tinggal Typel 36 / 60 Bahwa selbagaimana Akta Pelrjanjian Pelngikatan 

Julal Belli Rulmah / Tanah Nomor : 27 tanggal 14 Agulstuls 2008 sellulrulhnya tellah diseltuljuli 

dan ditultulp delngan harga selbelsar Rp. 15.000.000,- (Lima bellasjulta rulpiah) delngan 

melmbayar selcara tu lnai kelpada Para Telrgulgat dan mellanjultkan pelmbayaran sisa angsulran 

/ (takel Ovelr) pada Tulrult Telrgulgat. Bahwa Para Pelnggulgat kelmuldian belrulsaha melncari 
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dan melnghulbulngi Para Telrgulgat ulntulk belrsama-sama melnghadap pada tu lrult telrgulgat 

gulna melngambil selrtifikat Hak Gulna Bangulnan (HGB) Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, 

atas nama Telrgulgat sellulas : 60 M2, selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi tanggal 

31-07-1995 Nomor : 2460 / 1995 telrleltak di Delsa Mojosarireljo teltapi telrgulgat tidak ada 

relspon dan tidak bisa di hulbulngi. Bahwa sampai delngan saat diajulkannya gu lgatan a qulo, 

Para Pelnggulgat bellulm julga bisa melngambil selrtifikat Hak Gulna Bangu lnan (HGB) 

Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, atas nama Telrgu lgat. Bahwa olelh karelnanya adalah patult 

dan layak Para Pelnggulgat dinyatakan selbagai pelmilik selrta belrhak melminta dan 

melngambil pada Tu lrult Telrgulgat belrulpa selrtifikat Hak Gulna Bangulnan (HGB) Nomor : 2 

/ Delsa Mojosarireljo, atas nama Telrgulgat belrdasarkan keltelntulan pasal 1365 Bulrgelrlijk 

Weltboelk (Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm Pelrdata – sellanjultnya diselbult “KUlHPelrdata”) 

melngatulr bahwa tiap tindakan pelrbulatan mellawan hulkulm yang melngakibatkan kelrulgian 

pada orang lain melwajibkan orang yang salah telrselbult melngganti kelrulgian. 

Maka belrdasarkan latar bellakang di atas sangat melnarik mellakulkan pelnellitian delngan 

juldull: 

”PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL BELI SEBAGAI ALAT BUKTI 

DALAM PENYELESAIAN SENGKETA PERALIHAN HAK MILIK ATAS 

TANAH (Studi Kasus Putusan Nomor 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby)” 

 

B. Rumusan Masalah 

Dari latar bellakang pelrmasalahan telrselbu lt di atas, maka dapat dibulat pelrulmulsan 

masalah selbagai belrikult: 

1. Bagaimanakah pelngatulran melngelnai pelrjanjian pelngikatan julal belli tanah ? 
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2. Bagaimana analisa pelrtimbangan pultulsan pelngadilan nomor 

1154/Pdt.G/2019/PN.Sby ? 

C. Tujuan Penelitian 

Belrdasarkan rulmulsan pelrmasalahan diatas, tuljulan dilakulkannya pelnellitian ini 

adalah selbagai belrikult: 

1. Tuljulan Ulmulm 

Ulntulk melngeltahuli pelngatulran hulkulm bagi para pihak dalam pelrjanjian 

melngelnai pelngikatan julal belli tanah. Dan melnganalisis pelrtimbangan pultulsan 

pelngadilan melnulrult pultulsan nomor 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby 

2. Tuljulan Khulsuls 

Pelnullisan skripsi ini belrtuljulan ulntulk melmelnulhi pelrsyaratan dalam melmpelrolelh 

gellar sarjana hulkulm di Ulnivelrsitas Bhayangkara Sulrabaya. 

D. Manfaat Penelitian 

Pe lnellitian ini diharapkan mampul melmbelrikan manfaat, baik yang belrsifat teloritis 

maulpuln praktis: 

a. Manfaat Teloritis 

Pelnellitian ini di harapkan dapat melnambah pelngeltahulan telntang hu lkulm pelrdata 

selrta diharapkan bisa selbagai aculan bahan dalam pelmbellajaran khulsulsnya 

hulkulm yang belrtuljulan ulntulk pelnelmbangan ilmul pelngeltahulan. 

b. Manfaat praktis 

Delngan pelnellitian ini, diharapkan dapat melmbelrikan sulmbangan pelmikiran dan 

melmbelrikan informasi kelpada selmula pihak melngelnai kelkulatan hulkulm dan 
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melmbelrikan pelmahaman telntang belntulk tanggulngjawab pelrdata atas 

pelrjanjianpelngikatan julal belli selbagai alat bulkti dalam pelnyellelsaian selngkelta 

pelralihan hak milik atas tanah. 

E. Kajian Pustaka 

Dalam selbulah pelnellitian dipelrlulkan sulatulkajian yang akan dipakai landasan ulntulk 

melmbahas pelrmasalahan pelnellitian. Kajian pulstaka telrselbult mellipulti telori hulkulm, asas-

asas hulkulm, norma, konselp-konselp hulkulm dan doktrin yang dipakai landasan ulntulk 

melmbahas pelrmasalahan pelnellitian.Dalam pelnellitian dipelrlulkan telori yang belrulpa 

asulmsi, konselp, delfinisi, dan proposisi ulntulk melnelrangkan sulatul felnomelna sosial selcara 

sistelmatis delngan cara melrulmulskan hulbulngan antar konselp. 

Kelkulatan hulkulm adalah daya melngikatnya sulatul atulran hulkulm dalam melnyellelsaikan 

pelrmasalahan hulku lm yang ada. Olelh karelna itul, kelkulatan hulkulm ini melmbelrikan 

jaminan kelpada para pihak atas pelrjanjian yang tellah diselpakati apabila timbull sulatul 

pelrmasalahan ataul selngelkelta yang dilakulkan olelh salah satul pihak. 

Pelrjanjian dalam KUlH Pelrdata di atulr dalam bulkul III (Keltiga) telntang Pelrikatan, 

yaitul Pasal 1313 yang melnelntulkan bahwa:  

“pelrjanjian adalah sulatul pelrbulatan hulkulm delngan mana satul orang ataul lelbih 

melngikatkan dirinya telrhadap satul orang ataul lelbih”.  

Apabila antara dula orang ataul lelbih telrcapai sulatul pelrselsulaian kelhelndak ulntulk 

melngadakan sulatul ikatan, maka telrjadilah antara melrelka sulatul pelrseltuljulan. Pada 

ulmulmnya sulatul pelrjanjian tidak telrikat kelpada sulatul belntulk telrtelntul, dapat dibulat selcara 

lisan dan andaikata dibulat selcara telrlullis maka ini belrsifat selbagai alat bulkti apabila 
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telrjadi pelrsellisihan. Ulntulk belbelrapa pelrjanjian ulndang-ulndang melnelntu lkan belntulk 

telrtelntul, selhingga apabila belntulk itul tidak ditulru lti maka pelrjanjian itul tidak sah. Delngan 

delmikian belntulk telrtullis tadi tidaklah hanya selmata-mata melrulpakan alat pelmbulktian 

saja teltapi melrulpakan syarat ulntulk adanya pelrjanjian itul. 

Sulatul pelrjanjian adalah sulatul pelristiwa di mana selselorang belrjanji kelpada selselorang 

lain ataul dimana dula orang itul saling belrjanji ulntulk mellaksanakan selsulatul hal, dari 

pelristiwa ini, timbulllah sulatul hulbulngan antara dula orang telrselbult yang dinamakan 

pelrikatan. Dalam hulkulm pelrjanjian, telrdapat tiga telori yang dapat digulnakan 

ulntulkmelnelntulkan telrjadinya kelselpakatan. Kelselpakatan melrulpakan langkah awal dari 

pihak yang melmbu lat satul pelrjanjian, delmikian pulla halnya dalam telrjadinya sulatu l 

pelrjanjian pelngikatan julal belli. Telrdapat belbelrapa telori yang melnyatakan kapan 

telrjadinya itul, antara lain telori kelhelndak (wilstheloriel), telori pelrnyataan 

(velrklaringstheloriel), telori kelpelrcayaan (velrtroulwelnstheloriel). Belrdasarkan telori 

kelhelndak, faktor yang melnelntulkan adanya pelrjanjian adalah kelhelndak para pihak namuln 

tidak telrlelpas dari adanya sulatul pelrnyataan. Apabila sulatul kelhelndak dan pelrnyataan tidak 

telrjadi kelselsulaian maka tidak telrbelntulk pelrjanjian. 

Telori pelrnyataan belrkaitan delngan keljiwaan selselorang. Delngan delmikian, sulatul 

kelhelndak yang tidak dapat dikelnali olelh pihak lain tidak dapat melnjadi dasar sulatul 

pelrjanjian. Agar kelhelndak dapat melnjadi sulatul pelrjanjian, maka kelhelndak telrselbult haruls 

dinyatakan selhingga melnjadi dasar dari telrikatnya selselorang telrhadap sulatul pelrjanjian 

yang dinyatakan olelh orang telrselbult. Belrdasarkan telori kelpelrcayaan, tidak selmula 

pelrnyataan mellahirkan pelrjanjian. Sulatul pelrnyataan hanya akan mellahirkan pelrjanjian 
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apabila pelrnyataan telrselbult melnulrult kelbiasaan yang belrlakul dalam masyarakat 

melnimbullkan kelpelrcayaan, bahwa hal yang dinyatakan melmang belnar dikelhelndaki. Jadi, 

melnulrult telori initelrbelntulknya sulatul pelrjanjian belrgantulng pada kelpelrcayaan atau l 

pelngharapan yang mulncull dari pihak lawan selbagai akibat dari pelrnyataan yang 

diulngkapkan.Belrbicara melngelnai pelrjanjian pelngikatan julal belli, pada praktelknya 

pelmakaian pelrjanjian ini adalah selbagai pelrjanjian pelndahullulan yang selringdigulnakan 

ulntulk melmbantul dalam mellakulkan pelrjanjian julal-belli hak atas tanah. 

Belrbicara telntang kelkulatan hulkulm dari pelrjanjian pelngikatan julal belli khulsulsnya 

dalam transaksi julal belli tanah, ini belrkaitan delngan pelristiwa hulkulm yang dilakulkan 

olelh pihak-pihak yang mellakulkan kelselpakatan. Timbull, belrulbahnya, hapulsnya atau l 

belralihnya sulatul hak sulbjelktif adalah sulatul pelristiwa hulkulm. Salah satul pelristiwa hulkulm 

adalah pelrbulatan hulkulm yaitul pelrbulatan yangdibelri akibat hulkulm yang dikelhelndaki 

sulbjelk telrselbult Pelrbulatan hulkulm dapat dibagi di dalam klasifikasi selbagai belrikult : 

a) Pelrbulatan hulkulm selpihak Pelrbulatan ini adalah pelrbulatan hulkulm yang timbull delgan 

adanya pelrnyataan kelhelndak dari selselorang. 

b) Pelrbulatan hulku lm dula pihak ataul lelbih Pelrbulatan ini melmbultulhkan kelselsulaian 

pelrnyataan kelhelndak dari dula orang ataul lelbih. 

 Alat bulkti adalah sulatul hal belrulpa belntulk dan jelnis yang dapat melmbantul dalam hal 

melmbelri keltelrangan dan pelnjellasan telntang selbulah pelrkara ulntulk melmbantul pelnilaian 

hakim di dalam pelngadilan.3 Dasar hulkulm yang mellandasi masalah pelmbu lktian dalam 

systelm hulkulm pelmbulktian pelrdata diatulr dalam Pasal 1865 KUlHPelrdata dan Pasal 1866 

 
3 Harahap, M.Yahya. Hukum Acara Perdata, Sinar Grafika, Jakarta, 2008, hal. 20. 
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KUlHPelrdata. Alat bulkti dalam acara pelrdata diatulr dalam Pasal 1866 KUlHPelrdata yaitu l 

tullisan/sulrat, saksi-saksi, pelrsangkaan, pelngakulan, dan sulmpah. Melmbulktikan dalam arti 

yulridis yaitul melmbelri dasar-dasar yang culkulp kelpada hakim yang melmelriksa pelrkara 

yang belrsangkultan gulna melmbelr kelpastian telntang kelbelnaran pelristiwa yang diajulkan. 

Belrkaitan delngan ini, pelmbulktian melrulpakan prosels ulntulk melmbulktikan sulatul kasuls 

yang diselrtai delngan fakta-fakta yang dapat dianalisis dari selgi hulkulm ulntulk melmbelrikan 

kelyakinan hakim dalam melngambil kelpultulsan. 

 Pelrlindulngan hulkulm adalah melmbelrikan pelngayoman telrhadap hak asasi manulsia 

(HAM) yang dirulgikan olelh orang lain dan pelrlindulngan itul dibelrikan kelpada masyarakat 

agar dapat melnikmati selmula hak-hak yang dibelrikan olelhhulkulm.4 

 Melnulrult telori pelrlindulngan melnyelbultkan bahwa pelrlindulngan hulkulm telrbagi atas dula, 

yaitul pelrlindulngan hulkulm relprelsif dan pelrlindulngan hulkulm prelvelntif.5 Pelrlindulngan 

hulkulm relprelsif yaitul pelrlindulngan hulkulm yang dilakulkan delngan cara melnelrapkan 

sanksi telrhadap pellakul agar dapat melmullihkan hulkulm kelpada keladaan selbelnarnya, 

pelrlindulngan ini biasanya dilakulkan di Pelngadilan. Pelrlindulngan hulkulm prelvelntif yaitu l 

pelrlindulngan hulkulm yang belrtuljulan melncelgah telrjadinya sulatul selngkelta, pelrlindulngan 

hulkulm jelnis ini misalnya selbellulm pelmelrintah melneltapkan sulatul atulran/kelpultulsan, rakyat 

dapat melngajulkan kelbelratan, ataul dimintai pelndapatnya melngelnai relncana kelpultulsan 

telrselbult. 

 

 
4 Satjipto Raharjo, Ilmu Hukum, PT. Citra Aditya Bakti, Bandung, 2000, hal. 40. 

5 Hadjon, Philipus M.Perlindungan hukum bagi rakyat di Indonesia, BinaIlmu ,surabaya, 1987, hal 35. 

 

https://onesearch.id/Author/Home?author=Hadjon%2C+Philipus+M.&widget=1
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F. Metode Penelitian 

Meltodel pelnellitian pada hakelkatnya melrulpakan opelrasionalisasi dari meltode l 

kelilmulan, dan delngan delmikian maka pelngulasaan meltodel ilmiah melrulpakan pelrsyaratan 

ulntulk dapat melmahami jalan pikiran yang telrdapat dalam langkah-langkah pelnellitian. 

a. Jelnis Pelnellitian 

Jelnis pelnellitian yang digulnakan adalah sulatul jelnis pelnellitian normatif. 

pelnellitian melnggulnakan pelnellitian hulkulm normatif yang melngacul pada 

pelnellitian hulkulm kelpulstakaan telrhadap ilmul hulkulm, delngan didasarkan pada 

pelratulran pelrulndang-ulndangan selrta pu ltulsan pelngadilan yang belrkaitan delngan 

pelnellitian ini. 

b. Tipel Pelnellitian  

 Tipel pelnellitian ini adalahmeltodelmelnggulnakanpelnellitian normatif, yaitul 

dikaitkan delngan belrbagai sulmbelr litelratulr yang belrkaitan delngan masalah yang 

diangkat olelh Pelnullis dalam karya ilmiah ini, selhingga litelratulr telrselbult dapat 

dijadikan pelnulnjang dalam pelnullisan karya ilmiah.  

c. Pelndelkatan Masalah 

Ulntu lk dikeltahuli bahwa dalam kelpulstakaan ilmul hulkulm pelndelkatan 

masalah ditelntulkan dan dibatasi olelh tradisi kelilmulan yang dikelmbangkan. 

Pelnellitian hulkulm normatif dilakulkan delngan cara melnelliti belrbagai bahan 

pulstaka hulku lm (lazim diselbult data selkulndelr) 

1. Pelndelkatan Pelrulndang-ulndangan (Thel Statultel Approach)  

Hal ini dimaksuldkan bahwa pelnelliti melnggulnakan pelratulran pelrulndang-
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ulndangan selbagai dasar awal mellakulkan analisis. 

2. Pelndelkatan Kasuls (Thel Casel Approach)  

Pelndelkatan kasuls dalam pelnellitian hulku lm belrtuljulan ulntulk melmpellajari norma-

norma ataul kaidah hulkulm yang dilakulkan dalam praktik hulkulm. 

d. Sulmbelr Bahan Hulkulm  

Pada pelnullisan dan pelnellitian ini, adapuln data yang digulnakan adalah  

1. Data Selkulndelr, yakni data yang dipelrolelh dari pelnellitian kelpulstakaan delngan 

cara stuldi dokulmeln telrhadap bahan-bahan hulkulm yang telrdiri dari : 

a) Bahan Hulkulm Primelr, yaitul bahan hulkulm yang belrsifat aultoritatif yang 

artinya melmiliki otoritas.6 

 Bahan hulkulm ini melngikat dan selbagai landasan hu lkulm dalam 

melnganalisi pelrmasalahan telrselbu lt. Bahan hulkulm primelr yang digulnakan 

belrulpa norma / pelratulran dasar dan pelratulran pelrulndang-ulndangan yakni 

Kitab UlndangUlndang Hulku lm Pelrdata (Bulrgellijk Weltboelk), 

UlndangUlndang No. 5 Tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar PokokPokok 

Agraria (UlUlPA), Ulndang-Ulndang No. 2 Tahuln 2014 telntang Pelrulbahan 

Atas Ulndang-Ulndang Nomor 30 Tahuln 2004 telntang Jabatan Notaris 

(UlUlJN Pelrulbahan), Pelratulran Pelmelrintah Nomor 24 Tahuln 1997 telntang 

Pelndaftaran Tanah, Pelratulran Pelmelrintah Nomor 37 Tahuln 1998 telntang 

Pelratulran Jabatan Pelmbulat Akta Tanah (PPAT). 

b) Bahan Hulkulm Selkulndelr, yaitul bahan hulkulm yang melmbelri pelnjellasan 

 
6 Peter Mahmud Marzuki, Penelitian Hukum, Kencana, Jakarta, 2008, hal 57. 
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telrhadap bahan hulkulm primelr, Lelgal matelrials (bahan hulkulm primelr) 

dalam pelnellitian hulkulm normatif mellipulti pelratulran pelrulndang-ulndangan 

dan pultulsan pelngadilan. Yaitul pelndapat sarjana yang telrkelmulka. Artinya 

bahan selkulndelr ini adalah yang suldah telrtullis olelh bsulatul lelmbaga selpelrti 

bulku l, karya tullis, litelratulr-litelratulr ataulpuln julrnal selrta data pelnulnjang 

selpelrti wawancara. Seldangkan bahan hulkulm selkulndelradalah belrbagai 

karya ilmiah para ilmulwan, laporan pelnellitian, kamuls, elnsiklopeldia, 

julrnal-julrnal pelnellitian hulkulm dan non hulkulm, majalah, dan lain 

selbagainya.7 

Me lnu lrult R.G. Logan, dalam tullisannya Lelgal Litelratulre l and Law Librariels: 

Telrmasulk bahan hokulm primelr (primary matelrials) adalah: Acts of 

parliamelnt, sulborainotel le lgislation, and relporte ld delcision of thel coulrts and 

tribulnals; seldangkan bahan hulkulm se lkulndelr (selcondary matelrials) mellipulti: 

All typels of le lgal litelratulre l which arel not formal re lcords of law, sulch as 

e lncyclopeldiels, digelst of case ls, telxbooks, joulrnalis, diktionariels, indelxels and 

bibliograpgiels.8 

e. Proseldulr Pelngulmpullan Bahan Hulkulm 

Pe lngulmpullan bahan hulkulm primelr dan bahan hulkulm selkulndelr dilakulkan 

mellaluli proseldulr invelntarisasi, idelntifikasi delngan me lmpelrgulnakan sistelm kartul yang 

telrbagi dalam: kartul ikhtisar, kartul kultipan, dan kartul analisis.  

 
7 Jay A. Sigler and Benyamin R. Beede, The Legal Source of Public Policy, Dalam Prasetijo 

Rijadi & Sri Priyati, hal. 43. 
8 R.G. Logan, Legal Literature and Law Libraries, dalam R.G. Logan, Information Source in Law, 

Butterworth Guide to International Source, Dalam Prasetijo Rijadi & Sri Priyati, hal. 43. 
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Bahan hulku lm yang digulnakan selbagaimana telrtulang dalam pelmikiran yang 

melwakili pelndapat pelnullis (pelngarang) akan diruljulk selcara aultelntik. Kartul 

ikhtisar melmulat nama pelngarang, juldull bulkul, nama pelnelrbit, tahuln pelnelrbitan 

dan halaman karangan yang dikultip. Kartul kultipan belrisikan catatan isi dan 

belntulk asli karangan yang dikultip. Kartul analisis belrisi tanggapan pelnellitian 

telrhadap bahan hulkulm yang dipakai dalam pelnellitian. Tanggapan dapat belrulpa 

pelnambahan ataul pelnjellasan delngan cara melngkritik ataulpuln melngintelrpreltasikan 

pandangan, melnarik kelsimpullan, saran dan komelntar.9 

f. Pelngolahan dan Analisa Bahan Hulkulm 

Bahan-bahan hulkulm (lelgal matelrials) yang dipelrolelh diolah delngan 

mellakulkan katelgorisasi langkah awal pelngklasifikasian bahan hu lkulm selcara 

sellelktif. Kelsellulrulhan bahan hulkulm dikellompokkan belrdasarkan kritelria 

kelselsulaian delngan pelrulmulsan masalah dan telma pelnellitian yang sellanjultnya 

dianalisis.10 

Me lnulrult D.H.M. Meuwissen se lbagai pelngkajian delskriptif-analitik yang 

dilakulkan delngan melmaparkan, melne llaah, melnsistelmatisasi, melngintelrpreltasi 

dan melnge lvalulasi hulkulm positif.11 

G. Sistematika Penulisan 

Pelnullisan skripsi ini disulsuln dalam sulatul sistelmatika yang telrdiri dari elmpat bab yang 

melrulpakan sulatul rangkaian yang saling belrkaitan dan melrulpakan sulatul kelsatulan yang 

 
9 Winarno Surakhmad, Pengantar Ilmiah: Dasar, Metode, Teknik, Dalam Prasetijo Rijadi & Sri 

Priyati,hal. 44. 
10 Morris I Cohen, Sinopsis Penelitian Ilmu Hukum (Legal Research in a Nutshell), Dalam Prasetijo 

Rijadi & Sri Priyati,hal. 45. 
11 D.H.M. Meuwissen, Ilmu Hukum, Dalam Parsetijo Rijadi,hal. 53 . 
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tidak bisa telrpisahkan, yang antara lain melmulat hal-hal selbagai belrikult selbagai belrikult: 

Bab I Melrulpakan Bab yang belrisikan Bab Pelndahullulan, dimana dalam bab ini 

belrisikan telntang ulraian telntang hal-hal yang melndasar dari pelnullisan skripsi ini, yakni 

Latar Bellakang Pelrmasalahan dan pelrulmulsan masalah, tuljulan pelnellitian, manfaat 

pelnellitian, kajian pu lstaka yang melmbelrikan keljellasan telntang kelrangka konselpsional dan 

kelrangka teloritis. Kelmuldian meltodel pelnellitian yang melnjellaskan telntang cara pelnullis 

dalam melnyulsuln pelnellitian ini belrdasarkan jelnis pelnellitian, tipel pelnellitian, pelndelkatan 

masalah, sulmbelr bahan hulkulm, proseldulr pelngu lmpullan bahan hulkulm, pelngolahan dan 

analisa bahan hulkulm, selrta sistelmatika pelnullisan. 

Bab II Belrisi telntang pelngatulran pelrjanjian pelngikatan julal belli tanah dalam PPJB 

atas kelpelmilikan tanah selrta melngeltahuli bagaimanakelkulatan hulkulm dari PPJB yang 

dibulat di hadapan Notaris / PPAT. 

Bab III Belrisi telntang analisis gulgatan yang di layangkan olelh pelngulgat yaitul selbagai 

ahli waris kelpada Telrgulgat-I dan Telrgulgat-II (Para Telrgulgat). dalam bab ini akan di 

bahas telntang pelngatulran pelrjanjian pelngikat ju lal belli tanah dan analisis pelrtimbangan 

pultulsan pelngadilan (Stuldi Kasuls Pultulsan Nomor 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby). 

Bab IV Melrulpakan pelnultulp, yang belrisi telntang kelsimpullan dari jawaban dula 

pelrmasalahan yang tellah diulraikan ataul dipaparkan dalam skripsi ini dan sellanjultnya 

akan dibelri saran yang belrhulbulngan delngan kelsimpullan yang diambil. 
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BAB II 

PENGATURAN PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL BELI TANAH 

 

A. Karakteristik Perjanjian 

KUlHPelrdata Indonelsia melnyelbultkan bahwa selbulah pelrjanjian sama delngan kontrak, 

dan selcara jellas diselbultkan dalam juldull Bab II Bulkul III KUlHPelrdata, yakni “van 

velrbintelnisseln dielulit contract of ovelrelelnkomst” (Pelrikatan yang lahir dari kontrak atau l 

pelrjanjian). Kontrak melrulpakan sulatul  kelselpakatan yang dapat dilaksanakan ataul 

dipelrtahankan kelabsahan ataulpuln isinya dihadapan pelngadilan. Seldangkan Pasal 1313 

KUlH Pelrdata melnelntulkan (elelnelovelrelelnkomst is elelnel handelling waarbij eleln of melelr 

pelrsoneln zich jelgelns eleln ofmelelr andelrelvelrbindeln)12 yakni : 

“sulatul pelrjanjian adalah sulatul pelrbulatan delngan mana satul orang ataul lelbih 

melngikatkan dirinya telrhadap satu dengan yang lain atau lebih lainnya” 

Delfinisi telrselbult dianggap tidak lelngkap dan telrlalul lulas, karelna delfinisi telrselbult hanya 

melngacul kelpada pelrjanjian selpihak saja. Hal ituldapat telrlihat dari rulmulsan kalimat 

“yang telrjadi antara satul  orang atau lelbih melngikatkan dirinya kelpada satul orang atau 

llelbih”. Sellain itul, pelngelrtian telrselbult dikatakan telrlalu llulas, karelna rulmu lsan “sulatu l 

pelrbulatan” dapat melncakulp pelrbulatan hulkulm ( selpelrti zaakwaarnelming ) dan pelrbulatan 

mellawan hulkulm (onrelchtmatigeldaad).13 

 
12 Ridwan Khairandy, Hukum Kontrak Indonesia, UII Press,Yogyakarta, 2014,  hal.58. 
13 Ibid, hal.59 
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Kontrak telrmasulk selbagai pelrbulatan hulkulm, melngapa delmikian karelna sulatu l 

pelrbulatan yang melnghasilkan akibat hulkulm. Dikarelnakan adanya niat dari pelrbulatan 

satul orang ataulpuln lelbih. Selhingga kontrak dapat dikatakan selbagai pelrbulatan hulkulm 

yang belrsifat mulltilatelral. 

J.Satrio melmbeldakan pelngelrtian pelrjanjian dalam arti selmpit dan julga lulas.Dalam 

arti selmpit, sulatul pelrjanjian adalah sulatul pelristiwa dimana selorang belrjanji kelpada 

selorang yang lain ataul dimana dula orang itul saling belrjanji ulntulk mellaksanakan sulatul 

hal.14 Namuln pelrjanjian dalam arti lulas melrulpakan sulatulpelrjanjian yang melnimbullkan 

akibat hulkulm selbagai yang dikelhelndaki (ataul dianggap dikelhelndaki ) olelh para pihak 

telrmasulk di dalamnya pelrkawinan, pelrjanjian kawin dan lain-lain. Seldangkan dalam arti 

selmpit “pelrjanjian” disini hanya ditulnjulkkan kelpada hulbulngan-hulbulngan hu lkulm dalam 

lapangan hulkulm kelkayaan saja, selpelrti yang dimaksuld olelh Bulkul III KUlH Pelrdata.15 

Telrdapat satul ciri khas pelnting dari sulatul kontrak yaitul adanya kelselpakatan 

belrsama (multulalconselnt) para pihak itul selndiri. Namuln Kelselpakatan belrsama ini bulkan 

hanya melrulpakan karaktelristik dalam pelmbulatan kontrak, teltapi hal itul pelnting selbagai 

sulatul niat yang diulngkapkan olelh satul pihak kelpada pihak lain. Di samping itul, sangat 

mulngkin sulatul kontrak yang sah dibulat tanpa adanya kelselpakatan Belrsama.16 

Pelrjanjian ataul (Velrbintelnis) melmiliki pelngelrtian sulatul hulbulngan hulkulm 

harta kelkayaan / harta belnda antara dula orang ataul lelbih, yang melmbelr kelkulatan 

hak pada sulatul pihak ulntulk melmpelrolelh prelstasi selkaliguls melwajibkan kelpada 

 
14 J.Satrio, Hukum Perjanjian, PT.Citra Aditya Bakti, Bandung,1992,hal.20. 
15 Ibid, hal.23. 
16 Ridwan, PerjanjianJual Beli, FH UII Press, yogyakarta,2016, hal.60. 
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pihak lain ulntulk melnulnaikan prelstasi. Maka dari itul selbabnya hulbulngan antara  

hulkulm dalampelrjanjian, bulkan sulatul hulbulngan yang bisa timbull delngan 

selndirinya namuln selpelrti yang kita julmpai dalam harta belnda kelkellulargaan. 

Dalam hulbulngan hulkulm kelkayaan orang tulanya selpelrti yang diatulr dalam hulkulm 

waris.17 

Belrbelda halnya dalam pelrjanjian, hulbulngan hulkulm antara pihak yang 

satuldelngan yang lain tidak bisa timbull delngan selndirinya. Hulbulngan telrselbult 

telrcipta olelh karelna adanya tindakan hu lkulm (relchthandelling). Tindakan ataul 

pelrbulatan hu lkulm yang dilakulkan olelh belrbagai pihaklah yang melnimbullkan 

hulbulngan hulkulm pelrjanjian, selhingga telrhadap satul pihak dibelri hak olelh pihak 

yang lain ulntulk melmpelrolelh prelstasi. Seldangkan pihak yang lain itulpuln 

melnyeldiakan diri dibelbani delngan kelwajiban ulntulk melnulnaikan prelstasi.18 

B. Syarat Sah Perjanjian 

Belrdasarkan keltelntulan hulkulm yang belrlaku l selbagaimana telrtulang dalamPasal1320 

KUlH Pelrdata, maka sulatul pelrjanjian dinyatakan sah apabila tellah melmelnulhi elmpat 

syarat, yakni19 

a. Adanya kelselpakatan keldula bellah pihak 

Kontrak ataul pelrjanjian melnjadi sah apabila para pihak haruls selpakat telrhadap 

selgala hal yang telrdapat didalam pelrjanjian. Kelselpakatan selndiri melmiliki pelngelrtian 

pelrselsulaian pelrnyataan kelhelndak antara pihak yang satul delngan pihak lainnya. Ada 

 
17 M. Yahya Harahap, Segi-Segi HukumPerjanjian, ,Sinar Grafika, 2008,hal.6. 

18 Ibid, hal. 7. 
19 Ibid ,hal.15. 
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lima cara telrjadinya pelrselsulaian pelrnyataan kelhelndak, yaitul:20 

a) Bahasayangselmpulrnadantelrtullis 

b) Bahasayangselmpulrnamellaluli lisan 

c) Bahasayangtidakselmpulrnanamulndapatditelrimaataulpulndimelngelrtiolelhpihakl

awan 

d) Bahasaisyarat namulndapatditelrimaolelhpihaklawannya 

e) Diamataulmelmbisul,teltapi pihaklawandapatmelmahaminya. 

b. Kelcapakan Ulntulk mellakulkan pelrbulatan Hulkulm 

Kelcakapan yang dimaksuld dalam hal ini adalah mampul mellakulkan pelrbulatan 

hulkulm, ataul para pihak yang tellah dinyatakan delwasa melnulrult hulkulm. 

Melnulrult Pasal 1313 KUlH Pelrdata, orang-orang yang dinyatakan tidak cakap 

ulntulk melmbulat sulatul pelrjanjian adalah: 

1. Pelngatulran melngelnai batas keldelwasaan ditelmulkan dalam Ulndang Ulndang 

Nomor 1 Tahuln 1974 telntang Pelrkawinan (sellanjultnya diselbult selbagai UlUl 

Pelrkawinan). Selkalipuln ulndang-u lndang telrselbult dibelri juldu ll Ulndang-

Ulndang telntang Pelrkawinan, teltapi didalamnya selbelnarnya melngatulr 

hulkulm kellularga. Pasal 47 jo. Pasal 50 UlUl Pelrkawinan melnyatakan bahwa 

keldelwasaan selselorang ditelntulkan bahwa anak belrada dibawah kelkulasaan 

orang tula ataul wali sampai dia belru lsia 18 tahuln. Ulndang Ulndang telrselbult 

melngalami seldikit pelrulbahan yang telrtulang dalam Ulndang Ulndang 

 
20 Ibid, hal.132. 
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Nomor16 Tahuln 2019 telntang Pelru lbahan Atas Ulndang Ulndang Nomor 1 

Tahuln 1974 telntang Pelrkawinan. 

Pasal 50 UlUl Pelrkawinan melnelntulkan bahwa “Anak yang melncapai ulmulr 

18 (dellapan bellas) tahuln ataul bellulm mellangsulngkan pelrkawinan, yang 

tidak belrada dibawah kelkulasaan orang tula belrada dibawah kelkulasaan 

wali”. 

Kelmuldian dalam ayat (2) Pasal 50 telrselbult ditelntulkan bahwa pelrwalian itul 

melngelnai pribadi anak maulpuln belndanya. Keltelntulan telrselbult selcara tidak 

langsulng melneltapkan batas ulmulr keldelwasaan keltika melneltapkan anak 

yang bellulm melncapai dellapan bellas tahuln masih belrada dibawah 

pelngawasan orang tula melrelka delwasa.21 

2. Melrelka yang ditarulh dibawah pelngampulan (Culratellel)  

Pasal 433 KUlH Pelrdata melnyelbultkan bahwa orang yang ditaru lh dibawah 

pelngampulan adalah orang yang Gila (sakit otak), dulngul (onnoozellhelid), 

mata gellap (razelrnij), Lelmah akal dan Orang yang Boros.22 

3. Pada u lmulmnya selmula orang yang melnulrult Ulndang-Ulndang dilarang 

melmbu lat pelrjanjian-pelrjanjian telrtelntul. Apabila orang-orang yang bellulm 

delwasa dan melrelka yang belrada dibawah pelngampulan mellakulkan 

pelrbulatan hulkulm (telrmasulk melmbulat pelrjanjian), melnulrult hulkulm 

harulslah diwakili olelh orang tula ataul walinya. Ulntulk melrelka yang diselbult 

dalam Pasal 433 KUlH Pelrdata maka yang melwakili adalah pelngampulnya 

 
21  Ridwan, Hukum Kontrak Indonesia, UII Press, Yogyakarta, 2014, hal. 178. 
22Loc. Cit. 
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ataul ku lratornya.23 

c. Adanya objelk ataul sulatul hal telrtelntul 

 Syarat keltiga dari sulatul pelrjanjian harulslah melmelnulhi “hal telrtelntul”, 

maksuldnya adalah sulatul pelrjanjian harulslah melmiliki objelk telrtelntul yang selkulrang-

kulrangnya dapat ditelntulkan. Pasal 1333 KUlH Pelrdata melnyatakan bahwa “sulatul 

pelrjanjian haru ls melmpulnyai pokok sulatu l barang yang paling seldikit haruls 

ditelntulkan jelnisnya. Tidaklah melnjadi halangan bahwa julmlah barang tidak telntul, 

asal saja julmlah itul telrkelmuldian dapat ditelntulkan ataul di hitulng”. Dalam sulatu l 

pelrjanjian, objelknya haruls jellas dan ditelntu lkan olelh para pihak. Objelk pelrjanjian 

telrselbult dapat belrulpa barang maulpuln jasa, namuln bisa julga belrulpa melmbelrikan 

selsulatul, mellaku lkan ataul tidak mellakulkan ataul belrbulat selsulatul. Pasal 1332 dan 1334 

KUlH Pelrdata melngatulr bahwa yang dapat melnjadi objelk pelrjanjian yaitul dapat 

dipelrdagangkan, objelknya jellas (ditelntulkan jelnisnya), julmlah dapat 

ditelntulkan/dihitulng, dapat belrulpa barang yang akan ada di kelmuldian hari, dan 

bulkan warisan yang bellulm telrbulka.24 

d. Adanya kau lsa yang halal 

 Kaulsa dari sulatul pelrjanjian dapat ditelntulkan sah ataul tidaknya saat pelrjanjian 

itul dibulat. Sulatu l pelrjanjian tanpa selbab yang halal akan belrakibat bahwa pelrjanjian 

telrselbult batal delmi hulkulm kelculali ditelntulkan lain olelh Ulndang-Ulndang. Pasal 1335 

KUlH Pelrdata melnyatakan bahwa “sulatul pelrjanjian tanpa selbab, ataul yang tellah 

 
23I Ketut Oka Setiawan, Hukun Perikatan, Sinar Grafika, Jakarta, 2016, hal. 64. 
24Pasal 1332 dan 1334 KUH Perdata. 
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dibulat karelna selbab yang palsul ataul telrlarang, tidak melmpulnyai kelkulatan.”25 

 Dalam Pasal telrselbult diatulr melngelnai pelrjanjian tanpa kaulsa. Sellain isi 

pelrjanjian itul haruls telrtelntul (dapat ditelntulkan), isinya julga haruls halal (tidak 

telrlarang), selbab isi dari pelrjanjian itullah yang akan dilaksanakan. Sulatul selbab 

dikatakan halal selbagaimana diatulr dalam Pasal 1337 KUlH Pelrdata yakni pelrjanjian 

telrselbult tidak belrtelntangan delngan Ulndang-Ulndang, tidak belrtelntangan delngan 

keltelrtiban ulmu lm dan tidak belrtelntangan delngan kelsulsilaan.26 Apabila sulatul 

pelrjanjian diamati dan diulraikan ulnsulr-ulnsulr yang telrdapat didalamnya, maka 

ulnsulr-ulnsulr yang ada disana dapat dikellompokkan dalam belbelrapa kellompok 

selbagai belrikult :27 

1. Elsselnsialia adalah ulnsulr pelrjanjian yang sellalul haruls ada didalam sulatu l 

pelrjanjian, u lnsulr multalk, dimana tanpa adanya ulnsulr telrselbult pelrjanjian tidak 

mulngkin ada.28 

2. Natulralia adalah ulnsulr pelrjanjian yang olelh Ulndang-Ulndang diatulr, teltapi yang 

olelh para pihak dapat disingkirkan ataul diganti. Ulnsulr telrselbult olelh 

ulndangulndang diatulr delngan hulku lm yang melngatulr / melnambah 

(relgellelnd/aanvulllelnd relcht). Contohnya ialah kelwajiban pelnjulal ulntulk 

melnanggulng biaya pelnyelrahan dan ulntulk melnjamin/vrijwareln dapat 

disimpangi.29 

3. Accidelntalia adalah ulnsulr pelrjanjian yang ditambahkan olelh para pihak, ulndang-

 
25 RatnaArtha Windasari, Hukum Perjanjian, Graha Ilmu, Yogyakarta, 2014,hal. 18. 
26  Pasal 1337 KUH Perdata. 
27 J. Satrio, Hukum Perjanjian, Citra Aditya Bakti, Bandung, 1992, hal. 57. 
28  Ibid. 
29J. Satrio, Loc. cit. 
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ulndang selndiri tidak melngatulr telntang hal telrselbult.30Ulnsulr ini sifatnya 

pelnambahan dari para pihak. Ulnsulr ini melrulpakan ulnsulr pellelngkap dalam sulatul 

pelrjanjian yang melrulpakan keltelntulan- keltelntulan yang dapat diatulr selcara 

melnyimpang olelh para pihak selsulai delngan yang melrelka kelhelndaki yang 

melrulpakan pelrsyaratan khulsuls yang ditelntulkan selcara belrsama-sama olelh para 

pihaknya.31 

C. Perjanjian Jual Beli 

Julal Belli telrmasulk kel dalam kellompok pelrjanjian belrnama, artinya ulndang-

ulndang tellah melmbelrikan nama selndiri dan pelngatulran khulsuls telrtiadap pelrjanjian ini. 

Pelrjanjian belmama tellah diatulr dalam Kitab Ulndang-Uldang Hulkulm Pelrdata maulpuln 

Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm Dagang.  

"Melnulrult Pasal 1457 KUlPelrdata, pelijanjian julal belli melmpakan sulatu l pelijanjian 

delngan mana pihak yang satul melngikatkan dirinya ulntulk melnyelrahkan sulatu l belnda dan 

pihak lain ulntulk melmbayar harga yang tellah dijanjikan". 

 Pelrjanjian julal belli melrulpakan sulatul pelrjanjian delngan mana satul pihak 

melngikatkan diri u lntulk melnyelrahkan (lelvelreln) sulatul barang (belnda) dan pihak lain 

melngikatkan diri ulntulk melmbayar harga yang diseltuljuli belrsama. Hal telrselbu lt telrcantulm 

dalam pasal 1457 KUlH Pelrdata. Pelrjanjian julal belli selcara historis dan logis adalah 

sulatul spelciels dari gelnuls pelrjanjian tulkar-melnulkar. Pelrjanjian julal belli adalah pelrjanjian 

tulkar-melnulkar pada mana salah satul prelstasinya telrdiri dari seljulmlah ulang dalam arti 

alat pelmbayaran yang sah. Dalam KUlHPelrdata istilah harga tidak mulngkin belrarti lain 

 
30 ibid. 
31 Op. cit., hal. 64. 
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daripada sulatul julmlah alat pelmbayaran yang sah. Pada pelrjanjian tulkar-melnulkar, ulang 

belrhadapan delngan ulang dan barang belrhadapan delngan ulang. Barang dalam hal ini 

haruls diartikan lulas baik barang (belnda) yang belrwuljuld maulpuln yang tidak belrwuljuld.32 

 Pelrjanjian julal belli belrdasar KUlHPelrdata julga belrsifat konselnsulal. Asas 

konselnsulalismel dalam pelrjanjian julal belli disimpullkan dari keltelntulan Pasal 1320 

KUlHPelrdata melnyelbultkan bahwa pelrjanjian julal belli dianggap tellah telrjadi antara 

keldulabellah pihak seljak para pihak melncapai kata selpakat, walaulpuln barangnya bellulm 

diselrahkan dan bellulm dibayar. Telrjadinya kata selpakat diantara para pihak, maka 

pelrjanjian julal belli tellah telrcapai namuln bellulm belralih hak milik atas barang yang dijulal 

kelpada pelmbelli. Hak milik atas barang yang diju lal telrselbult barul belralih kelpada pelmbelli 

seltellah adanya pelnyelrahan (lelvelring, transfelr of titlel, transfelr of ownelrship). Selbellulm 

ada pelnyelrahan hak milik atas barang yang diju lal telrselbult selcara hulkulm bellulm belralih 

kelpada pihak pelmbelli.33 

 Saat telrjadinya pelrjanjian julal-belli, risiko ditanggulng olelh pelmbelli. Artinya 

pelmbelli dalam hal barang yang tellah dijulal itul hanculr karelna sulatul keljadian yang tidak 

dapat didulga, haruls teltap melmbayar harga pelmbelliannya. Delmikianlah yang ditelntulkan 

dalam Pasal 1460 KUlH Pelrdata.34 Keltelntulan pasal 1460 KUlH Pelrdata ini kontradiksi 

delngan karaktelr julal belli yang dianult KUlH Pelrdata. Belrdasar karaktelr julal belli belrdasar 

KUlH Pelrdata, delngan adanya pelrjanjian ju lal belli yang belrkaraktelr konselnsulal 

obligatoir, julal belli barul mellahirkan kelwajiban dan hak bagi pelnjulal dan pelmbelli. Hak 

 
32 Hartono Soerjopratiknjo, Aneka Perjanjian Jual Beli, Fakultas Hukum Universitas Gadjah Mada, 

Yogyakarta, 1982, hal. 1. 
33 Ridwan Khairandy, Perjanjian Jual Beli, FH UII Press, Yogyakarta, 2016, hal. 29 
34  Ibid, hal. 13. 
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milik bellulm belralih selbellulm adanya pelnyelrahan. Namuln, belrdasar keltelntulan Pasal 1460 

KUlH Pelrdata, delngan adanya julal belli risiko telrhadap barang bellulm diselrahkan dan 

pelmbelli bellulm melnjadi pelmilik barang yang belrsangkultan.35 

 Pelrjanjian ju lal belli delngan pelrcobaan (koop eln velrkoop op del proelf aangelgaan) 

olelh pasal 1463 KUlHPelrdata, dikonstrulksikan selbagai pelrjanjian delngan syarat 

pelnulndaan “julal belli yang diadakan atas dasar pelrcobaan ataul dari barang yang melnulrult 

kelbiasaan dicoba/dicicipi lelbih dahullul sellalul dianggap diadakan delngan syarat 

pelnulndaan”. Walau lpuln ini melnimbullkan seldikit kelsullitan belrhulbulng delngan adanya 

pasal 1256 KUlHPelrdata, yang mellarang syarat potelstatif, konstrulksi ini kiranya masih 

lelbih baik daripada melnganggapnya selbagai sulatul janji selpihak ulntu lk melnjulal 

(elelnzijdigel velrkoopbelloftel). Biasanya pelrjanjian julal belli delngan pelrcobaan ini, 

dibicarakan orang belrsama-sama delngan pelrjanjian julal-belli delngan contoh (koop eln 

velrkoop op monstelr), teltapi selbelnarnya yang delmikian itul kulrang dapat 

dipelrtanggulngjawabkan selcara ilmul hulkulm. Kelanelhan dari pelrjanjian julal belli delngan 

pelrcobaan (koop eln velrkoop op monstelr) telrleltak pada cara telrjadinya pelrselsulaian 

kelhelndak dari pelrjanjian julal belli delngan contoh (koop eln velrkoop op monstelr) telrleltak 

pada cara melnelntulkan barangnya.36 

 Walaulpuln pelrjanjian julal belli melngikat para pihak selteliah telrcapainya 

kelselpakatan, namuln tidak belrarti bahwa hak milik atas barang yang dipelrjulalbellikan 

telrselbult akan belralih pulla belrsamaan delngan telrcapainya kelselpakatan karelna ulntulk 

belralihnya hak milik atas barang yang dipelrjulal bellikan dibultulhkan pelnyelrahan. 

 
35 Op.cit., hal. 122. 
36 Ibid. hal. 14. 



28 
 

 
 

 Pelrjanjian ju lal belli dapat telrjadi delngan diawali selbulah pelnawaran (aanbood, 

offelr, ijab). Pelnawaran telrselbult dapat belrasal dari pelnjulal maulpuln pelmbelli. Misalnya 

mellakulkan pelnawaran sulatul barang telrtelntul delngan harga telrtelntul. Pelnawaran telrselbult 

dapat dilakulkan delngan elksplisit maulpuln implisit , baik itul telrtullis mau lpuln lisan. 

Apabila pelnawaran yang disampaikan pelnjulal ditelrima maka telrjadi kata selpakat. 

Namuln, apabila pelnawaran yang diajulkan pelnjulal telrselbult tidak langsulng ditelrima 

maka akan dilaku lkan nelgosiasi ataul tawar melnawar agar dapat melnelmulkan 

kelselpakatan.37 

 Apabila kata selpakat tellah telrjadi, pelrjanjian julal belli suldah melngikat keldula 

bellah pihak. Pada saat itul julga pelrjanjian julal belli mellahirkan hak dan kelwajiban bagi 

para pihak. Pelnjulal wajib dan telrikat ulntulk melnyelrahkan barang dimaksuld dalam 

pelrjanjian seldangkan pelmbelli wajib dan telrikat u lntulk mellakulkan pelmbayaran atas harga 

barang yang dipelrjanjikan. Walaulpuln suldah telrjadi pelrjanjian julal belli haruls diikulti 

delngan prosels pelnyelrahan (lelvelring).38 

D. Perjanjian Pengikatan Jual Beli Tanah 

 Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli (PPJB) tanah melrulpakan pelrjanjian yang 

mulncull, tulmbulh dan belrkelmbang di dan dalam masyarakat, agar dapat melngakomodir 

kelinginan dan kelbu ltulhan masyarakat akan tanah ulntulk melmelnulhi hidulpnya ataulpuln 

ulntulk kelpelrlulan transaksi julal belli hak atas tanah ataul hak atas bidang tanah. Dalam 

praktelk kelnotariatan, PPJB dibulat agar para pihak yang tellah selpakat saling 

melngikatkan diri atas harga dan objelk julal belli bidang tanah telrtelntul. Telrdapat belbelrapa 

 
37 Op.cit., hal. 31. 
38 Ibid, hal. 32. 
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hal yang melnyelbabkan PPJB haruls dibulat yaitul : 

1. Pelmbayaran harga selbagai konselkulelnsi ju lal belli bellulm dibayarkan selcara pelnulh 

2. sulrat-sulrat ataul dokulmeln tanah yang masih bellulm lelngkap 

3. Obyelk ataul bidang tanah bellulm dapat dikulasai olelh para pihak, pihak pelnjulal 

ataulpuln pihak pelmbelli, dalam hal ini pelmilik asal ataulpuln pelmilik barul 

4.  Belsaran obyelk julal belli masih dalam pelrtimbangan para pihak 

5. Pajak yang bellulm dilulnasi, dan 

6. Pelnjulal yang selrtipikat tanah haknya seldang dalam pelnyellelsaian balik nama 

pada Kantor Pelrtanahan, teltapi pelnjulal belrmaksuld ulntulk melnjulal tanah telrselbult, 

dan pelmbelli belrseldia ulntulk mellakulkan ju lal belli delngan kondisi selpelrti itul 

7. Selrtipikat hak atas tanah yang dijadikan objelk julal belli masih melnjadi jaminan 

hultang yang dimiliki olelh pelnjulal selhingga bellulm dimulngkinkan ulntulk 

dilakulkan ju lal belli antara para pihak.39 

 Di dalam praktelknya telrdapat 2 (dula) tahapan yang dilaluli olelh para pihak , yaitul 

Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli Hak Atas Tanah yang dibulat dihadapan Notaris dan 

Pelrjanjian Julal Belli yang dibulat dihadapan PPAT. Tahapan pelrtama adalah tahap 

delngan akta PPJB yang melmulat isi pelrjanjian yang melngikat calon pelnjulal dan calon 

pelmbelli agar dapat mellakulkan julal belli tanah pada tahapan keldula. Salah satul alasan 

dibulat akta PPJB karelna pelrsyaratan melngelnai pelralihan hak atas tanah bellu lm lelngkap 

ataul bellulm telrpelnulhi, maka pelrjanjian yang dilakulkan para pihak dilakulkan dihadapan 

Notaris. Seldangkan tahap keldula, para pihak akan melmbulat akta julal belli dihadapan 

 
39 Op.Cit, hal. 81. 
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PPAT selbagai kellanjultan dari PPJB. 

 Hulbulngan antara calon pelnjulal delngan calon pelmbelli melnimbullkan hulbulngan 

hulkulm, hulbulngan hulkulm telrselbult melmpulnyai kritelria masing-masing dan itul akan 

melnimbullkan pelrseltuljulan dan pelrjanjian diantara melrelka. Pelrjanjian pelngikatan julal 

belli tanah dalam praktelknya selring dibulat dalam belntulk akta otelntik yang dibulat 

dihadapan Notaris yang telrtelra dalam Pasal 15 ayat (1) UlndangUlndang Relpulblik 

Indonelsia Nomor 2 Tahuln 2014 telntang Pelrulbahan Atas UlndangUlndang Nomor 30 

Tahuln 2004 telntang Jabatan Notaris.40 

 Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli belrtuljulan ulntulk melmbelrikan pelnelgasan kelmbali 

pelrihal belntulk akta yang belrsifat selmelntara, yaitul belrbelntulk pelrjanjian pelngikatan. Pada 

haikatnya tanpa ada kata pelngikatan, para pihak suldah telrikat pada sulatul pelrjanjian julal 

belli. Pelngarulh kata pelngikatan ulntulk lelbih melyakinkan para pihak dalam pelrjanjian itu l 

saja, karelna selkarang ini hampir selmula akta pelrjanjian julal belli dibelri ju ldull PPJB. 

Karelna PPJB melmulat kondisi telrtelntul dalam pelngikatan, yakni pelrjanjian telrlelbih 

dahullul atas pelrbulatan hulkulm sellanjultnya yang diselpakati.41 

 Isi dari pelrjanjian pelngikatan julal belli belrulpa janji-janji dari para pihak yang 

melngandulng keltelntulan telntang syarat-syarat yang diselpakati ulntulk sahnya mellakulkan 

pelrjanjian ultamanya yaitul pelrjanjian julal belli. Misalnya dalam pelrjanjian pelngikatan 

julal belli hak atas tanah, dalam pelrjanjian pelngikatan julal bellinya biasanya belrisi janji-

janji baik dari pihak pelnjulal hak atas tanah maulpuln pihak pelmbellinya melnyatulkan 

 
40  Alfiansyah, et.al, Urggency Binding  Sale  Agreement Deed of Land That Made by Notary, Jurnal 

Hukum Universitas Brawijaya, 2015, hal. 8. 
41 Dewi Kurnia Putri, Perbedaan Perjanjian Pengikatan Jual Beli Lunas dengan Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli Tidak Lunas, Jurnal Akta, Vol.4, No.4, 2017, hal. 624. 
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kelhelndak keldulanya ulntulk mellakulkan pelrbulatan hulkulm pelrtama yaitul pelrjanjian julal 

belli. Sellain itul julga dapat belrulpa janji ulntulk mellakulkan pelngulrulsan selrtifikat tanah 

selbellulm julal belli dilakulkan selbagiman diminta pihak pelmbelli, ataul janji ulntulk selgelra 

mellakulkan pelmbayaran olelh pelmbelli selbagai syarat dari pelnjulal selhingga akta julal belli 

dapat di tandatangani di hadapan peljabat pelmbulat akta tanah (PPAT).42 

  PPJB melrulpakan belntulk pelrjanjian yang tulndulk pada keltelntulan UlndangUlndang 

No 1 Tahuln 2011 telntang Pelrulmahan dan Pelrmulkiman selrta Kelpultulsan Melntelri 

Pelrulmahan Rakyat No 9 tahuln 1995 telntang Peldoman Pelngikatan Julal Belli selbagai le lx 

spelcialis karelna dalam keltelntulan telrselbult melmu lat melngelnai PPJB yang digu lnakan olelh 

delvellopelr dan pelmbelli. Sellain itul, jika dikaitkan delngan keltelntulan Pasal 1320 ayat (1) 

Kitab Ulndang-ulndang Hulkulm Pelrdata (lelx gelnelralis) maka PPJB dapat dikatelgorikan 

melmelnulhi ulnsulr-ulnsulr selbagai sulatul pelrjanjian, yang dapat melnimbullkan pelrikatan dan 

belrsulmbelr dari pelrjanjian. Melskipuln PPJB tidak diatulr dalam Kitab Ulndang-Ulndang. 

Hulkulm Pelrdata, akan teltapi PPJB telrselbult sah selpanjang melmelnulhi keltelntu lan selbagai 

belrikult :43 

1. Melmelnulhi syarat selbagai sulatul pelrjanjian 

2. Tidak dilarang olelh Ulndang-Ulndang 

3. Selsulai delngan kelbiasaan yang belrlakul 

4. Selpanjang pelrjanjian telrselbult dilaksanakan delngan itikad baik. 

E. Kekuatan Hukum Perjanjian Perikatan Jual Beli (PPJB) Tanah 

a) Kelkulatan hulkulm PPJB yang dibulat di olelh para pihak 

 
42 Ibid, hal. 633. 
43 Ibid. 
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Keldula bellah pihak bisa melmbulat PPJB tanpa haruls melmbulat akta, PPJB ini 

teltap melngikat selmula pihak.  Hal ini bisa telrjadi kalaul PPJB dibulat delngan 

melmelnu lhi pelrsyaratan sah pelrjanjian selsulai pelrulndangan.  Syarat sah 

telrselbult tellah diatulr dalam Pasal 1320 Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm 

Pelrdata (KUlHPelr). Dalam Praktik PPJB ini selringkali digulnakan olelh para 

pelngelmbang (delvellopelr) yang bisa belrfulngsi selbagai u lang mulka 

pelmbayaran dari pelmbelli. 

Olelh karelna itul, haruls dipelrhatikan dalam PPJB ini, yaitul objelk PPJB, 

jaminan dari pelnjulal, kelwajiban pelnjulal, kelwajiban pelmbelli, dan isi mulatan 

PPJB. Delngan tellah ditandatanganinya PPJB olelh selmula pihak di hadapan 

peljabat ulmulm, maka PPJB telrselbult telrmasulk kel dalam akta aultelntik, 

selhingga kelduldulkan akta aultelntik telrselbult belrsifat selmpulrna, kelculali 

dibulktikan selbaliknya. Pelrlindulngan hulkulm kelpada para pihak dilihat dari 2 

(dula) pelrspelktif ataul suldult pandang, yaitul pelrlindulngan hulkulm olelh.44 

Akta PPJB adalah jelnis “partij aktel”, akta telrselbult melmulat kelhelndak para 

pihak, janji para pihak selrta hak dan kelwajiban para pihak, didalam akta 

telrselbult melmulat belrbagai macam isi yang dikelhelndaki para pihak di 

hadapan notaris. Klaulsull melngelnai jangka waktul pelmelnulhan hak dan 

kelwajiban haruls di cantulmkan pada akta PPJB, selbab akan mulncull 

keltidakpastian bagi para pihak ulntu lk melndapatkan hak dan kelwajibannya. 

 
44 I Gusti Ayu Agung Winda Utami Dewi, I Made Dedy Priyanto, Kadek Sarna , PERLINDUNGAN 

HUKUM TERHADAP KONSUMEN DALAM PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL – BELI APARTEMEN 

MELALUI PEMESANAN Ketut Ayu Lestari, I Nyoman Darmadha 1-13 2018-05-21 
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Sulatul akta akan melnjadi masalah apabila salah satul pihak tidak melmelnulhi 

prelstasinya ataul salah satul pihak melrasa dirulgikan. Hal ini melnyelbabkan 

kelrulgian bagi para pihak yang tellah melmbulat dan melnyelpakati akta yang 

tellah dibulat, teltapi dalam pelrjalanannya sulatul akta pelrjanjian tidak belrjalan 

selsulai delngan kelselpakatan para pihak yang melmbulatnya, telrdapatnya 

kondisi yang belrakibat sulatul pelrjanjian haruls belrakhir tidak selsulai delngan 

kelselpakatan awal. Telrdapat belbelrapa faktor yang melngakibatkan telrjadinya 

pelmbatalan akta julal belli telrselbult, yaitul harga julal belli yang tellah diselpakati 

dalam pelrjanjian pelngikatan julal belli tidak dilulnasi olelh pihak pelmbelli 

sampai jangka waktul yang tellah dipelrjanjikan; para pihak tidak mellulnasi 

kelwajibannya dalam melmbayar pajakdan dokulmeln-dokulmeln tanahnya yang 

dipelrlulkan ulntulk prosels pelralihan hak atas tanahjulal belli tanah dihadapan 

PPAT  bellulm sellelsai sampai jangka waktul yang tellah dipelrjanjikan. Maka 

dari itul telrdapat pelrlindulngan hulku lm bagi para pihak ulntulk mellindulngi 

kelpelntingannya dan melmbelrikan sulatul kelpastian hulkulm dalam akta PPJB. 

b) Kelkulatan hulkulm PPJB yang dibulat di hadapan Notaris 

Para pihak dalam prosels julal belli tanah dan/ataul bangulnan mellakulkan PPJB 

karelna belbelrapa alasan diantaranya selbagai belrikult:45 

1. Bellulm dapat dilakulkan pelmbayaran telrhadap objelk selcara pelnulh atau l 

lu lnas 

 
45 Made Ara Denara dan I Made Dedy Priyanto, “Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) Dalam 

Transaksi Peralihan Hak Atas Tanah dan/atau Bangunan”,dalam Jurnal Kertha Semaya Vol. 8 No. 1 2019, 

hal. 17. 
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2. Belrkas administrasi yang belru lpa sulrat / dokulmeln objelk bellulm dapat 

dilelngkapi 

3. Bellulm dapat dikulasainya objelk olelh para pihak, pelnjulal, ataulpuln 

pelmbelli 

4. Pelrtimbangan melngelnai nilai objelk yang dipelrjulalbellikan yang masih 

bellulm ada kelselpakatan antara para pihak. 

  Selbagai peljabat ulmulm (opelnbaar ambtelnaar) notaris belrwelnang 

melmbulat akta aultelntik. Selhulbulngan delngan kelwelnangannya telrselbult notaris 

dapat dibelbani tanggulng jawab atas pelrbulatannya/pelkelrjaannya dalam melmbulat 

akta aultelntik. Tanggulng jawab notaris selbagai peljabat ulmulm mellipu lti tanggulng 

jawab profelsi notaris itul selndiri yang belrhulbulngan delngan akta.46 

PPJB yang biasanya dilakulkan olelh pelngelmbang, pada ulmulmnya dilakulkan 

delngan cara pelmbelli mellakulkan pelmbayaran selcara belrtahap selsulai delngan 

jadwal yang tellah ditelntulkan. Selbaliknya, para pelngelmbang melngikatkan 

dirinya kelpada pelmbelli ulntulk melnyellelsaikan pelmbangulnan selsulai delngan 

jadwal yang tellah diselpakati belrsama pulla. Delngan delmikian, melrulpakan 

sulatul kelwajiban bagi pelmbelli ulntulk melmbayar pada jadwal yang tellah 

ditelntulkan, julga dapat diteltapkan sulatu l syarat yang belrsifat timbal balik. 

Seldangkan pelngelrtian PPJB melnulrult Helrlieln Buldiono, yaitul pelrjanjian 

bantulan yang belrfulngsi selbagai pelrjanjian pelndahullu lan yang 

belntulknyabelbas, selhingga PPJB ini dapat dikatelgorikan kel dalam pelrjanjian 

 
46 R. Setiawan, Pokok-Pokok Hukum Perikatan, Bina Cipta, Jakarta, 2005, hal. 45. 
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pelndahullu lan yang dibulat selbellulm dilaksanakannya pelrjanjian ultama / 

pokok.47 

dalam pasal 1870 KUlH Pelrdata melnyatakan pelnelgasan bahwa akta yang 

dibulat di hadapan notaris melmpulnyai kelkulatan pelmbulktian yang 

selmpulrna.  Sulatul akta aultelntik melmbelrikan antara para pihak belselrta ahli 

waris-ahli warisnya ataul orang-orang yang melndapat hak dari melrelka, sulatul 

bulkti yang selmpulrna telntang apa yang dimulat di dalamnya. Kalau l melmbaca 

pelmbahasan telrselbult, maka calon pelmbelli melmang selbaiknya melmbulat PPJB 

di hadapan PPAT. 

Pelngatulran PPJB dalam KUlHPelrdata pada dasarnya tidak ditelmu lkan selcara 

telgas. Kontelks PPJB ini pada prinsipnya sama delngan kontelks hulkulm 

pelrikatan / pelrjanjian dalam Bulrgelrlijk Weltboelk voor Indonelsiel (BW), di 

mana PPJB ini dapat dikatakan sulatul pelrjanjian yang timbull dari adanya sifat 

telrbulka dari Bulkul III KUlHPelrdata, yang melmbelrikan kelbelbasan yang sellulas-

lulasnya kelpada sulbjelk hulkulm ulntulk melngadakan pelrjanjian yang belrisi apa 

saja dan belrbelntulk apa saja, asalkan tidak mellanggar pelratulran pelrulndang-

ulndangan, keltelrtiban ulmulm, dan kelsulsilaan. Adapuln pelrjanjian ataul 

pelrseltuljulan itul melrulpakan sulatul pelrbu latan yang saling melngikatkan diri, baik 

telrhadap 1 (satul) orang saja, ataul lelbih. Sellain itul, pelrjanjian julga dapat 

diartikan bahwa melrulpakan pelristiwa yang saling melngikatkan antara diri 

delngan orang lain yang keldulanya saling belrjanji dalam hal pellaksanaan 

 
47 Ibid. 
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selsulatul hal yang dipelrjanjikan. Jelnis dari sulatul pelrjanjian dapat dibeldakan 

melnjadi pelrjanjian: 

a. Timbal balik 

b. Cu lma-culma danAtas belban 

c. Khulsuls dan ulmulm 

d. Kelbelndaan dan obligatoir 

e. Konselnsulil dan riildan 

f. Pelrjanjian-pelrjanjian yang sifatnya istimelwa 

PPJB melrulpakan jelnis pelrjanjian obligatoir, yaitul pelrjanjian di mana pihak-

pihak selpakat ulntulk melngikatkan diri mellakulkan pelnyelrahan sulatul belnda 

kelpada pihak lain, selhingga delngan dibulatnya PPJB pada dasarnya bellulm 

melngakibatkan belralihnya hak milik atas sulatul belnda dari pelnjulal kel pelmbelli. 

Tahapan ini barul melrulpakan kelselpakatan dan haruls diikulti delngan pelrjanjian 

pelnyelrahan (lelvelring), yaitul ditanda tanganinya AJB di hadapan PPAT. 

Prosels ju lal belli melnggulnakan strulktulr PPJB pada ulmulmnya haruls diikulti 

klaulsulla pelrbulatan pelnyelrahan, dalam hal ini pelnyelrahan selcara fisik maulpuln 

yulridis (julridischel lelvelring), di mana dalam pelnyelrahan selcara yulridis ini 

dilaksanakan delngan adanya pelnandatanganan dan pelmbulatan AJB di 

hadapan PPAT, selbagaimana diatulr dalam Pasal 19 PP No. 10 Tahuln 1961 

telntang Pelndaftaran Tanah. Olelh karelna itul, apabila dalam prosels julal belli 

telrselbult bellulm ada AJB, maka bellulm bisa dikatakan tellah telrjadi pelnyelrahan 

selcara yu lridis, selhingga melskipuln tellah telrjadi PPJB, maka pelnyelrahan fisik 
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dan yulridis bellulm telrjadi. Delngan delmikian, dari belbelrapa hal telrselbult, dapat 

dikeltahuli bahwa antara PPJB delngan pelrjanjian julal belli telrdapat pelrbeldaan 

yang melndasar, yakni telrkait pelrpindahan barang ataul objelk, di mana dalam 

PPJB pelrpindahan atas barang ataul objelk barul telrjadi dalam waktu l yang akan 

datang, seldangkan dalam pelrpindahan atas barang ataul objelk dalam 

pelrjanjian julal belli telrjadi pada saat itul julga (belrpindah selkeltika dari pihak 

pelnjulal kelpada pihak pelmbelli). Dalam kontelksjulal belli tanah dan/ataul 

bangulnan, maka pelrpindahan hak atas tanah telrselbult barul telrjadi seltellah 

ditandatanganinya AJB di hadapan peljabat yang belrwelnang, yaitul PPAT. 
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BAB III 

ANALISIS PUTUSAN NOMOR 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby 

 

A. Kasus Posisi Perkara Gugatan Tergugat Terhadap Para Pengugat 

Pelrkara belrmu lla dari I NYOMAN UlDANIAWAN telrgulgat 1 dan NI KElTUlT 

SRISUlARNI telrgulgat 2 mellakulkan (Takel Ovelr) belrulpa selbidang tanah yang diatasnya 

belrdiri selbulah bangulnan rulmah delngan typel 36/60 dan tanah pelkarangan dimana 

selrtifikat indulk Hak Gulna Bangulnan (HGB) sellulas 60 M2 atas nama telrgulgat yang 

telrleltak di delsa mojosarireljo, kelc. Driyoreljo, kab. Grelsik. Tanah dan bangulnan yang akan 

dijulal/dialihkan telrselbult di tawarkan kelpada alm. Siswarjito yang notabelnnya para 

telrgulgat melndapatkan tanah dan bangulnan itu l dari melmbelli delngan fasilitas kreldit 

kelpelmilikan rulmah (KPR) di bank BTN delngan nomor : 43975.K.1774.R; 

Seltellah di bulatnya PPJB telrselbult pada tanggal 14 agulstuls 2008 sellulrulhnya tellah di 

seltuljuli dan ditultulp delngan harga selbelsar Rp. 15.000.000 dan melmbayar selcara tulnai 

kelpada telrgulgat dan mellanjultkanpelmbayaran sisa angsulran (Takel Ovelr) hingga lulnas. 

Namuln pada tanggal 6 delselmbelr 2015 bapak siswarjito melninggal dulnia dan bellulm 

selmpat melngambil selrtifikat hak gulna bangulnan (HGB) nomor 2 / Delsa Mojosarireljo, 

atas nama telrgulgat sellulas 60 M2 selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi tanggal 13-

07-1995 nomor 2460 / 1995, dikelnal komplelks pelrulmahan / kavling I R-40 . 

Para pelnggulgat yaitul ahli waris alm. Siswarjito belrulsaha ulntulk melncari dan 

melnghulbulngi para telrgulgat ulntulk belrsama-sama melnghadap ulntulk melngambil Selrtifikat 

Hak Gulna Bangulnan (HGB) telrselbult dan melmbawa akta pelrjanjian pelngikat julal belli 
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rulmah / tanah nomor 27 tanggal 14 agulstuls 2008 dan akta kulasa melngambil selrtifikat 

yang dibulat di hadapan notaris Thomas Aguls Trisnardjo, S.H, dikarelnakan angsulran yang 

di bayarkan sellama ini kel bank BTN suldah lulnas.  

Olelh karelna pelngulgat bellulm julga bisa melngambil selrtifikat Hak Gulna Bangulnan 

dan telrgulgat julga tak kulnjulng di telmuli dan datang, tulrult telrgulgat melmbelrikan peltulnjulk 

ulntulk melngajulkan gulgatan pada pelngadilan nelgri selbagai daras pelngambilan selrtifikat 

melngingat kulasa melngambil selrtifikat suldah tidak belrlakul dikarelnakan bapak siswarjito 

tellah melninggal dulnia. 

B. Pertimbangan Putusan Hakim Pengadilan Negri Surabaya 

Majellis hakim pelngadilan nelgri Su lrabaya dalam pultulsannya nomor 

1154/Pdt.G/2019/PN.Sby melngabullkan gulgatan para pelngulgat sellulrulhnya : 

1. Melnyatakan para pelgulgat selbagai ahli waris alm. Siswarjito yang melninggal 

dulnia pada tanggal 6 Delselmbelr 2015 selbagaimana kultipan akta kelmatian 

nomor : 3578-KM-14122015-0170 telrtanggal 15 Delselmbelr 2015 olelh dinas 

kelpelndu ldulkan catatan sipil kota Sulrabaya. 

2. Melnyatakan para telrgulgat tellah mellakulkan pelrbulatan mellawan hu lkulm 

3. Melnyatakan Akta Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli Rulmah / Tanah Nomor : 27 

tanggal 14 Agulstuls 2008 dan Akta Kulasa Melngambil Selrtifikat Nomor : 27 

tanggal 14 Agulstuls 2008 yang dibulat dihadapan Notaris Thomas 

AgulsTrisnardjo, S.H, adalah sah dan melmpulnyai kelkulatan hulkulm melngikat 

4. Melnyatakan Para Telrgulgat yang tidak bisa diajak ulntulk melngambil Selrtifikat 

A qulo pada Tulrult Telrgulgat karelna tidak lagi dikeltahuli kelbelradaannya dan 
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sangat melrulgikan para pelnggulgat yang suldah mellakulkan pelmbayaran 

angsulran sampai lulnas akan teltapi tidak bisa melngambil dan melngulasai 

Selrtifikat a qulo dapat dikatelgorikan selbagai pelrbulatan mellawan hulkulm 

5. Melnyatakan Para Pelnggulgat selbagai pelmilik selrta belrhak melminta dan 

melngambil pada Tulrult Telrgulgat belrulpa selrtifikat Hak Gulna Bangulnan 

(HGB) Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, atas nama Telrgulgat sellu las : 60 M2, 

selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi tanggal 31-07-1995 Nomor : 

2460 / 1995 telrleltak di Delsa Mojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, Kab. Grelsik – 

Jawa Timulr seltelmpat dikelnal Komplelks Pelrulmahan / Kavling I R – 40 

6. Melnghu lkulm Tulrult Telrgulgat ulntu lk melnyelrahkan selrtifikat Hak Gulna 

Bangulnan (HGB) Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, atas nama Telrgulgat sellulas : 

60 M2, selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi tanggal 31-07-1995 

Nomor : 2460 / 1995 telrleltak di Delsa Mojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, Kab. 

Grelsik – Jawa Timulr seltelmpat dikelnal Komplelks Pelrulmahan / Kavling I R – 

40 kelpada Para Pelnggulgat tanpa syarat dan belban apapuln 

7. Melnyatakan pultulsan pelrkara pultulsan pelrkara ini dapat dijalankan lelbih 

dahullul (ulit voelrbaar bij voorbad) walaul telrgulgat velrzelt, banding ataul kasasi. 

8. Melnghu lkulm kelpada para telrgulgat ulntulk melmbayar selmula biaya pelrkara 

yang timbull selbagai akibat adanya gulgatan ini ataul, apabila majellis hakim 

pelmelriksa pelrkara a qulo belrpelndapat lain, mohon kiranya dibelrikan pultulsan 

yang seladil-adilnya (elx aelqulo elt bono). 
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Selsulai delngan pu ltulsan hakim diatas maka di u lraikan selbagai belrikult : 

1. Melnimbang, bahwa selbellulm Majellis Hakim melmpelrtimbangkan alasan-

alasan gulgatan yang diajulkan olelh Para Pelnggulgat, maka telrlelbih dahullul 

akan dipelrtimbangkan melngelnai keltidak hadiran Telrgulgat I, Telrgulgat II dan 

Tulrult Telrgulgat dalam pelrkara ini 

2. Melnimbang, bahwa belrdasarkan rellaas-rellaas panggilan, Telrgulgat I, 

Telrgulgat II dan Tulrult Telrgulgat tellah dipanggil selcara patult dan sah namuln 

tidak hadir di pelrsidangan dan tidak pulla melnyulrulh orang lain selbagai 

wakilnya ulntulk hadir di pelrsidangan maka selsulai delngan pasal 125 (1) HIR 

yang belrbulnyi : “Jika Telrgulgat tidak datang pada hari pelrkara itul akan 

dipelriksa ataul tidak pulla melnyulru lh orang lain melnghadap melwakilinya, 

melskipuln ia dipanggil delngan patu lt, maka gulgatan itul ditelrima delngan tak 

hadir (velrstelk), kelculali kalaul nyata kelpada Pelngadilan Nelgelri bahwa 

gulgatan itul mellawan hak ataul tidak belralasan" 

3. Melnimbang, bahwa sellanjultnya Majellis Hakim melmelriksa pelrkara gulgatan 

Pelnggu lgat telrselbult tanpa hadirnya Telrgulgat I, Telrgulgat II dan Tulrult 

Telrgulgat  

4. Melnimbang, bahwa gulgatan para pelnggulgat pada pokoknya adalah 

melngelnai pelrbulatan mellawan hulkulm yang dilakulkan olelh para telrgulgat 

karelna para telrgulgat tidak bisa diajak ulntulk melngambil Selrtifikat Hak Gulna 

Bangulnan(HGB) Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo sellulas : 60 m2 pada tulrult 

telrgulgat dan saat ini para telrgulgat tidak lagi dikeltahuli kelbelradaannya 
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padahal para pelnggulgat tellah melmbayar lulnas angsulran pelmbellian tanah 

kelpada para telrgulgat 

5. Melnimbang, bahwa sellanjultnya ulntulk melmbulktikan dalil-dalil gulgatannya 

di pelrsidangan, Pelnggulgat tellah melngajulkan bulkti sulrat belrtanda P-1 

sampai delngan P-10 dan 2 (dula) orang saksi yaitul saksi Thomas Aguls 

trisnardjo, SH dan saksi Hartadi 

6. Melnimbang, bahwa sellanjultnya Majellis Hakim akan melmpelrtimbangkan 

selbagai belrikult : 

a. Melnimbang, bahwa Para Pelnggulgat melndalilkan sellakul ahli waris dari 

Alm. Siswarjito yang melninggal dulnia pada tanggal 6 Delselmbelr 2015 

selbagaimana Kultipan Akta Kelmatian Nomor : 3578-KM-14122015-

0170 telrtanggal 15 Delselmbelr 2015 olelh Kelpala Dinas Kelpelnduldulkan 

dan Pelncatatan Sipil Kota Sulrabaya ; Melnimbang, bahwa belrdasarkan 

bulkti P-3 belrulpa Kultipan Akta Nikah No. 758/08/XI/1993 telrtanggal 4 

Novelmbelr 1993 melnelrangkan bahwa pada tanggal 03 Novelmbelr 1993 

Siswarjito tellah melnikah delngan selorang pelrelmpulan belrnama 

Ju lminelm (in casul Pelnggulgat I) 

b. Melnimbang, bahwa di dalam pelrkawinan Siswarjito delngan Julminelm 

(Pelnggulgat I) telrselbult tellah dikarulniai 2 (dula) orang anak, masing-

masing belrnama : Rykho Satrio Ultomo, laki-laki, lahir di Sulrabaya, 

tanggal 19 Selptelmbelr 1994 (in casul Pelnggulgat II) (videl bu lkti P-4) dan 
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Rychardo Krisna Dwi Kharisma, laki-laki, lahir di Sulrabaya, tanggal 

15 Julni 1998 (in casul Pelnggulgat III) (videl bulkti P-5) 

c. Melnimbang, bahwa sellanjultnya belrdasarkan bulkti P-7 belrulpa Kultipan 

Akta Kelmatian Nomor : 3578-KM-14122015-0170 telrtanggal 15 

Delselmbelr 2015 melnelrangkan bahwa sulami Pelnggulgat I yang belrnama 

Siswarjito tellah melninggal dulnia di Sulrabaya pada tanggal 06 

Delselmbelr 2015 

d. Melnimbang, bahwa selmasa hidulpnya, Alm. Siswarjito pada tanggal 11 

Agulstuls 2008 tellah melmbelli selbidang tanah yang diatasnya belrdiri 

selbulah bangulnan rulmah tinggal Typel 36 / 60 belriku lt bangulnan 

tu lrultannya lelngkap delngan hak pelmakai aliran listrik dari Pelrulsahaan 

Listrik Nelgara (Pelrselro) dan salulran airbelrsih dari Pelrulsahaan Daelrah 

Air Minulm (PDAM) dan belrikult pulla tanah pelkarangan dimana 

bangulnan telrselbult selpelrti telrnyata dalam selbagian selrtifikat indulk Hak 

Gulna Bangulnan (HGB) Nomor : 2 Delsa Mojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, 

Kab. Grelsik – Jawa Timulr sellulas : 60 m2 seltelmpat dikelnal Komplelks 

Pelrulmahan / Kavling I R – 40 dari Telrgulgat I dan Telrgulgat II 

selbagaimana telrselbult dalam Akta Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli 

Rulmah / Tanah Nomor : 27 tanggal 14 Agulstuls 2008 (videl bulkti P-1) 

dan Akta Kulasa Melngambil Selrtifikat Nomor : 27 tanggal 14 Agulstuls 

2008 yang dibulat dihadapan Notaris Thomas AgulsTrisnardjo, S.H 

(videl bulkti P-2) 
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e. Melnimbang, bahwa tanah dan bangulnan a qulo yang dijulal / dialihkan 

kelpada Alm. Siswarjito dipelrolelh para telrgulgat dari melmbelli delngan 

fasilitas Kreldit Kelpelmilikan Rulmah (KPR) dari tulrult telrgulgat 

belrdasarkan Kreldit Kelpelmilikan Rulmah (KPR) Nomor : 

43975.K.1774.R 

f. Melnimbang, bahwa selbagaimana Akta Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli 

Rulmah / Tanah Nomor : 27 tanggal 14 Agulstuls 2008 sellu lrulhnya tellah 

diseltuljuli dan ditultulp delngan harga selbelsar Rp. 15.000.000,- (lima 

bellas julta rulpiah) delngan melmbayar selcara tulnai kelpada para telrgulgat 

dan mellanjultkan pelmbayaran sisa angsulran / (takel ovelr) pada Tulrult 

Telrgulgat dan pada saat ini tellah lulnas / belrakhir 

g. Melnimbang, bahwa seltellah Alm Siswarjito selmasa hidu lpnya bellulm 

selmpat melngambil Selrtipikat Hak Gulna Bangulnan Nomor : 2 atas 

nama Telrgulgat sellulas : 60 m2 yang telrleltak di Delsa Mojosarireljo, 

Kelc. Driyoreljo, Kab. Grelsik – JawaTimulr seltelmpat dikelnal Komplelks 

Pelrulmahan / Kavling I R – 40 pada tulrult telrgulgat ulntulk dibalik nama ; 

Melnimbang, bahwa para pelnggulgat kelmuldian belrulsaha melncari dan 

melnghulbulngi para telrgulgat ulntulk belrsama-sama melnghadap pada 

tu lrult telrgulgat gulna melngambil selrtifikat Hak Gulna Bangulnan (HGB) 

Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, atas nama Telrgulgat sellu las : 60 M2, 

selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi tanggal 31-07-1995 

Nomor : 2460 / 1995 telrleltak di DelsaMojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, 
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Kab. Grelsik – Jawa Timulr seltelmpat dikelnal KomplelksPelrulmahan / 

Kavling I R – 40, yang tellah telrbayar lulnas olelh Para Pelnggulgat, akan 

teltapi para telrgulgat suldah tidak lagi dikeltahuli kelbelradaanya 

h. Melnimbang, bahwa sellanjultnya para pelnggulgat melnghu lbulngi tulrult 

telrgulgat delngan melmbawa Akta Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli 

Rulmah / Tanah Nomor : 27 tanggal 14 Agulstuls 2008 dan Akta Kulasa 

Melngambil Selrtifikat Nomor : 27 tanggal 14 Agulstuls 2008 yang 

dibulat dihadapan Notaris Thomas Aguls Trisnardjo, S.H, namuln 

peltulnjulk dari tulrult telrgulgat dikarelnakan kulasa melngambil selrtifikat 

su ldah tidak belrlakul dikarelnakan Bapak Siswarjito tellah melninggal 

dulniamaka disarankan ulntulk melngajulkan gulgatan pada Pelngadilan 

Nelgelri selbagai dasar pelngambilan selrtifikat (videl bulkti P-10) 

i. Melnimbang, bahwa saat ini Para Pelnggulgat tidak dapat melngambil 

selrtifikat Hak Gulna Bangulnan (HGB) Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, 

atas nama Telrgulgat sellulas : 60 M2, selbagaimana diulraikan dalam 

gambar situlasi tanggal 31-07-1995 Nomor : 2460 / 1995 telrleltak di 

Delsa Mojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, Kab. Grelsik – Jawa Timulr 

seltelmpat dikelnal Komplelks Pelrulmahan / Kavling I R – 40, 

dikarelnakan Para Telrgulgat tidak bisa diajak ulntulk melngambil 

Selrtipikat pelrkara a qulo pada Tulrult Telrgulgat karelna saat ini Para 

Telrgulgat tidak dikeltahuli kelbelradaannya 
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j. Melnimbang, bahwa sellanjultnya Majellis Hakim akan 

melmpelrtimbangkan peltitulm delmi peltitulm selbagai belrikult 

k. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm gulgatan angka 2 yaitul agar para 

pelnggulgat dinyatakan selbagai ahli waris Almarhulm Siswarjito yang 

melninggal dulnia pada tanggal 6 Delselmbelr 2015 selbagaimana Kultipan 

Akta Kelmatian Nomor : 3578-KM-14122015-0170 yang dikellularkan 

olelh Kelpala Dinas Kelpelnduldu lkan dan Pelncatatan Sipil Kota Sulrabaya 

tanggal 15 Delselmbelr 2015, olelh karelna belrdasarkan bulkti sulrat –sulrat 

selbagaimana yang dipelrtimbangan telrselbult di atas, Para Pelnggulgat 

melrulpakan ahli waris Almarhulm Siswarjito, delngan delmikian 

telrhadap peltitulm angka 2 dapat dikabullkan 

l. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm angka 3 yaitul agar Para Telrgulgat 

dinyatakan tellah mellakulkan Pelrbulatan Mellawan Hulkulm, olelh karelna 

saat ini Para Telrgulgat tidak dikeltahuli telmpat tinggalnya selhingga 

melnyelbabkan Para Pelnggulgat tidak dapat melngambil selrtifikat Hak 

Gulna Bangulnan (HGB) Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, atas nama 

Telrgulgat sellulas : 60 M2, selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi 

tanggal 31-07-1995 Nomor : 2460 / 1995 telrleltak di Delsa 

Mojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, Kab. Grelsik – Jawa Timulr seltelmpat 

dikelnal Komplelks Pelrulmahan / Kavling I R – 40 pada Tu lrult telrgulgat, 

padahal Para Pelnggulgat tellah melmbayar lulnas kelpada para telrgulgat, 

maka delngan delmikian telrhadap peltitulm angka 3 patultlah dikabullkan 
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m. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm angka 4 agar melnyatakan Akta 

Pelrjanjian Pelngikatan Julal Belli Rulmah / Tanah Nomor : 27 tanggal 14 

Agulstuls 2008 dan Akta Ku lasa Melngambil Selrtifikat Nomor : 27 

tanggal 14 Agulstuls 2008 yang dibulat dihadapan Notaris Thomas 

AgulsTrisnardjo, S.H, adalah sah dan melmpulnyai kelku latan hulkulm 

melngikat, olelh karelna telrhadap akta telrselbult dibulat dan tellah diseltuljuli 

olelh keldula bellah pihak yang melmbulatnya, maka telhadap peltitulm 

angka 4 patultlah dikabullkan 

n. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm gulgatan angka 5, Majellis Hakim 

belrpelndapat olelh karelna apa yang dimintakan Para Pelnggulgat 

telrhadap peltitulmangka 5 sama delngan peltitulm angka 2 yang alasannya 

tellah dipelrtimbangkan selbagaimana telrselbult diatas, maka Majellis 

Hakim belrpelndapat peltitulm telrselbult belrlelbihan selhingga harulslah 

ditolak 

o. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm angka 6 agar melnyatakan para 

pelnggulgat selbagai pelmilik selrta belrhak melminta dan melngambil pada 

tu lrult telrgulgat belrulpa selrtifikat Hak Gulna Bangulnan (HGB) Nomor : 2 

/ Delsa Mojosarireljo, atas nama Telrgulgat sellulas : 60 M2, selbagaimana 

diulraikan dalam gambar situ lasi tanggal 31-07-1995 Nomor : 2460 / 

1995 telrleltak di Delsa Mojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, Kab. Grelsik – 

Jawa Timulr seltelmpat dikelnal Komplelks Pelrulmahan / Kavling I R – 

40, olelh karelna Para Pelnggu lgat tellah mellakulkan pelmbayaran selcara 
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lu lnas namuln saat ini bellulm bisa melngambil dan mellakulkan balik 

nama telrhadap Selrtipikat pelrkara a qulo karelna saat ini Para Telrgulgat 

tidak dikeltahuli telmpat tinggalnya, maka telrhadap peltitu lm angka 6 

patultlah dikabullkan 

p. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm angka 7 agar melnghulkulm tulrult 

telrgulgat ulntulk melnyelrahkan Selrtifikat Hak Gulna Bangu lnan (HGB) 

Nomor : 2 / Delsa Mojosarireljo, atas nama telrgulgat sellu las : 60 M2, 

selbagaimana diulraikan dalam gambar situlasi tanggal 31-07-1995 

Nomor : 2460 / 1995 telrleltak di DelsaMojosarireljo, Kelc. Driyoreljo, 

Kab. Grelsik – Jawa Timulr seltelmpat dikelnal Komplelks Pelrulmahan / 

Kavling I R – 40 kelpada Para Pelnggulgat tanpa syarat dan belban 

apapuln patultlah dikabullkan 

q. Melnimbang, bahwa telrhadap peltitulm angka 8 yaitul agar pultulsan 

pelrkara pultulsan pelrkara ini dapat dijalankan lelbih dahullul (ulit 

voelrbaar bij voorbad) walau l Telrgulgat velrzelt, banding ataul kasasi, 

olelh karelna peltitulm telrselbult tidak melmelnulhi pelrsyaratan yang 

ditelntulkan dalam pasal 180 HIR jo. SElMA No. 3 Tahu ln 2000 dan 

SElMA No. 4 Tahuln 2001, maka peltitulm telrselbult patultlah ditolak 

r. Melnimbang, bahwa dari kelsellulrulhan pelrtimbangan-pelrtimbangan di 

atas, maka gulgatan Para Pelnggulgat dinyatakan dikabullkan selbagian 

dan ditolak ulntulk sellain dan sellelbihnya 
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s. Melnimbang, bahwa olelh karelna gulgatan para pelnggulgat dikabullkan 

selbagian, maka Para Telrgulgat sellakul pihak yang kalah dihulkulm ulntulk 

melmbayar biaya yang timbull dalam pelrkara ini selcara tanggulng 

relntelng. 

C. Analisa Pertimbangan Putusan Hakim Nomor 1154/Pdt.G/2019/PN.Sby 

Belrdasarkan analisis pelnelliti dasar pelrtimbangan hakim dalam pelrkara nomor 

1154/Pdt.G/2019/PN.Sby selbagai pultulsan VERSTEK dikarelnakan 

1. Pada Pasal 129 HIR ayat (1) ditelntu lkan bahwa, “Telrgulgat yang dihulkulm 

seldangkan ia tidak hadir (velrstelk) dan tidak melnelrima pultulsan itul dapat 

melngajulkan pelrlawanan atas kelpultulsan itul.” Pada pasal 129 ayat (2) julga 

ditelntulkan bahwa, “Jika pultulsan itul dibelritahulkan kelpada yang dikalahkan itul 

selndiri, maka pelrlawanan itul dapat ditelrima dalam telmpo 14 (elmpat bellas) hari 

selsuldah pelmbelritahulan itul. Jika pultulsan itul tidak dibelritahulkan kelpada yang 

dikalahkan itul selndiri, maka pelrlawanan itul dapat ditelrima sampai hari kel-

dellapan selsuldah pelringatan telrselbult pada Pasal 196 ataul dalam hal tidak 

melnghadap selsuldah dipanggil delngan patult sampai hari kel-dellapan selsuldah 

dijalankan kelpultulsan sulrat pelrintah keldula yang telrselbult pada Pasal 197.” 

2. Pelngadilan tellah mellakulkan panggilan kelpada para telrgulgat selsulai rellaas 

panggilan akan teltapi tidak hadir ataul tidak melnyulrulh wakil ataul ku lasanya yang 

sahulntulk hadir dalam pelrsidangan selhingga selsulai delnganPasal 125 ayat (1) HIR 

melnjellaskan bahwa Majellis Hakim melnjatulhkan pultulsan velrstelk apabila telrgulgat 
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tidak hadir ataul tidak julga melwakilkan kelpada kulasanya ulntulk melnghadap 

melskipuln ia suldah dipanggil delngan patu lt. 

3. Pasal 149 ayat (1) melnjellaskan bahwa bila pada hari yang tellah ditelntulkan 

telrgulgat tidak datang melskipuln suldah dipanggil delngan selpatultnya, dan julga 

tidak melngirimkan wakilnya, maka gulgatan dikabullkan tanpa kelhadirannya 

(velrstelk) kelculali bila telrnyata melnulrult pelngadilan nelgelri itul, bahwa gulgatannya 

tidak melmpu lnyai dasar hulkulm ataul tidak belralasan. Namuln apabila pelngadilan 

mellakulkan panggilan kelpada telrgulgat su ldah tiga kali teltapi telrgulgat teltap tidak 

hadir dan tidak julga melnyulrulh wakil ataul kulasanya yang sah ulntulk hadir dalam 

pelrsidangan yang dimana suldah selsulai delngan Pasal 126 HIR dan agar hakim 

tidak telrgelsa-gelsa dalam melmbelrikan pu ltulsan dikarelnakan adanya kelmulngkinan 

para pihak tidak datang karelna ada halangan-halangan telrtelntul. Pasal 126 HIR 

belrbulnyi dalam hal telrselbult pada keldu la pasal di atas ini, pelngadilan nelgelri, 

selbellulm melnjatulhkan kelpultulsan, bolelh melmelrintahkan sulpaya pihak yang tidak 

datang dipanggil selkali lagi ulntulk melnghadap pada hari pelrsidangan lain, yang 

dibelritahulkan olelh keltula dalam pelrsidangan kelpada pihak yangdatang bagi pihak 

yang datang itul, pelmbelritahulan itul sama delngan panggilan. 

4. Bahwa dari alat bulkti baik telrtullis maulpuln alat bulkti saksi, Majellis Hakim 

belrkelsimpullan bahwa Pelnggulgat tellah dapat melmbulktikan sellulrulh dalil 

gulgatannya maka suldah selpatultnya gulgatan Pelnggulgat dikabu llkan ulntulk 

sellulrulhnya delngan velrstelk, selsulai delngan Pasal 14 ayat (2) Ulndang-Ulndang 

Nomor 48 Tahuln 2009 telntang Kelku lasaan Kelhakiman melnelrangkan bahwa 
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dalam sidang pelrmulsyawaratan, seltiap hakim wajib melnyampaikan pelrtimbangan 

ataul pelndapat telrtullis telrhadap pelrkara yang seldang dipelriksa dan melnjadi bagian 

yang tidak telrpisahkan dari pultulsan. 

5. Pultulsan diulcapkan dalam pelrsidangan yang telrbulka ulntulk ulmulm pada harisellasa, 

tanggal 21 april 2020 selsulai delngan Pasal 13 ayat (2) Ulndang-Ulndang Nomor 48 

Tahuln 2009 telntang Kelkulasaan Kelhakiman melnelrangkan bahwa Majellis Hakim 

dalam melnyellelsaikan selngkelta yang diajulkan pultulsannya melmpulnyai kelkulatan 

hulkulm dan sah apabila pultulsan telrselbult disampaikan dalam pelrsidangan telrbulka 

ulntulk ulmulm. 

6. Belrdasarkan amar pultulsan yang belrbulnyi melngabullkan gulgatan Pelnggulgat ulntulk 

sellulrulhnya delngan velrstelk hal ini didasari peltitulm gulgatan melmang belrdasarkan 

dalil gulgatan dan dalil gulgatan melmiliki dasar hulkulm yang rasional, kulat, dan 

objelktif, delngan delmikian hakim bisa melngabullkan gulgatan selcara melnyellulrulh. 

Kelpultulsan velrstelk pada selngkelta ini yang melngabullkan selmula gulgatan julga tellah 

melmelnulhi syarat-syarat antara lain: 

a. Para Telrgulgat ataul Telrgulgat selmulanya tidak datang di hari pada saat 

sidang yang suldah diteltapkan. 

b. Melrelka ataul ia tidak melngirim kulasa/wakilnya selcara sah ulntulk 

melnghadap 

c. Melrelka ataul ia selmulanya suldah dibelri panggilan selcara patu lt 

d. Peltitulm tidak mellanggar hak 

e. Peltitulm belralasan. 
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Hakim dalam pelrkara ini tellah melmelriksa pelrkara dan dibultulhkan telrdapatnya 

pelmbulktian yang dimana hasil dari pelmbulktian telrselbult digulnakan ulntulk 

melnjadi bahan pelrtimbangan pada pelmu ltulsan pelrkara, Hakim pada pelngambilan 

kelpultulsan dalam pelrkara ini julga tellah mellaksanakan tiga tahapan yang haruls 

dilaksanakan Hakim dalam melndapatkan pultulsan yang belnar dan baik yaitul 

tahap konstatir, tahap kulalifisir, dan tahap konstitulir, amar pu ltulsan yang 

belrbulnyi melngabullkan gulgatan Pelnggu lgat ulntulk sellulrulhnya delngan velrstelk hal 

ini didasari peltitulm gulgatan melmang belrdasarkan dalil gulgatan dan dalil gulgatan 

melmiliki dasar hulkulm yang rasional, kulat, dan objelktif, hakim belrkelsimpullan 

bahwa pelnggulgat tellah dapat melmbulktikan sellulrulh dalil gulgatannya maka suldah 

selpatultnya gulgatan pelnggulgat dikabu llkan ulntulk sellulrulhnya delngan velrstelk 

selsulai delngan Pasal 14 ayat (2) Ulndang-Ulndang Nomor 48 Tahuln 2009, pultulsan 

diulcapkan dalam pelrsidangan yang telrbulka ulntulk ulmulm selsulai delngan Pasal 13 

ayat (2) Ulndang Ulndang Nomor 48 Tahuln 2009. Maka dari itul pu ltulsan hakim 

delngan pultulsan velrstelk dalam pelrkara nomor: 1154/Pdt.G/2019/PN.Sbytellah 

selsulai delngan Hulkulm Acara Pelrdata, KUlHPelrdata, Ulndang-Ulndang Nomor 48 

Tahuln 2009 telntang Kelkulasaan Kelhakiman dan Pelrma No.1 Tahuln 2016. 
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BAB IV 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Belrdasarkan hasil pelnellitian yang tellah dijabarkan pada bab selbellulmnya, maka dapat 

disimpullkan belbelrapa hal selbagai belrikult : 

1. Pelntingnya kelkulatan dari PPJB pada prinsipnya telrtulang dalam kaidah hulkulm 

selbagaimana pada Pasal 1338 KUlHPelrdata. PPJB ini tellah melmpu lnyai payulng 

hulkulm, yaitul mellaluli UlUl No. 1 Tahuln 2011, SElMA No. 4 Tahu ln 2016, dan 

Pelrmeln PUlPR No. 11/PRT/M/2019. pellaksanaan PPJB selbellulm AJB 

dipelrbolelhkan delngan adanya pelrsyaratan yang haruls dipelnulhi selbagaiman 

keltelntulan dalam pelratulran-pelratulran telrselbult. 

Pelrlindulngan hulkulm bagi para pihak dari adanya PPJB telrgantulng pada isi 

mulatan dari PPJB itul selndiri, di mana dalam PPJB seltidaknya haruls melmulat 

belbelrapa hal yang haruls ditulangkan sulpaya pelrlindulngan hulkulm para pihak 

dapat telrcapai dan telrlindulngi.Manfaat PPJB dapat dirasakan bagi para pihak 

telrhadap objelk transaksi PPJB karelna delngan adanya PPJB dapat dijadikan 

selbagai tanda kelselriulsan ataul komitmeln antara para pihak su lpaya prosels 

pelralihan hak melnuljulAJB dapat belrjalan lancar. Calon pelmbelli julga dapat 

melminta adanya klaulsulla pelmbelrian kulasa yang tidak dapat ditarik kelmbali 

selbagai salah satul belntulk pelrlindulngan hulkulm 
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2. Dari selgi analisis yang dijabarkan saya seltuljul delngan kelpultulsan hakim, pelrkara 

nomor 1154/Pdt.G/2019/PN.Sbydelngan pultulsan velrstelk dikarelnakan pelngadilan 

tellah mellakulkan panggilan kelpada telrgulgat teltapi tidak hadir ataul tidak 

melnyulrulh wakil ataul kulasanya yang sah ulntulk itululntulk hadir dalam pelrsidangan 

selhingga selsulai delngan Pasal 125 ayat (1) HIR dan Pasal 149ayat (1), panggilan 

kelpada telrgulgat suldah tiga kali teltapi telrgulgat teltap tidak hadir dan tidak julga 

melnyulrulh wakil ataul kulasanya yang sah ulntulk hadir dalam pelrsidangan. Maka 

dari itul pultulsan hakim delngan pu ltulsan velrstelk dalam pelrkara nomor: 

1154/Pdt.G/2019/PN.Sbytellah selsulai delngan Hulkulm Acara Pelrdata, 

KUlHPelrdata, Ulndang-Ulndang Nomor 48 Tahuln 2009 telntang Kelkulasaan 

Kelhakiman dan Pelrma No.1 Tahuln 2016. 

B. Saran 

1. Diharapkan masyarakat mellakulkan pelrjanjian julal belli tanah di hadapan peljabat 

pelmbulatan akta tanah (PPAT) dikarelnakan selsulai delngan Pasal 37 ayat (1) 

Pelratulran Pelmelrintah Nomor 24 Tahuln 1997 yang melnelgaskan bahwa Pelralihan 

hak atas tanah dan hak milik atas satu lan rulmah sulsuln mellaluli julal belli dapat 

didaftarkan jika dibulktikan delngan akta yang dibulat olelh peljabat yang 

belrwelnang. Selhingga dalam prosels balik nama agar melmiliki akta aultelntik dan 

belrkelkulatan hulkulm teltap. 

2. Namuln keltelntulan melngelnai PPJB di Indonelsia haruls dikaji kelmbali ulntulk dapat 

melmbelrikan kelpastian hulkulm bagi para pihak yang belrsangkultan. Hal ini 

melnyangkult delngan pelrkelmbangan jaman yang selmakin hari selmakin 
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melmbultulhkan kelhadiran hulkulm yang seljalan. Keltelntulan PPJB masih sangat 

kabulr di Indonelsia. Baik itul dari selgi belntulk, isi, tuljulan dan ju lga manfaat 

pelnggulnaan PPJB dalam seltiap pelrbulatan hulkulm. Apalagi PPJB ini tidak diatulr 

dalam Kitab Ulndang Ulndang Hulkulm Pelrdata. PPJB hanya lahir dari praktelk 

kelnotariatan di Indonelsia. 

3. Delmi keladilan dalam pelrkara pelrdata Hakim diharapkan agar dapat mellakulkan 

pelmelriksaan dan pelmbulktian selcara melndalam dan melnyellulrulh telrhadap gulgatan 

pelnggulgat selbellulm melnjatulhkan pultulsan selcara velrstelk. 
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