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Abstract 

The sale and purchase of land are one of the legal acts of transfer of land rights. The parties can 

make a sale and purchase agreement as a preliminary agreement before the deed of sale and 

purchase is made in the context of land registration. In the case studied, there was a problem seller 

refusing to make a deed of sale and purchase, even though the buyer had paid in full for the object. 

So that raises problems related to how a sale and purchase agreement can become a deed iof isale 

iand ipurchase iwithout ithe ipresence iof ithe iseller iin ithe icase iDecision iof ithe iSurabaya iDistrict iCourt 

iNumber i1292/Pdt.G/2019/PN.Sby. iThe imethod iused iis inormative ilegal iresearch. The results show 

that the sale and purchase agreement was made privately deed and there were no provisions 

regarding the power to sell. Likewise, the court's decision stipulates that the sale and purchase are 

legal and valuable based on the sale and purchase agreement and decide to make a deed of sale and 

purchase by Deed Official even though without the presence of the seller is legal certainty that an 

action can be carried out. Preferably, the making of the sale and purchase agreement made by 

Notary which is an authentic deed with perfect evidentiary power and the government provides legal 

socialization to the public regarding the sale and purchase of land to increase knowledge and 

understanding of the importance of making a sale and purchase agreement with an authentic deed. 

Keywords: Sale and Purchase of Land, Sale and Purchase Agreement, Deed of Sale and Purchase 

  

I. PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Manusia imerupakan imakhluk iindividu isekaligus imakhluk isosial, 

bermakna adanya keutuhan jiwa dan raga yang tidak terpisahkan dalam diri 

manusia serta kebutuhan hidup bersama manusia lain. Kehidupan manusia 
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dalam bermasyarakat membutuhkan peraturan yang mengatur hubungan 

antara manusia sebagai pedoman bertingkah laku agar dapat terciptanya suatu 

keadaan yang dikehendaki.1)  

Ketentuan yang terdapat dalam landasan konstitusional yakni Undang-

Undangi Dasari  Negarai Republiki Indonesiai Tahuni 1945i (selanjutnyai 

disebuti UUDi 1945) khususnya pada Pasal 1 ayat (3) UUD 1945 menyatakan 

bahwa “Negara Indonesia adalah negara hukum.” Negara yang berlandaskan 

hukum mencerminkan segala kehendak terkait penyelenggaran negara dalam 

menjalankan pemerintahan berpedoman pada hukum untuk mencapai tujuan 

kehidupan bernegara. Demikian segala aktivitas kehidupan di Indonesia 

berdasarkan ketentuan peraturan yang berlaku.2) 

Dalam melakukan segala kegiatan pada umumnya manusia 

membutuhkan kekayaan alam untuk mendukung kehidupannya. Tanah 

sebagai salah satu kekayaan alam sangat diperlukan untuk memenuhi 

berbagai kebutuhan manusia seperti tempat melakukan kegiatan usaha dan 

tempat permukiman. Demikian tanah  isangat ierat ihubungannya idengan 

ikehidupan imanusia ibukan ihanya iuntuk ikebutuhan mencari nafkah saja tetapi 

juga sebagai tempat tinggal untuk melangsungkan kehidupannya. 

Ketentuan pada Pasali 33i ayati (3)i UUDi 1945i menyatakani  i bahwai  

i “Bumi,i  i airi  i dani ikekayaani  i alami  i yangi  i terkandungi  i dii  

i dalamnyai  i dikuasaii  i olehi  i Negara i dan idipergunakan isepenuh-

penuhnya iuntuk ikemakmuran irakyat.” Demikian rakyat Indonesiai  

berhaki menggunakani tanahi sepenuhnyai yangi adai dii wilayahi Indonesiai 

sebabi  tanahi  termasuki  dalami  kekayaani  alam.3) Mengenai pelaksanaan 

ketentuan tersebut diatur secara khusus pada Undang-undang iyang imengatur 

imengenai ipengelolaan isumber idaya ialam iterutama idi ibidang iagraria iyakni 

iUndang-Undang i Nomor i 5 i Tahun i 1960 i tentang i Peraturan i Dasar i Pokok-

Pokok i Agraria i (selanjutnya i disebut i UUPA). 

 
1) R. Soeroso, Pengantar Ilmu Hukum, Cetakan ke-4, (Jakarta: Sinar Grafika, 2013), 

hal.297. 
2) Bachsan Mustafa, Sistem Hukum Indonesia Terpadu, Cetakan ke-1, (Bandung: Citra 

Aditya Bakti, 2003), hal.12. 
3) Elza Syarief, Menuntaskan Sengketa Tanah Melalui Pengadilan Khusus Pertanahan, 

Cetakan ke-2, (Jakarta: Kepustakaan Populer Gramedia, 2014), hal.3. 
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Berdasarkan hak menguasai dari negara, maka negara dapat 

imemberikan ihak iatas itanah ikepada iseseorang ibaik isendiri imaupun ibeberapa 

iorang isecara ibersama-sama iserta ibadan ihukum.4)
 iHak iatas itanah yang dapat 

dimiliki oleh seseorang sebagaimana diatur dalam ketentuan Pasal 16 ayat (1) 

UUPA, yakni: 

a. Hak iMilik; 

b. Hak iGuna iUsaha; 

c. Hak iGuna iBangunan; 

d. Hak iPakai; i 

e. Hak iSewa; 

f. Hak iMembuka iTanah; 

g. Hak iMemungut ihasil iTanah; 

h. Hak-haki ilaini iyangi itidaki itermasuki idalami ihak-haki itersebuti idii 

iatasi iyangi iiakani iiditetapkani iidengani iUndang-undangi isertai ihak-

haki iisifatnyai iisementarai iisebagaii iyangi idisebutkani idalami iPasali 

i53. 

Penguasaan hak iatas itanah iyang idimiliki iseseorang imenentukan 

ikehidupannya terhadap penggunaan tanah. Tanah  isebagai ikarunia iTuhan 

iYang iMaha iEsa dengan jumlah yang terbatas sementara kebutuhan akan tanah 

semakin banyak seiring meningkatnya jumlah penduduk, demikian dalam 

memperoleh hak iatas itanah idapat idilakukan iseperti adanya peralihan hak  iatas 

itanah.5)
 iHak iatas itanah dapat dilakukan peralihan apabila pemegang hak atas 

tanah bersedia mengalihkan haknya. Peralihan hak atas tanah dinyatakani 

dalami Pasali 26i ayati (1)i UUPAi antarai laini juali beli,i penukaran,i 

penghibahan,i pemberiani dengani wasiat,i dani pemberiani menuruti adat.6)  

Salah satu perbuatan pengalihan hak  iatas itanah idilakukan imelalui ijual 

ibeli. iJual ibeli ipada dasarnya memuat perjanjian sebagai perbuatan antara idua 

 
4) Samuni Ismaya, Pengantar Hukum Agraria, Cetakan ke-1, (Yogyakarta: Graha Ilmu, 

2011), hal.61. 
5) Elza Syarief, Op.Cit., hal.4. 
6) iBoedi iHarsono, iHukum iAgraria iIndonesia: iSejarah iPembentukan iUndang-Undang 

iPokok iAgraria, iIsi idan iPelaksanaannya, iCetakan ike-9, i(Jakarta: iPenerbit iDjambatan, i2003), 

ihal.332. 
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ipihak iatau ilebih isaling imengikatkan diri.7) Perjanjian merupakan salah satu 

sumber hukum perikatan iyang idiatur idalam i Buku i III iKitab iUndang-Undang 

iHukum iPerdata i(selanjutnya idisebut iKUH iPerdata). Perikatan yang dimaksud 

adalah adanya hubungan hukum yang menimbulkan hak dan kewajiban 

salah satu pihak atau antara keduanya.8)  

Jual beli tanah yang diterapkan dalam  iHukum  iTanah  iNasional  ipada 

ketentuan UUPA adalah jual beli menurut hukum iadat, imengingat ihukum iadat 

merupakan hukum asli Indonesia yang isesuai idengan ikepribadian iBangsa 

iIndonesia. iJual ibeli itanah yang berlaku menurut Hukum Tanah Nasional yaitu 

bersifat terang dan tunai. Terang merupakan konsep keterbukaan dalam 

bertransaksi. Maksud dari sifat terang berarti benar-benar terjadi oleh ipara 

ipihak idan idilakukan idi ihadapan ipejabat iumum iyang iberwenang. Kemudian 

tunai iberarti iperbuatan ipemindahan ihak idan ipembayaran idilakukan isecara 

iserentak. Pembayaran tersebut berdasarkan harga kesepakatan para pihak 

yang terdapat 2 (dua) kemungkinan yaitu dibayar seluruhnya dan dibayar 

sebagian.9) 

Para pihak yang melakukan jual beli tanah dapat membuat  iPerjanjian 

iPengikatan iJual iBeli isebagai iperjanjian ipendahuluan iperalihan hak atas tanah. 

Perjanjian Pengikatan Jual Beli dibentuk karena belum terpenuhinya 

persyaratan untuk membuat Akta Jual Beli seperti sertipikat sedang dalam 

proses pemeriksaan, belum membayar pajak, dan kondisi lainnya. Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli yang dimaksud merupakan dokumen tertulis yang 

tertandangani pembeli dan penjual atas kesepakatan suatu objek jual beli.10)  

Perjanjian Pengikatani Juali Belii tersebuti tidaki dapati dijadikani 

sebagaii dasari pendaftarani tanahi karenai bersifati sementarai sebelumi 

 
7) iPurwahid iPatrik, iDasar-Dasar iHukum iPerikatan: iPerikatan iyang iLahir idari 

iPerjanjian idan idari iUndang-Undang, iCetakan ike-1, i(Bandung: iMandar iMaju, i1994), ihal.45. 
8) iMarilang, i Hukum i Perikatan: i Perikatan i yang i Lahir i dari i Perjanjian, iCetakan 

ike-1, i(Makassar: i Indonesia iPrime, i2017), ihal.61. 

              9) Arie S. Hutagalung dan Suparjo Sujadi, “Pembeli Beritikad Baik dalam Konteks Jual Beli 

Menurut Ketentuan Hukum Indonesia”, Jurnal Hukum dan Pembangunan, (Volume XXXV, Nomor 

1, 2005), hal.78. 

     10) Salim H.S., Teknik Pembuatan Akta Perjanjian, Cetakan ke-2, (Jakarta: Raja 

Grafindo Persada, 2017), hal.30.  
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tanahi yangi bersangkutani selesaii prosesi juali belinya,i mengingati syarati 

untuki dilakukani pendaftarani peralihani haki atasi tanahi adalahi dengani 

Aktai Juali Belii yangi dibuati dii hadapani PPAT.11) 

Jual ibeli itanah iyang imerupakan isalah isatu iperbuatan ihukum 

iperalihan ihak iatas itanah idapat idi idaftarkan idengan iadanya iAkta iJual 

iBeli. iBerdasarkan ipada iketentuan iPasal i37 iayat i(1) iPeraturan 

iiPemerintah iiNomor ii24 iiTahun ii1997 iitentang iiPendaftaran iiTanah 

ii(selanjutnya idisebut iPP i24/1997 itentang iiPendaftaran iiTanah) 

imenentukan ibahwa i“Peralihani ihaki iatasi itanahi idani ihaki imiliki iatasi 

isatuani irumahi isusuni imelaluii ijuali ibeli,i itukari imenukar,i ihibah,i 

ipemasukani idalami iperusahaani idani iperbuatani ihukumi ipemindahani 

ihaki ilainnya,i ikecualii ipemindahani ihaki imelaluii ilelangi ihanyai idapati 

idii idaftarkani ijikai idibuktikani idengani iaktai iyangi idibuati iolehi 

iPPATi iyangi iberwenangi imenuruti iketentuani iperaturani iperundang-

undangani iyangi iberlaku”. iDalam ihal iini iAkta iJual iBeli iberarti 

idokumen iyang imenjadi ibukti isah ibahwa iterjadi iperalihan ihak iatas 

itanah iyang semula idari ipemilik iselaku ipenjual idialihkan ikepada ipembeli 

isebagai ipemilik ibaru. i 

Mengenai pembuatan Akta Jual Beli berdasarkan ketentuan Pasal 38 

ayat (1) PP 24/1997 tentang Pendaftaran Tanah mengatur kehadiran pihak 

penjual dan pembeli sebagai para pihak yang melakukan perbuatan hukum, 

sebagaimana tercantum bahwa “Perbuatan akta sebagaimana idimaksud 

idalam iPasal i37 iayat i(1) idihadirii iolehi iparai ipihaki iyangi imelakukani 

iperbuatani ihukumi iyangi ibersangkutani idani idisaksikani iolehi 

isekurang-kurangnyai i2i i(dua)i iorangi isaksii iyangi imemenuhii isyarati 

iuntuki ibertindaki isebagaii isaksii idalami iperbuatani ihukumi iitu.”  

Lebih lanjut pada ketentuan  iPasal i39 iayat i(1) ihuruf ic iPP i24/1997 itentang 

iPendaftaran iTanah imengatur tidak dapat dibuatnya akta oleh PPAT apabila 

kedua belah pihak dalam ipembuatan iAkta iJual iBeli iyaitu pihak pembeli dan 

 
    11) Rifky Anggatiastara Cipta, “Pengikatan Jual Beli Tanah Sebelum Dibuatnya Akta 

Pejabat Pembuat Akta Tanah”, Jurnal Notarius, (Volume XIII, Nomor 2, 2020), hal.893. 



Meilivia Winandra & Hanafi Tanawijaya 
Analisis Perjanjian Pengikatan Jual Beli Tanah  

Dapat Menjadi Akta Jual Beli Tanpa Kehadiran  
Penjual (Studi Kasus: Putusan Pengadilan Negeri  

Surabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby) 

2721 

 

Volume 4 Nomor 2, Desember 2021 

E-ISSN: 2655-7347 | P-ISSN: 2747-0873 

 
penjual tidak hadir, yang menyatakan bahwa PPAT imenolak iuntuk 

imembuat iakta ijika isalahi isatui iataui iparai ipihaki iyangi iakani 

imelakukani iperbuatani ihukumi iyangi ibersangkutani iataui isalahi isatui 

isaksii isebagaimanai idimaksudi idalami iPasali i38i iPPi i24/1997i itentangi 

iPendaftarani iTanahi itidaki iberhaki iataui itidaki imemenuhii isyarati 

iuntuki ibertindaki idemikian. 

Demikian jual ibeli itanah isebagai iperbuatan ihukum iberupa iperalihan ihak 

ioleh ipenjual ikepada ipembeli iyang dibuat dalam Akta Jual Beli diperlukan 

kehadiran pihak yang melaksanakan perbuatan tersebut. Dalam hal ini penjual 

sebagai orang iyang imemiliki ihak iatas itanah iyang imenjadi iobjek ijual ibeli, isesuai 

idengan ibukti ikepemilikannya. Sedangkan pembeli sebagai pihak yang 

diperkenankan membeli tanah.12) Adanya kehadiran para pihak iyang 

imelakukan iperbuatan ihukum iyaitu ipenjual idan ipembeli dengan maksud agar 

kedua belah pihak mengetahui dan menyetujui atas kesepakatan yang 

dibuat.13) 

Pada penelitian ini Penulis meneliti lebih lanjut kasus Putusan 

iPengadilan iNegeri iSurabaya iNomor i1292/Pdt.G/2019/PN.Sby. Pada putusan 

tersebut terdapat kasus bahwa pembeli dan penjual/Tergugat telah membuat  

iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli isebidang itanah iHak Milik atas nama almarhum 

suami Tergugat dengan disaksikan dan menandatangani di atas kertas 

bermaterai oleh pihak keluarga penjual/Tergugat serta perangkat kampung 

setempat. Objek ijual ibeli itersebut itelah idibayar ilunas ioleh ipembeli ikepada 

iTergugat/penjual isebesar iRp.125.000.000,- i(seratus idua ipuluh ilima ijuta 

irupiah). Atas meninggalnya pihak pembeli selanjutnya pihak keluarga dari 

pembeli/Penggugat sebagai  iahli iwaris iberinisiat membuat Akta iJual iBeli idi 

hadapan PPAT. Namun Tergugat/penjual menolak dengan dalih bersedia 

apabila diberikan sejumlah iuang isebesar iRp.10.000.000,- i(sepuluh ijuta 

irupiah). 

 
12) Effendi Perangin, Praktek Jual Beli Tanah, Cetakan ke-1, (Jakarta: Raja Grafindo 

Persada, 1994), hal.1-2. 
13) Adrian Sutedi, Peralihan Hak Atas Tanah dan Pendaftaranya, Cetakan ke-5, (Jakarta: 

Sinar Grafika, 2013), hal.80. 
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Pada kasus terjadi permasalahan penjual menolak pembuatan 

Akta Jual Beli, padahal pembeli sudah melaksanakan kewajiban 

melakukan pembayaran lunas. Merujuk ketentuan  iPasal i38 iayat i(1) iPP 

i24/1997 itentang iPendaftaran iTanah mengatur kehadiran para  ipihak iyang 

imelakukan iperbuatan ihukum idalam pembuatan akta yakni pihak ipenjual idan 

ipembeli idalam pembuatan Akta Jual Beli. Namun pada kasus yang hendak 

diteliti penjual menolak pembuatan  iAkta  iJual  iBeli, oleh sebab itu pihak 

pembeli memerlukan kepastian hukum melakukan pembuatan  iAkta  iJual  

iBeli  itanpa kehadiran penjual berdasarkan  iPerjanjian  iPengikatan  iJual  

iBeli yang telah dibuat. Berdasarkan iuraian iyang itelah idipaparkan, imaka 

iPenulis mengangkat i judul i penelitian i“Analisis Perjanjian Pengikatan Jual 

Beli Tanah Dapat Menjadi Akta Jual Beli Tanpa Kehadiran Penjual (Studi 

Kasus: Putusan Pengadilan Negeri Surabaya Nomor 

1292/Pdt.G/2019/PN.Sby)”. 

 

B. Perumusan Masalah 

Berdasarkan iuraian ilatar ibelakang iyang itelah idipaparkan, imaka 

ipermasalahan idalam ipenelitian ini adalah: 

Bagaimana iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli itanah idapat imenjadi iAkta iJual iBeli 

itanpa kehadiran penjual (Studi Kasus: Putusan Pengadilan Negeri Surabaya 

Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby)? 

 

C. Metode Penelitian 

Penelitian imenggunakan imetode ipenelitian ihukum inormatif iyang 

idilaksanakan imelalui icara imeneliti ibahan ikepustakaan iseperti ibuku-buku, 

iperaturan iperundang-undangan, idan ijurnal ihukum. iPendekatan ipenelitian iyang 

idigunakan iadalah ipendekatan iperundang-undangan iyang iberhubungan idengan 

ipermasalahan iyang iditeliti. Tekniki pengumpulani datai yangi digunakani dalami 

penelitiani inii ialahi studii pustaka. Pengolahan idata idalam ipenelitian inormatif iini 

idilakukan isecara ikualitatif bermaksud memperoleh jawaban atas 

permasalahan yang mendasari penelitian ini yang diuraikan dalam susunan 

bentuk kalimat yang sistematis. 
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II. PEMBAHASAN 

Peralihan ihak iatas itanah imelalui ijual ibeli iyang iditerapkan idalam iHukum 

iTanah iNasional adalah berdasarkan hukum adat yang bersifat terang dan tunai. Hal 

ini sebagaimana diatur pada ketentuan Pasal i5 iUUPA yang diartikan hukum adat 

merupakan dasar dari hukum agraria. Maksud tunai artinya jual beli tanah 

dilakukan pembayaran seluruhnya ataupun sebagian oleh pembeli kepada penjual 

serta peralihan hak atas tanah dilakukan secara serentak. Sedangkan terang artinya 

jual ibeli itanah idilakukan isecara iterbuka, ibukan iperbuatan iyang iditutupi iatau 

idisembunyikan idengan idi ihadapan ipejabat iyang iberwenang.  

Para pihak dalam iperbuatan ijual ibeli itanah ibeserta ibangunan idapat imembuat 

iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli iterlebih idahulu isebagai iperjanjian ipendahuluan iyang 

imengikat ikedua ibelah ipihak dengan alasan antara lain berkas administrasi berupa 

dokumen belum lengkap, belum dapat dilakukan pembayaran objek seluruhnya, 

dan objek belum dapat dikuasai oleh para pihak.  

Perjanjian iPengikatan iJual iBeli imerupakan isuatu iperjanjian iyang ibersifat 

terbuka sebagaimana diatur dalam Buku III KUH Perdata khususnya Pasali 1338i 

ayati (1)i KUHi Perdatai yangi menyatakani bahwai semuai iperjanjiani iyangi 

idibuati isecarai isahi iberlakui isebagaii iUndang-undangi ibagii imerekai iyangi 

imembuatnya.i Katai semuai bermaknai setiapi orangi dapati bebasi mengadakani 

perjanjian,i memilihi dengani siapai melakukani perjanjian,i sertai menentukani 

bentuki perjanjiani dengani tidaki bertentangani dengani Undang-undang,i 

kesusilaani dani ketertibani umum. Ketentuan iyang iterdapat idalam iPasal i1338 iayat 

(1) tersebut merupakan perwujudan kehendak bebas yang dimiliki seseorang 

berkaitan dengan membuat perjanjian dengan orang lain. 

Merujuki Pasali 1i angkai 1i Permeni PUPRi tentangi Sistemi Perjanjiani 

Pendahuluani Juali Belii Rumahi junctoi Pasali 1i angkai 10i PPi 12/2021i tentangi 

Penyelenggaraani Perumahani dani Kawasani Permukiman,i Sistemi iPerjanjiani 

iPendahuluani iJuali iBelii iadalahi irangkaiani iprosesi ikesepakatani iantarai 

isetiapi iorangi idengani ipelakui ipembangunani idalami ikegiatani ipemasarani 
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iyangi idituangkani idalami iPerjanjiani iPendahuluani iJual iBeli iatau iPerjanjian 

iPengikatan iJual iBeli isebelum iditandatangani iAkta iJual iBeli. 

Demikian dengan pembuatan Perjanjian Jual Beli belum mengakibatkan 

beralihnyai haki atasi tanahi dani perlui dilanjutkani pembuatani Aktai Juali Belii 

untuki dilakukani pendaftarani tanahi sebagaimanai diaturi dalami Pasali 37i ayati 

(1)i PPi 24/1997i tentangi Pendaftarani Tanahi bahwai “Peralihani ihaki iatasi 

itanahi idani ihaki imiliki iatasi isatuani irumahi isusuni imelaluii ijuali ibeli,i 

itukari imenukar,i ihibah,i ipemasukani idalami iperusahaani idani iperbuatani 

ihukumi ipemindahani ihaki ilainnya,i ikecualii ipemindahani ihaki imelaluii 

ilelangi ihanyai idapati ididaftarkani ijikai idibuktikani idengani iaktai iyangi 

idibuati iolehi iPPATi iyangi iberwenangi imenuruti iketentuani iperaturani 

iperundang-undangani iyangi iberlaku.” 

Akta iJual iBeli imerupakan iakta iPPAT iyang imembuktikan iadanya iperalihan 

ihak iatas itanah idari ipemilik isebagai ipenjual ikepada ipembeli isebagai ipemilik ibaru. 

iBerdasarkan iPP i24/2016 itentang iPeraturan iJabatan iPPAT imenyatakan bahwa i“Akta 

iPPAT iadalah iakta iyang idibuat ioleh iPPAT isebagai ibukti itelah 

idilaksanakannya iperbuatan ihukum itertentu imengenai ihak iatas itanah iatau 

iHak iMilik iAtas iSatuan iRumah iSusun.”  

Keberadaan pejabat yang berwenang dalam hal jual  ibeli itanah iberfungsi 

imenjamin ikebenaran itentang istatus itanah, ipemegang ihaknya, iserta ikeabsahan ibahwa 

itelah idilaksanakan isesuai iketentuan ihukum iyang berlaku. Sebagaimana diatur dalam 

Pasal 2 ayat (1) PP 24/2016 tentang Peraturan Jabatan PPAT bahwa PPAT bertugas 

melaksanakan isebagian iikegiatan iipendaftaran iitanah iidengan iimembuat iiakta 

iisebagai iibukti iitelah iidilakukannya iiperbuatan iihukum iitertentu iimengenai iihak iiatas 

iitanah iiatau iihak iimilik iiatas iisatuan iirumah iisusun. iPerbuatan ihukum iyang idimaksud 

imerujuk iPasal i2 iayat i(2) PP 24/2016 tentang Peraturan Jabatan PPAT yaitu salah 

satunya jual beli. Demikian PPAT berperan dalam pembuatan Akta Jual Beli. 

Pada kasus yang terdapat dalam Putusan  iPengadilan iNegeri iSurabaya iNomor 

i1292/Pdt.G/2019/PN.Sby para pihak telah membuat Perjanjian Pengikatan Jual 

Beli dengan disaksikan perangkat kampung setempat tanpa di hadapan pejabat yang 
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berwenang. Berdasarkan Pasal 1874 KUH Perdata, perjanjian yang dibuat para 

pihak merupakan berbentuk tulisan di bawah tangan dengan tanpa perantara 

seorang pejabat umum. 

Sedangkan merujuk Permen PUPR tentang  iSistem iPerjanjian iPendahuluan 

iJual iBeli iRumah iPengertian iPerjanjian iPendahuluan iJual iBeli iatau iPerjanjian 

iPengikatan iJual iBeli ijuncto iPP i12/2021 itentang iPenyelenggaraan iPerumahan idan 

iKawasan iPermukiman imengatur ipembuatan iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli 

idinyatakan dalam akta Notaris atau di hadapan Notaris. 

Hal ini sebagaimana itercantum idalam iPasal i1 iangka i2 Permen PUPR tentang 

Sistem Perjanjiani Pendahuluani Juali iBelii iRumah juncto Pasali 1i angkai 11i PPi 

12/2021i tentangi Penyelenggaraani Perumahani dani Kawasani Permukiman 

bahwa Perjanjian Pengikatan Jual Beliiadalahikesepakataniantarai ipelakui 

ipembangunani idani isetiapi iorangi iuntuki imelakukani ijuali ibelii irumahi iataui 

isatuani irumahi isusuni iyangi idapati idilakukani iolehi ipelakui ipembangunani 

isebelumi ipembangunani iuntuki irumahi isusuni iataui idalami iprosesi 

ipembangunani iuntuki irumahi itunggali idani irumahi idereti iyangi idibuati idii 

ihadapani iNotaris. 

Perjanjian iPengikatan iJual iBeli iyang iberbentuk idi ibawah itangan idan tidak ada 

ketentuan pasal atau kausul pemberian kuasa dari penjual kepada pembeli untuk 

menghadap PPAT apabila segala syarat untuk jual beli tanah dan bangunan telah 

dipenuhi, maka pihak pembeli tidak dapat bertindak sendiri secara langsung 

menghadap PPAT membuat Akta Jual Beli tanpa kehadiran penjual. Hal ini 

sebagaimana idiatur ipada iPasal i39 iayat i(1) ihuruf ic iPP i24/1997 itentang iPendaftaran 

iTanah ibahwa iPPAT imenolak iuntuk imembuat iakta ijika isalah isatu iatau ipara ipihak iyang 

iakan imelakukan iperbuatan ihukum iyang ibersangkutan itidak berhak atau tidak 

memenuhi syarat untuk bertindak demikian. 

Sehingga seperti dalam ikasus iPutusan iPengadilan iNegeri iSurabaya iNomor 

1292/Pdt.G/2019/PN.Sby, Perjanjian Pengikatan Jual Beli berbentuk di bawah 

tangan serta tidak memuat ketentuan pemberian kuasa dari penjual kepada pembeli 

menimbulkan permasalahan ketika penjual menolak hadir menghadap PPAT 
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padahal pembeli telah membayar lunas objek jual beli. Perjanjian Pengikatan Jual 

Beli yang dibuat para pihak dalam bentuk di bawah tangan tidak cukup kuat 

membuktikan kebenaran karena tidak ada pihak sebagai pejabat yang menjamin 

kebenaran perbuatan yang tertulis termasuk kebenaran  itentang istatus itanah, 

ipemegang ihaknya, iserta ikeabsahan ibahwa itelah idilaksanakan isesuai iketentuan 

ihukum iyang iberlaku. 

Dalam ihal iapabila ipara ipihak iyang imenandatangani isuatu iperjanjian 

itersebut imengakui idan itidak imenyangkal itanda itangannya, iserta itidak 

imenyangkal iisi idan iapa iyang itertulis idalam isurat iperjanjian itersebut imaka 

iperjanjian di ibawah itangan imempunyai ikekuatan ipembuktian iyang isama idengan 

isuatu iakta iautentik. iHal iini isebagaimana idiatur idalam iPasal i1875 iKUH iPerdata 

ibahwa: 

“Suatui tulisani dii bawahi tangani yangi diakuii olehi orangi terhadapi 

siapai tulisani itui hendaki dipakai,i ataui yangi dengani carai menuruti 

Undang-undangi dianggapi sebagaii yangi diakui,i memberikani terhadapi 

orang-orangi yangi menandatanganinyai sertai parai ahlii warisnyai dani 

orang-orangi yangi mendapatkani haki darii mereka,i buktii yangi 

sempurnai sepertii suatui aktai autentik.” 

Akani itetapii iaktai idii ibawahi itangani iakani idianggapi isebagaii ibuktii 

ipermulaani itertulis iapabila iakta itersebut idisangkal iatau idipungkiri iatas itanda 

itangan iyang iterdapat idi idalam iakta itersebut ioleh ipara ipihak, imaka 

ipembuktiannya iharus ididukung ioleh ialat ibukti ilain. iHal iini isebagaimana 

idiatur idalam iPasal i1877 iKUH iPerdata ibahwa “Jika iseseorang imemungkiri 

itulisan iatau itanda itangannya, iataupun ijika ipara iahli iwarisnya iatau iorang 

iyang imendapat ihak idaripadanya itidak imengakuinya, imaka ihakim iharus 

imemerintahkan isupaya ikebenaran itulisan iatau itanda itangan itersebut 

idiperiksa idi imuka iPengadilan.”  

Akta di bawah tangan imerupakan ialat ibukti ibebas isebagaimana iditentukan 

idalam iPasal i1881 iayat i(2) iKUH iPerdata, iartinya ihakim ibebas iuntuk imenentukan 
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iapakah ialat ibukti itersebut idapat iditerima iatau itidak. iSebab iakta idi ibawah itangan itidak 

imemiliki ikekuatan ipembuktian iyang isama idengan iakta autentik. 

Demikian dalam hal perjanjian di bawah tangan tidak diakui kebenaran 

maka perlu di dukung alat bukti lain. Dalam  ikasus iPutusan iPengadilan iNegeri 

iSurabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby terdapat dokumen lengkap berupa 

sertipikat Hak Milik tanah beserta bangunan yang merupakan objek jual beli 

sebagai alat bukti surat. Selain itu terdapat 2 (dua) orang saksi yang memberikan 

keterangan terkait peristiwa bahwa objek jual beli telah bersertipikat dan telah 

dilakukan pembayaran secara lunas untuk mendukung kebenaran dari isi Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli yang dibuat. Selain itu terdapat surat kematian pihak pembeli 

dan surat keterangan ahli waris sehingga keluarga pihak pembeli atau Para 

Penggugat dapat bertindak selaku penerima atau pemilik peralihan hak atas tanah. 

Berbeda dengan iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli iapabila idibuat idengan 

iberbentuk iautentik isebagaimana idiatur idalam iPasal i1868 iKUH iPerdata ibahwa bentuk 

ditentukan ioleh iUndang-undang, idibuat ioleh iatau idi ihadapan ipegawai iumum iyang 

iberkuasa iuntuk iitu, itempat idimana akta atau perjanjian dibuat.  

Notaris memiliki kewenangan bertindak sebagai pegawai umum dalam 

pembuatan perjanjian dalam hal ini termasuk Perjanjian Pengikatan Jual Beli 

sebagaimana diatur dalam Pasal 15 ayat (1) UUJN. Perjanjiani iPengikatani iJuali 

iBelii iyangi idibuati idii ihadapani iNotarisi imerupakani akta yang berbentuk 

autentik dengan kekuatan pembuktian yang sempurna. Artinya kebenarannya tidak 

dapat idisangkal ikecuali idapat idibuktikan isebaliknya. iHal iini isebagaimana idiatur 

idalam iPasal i1870 iKUH iPerdata ibahwa “Suatu akta auntentik memberikan kepada 

para pihak yang membuatnya suatu bukti yang sempurna tentang apa yang dimuat 

di dalamnya”.  

Dengan suatu perjanjian dibuat di  ihadapan ipejabat iyang iberwenang imaka 

iterjaminnya kebenaran dan kepastian mengenai tanggal,  itanda itangan, iidentitas ipara 

ipihak iyang ihadir, iserta itempat dilaksanakan pembuatan akta. Sehingga berlaku dan 

dianggap seperti aslinya sampai ada pembuktian sebaliknya. Demikian Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli berbentuk autentik itidak iperlu itidak iperlu iditafsirkan ilain 
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iselain iyang itertulis idalam iakta itersebut idan itidak iperlu idibuktikan idengan 

iadanya ialat ibukti iyang ilain.  

Perjanjian iPengikatan iJual iBeli iyang idibuat idi ihadapan iNotaris idan 

itelah idilakukan ipembayaran isecara ilunas ioleh ipembeli, isudah iterdapat 

iketentuan imengenai ikuasa imenjual idari ipenjual ikepada ipembeli iuntuk 

ibertindak isendiri imembuat iAkta iJual iBeli isaat isemua ipersyaratan itelah 

iterpenuhi. iDengan ipemberian ikuasa itersebut, imaka ipihak ipembeli idapat 

imenghadap iPPAT iuntuk imenandatangani iAkta iJual iBeli ibeserta imelakukan 

ibalik inama isertipikat ihak iatas itanah ibertindak idalam i2 i(dua) ikapasitas 

isebagai ipembeli idan ipenjual. iSehingga idengan iPerjanjian iPengikatan iJual 

iBeli ilunas iyang idibuat idi ihadapan iNotaris, itanpa iperlu ikehadiran ipenjual 

telah terwakili oleh pembeli dengan pemberian kuasa tersebut.  

Pihak yang menerima pelimpahan  iwewenang idapat imewakili ipihak iyang 

imemberi iwewenang. Berdasarkan Pasal 1792 KUH Perdata menyatakan bahwa 

“Pemberian ikuasa iadalah isuatu iperjanjian idengan imana iseorang imemberikan 

ikekuasaan ikepada iseorang ilain, iyang imenerimanya, iuntuk iatas inamanya, 

imenyelenggarakan isuatu iurusan”. iKuasa iiuntuk iimenjual, iimasuk iike iidalam 

iikategori iikuasa iiyang iidigunakan iiuntuk iimemindahtangankan iibenda iiyang 

iisejatinya iihanya iidapat iidilakukan iioleh iipemiliknya iisaja. iiMaka iidari iiitu, iiuntuk 

iikuasa iimenjual iiini, iidiperlukan iisuatu iipemberian iikuasa iidengan iikata-kata iiyang 

iitegas iidi iidalam iiaktanya isebagaimana idiatur ipada iketentuan iPasal i1796 iKUH 

iPerdata. iKuasa iuntuk imenjual iini, ibisa imasuk isebagai iklausul idalam 

iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli idan ibisa ijuga iberdiri isendiri, iberbentuk iakta 

itersendiri. iDalam ihal ikuasa iuntuk imenjual imasuk isebagai iklausul idalam 

iperjanjian ipengikatan ijual ibeli ilunas, imaka iyang iditandatangani ihanyalah 

iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli itersebut isaja. 

Pemberian ikuasa ioleh ipenjual ikepada ipembeli idalam ibentuk isuatu 

iklausul idi idalam iPerjanjian iJual iBeli idicantumkan ikarena ipenjual itelah 

imenerima ipembayaran iharga ijual ibeli iatas iobjek iyang idiperjualbelikan 

isecara iutuh. iSehingga idengan idibuatnya iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli 
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iberbentuk iautentik imerupakan iperlindungan ihukum iyang idiberikan ikepada 

ipembeli iguna imenjamin ikepastian ihukum iatas iobjek ijual ibeli iyang 

idibelinya isupaya idapat ididaftarkan ihaknya. iPerlindungan iyang idimaksud 

imerupakan iupaya imelindungi ikepentingan iseseorang idengan imengalokasikan 

ihak iuntuk ibertindak idalam irangka ikepentingan itersebut isehingga idapat 

imenciptakan iadanya iketertiban idalam ipergaulan ihidup iantara isesama 

imanusia. 

Mengenai pemberian kuasa dari penjual kepada pembeli tersebut 

merupakan bagian dari isi muatan Perjanjian Pengikatan Jual beli yang diatur dalam 

diatur dalam Pasal 11 ayat (2) Permen PUPR tentang Sistem Perjanjian 

Pendahuluan Jual Beli Rumah juncto Pasal 22J PP 12/2021 tentang 

Penyelenggaraan Perumahan dan Kawasan Permukiman, bahwa antara lain memuat 

hak dan kewajiban para pihak. 

Hak yang dimaksud bagi pembeli sebagaimana diatur dalam Lampiran 

Permen PUPR tentang Sistem Perjanjian Pendahuluan Jual Beli Rumah yaitu 

mendapat perlindungan hukum dari tindakan pelaku pembangunan atau penjual 

yang beriktikad buruk. Kuasa menjual yang terdapat dalam Perjanjian Pengikatan 

Jual Beli yang berbentuk autentik merupakan perlindungan hukum bagi pembeli 

guna mencegah terjadinya sengketa seperti dalam kasus Putusan Pengadilan Negeri 

Surabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby pihak penjual menolak dalam 

pembuatan Akta Jual Beli padahal pembeli sudah membayar lunas dan berlaku 

apabila pihak penjual atau pelaku pembangunan berhalangan hadir.  

Selain itu hak yang diperoleh pembeli sebagaimana tercantum dalam 

Lampiran Permen PUPR tentang Sistem Perjanjian Pendahuluan Jual iBeli iRumah 

iadalah imemperoleh iinformasi iyang ibenar, ijujur, idan iakurat imengenai 

irumah, imengetahui isyarat idan iketentuan idalam ijual ibeli irumah isebelum 

imelakukan ipembayaran iatas iharga irumah, imenerima iserah iterima irumah 

ipada ijangka iwaktu isesuai idengan iyang idiperjanjikan, imengajukan iklaim 

iperbaikan iatas ikondisi ifisik irumah iyang itidak isesuai idengan ispesifikasi 
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iyang idiperjanjikan, imelakukan ipembelaan idiri isepatutnya idi idalam 

ipenyelesaian ihukum. 

Adapun kewajiban pembeli sebagaimana tercantum dalam Lampiran 

Permen iPUPR itentang iSistem iPerjanjian iPendahuluan iJual iBeli iRumah antara 

lain melakukan ipembayaran iharga irumah isesuai idengan ijumlah idan ijadwal 

ipembayaran iyang itelah idisepakati idalam iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli, 

imemenuhi ikewajiban ipembayaran ibiaya, itermasuk iBea iPerolehan iHak iatas 

iTanah idan iBangunan yang itimbul idari ijual ibeli irumah, dan melakukan 

ipembayaran iharga irumah isesuai idengan ijumlah idan ijadwal ipembayaran 

iyang itelah idisepakati idalam iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli. 

Sedangkan bagi penjual atau pelaku pembangunan sebagaimana tercantum 

dalam Lampiran Permen PUPR tentang Sistem Perjanjian Pendahuluan Jual Beli 

Rumah adalah berhak menerima pembayaran rumah sesuai kesepakatan. Penjual 

juga mendapatkan perlindungan tersebut apabila pembeli belum melakukan 

pembayaran secara lunas maka terdapat waktu pembayaran beserta denda yang 

dikenakan pembeli sesuai kesepakatan. 

Adapun ikewajiban ipelaku ipembangunan iatau ipenjual isebagaimana 

itercantum idalam iLampiran iPermen iPUPR itentang iSistem iPerjanjian 

iPendahuluan iJual iBeli iRumah iantara lain melakukan ipembangunan irumah 

isesuai irencana itapak idan iperizinan, imenyelesaikan ipembangunan irumah 

isecara itepat iwaktu, menyediakan iprasarana, isarana, idan iutillitas isesuai 

iperizinan idan imenyerahkan ikepada iPemerintah iDaerah. 

Pada kasus Putusan Pengadilan Negeri Surabaya Nomor 

1292/Pdt.G/2019/PN.Sby, Perjanjian Pengikatan Jual Beli dibuat oleh para pihak 

tanpa di hadapan pejabat yang berwenang merupakan bentuk di bawah tangan, serta 

tidak terdapat ketentuan kuasa menjual dari penjual kepada pembeli menjadi 

permasalahan dalam kasus ini. Maka agar dapat dilaksanakan Akta Jual Beli 

walaupun tanpa kehadiran pihak Penjual adalah menggugat penjual di pengadilan 

bahwa penjual telah melakukan perbuatan melawan hukum.  
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Perbuatan imelawan ihukum idiatur idalam iPasal i1365 iKUH iPerdata, 

iyang imenyatakan ibahwa i“Tiap iperbuatan iyang imelawan ihukum iyang 

imembawa ikerugian ikepada iorang ilain, imewajibkan iorang iyang imenimbulkan 

ikerugian iitu ikarena ikesalahannya iuntuk imenggantikan ikerugian itersebut.” 

iAdapun iunsur-unsur iperbuatan imelawan ihukum iyang itelah idipenuhi iyaitu 

iadanya isuatu iperbuatan, iperbuatan itersebut imelawan ihukum, iada ikesalahan 

idari ipelaku, idan iadanya iakibat ikerugian. 

Penjual telah melakukan perbuatan melawan hukum dengan perbuatan 

menolak membuat Akta Jual Beli di hadapan PPAT dengan dalih bersedia apabila 

diberikan sejumlah uang. Perbuatannya bertentangan dengan ketentuan Pasal 38 

ayat (1) PP 24/1997 tentang Pendaftaran Tanah yang mengatur kehadiran para 

pihak yang melakukan perbuatan hukum termasuk penjual dalam pembuatan Akta 

Jual Beli. Kesalahan pihak pelaku dilakukan secara sengaja dengan kesadaran. Hal 

ini diketahui dengan perbuatan penjual yang tetap menolak, padahal pihak keluarga 

pembeli telah menegur atas perbuatannya. Sehingga menimbulkan kerugian yang 

disebabkan adanya perbuatan. Kerugian materiil secara nyata diderita oleh pihak 

pembeli karena kepemilikan hak atas tanah yang dilakukan melalui jual beli tidak 

dapat didaftarkan yang mengakibatkan terhambatnya pembuatan Akta Jual Beli di 

hadapan PPAT. 

Jual ibeli iyang imerupakan isuatu iperjanjian ipada ikasus iPutusan iPengadilan 

iNegeri iSurabaya iNomor i1292/Pdt.G/2019/PN.Sby itelah imemenuhi isyarat isah 

iperjanjian ibaik isyarat isubjektif imaupun iobjektif isebagaimana idiatur idalam iPasal 

i1320 iKUH iPerdata. iAdapun isyarat iyang idimaksud iadalah isepakat imereka iyang 

imengikatkan idirinya, ikecakapan iuntuk imembuat isuatu iperjanjian, isuatu ihal itertentu, 

idan isuatu isebab iyang ihalal.  

Mengenai syarat subjektif yaitu adanya kesepakatan tercermin dalam 

pernyataan kehendak para ipihak idalam ipembuatan iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli. 

iPerjanjian iPengikatan iJual iBeli idibuat isecara ibersama-sama ioleh ikedua ibelah ipihak 

idan tertandatangani pada bagian akhir perjanjian tersebut. Sehingga dengan 

Perjanjian Pengikatan Jual Beli mencerminkan adanya kesepakatan mengenai 
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materi yang diperjanjikan. Para pihak yaitu penjual berusia 52 (lima puluh dua) 

tahun dan pembeli berusia 27 (dua puluh tujuh) tahun atau telah dewasa serta tidak 

dibawah pengampuan sehingga telah memenuhi unsur kecakapan membuat isuatu 

iperjanjian. iBerdasarkan iPasal i1330 iKUH iPerdata imenentukan ibahwa isetiap iorang 

idinyatakan icakap iuntuk imembuat iperjanjian, ikecuali ijika imenurut iUndang-undang 

idinyatakan itidak icakap iyaitu iorang-orang iyang idinyatakan itidak icakap iseperti ibelum 

idewasa iyaitu ibelum iberusia i21 i(dua ipuluh isatu) itahun iatau ibelum imenikah iserta tidak 

berada di bawah pengampuan. 

Lebih lanjut, syarat objektif yaitu objek jual beli yang disepakati adalah 

tanah beserta bangunan dengan sertipikat Hak Milik Nomor 09, Sidotopo yang 

terletak Jalan Irawati 3 Nomor 1A Kelurahan Sidotopo, Kecamatan Semampir, 

Kota Surabaya. Perjanjian iyang idilakukan itidak ibertentangan idengan iUndang-

undang, ikesusilaan, idan iketertiban iumum iseperti yang dimaksud dengan sebab yang 

halal. 

Selain itu perbuatan jual beli tanah dilakukan para pihak telah dilaksanakan 

secara tunai dan terang. Dalam hal jual beli secara tunai, yaitu pembeli telah 

melakukan pembayaran kepada penjual seluruhnya secara lunas sebesar 

Rp.125.000.000,- (seratus dua puluh lima juta rupiah) sesuai harga yang disepakati. 

Penjual juga telah menyerahkan objek jual beli tersebut, sehingga sifat tunai telah 

terpenuhi. 

Kemudian secara terang yang berarti jual beli dilaksanakan dengan terbuka 

di hadapan PPAT. Pada kasus, para pihak hanya melaksanakan Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli disaksikan oleh perangkat kampung setempat. Kepala Rukun 

Tangga dan Rukun Warga sebagai perangkat kampung setempat merupakan saksi, 

bukan pejabat yang berwenang.  

Berdasarkan Yurisprudensi Putusan iMahkamah iAgung iRepublik iIndonesia 

iNomor i126.K/Sip/1976 tanggal 4 April 1978, sahnya jual beli atas tanah dapat tidak 

dibuat dengan bentuk Akta PPAT, tetapi dapat juga atas dasar maksud  idari ipara 

ipihak iyang idiikuti iperbuatan inyata iantara ilain ipembeli telah membayar sejumlah 

harga yang disepakati dan objek jual beli diserahkan kepada pembeli. Hal ini 
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sebagaimana dalam Yurisprudensi tersebut yang imemutuskan ibahwa i“Untuk 

isahnya ijual ibeli itanah, itidak imutlak iharus idengan iakta iyang idibuat ioleh 

idan idihadapan iPejabat iPembuat iAkta iTanah. iAkta iPejabat iini ihanyalah 

isuatu ialat ibukti.” 

 Selain iitu ipada iSurat iiEdaran iiKetua iiMahkamah iiAgung iiNomor ii4 

iiTahun ii2016 iitentang iiPemberlakuan iiRumusan iiHasil iiRapat iiPleno iiKamar 

iiMahkamah iiAgung iiTahun ii2016 iisebagai iiPedoman iiPelaksanaan iiTugas iiBagi 

iiPengadilan, iibahwa iiperalihan iihak iiatas iitanah iiberdasarkan iiPerjanjian iiPengikatan 

iiJual iiBeli iisecara iihukum iiterjadi iiapabila iipembeli iitelah iimembayar iilunas iiharga 

iitanah iiserta iitelah iimenguasai iiobjek iijual iibeli iidan iidilakukan iidengan iiiktikad 

iibaik. 

Sehingga dalam kasus Putusan iPengadilan iNegeri iSurabaya iNomor 

i1292/Pdt.G/2019/PN.Sby, dengan dibuatnya Perjanjian Pengikatan Jual Beli yang 

dibuat para pihak serta disaksikan Kepala Rukun Tangga dan Rukun Warga 

merupakan perjanjian yang sah dan berharga terindikasi telah memenuhi sifat 

terang dengan penetapan pengadilan pada putusan tersebut. 

Lalu, idalam ihal ijual ibeli itanah iyang idiatur idalam iPasal i37 iayat i(1) iPP i24/1997 

itentang iPendaftaran iTanah, ijuga iterdapat i2 i(dua) isyarat iyang iharus idipenuhi iyaitu 

isyarat imateriil idan isyarat iformil. Hal ini sebagaimana diungkapkan Boedi Harsono 

bahwa peralihan hak atas tanah melalui jual beli berpindah dari penjual kepada 

pembeli apabila memenuhi syarat tersebut. Syarat imateriil iyang idimaksud iadalah 

ipembeli iberhak iimembeli iitanah iiyang iibersangkutan, iipenjual iiberhak iimenjual 

iiatas iitanah iiyang iibersangkutan, iidan iitanah iiyang iibersangkutan iiboleh 

iidiperjualbelikan iidan iitidak iidalam iisengketa.  

Dalam ikasus iPutusan iPengadilan iNegeri Surabaya Nomor 

1292/Pdt.G/2019/PN.Sby ketiga hal yang termasuk dalam syarat materiil tersebut 

telah dipenuhi. Pihak pembeli iadalah iseorang iWarga iNegara iIndonesia 

isehingga iia iberhak iuntuk imembeli itanah iyang iberstatus iHak iMilik iserta 

itanah iyang ibersangkutan itidak idalam istatus isengketa idan idiperbolehkan 

iuntuk idiperjualbelikan. Selain itu penjual adalah iorang iyang iberhak iuntuk menjual 
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tanah yang bersangkutan dengan sertipikat hak atas tanah berupa sertipikat Hak 

Milik atas nama suaminya, tanah tersebut merupakan harta bersama sebagaimana 

terdapat dalam bukti sertipikat hak atas tanah, surat kematian suami penjual, dan 

buku nikah yang telah dilegalisasi dan bermaterai cukup. 

Sedangkan isyarat iformil iyang idimaksud iadalah iformalitas itransaksi 

idari ijual ibeli ihak iatas itanah. iFormalitas iyang idimaksud imeliputi iAkta iJual 

iBeli iyang idibuat idi ihadapan iPPAT. iPendaftaran iitanah iiwajib iidilakukan 

iiapabila iiterjadi iiperubahan iidata iifisik iiatau iidata iiyuridis iiobyek iipendaftaran iitanah 

isebagaimana idiatur idalam iPasal i36 iayat (1) PP 24/1997 tentang Pendaftaran 

Tanah. Demikian dengan penetapan dari putusan pengadilan dapat memenuhi 

syarat formil untuk dibuatnya Akta Jual Beli di hadapan PPAT yang ditunjuk Para 

Penggugat walaupun tanpa kehadiran penjual berdasarkan Perjanjian  iPengikatan 

iJual iBeli iyang idibuat ipara ipihak. 

Dengan putusan pengadilan yang telah ditetapkan dan berupa dokumen 

yang tertulis merupakan bentuk kepastian hukum bagi pihak pembeli untuk dapat  

imelaksanakan ipembuatan iAkta iJual iBeli idi hadapan PPAT yang ditunjuk Para 

Penggugat walaupun tanpa kehadiran penjual. Dengan terwujudnya kepastian 

hukum, maka seseorang mengetahui perbuatannya dapat dilakukan dan diakui 

menurut hukum.  

Ketentuan iPasal i55 iPP i24/1997 itentang iPendaftaran iTanah imengatur bahwa 

“Panitera iPengadilan iwajib imemberitahukan ikepada iKepala iKantor 

iPertanahan imengenai iisi isemua iputusan iPengadilan iyang itelah imemperoleh 

ikekuatan ihukum itetap idan ipenetapan iKetua iPengadilan iyang imengakibatkan 

iterjadinya iperubahan ipada idata imengenai ibidang itanah iyang isudah idi idaftar 

iatau isatuan irumah isusun iuntuk idicatat ipada ibuku itanah iyang ibersangkutan 

idan isedapat imungkin ipada isertipikatnya idan idaftar-daftar ilainnya.” 

iPencatatan itersebut idapat idilakukan ijuga iatas ipermintaan ipihak iyang 

iberkepentingan iberdasarkan isalinan iresmi iputusan ipengadilan iyang itelah 

imemperoleh ikekuatan ihukum iyang itetap.  
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Dengan putusan ipengadilan iyang itelah iberkekuatan ihukum itetap ipada 

Putusan Pengadilan Negeri Surabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby menjadi 

jaminan bagi pihak keluarga pembeli atau Penggugat bahwa suatu tindakan dapat 

dilaksanakan melalui penetapan putusan. Putusan pengadilan yang ditetapkan oleh 

majelis hakim merupakan penegakkan hukum yang bertujuan terwujudnya 

kepastian hukum. Kepastian hukum yang terdapat dalam putusan pengadilan 

merupakan produk penegak hukum berdasarkan fakta-fakta persidangan yang 

relevan secara yuridis dari hasil proses penyelesaian perkara dalam persidangan. 

Demikian jual beli yang dilakukan para pihak sebagaimana tercantum dalam 

Putusan Pengadilan Negeri Surabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby bahwa sah 

dan berharga dan diperintahkan untuk Penggugat melaksanakan pembuatan Akta 

Jual Beli di hadapan PPAT berdasarkan Perjanjian Pengikatan Jual Beli yang telah 

dibuat walaupun tanpa kehadiran penjual, serta perbuatan penjual/Tergugat yang 

menolak pembuatan Akta Jual Beli yang tidak melaksanakan kewajibannya 

merupakan perbuatan melawan hukum sehingga menghukum Tergugat membayar 

biaya perkara serta uang paksa apabila lalai melaksanakan putusan. 

 

III. PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan ianalisis ipembahasan iyang itelah idilakukan imaka iditarik 

ikesimpulan iterkait ipermasalahan iyang idiangkat iyakni iperbuatan ijual ibeli itanah 

ipada ikasus iPutusan iPengadilan iNegeri iSurabaya Nomor 

1292/Pdt.G/2019/PN.Sby tertulis dalam Perjanjian iPengikatan iJual iBeli 

idibuat ioleh ipara ipihak berbentuk di bawah tangan dan tidak ada ketentuan 

mengenai kuasa menjual. Dalam hal Perjanjian Pengikatan Jual Beli 

berbentuk di bawah tangan tidak diakui oleh para pihak, maka perlu di 

dukung alat bukti lain yang ditentukan oleh hakim. Demikian dengan putusan 

pengadilan yang menetapkan bahwa jual beli sah dan berharga serta 

memerintahkan agar dapat dilaksanakan pembuatan Akta Jual Beli di 

hadapan PPAT walaupun tanpa kehadiran penjual merupakan kepastian 

hukum suatu tindakan dapat dilaksanakan.  
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B. Saran 

1. Sebaiknya pembuatan Perjanjian iPengikatan iJual iBeli idilakukan idi 

ihadapan iNotaris iyang merupakan akta berbentuk autentik dengan 

kekuatan pembuktian yang sempurna. Pada Perjanjian Pengikatan Jual 

Beli lunas yang berbentuk autentik memuat kuasa menjual sebagai 

bagian dari hak pembeli sehingga dapat mencegah adanya permasalahan 

di kemudian hari apabila penjual berhalangan ataupun menolak hadir 

dalam pembuatan Akta Jual Beli. 

2. Sebaiknya pemerintah melakukan penyuluhan hukum kepada 

masyarakat mengenai jual beli tanah khususnya terkait Perjanjian 

Pengikatan Jual Beli agar dapat meningkatkan pengetahuan dan 

pemahaman pentingnya pembuatan Perjanjian Pengikatan Jual Beli 

berbentuk autentik. 

 

IV. DAFTAR PUSTAKA 

A. Buku 

Ismaya, Samuni. Pengantar Hukum Agraria. Cetakan ke-1. (Yogyakarta: 

Graha Ilmu, 2011). 

Harsono, Boedi. Hukum Agraria Indonesia: Sejarah Pembentukan Undang-

Undang Pokok Agraria, Isi dan Pelaksanaannya. Cetakan ke-9. 

(Jakarta: Penerbit Djambatan. 2003. 

H.S., Salim. Teknik Pembuatan Akta Perjanjian. Cetakan ke-2. (Jakarta: Raja 

Grafindo Persada, 2017). 

Patrik, iPurwahid.  iDasar-Dasar iHukum iPerikatan: iPerikatan iyang iLahir idari 

iPerjanjian idan idari iUndang-Undang. iCetakan ike-1. i(Bandung:  

iMandar iMaju, i1994). 

Perangin, Effendi. Praktek Jual Beli Tanah. Cetakan ke-1. (Jakarta: Raja 

Grafindo Persada, 1994). 

Marilang, Hukum Perikatan: Perikatan yang Lahir dari Perjanjian. Cetakan 

ke-1. (Makassar: Indonesia Prime, 2017). 

Mustafa, Bachsan. Sistem Hukum Indonesia Terpadu. Cetakan ke-1. 

(Bandung: Citra Aditya Bakti, 2003). 

Soeroso, R. Pengantar Ilmu Hukum. Cetakan ke-4. (Jakarta: Sinar Grafika, 

2013).  



Meilivia Winandra & Hanafi Tanawijaya 
Analisis Perjanjian Pengikatan Jual Beli Tanah  

Dapat Menjadi Akta Jual Beli Tanpa Kehadiran  
Penjual (Studi Kasus: Putusan Pengadilan Negeri  

Surabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby) 

2737 

 

Volume 4 Nomor 2, Desember 2021 

E-ISSN: 2655-7347 | P-ISSN: 2747-0873 

 
Sutedi, Adrian. Peralihan Hak Atas Tanah dan Pendaftarannya. Cetakan ke-

5. (Jakarta: Sinar Grafika, 2013). 

Syarief, Elza. Menuntaskan Sengketa Tanah Melalui Pengadilan Khusus 

Pertanahan. Cetakan ke-2. (Jakarta: Kepustakaan Populer 

Gramedia, 2014). 

 

B. Peraturan Perundang-Undangan 

Indonesia. Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945. 

  . Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan 

Dasar Pokok-Pokok Agraria (Lembaran Negara Republik Indonesia 

Tahun 1960 Nomor 104, Tambahan Lembaran Negara Republik 

Indonesia Nomor 2403). 

   . Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang 

Pendaftaran Tanah (Lembaran Negara Republik Indonesia Tahun 

1997 Nomor 59, Tambahan Lembaran Negara Republik Indonesia 

Nomor 3696).  

  . Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014 tentang Perubahan atas 

Undang-Undang Nomor 30 Tahun 2004 tentang Jabatan Notaris 

(Lembaran Negara Republik Indonesia Tahun 2014 Nomor 3, 

Tambahan Lembaran Negara Republik Indonesia Nomor 5491). 

  . Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tentang Peraturan 

Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah (Lembaran Negara Republik 

Indonesia Tahun 1998 Nomor 52, Tambahan Lembaran Negara 

Republik Indonesia Nomor 3746). 

  . Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 2016 tentang Perubahan 

atas Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998 tentang Peraturan 

Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah (Lembaran Negara Republik 

Indonesia Tahun 2016 Nomor 120, Tambahan Lembaran Negara 

Republik Indonesia Nomor 5893). 

  . Peraturan Pemerintah Nomor 12 Tahun 2021 tentang Perubahan 

atas Peraturan Pemerintah Nomor 14 Tahun 2016 tentang 

Penyelenggaraan Perumahan dan Kawasan Permukiman (Lembaran 

Negara Republik Indonesia Tahun 2021 Nomor 22, Tambahan 

Lembaran Negara Republik Indonesia Nomor 6624). 

  . Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat 

Republik Indonesia Nomor 11/Prt/M/2019 tentang Sistem Perjanjian 

Pendahuluan Jual Beli Rumah (Berita Negara Republik Indonesia 

Tahun 2019 Nomor 777). 

C. Putusan 

Indonesia. Putusan Pengadilan Negeri Lembata Nomor 

1/Pdt.G/2019/PN.Lbt. 



Meilivia Winandra & Hanafi Tanawijaya 
Analisis Perjanjian Pengikatan Jual Beli Tanah  

Dapat Menjadi Akta Jual Beli Tanpa Kehadiran  
Penjual (Studi Kasus: Putusan Pengadilan Negeri  

Surabaya Nomor 1292/Pdt.G/2019/PN.Sby) 

2738 

 

Volume 4 Nomor 2, Desember 2021 

E-ISSN: 2655-7347 | P-ISSN: 2747-0873 

 
  . Yurisprudensi Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia 

Nomor 126.K/Sip/1976 tanggal 4 April 1978. 

  . Surat Edaran Ketua Mahkamah Agung Nomor 4 Tahun 2016 

tentang Pemberlakuan Rumusan Hasil Rapat Pleno Kamar Mahkamah 

Agung Tahun 2016 sebagai Pedoman Pelaksanaan Tugas Bagi 

Pengadilan. 

 

D. Artikel Jurnal  

Cipta, Rifky Anggatiastara. “Pengikatan Jual Beli Tanah Sebelum Dibuatnya 

Akta Pejabat Pembuat Akta Tanah”. Jurnal Notarius. (Volume XIII, 

Nomor 2, 2020). 

Hutagalung, Arie dan Suparjo Sujadi. “Pembeli Beriktikad Baik dalam 

Konteks Jual Beli Menurut Ketentuan Hukum Indonesia”. Jurnal 

Hukum dan Pembangunan. (Volume XXXV, Nomor 1, 2005). 

 

https://jdih.mahkamahagung.go.id/index.php?option=com_remository&Itemid=46&func=fileinfo&id=3868
https://jdih.mahkamahagung.go.id/index.php?option=com_remository&Itemid=46&func=fileinfo&id=3868
https://jdih.mahkamahagung.go.id/index.php?option=com_remository&Itemid=46&func=fileinfo&id=3868
https://jdih.mahkamahagung.go.id/index.php?option=com_remository&Itemid=46&func=fileinfo&id=3868

