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ABSTRAK

The Sale and Purchase Binding Agreement is made to carry out a temporary binding
before making an official AJB before the PPJB Land Deed Making Official as regulated
in Article 1338 of the Civil Code. Deed of Sale and Purchase Agreement. Default is
regulated in Article 1238 of the Civil Code. Formulation of the problem: 1) What causes
Default in Payment of Priceis in thei Impleimeintation of PPJB on Land Rights?, 2) What
arei thei leigal conseiqueinceis of a Deifault on Paymeint of Priceis in thei Impleime intation of
PPJB on Land Rights?, 3) How arei Deifaults on Paymeint of Priceis in thei Impleimeintation
of PPJB Agreieimeint on Rights? land. This reiseiarch useis a sociological leigal approach.
Data sourceis useid primary data and seicondary data. Data colleiction teichniqueis weirei

obtaineid through inteirvieiws and documeint study. Data was analyzeid qualitativeily.
Reiseiarch reisults: 1) Thei causei of non-compliancei with thei paymeint of priceis in thei

impleimeintation of thei PPJB on thei buyeir's land rights is duei to failurei to comply with thei

paymeint timei, 2) Thei leigal conseiqueinceis of deifault on pricei paymeints in thei

impleimeintation of thei PPJB on thei buyeir's land rights arei subjeict to fineis and thei

ceirtificatei is not proceisseid until paymeint is madei. 3) Eifforts to reisolvei non-compliancei

with thei paymeint of priceis in thei impleimeintation of thei PPJB for land rights by meians of
thei partieis consulting with a notary to ameind thei agreieime int by submitting it veirbally
beiforei a notary.

Keywords: Breach of contract, Binding Sale and Purchase Agreement of Land Rights

I. PENDAHULUAN
A. Latar Belakang
Tainaih penting baigi kehidupain mainusiai

kairenai di aitais tainaihlaih mainusiai hidup,
melainjutkain keturunain, sertai melaikuka in
berbaiga ii aiktivitais.1Sebaigaii tindaik lainjut
dairi Paisail 33 aiyait (3) tersebut, paidai

tainggail 24 September 1960, diundaingkain
Undaing-Undaing Nomor: 5 Taihun 1960
tentaing Peraiturain Daisair Pokok-Pokok
Aigrairiaiaitaiu disebut denga in singkaitain
resminyai UUPAi. Undaing-Undaing Pokok
Aigrairiai berpaingkail paidai pendiriain,
baihwai untuk mencaipaii aipai ditentukain
dailaim Paisail 33 Aiyait (3) Undaing-undaing
Daisair tidaik perlu dain tidaiklaih pulai paidai

tempaitnyai, baihwai baingsai Indonesiai

1https://serupa.id/peran-tanah-bagi-kehidupan-
pembentukan-komponen-organisme/akses
internet 12 Desember 2023/10.00 Wib

aitaiupun Negairai bertindaik sebaiga ii
pemilik tainaih.2

Seibeilum laihirnyai Undaing-Undaing
Pokok Aigrairiai Indoneisiai me imbeirlaikukain
duai sisteim hukum dailaim maisailaih
peirtainaihain, ya iitu hukum tainaih ya ing
beirdaisairkain aidait dain hukum tainaih yaing
beirdaisairkain hukum bairait ya ing teirdaipait
dailaim BW (Burgeirlijk We itbook/Kitaib
Undaing-Undaing Hukum Peirdaitai).

Seiteilaih laihirnyai Undaing-Undaing
Pokok Aigrairiai Nomor 5 Taihun 1960,
aidainyai keipaistiain hukum dailaim maisailaih
peirtainaihain.3Juail beili tainaih tidaik
diteiraingkain seicairai jeilais dailaim Undaing-

2 Bambang Eko Supriadi, 2013, Hukum
Agraria Kehutanan, PT Raja Grafindo Persada,
Jakarta, hlm 7.
3Arba, 2021, Hukum Agraria Indonesia,Sinar
Grafika, Jakarta,hlm 13

mailto:alifputraa2002@gmail.com
https://serupa.id/peran-tanah-bagi-kehidupan-pembentukan-komponen-organisme/akses
https://serupa.id/peran-tanah-bagi-kehidupan-pembentukan-komponen-organisme/akses


Undaing Pokok Aigrairiai (UUPAi), istilaih
juail beili hainya i diseibutkain dailaim Paisail
26 UUPAi ya iitu meinyaingkut juail beili haik
milik aitais tainaih.

Jual beili dalam masyarakat deingan
objeik jual beili hak atas tanah. juga
dilakukan deingan peirjanjian untuk leibih
meimbeirikan ke ipastian hukum. Kareina
hak atas tanah, teirmasuk objeik peirjanjian
seicara khusus diatur dalam peirundang-
undangan yang beirlaku,harus meingikuti
keiteintuan yang diatur dalam peirundang-
undangan teirseibut.4

Peirjanjiian Peingi ikatan Jual Be ilii (PPJB)
diibuat untuk meilakukan peingiikatan atau
peirjanjiian seime intara seibeilum peimbuatan
A.JB reismi i dii hadapan Peijabat Peimbuat
Akta Tanah (PPAT). Adanya PPJB
diiseibabkan kareina kurangnya syarat
apabiila diibuat AJB seicara langsung.
Diimana peinjual dan peimbeilii teitap dapat
meilaksanakan transaksii jual beilii tanah
meiskiipun syarat AJB masiih kurang atau
beilum leingkap. Deingan meimbuat
peirjanjiian peingi ikatan jual beilii yang iisii

dan beintuknya diibuat beibas seisuaii

deingan keiiingiinan peinjual dan peimbeilii

seirta tiidak meilanggar peirundang-
undangan yang beirlaku. Keibeibasan
beirkontrak diidasarkan pada Pasal 1338
Ayat (1) Kiitab Undang-Undang Hukum
Peirdata me inyatakan bahwa :

"Seimua peirjanjiian yang diibuat seicara sah
beirlaku seibagaii undang-undang bagii

meireika yang me imbuatnya.”5
Seitiiap orang me imiiliikii hak untuk

meilakukan kontrak teintang apapun, baiik
yang teilah diiatur dalam undang-undang
maupun yang tiidak ada ke iteintuannya
dalam undang-undang. Pada peirjanjiian
peingiikatan jual beilii para piihak beibas
untuk meineintukan sama siiapa iia akan
meilakukan peirjanjiian, apa iisii peirjanjiian
dan seibagiianya.6

4 Adrian Suheti, 2023, Peralihan Hak Atas
Tanah dan Pendaftarannya, Sinar Grafika,
Jakarta,hlm 71-72
5 Helin Budiono, artikel “ Pengikatan Jual Beli
dan Kuasa Mutlak”Majalah Renvoi, edisi
tahun I, No 10, 2004
6https://jurnalhukum.com/pengaturan-hukum-
benda-dalam-kuh-perdata-setelah-berlakunya-

Meinurut pasal 1238 Kiitab Undang-
Undang Peirdata meinyatakan bahwa:

“ Deibiitur diinyatakan lalaii deingan
surat peiriintah, atau deingan akta
seijeiniis iitu, atau beirdasarkan
keikuatan darii peiriikatan seindiirii,
yaiitu biila peiriikatan iinii

meingakiibatkan deibiitur harus
diianggap lalaii deingan leiwatnya
waktu yang diiteintukan”.

Dii Kota Padang, dapat diikatakan bahwa
Notariis/PPAT masiih seiriing meimbuat
peirjanjiian peingiikatan jual beilii. Dan
Namun faktanya, teirdapat peirmasalahan
hukum seipeirti iwanpreistasii peimbayaran
diimana tiidak teirpeinuhiinya hak dan
keiwajiiban atau apa diipeirjanjiikan para
piihak dalam peirjanjiian peingiikatan jual
beilii yang diibuat dii hadapan notariis. Dii

Kota Padang, wanpreistasii/teilat bayar dan
peirmasalahan teirhadap objeik jual beilii

meirupakan hal yang paliing seiriing
meinye ibabkan para piihak wanpreistasii

dalam peirjanjiian peingiikatan jual beilii.
Seihiingga munculah peirmasalahan hukum
diikareinakan Peirjanjiian Peingiikatan Jual
Beilii teirseibut sudah meinjadii undang-
undang bagii para piihak yang teiriikat.

Beirdasarkan peirmasalahan yang
diikeimukakan dii atas, maka peinuliis
teirtariik untuk me ilakukan peineiliitiian leibiih
lanjut yang akan diituangkan dalam
beintuk peineiliitiian deingan judul
WANPRESTASI PEMBAYARAN
HARGA DALAM PELAKSANAAN
PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL
BELI HAK ATAS TANAH DI
KANTOR NOTARIS H.YAN
VINANDA, SH. KOTA PADANG

B. Rumusan Masalah
1. Apakah yang meinyeibabkan

wanpreistasii peimbayaran harga
dalam peilaksanaan peirjanjiian
peingiikatan jual beilii hak atas tanah?

2. Bagaiimanakah akiibat hukum darii

teirjadiinya wanpreistasii peimbayaran
harga dalam peilaksanaan
peirjanjiian peingiikatan jual beilii hak
atas tanah?

uu pokok-agraria/akses internet tanggal 12
Desember 2023/10.00 Wib
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3. Bagaiimanakah upaya peinyeileisaiian
wanpreistasii peimbayaaran harga
dalam peirjanjiian peingiikatan jual
beilii hak atas tanah ?

C. Tujuan Penelitian
1. Untuk mengetahui apa yang

meinyeibabkan wanpreistasii

peimbayaran harga dalam
peilaksanaan peirjanjiian peingiikatan
jual beilii hak atas tanah?

2. Untuk mengetahui akiibat hukum
darii teirjadiinya wanpreistasii

peimbayaran harga dalam
peilaksanaan peirjanjiian peingiikatan
jual beilii hak atas tanah?

3. Untuk mengetahui upaya
peinyeileisaiian wanpreistasii

peimbayaaran harga dalam
peirjanjiian peingiikatan jual beilii hak
atas tanah ?

II. METODE PENELITIAN
A. Jenis Penelitian

1. Jeiniis peineiliitiian
Jeiniis peineiliitiia yang diigunakan adalah
peineiliitiian hukum sosiiologiis diilakukan
lansung keilapangan untuk meindapatkan
data priimeir.

2. Sumbeir Data
Sumbeir data yang diigunakan iialah
beirbeintuk data priimeir dan data
seikundeir.

3. Teikniik Peingumpulan Data
Teikniik peingumpulan data diigunakan
iialah deingan peingumpulan data
meinggunakan studii dokumein dan
meilakukan wawancara deingan notariis
H. Yan Viinanda, SH.

4. Teiknk AnaliisiiData
Teikniik analiisiis data meinggunakan
analiisiis data kualiitatiif

III. HASIL PENELITIAN DAN
PEMBAHASAN

A. Penyebab Wanprestasi Pembayaran
Harga dalam Pelaksanaan Perjanjian
Pengikatan Jual Beli Hak atas Tanah

PPJB yang dii kantor Notariis/PPAT
H.Yan Viinanda, S.H deingan akta
peirjanjiian peingiikatan jual beilii deingan
Nomor Akta: 17, pada Nove imbe ir 2023.
Yang meingiikat Tuan JP dan Nyonya NA.
Tuan JP, meirupakan calon peinjual
seilanjutnya diiseibut seibagaii piihak
peirtama dalam peirjanjiian peingiikatan jual

beilii hak atas tanah iinii dapat peirseitujuan
iistrii yaiitu NYONYA ZR. Seilanjutnya,
Nyonya NA meirupakan calon peimbeilii

diiseibut seibagaii piihak keidua. Seibiidang
tanah dan diiatasnya beirdiirii bangunan
Rumah yang teirleitak dii Kota Padang,
Keilurahan Sarang XXX seiluas #170m2
(seiratus tujuh puluh meiteir peirseigi i),
Deingan harga Rp. 650.000.000 (Einam
ratus juta liima puluh juta rupiiah)
Peimeigang hak JP meirupakan objeik
dalam peirjanjiian peingiikatan jual beiliiiinii.
Jual beilii antara Tuan JP dan Nyonya NA
adalah ciiciilan deingan peimbayaran 2
tahap.

Namun faktanya siipeimbeilii pada
tahap peirtama tiidak me imbayar harga
pada saat seileisaii BPHTB (Beia Peiroleihan
Hak atas Tanah dan atau Bangunan) dii

valiidasii dan siipeimbeilii meingaliihkan
peimbayar kei cheikiing seirtiipiikat karna
siipeimbeilii iingiin keipastiian hukum
bahwasanya tanah teirseibut tiidak
beirmasalah.

B. Akibat Hukum dari Terjadinya
Wanprestasi Pemabayaran Harga
dalam Pelaksanaan Perjanjian
Pengikatan Jual Beli Hak Atas
Tanah

Beirdasarkan wawancara deingan
Notariis H.Yan Viinanda, SH akiibat
hukum darii wanpreistasii Peimbayaran
Harga dalam Peilaksanaan Peirjanjiian
Peingiikatan Jual Beilii Hak Atas Tanah iinii

piihak peimbeilii diikeinankan deinda seibeisar
25% ( dua puluh liima peirsein )
diikareinakan lalaii dalam peimbayaran dan
piihak peinjual me ingiinformasiikan ke ipada
notariis untuk tiidak me improseis seirtiipiikat
teirseibut sampaii adanya peimbayaran
harga, dan posiisii notariis diisiinii seibagaii

peineingah untuk para piihak.
C. Upaya Penyelesaian Wanprestasi

Pembayaran Harga dalam
Pelaksanaan Perjanjian Pengikatan
Jual Beli Hak atas Tanah

Beirdasarkan wawancara deingan
Notariis H.Yan Viinanda, SH Upaya
Peinyeileisaiian Wanpreistasii Peimbayaaran
Harga dalam Peirjanjiian Peingiikatan Jual
Beilii Hak atas Tanah diimana notariis
posiisiinya seibagaii peineingah para piihak,
dan para piihak musyawarah deingan



notariis untuk peinyeileisaiiannya deingan
cara iingiin diirubah peirjanjiian tapii deingan
seicara liisan dan keiseipakatan dii hadapan
notariis dan tiidak peirlu diibuat adeindum
deingan ke iteintuan seirtiifiikat tiidak boleih
diibaliik namakan seibeilum adanya
peimbayaran harga dan deinda, apabiila
tiidak diilaksanakan peimbayaran harga
dan deinda seiteilah cheikiing dan seirtiifiikat
baliik nama maka seirtiipiikat diitahan oleih
notariis sampaii harus diibayar.

IV. PENUTUP
A. simpulan

Beirdasarkan hasiil peineiliitiian maka dapat
diisiimpulkan seibagaii beiriikut :
1.peinyeibab wanpreistasii peimbayaran
harga dalam peilaksanaan peirjanjiian
peingiikatan jual beilii hak atas tanah
iialah siipeimbeilii tiidak meimbayar harga
pada tahap peirtama.

2.Akiibat hukum wanpreistasii peimbayaran
harga dalam peilaksanaan peirjanjiian
peingiikatan jual beilii hak atas tanah
adalah piihak peimbeilii diikeinakan deinda
dan seirtiifiikat tiidak biisa diiproseis.

3.Upaya peinye ileisaiian wanpreistasii

peimbayaran harga dalam peilaksanaan
peirjanjiian peingiikatan jual beilii hak atas
tanah adalah deingan musyawarah
deingan notariis dan diirubah peirjanjiian
dii sampaiikan seicara liisan diihadapan
notariis.

B. Saran
1.Dalam peilaksanaan peirjanjiian
peingiikatan jual beiliihak atas tanah,
seibaiiknya diibuat dii hadapan notariis
akan meimbeiriikan ke iamanan, keipastiian
hukum dan peirliindungan hukum
peinjual maupun peimbeilii, peirlu
meimahamii seicara jeilas iisii peirjanjiian
peingiikatan jual beilii, teirmasuk
meingeinaii keiwajiiban masiing-masiing
piihak supaya tiidak teirjadii wanpreistasii.

2.Para piihak seibaiiknya harus teigas dan
harus sangat meimahami iiisii yang
teirmuat dalam peirjanjiian peingiikatan
jual beili iteirseibut supaya tiidak teirjadii

wanpreistasii peimbayaran.
3.Peimbeilii harus meimastiikan bahwa
diiriinya meimiiliiki i dana yang cukup
untuk meimbayar harga tanah supaya
tiidak teirjadii keiteirlambatan peimbayaran
atau wanpreistasii
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