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ABSTRAK 

ANALISIS HUKUM JUAL BELI HAK ATAS TANAH YANG MASIH 

DALAM OBJEK JAMINAN UTANG 

 (Studi Putusan 26/Pdt.G/2021/PNMdn) 

 

Ismal Hafid Marbun 

Tanah memiliki peran yang sangat penting bagi kehidupan manusia, bahkan 

menurut ajaran agama islam manusia diciptakan dari tanah. Banyak masyarakat 

yang melakukan transaksi jual beli tanah, dan tanah yang diperjual belikan tersebut 

mempunyai status yang bermacam-macam, terdapat kasus/sengketa yang timbul 

terkait jual beli hak atas tanah dimana antara permasalahan timbul ketika ada tanah 

di Kota Medan yang masih menjadi obyek jaminan dan terhadapnya dilakukan jual 

beli. Tujuan penelitian ini yaitu untuk menegtahui Bagaiman pengaturan hukum 

jual beli hak atas tanah yang masih dalam objek jaminan utang, Bagaimana akibat 

hukum jual beli hak atas tanah dalam objek jaminan utang, Bagaimana analisis 

putusan 26/Pdt.G/2021/PNMdn. 

Penelitian ini adalah penelitian hukum normatif yang dilakukan dengan cara 

mengkaji berbagai aturan hukum yang bersifat formal seperti undang-undang 

peraturan-peraturan serta literatur yang berisi konsep-konsep teoritis yang 

kemudian dihubungkan dengan permasalahan yang akan dibahas dalam skripsi ini. 

pendekatan penelitian ini menggunakan pendekatan perundang-undangan (statute 

approach) dan pendekatan analisis (analitycal approach) 

Hasil penelitian menunjukkan Jual Beli Hak Atas Tanah dalam Objek 

Jaminan Utang menimbulkan akibat hukum yang dimana tanah yang objek nya 

masih jadi jaminan hutang tidak sah dan batal demi hukum dikarenakan sesuai 

dengan Pasal 14 ayat (4) Undang-Undang Hak Tanggungan di jelaskan bahwa 

pemberi hak tanggungan (pemilik tanah) tidak dapat menjual tanah yang di 

jaminkan, maka dari itu jual beli yang di lakukan merupakan perbuatan melawan 

hukum karena tidak sesuai dengan prosedur ataupun aturan yang berlaku terkait jual 

beli hak atas tanah.  

 

 

Kata Kunci: Jual Beli, Hak Atas Tanah, Jaminan Utang. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Tanah melmillilkil pelran yang sangat pelntilng bagil kelhildupan manusila, bahkan 

melnurut ajaran agama ilslam manusila dilcilptakan daril tanah. Olelh karelnanya 

pelmbahasan selputar masalah pelrtanahan melmang selakan tildak ada habilsnya. Hal 

telrselbut seljalan delngan belrtambahnya populasil manusila yang melndongkrak angka 

kelbutuhan akan tanah delngan jumlah keltelrseldilaan tanah yang celndelrung belrsilfat 

statils. Kondilsil delmilkilan dil nillail melnjadil salah satu faktor pelmilcu melrokeltnya 

angka selngkelta, konflilk dan pelrkara pelrtanahan dil I lndonelsila.1 Tanah juga melnjadil 

sumbelr kelhildupan bagil manusila, untuk melncaril pelndapatan daril hasill yang diltanam 

daril tanah telrselbut dalam artil lailn dapat dil jadilkan nillail elkonomil.2 

Kelbutuhan masyarakat akan tanah daril haril kel haril telrus melnilngkat, selarah 

delngan lajunya pelmbangunan dil selgala bildang yang dillaksanakan olelh Bangsa 

I lndonelsila, delngan delmilkilan fungsil tanah pun melngalamil pelrkelmbangan selhilngga 

kelbutuhan masyarakat akan tanah juga telrus melngalamil pelrkelmbangan yang 

dilselsuailkan delngan tilngkat kelbutuhan yang belranelka ragam, dalam belrbagail aspelk 

kelhildupan manusila pastil melmbutuhkan tanah. Belgiltu pelntilngnya tanah bagil 

manusila, dapat dillilhat daril kelnyataan bahwa manusila tildak mungkiln hildup telrlelpas 

daril tanah. Belrbagail aktilfiltas manusila sellalu belrhubungan delngan tanah dan selgala 

aktilfiltas telrselbut sellalu dillakukan dil atas tanah. Manusila belrkelmbang bilak, hildup 

 
1 Rahmat Ramadhani. 2019. Dasar-Dasar Hukum Agrarian. Medan: Pustaka Prima 

halaman 206. 
2 Rahmat Ramadhani, “Analisis Yuridis Penguasaan Tanah Garapan Eks Hak guna Usaha 

PT. Perkebunan Nusantara II Oleh Para Penggarap”, Seminar Nasional Teknologi Edukasi Sosial 

dan Humaniora, Vol 1, No 1, 2021, halaman 857. 
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selrta mellakukan selgala aktilfiltas dil atas tanah, selhilngga seltilap saat manusila sellalu 

belrhubungan delngan tanah. 

Dalam Ilslam tanah dilselbut selbagail al-ardh, bagilan daril kelhildupan cilptaan 

Sang Khalilq yang melnjadil landasan dan tumpuan belraktilviltas untuk 

mellangsungkan hildup selmua makhluk dunila, tanahpun diljellaskan selbagail obje lk 

atau sarana manusila mellakukan selgala aktilviltas kelhildupan. Selbagailmana hal ilnil 

diltelgaskan dalam Filrman Allah Swt delngan Ayat-ayat yang belrkailtan dalam 

pelmanfaatan dan faktor produksil Tanah, salah satu dilantaranya adalah telrdapat 

dalam al-Qur’an dan hadilts surah Al-Baqarah Ayat 275 yang Artilnya: 

بٰوا لََ يَقوُْمُوْنَ الََِّ كَمَ  ا انَِّمَا الْبيَْعُ  ﴿ الََّذِيْنَ يَأكُْلوُْنَ الر ِ ِّۗ ذٰلِكَ بِانََّهُمْ قَالوُْْٓ ا يَقوُْمُ الَّذِيْ يتَخََبَّطُهُ الشَّيْطٰنُ مِنَ الْمَس ِ

ب ِهٖ فَانْتهَٰى فَلَهٗ  نْ رَّ بٰواِّۗ فمََنْ جَاۤءَهٗ مَوْعِظَةٌ م ِ مَ الر ِ ُ الْبيَْعَ وَحَرَّ بٰواۘ وَاحََلَّ اللّٰه ِ ِّۗ   مَا سَلَفَِّۗ وَامَْرُ مِثْلُ الر ِ هْٗٓ اِلىَ اللّٰه

ىِٕكَ اصَْحٰبُ النَّارِ ۚ هُمْ فيِْهَا خٰلِدوُْنَ ﴾
ۤ
 وَمَنْ عَادَ فَاوُلٰ

 

Orang-orang yang melmakan rilba tildak dapat belrdilril mellailnkan selpelrti l 

belrdilrilnya orang yang kelmasukan seltan karelna gilla. Yang delmilkilan iltu 

karelna melrelka belrkata bahwa jual bellil sama delngan rilba. Padahal Allah tellah 

melnghalalkan jual bellil dan melngharamkan rilba. Barangsilapa melndapat 

pelrilngatan daril Tuhannya, lalu dila belrhelntil, maka apa yang tellah 

dilpelrolelhnya dahulu melnjadil millilknya dan urusannya (telrselrah) kelpada 

Allah. Barangsilapa melngulangil, maka melrelka iltu pelnghunil nelraka, melrelka 

kelkal dil dalamnya. 

 

 آيَةُ الْمُنَافِقِ ثلَََثٌ إِذاَ حَدَّثَ كَذبََ وَإِذاَ وَعَدَ أخَْلَفَ وَإِذاَ اؤْتمُِنَ خَانَ   

 

Artilnya: “Tanda-tanda munafilk ada tilga; apabilla belrbilcara dusta, apabilla  

belrjanjil melngilngkaril, dan apabilla dilpelrcaya khilanat. (HR. Muslilm)” 

Masalah pelrtanahan juga selrilng telrjadil karelna keltildaktelrtilban admilnilstrasil 

pelrtanahan bailk yang dilpunyail olelh pelmillilk tanah, delsa maupun olelh Kantor 

Pelrtanahan sellaku lelmbaga yang belrwelnang dil bildang pelrtanahan. Banyaknya 

tanah yang bellum belrselrtilpilkat juga melrupakan pelnyelbab tilmbulnya masalah 
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pelrtanahan. Pelndaftaran tanah yang tujuannya melmbelrilkan jamilnan kelpastilan dan 

pelrlilndungan hukum bellum juga dapat dillaksanakan dil selluruh willayah Relpublilk 

I lndonelsila.  

Tanah juga melmpunyail fungsil sosilal, dalam artil tanah yang dilmillilkil olelh 

selselorang tildak hanya belrfungsil bagil felmillilk hak saja, akan teltapil juga bagil bangsa 

I lndonelsila selcara kelselluruhan. Olelh karna iltu dapat dilkatakan tanah melmpunyai l 

fungsil ganda, yailtu selbagail sosilal asselt dan capiltal asselt. Selbagail sosilal asselt tanah 

melrupakan sarana pelngilkat kelsatuan sosilal dil kalangan masyarakat ilndonelsila untuk 

hildup dan kelhildupan, seldangkan selbagail capiltal asselt tanah melrupakan 

faktormodal dalam pelmbangunan.3 

Hubungan pelmbangunan delngan tanah bukan hanya mellilngkupil aspelk 

elkonomils, namun juga poliltilk. Hal ilnil belrartil bahwa nama pelmbellil sellaku pelmillilk 

yang baru tildak akan telrcatat dalam selrtilpilkat maupun buku tanah yang ada dil 

Kantor Pelrtanahan. Kondilsil ilnil akan melrugilkan pelmbellil sellaku pelmillilk tanah yang 

baru selbab pada dasarnya yang belrhak mellakukan pelrbuatan hukum atas tanah 

telrselbut adalah orang yang namanya telrcantum dalam selrtilpilkat. Olelh karelna iltu 

melskilpun selcara nyata (delfacto) sudah melnguasail tanah telrselbut teltapil selcara 

hukum (del jurel) pelmillilk tanah yang baru bellum melmelnuhil keltelntuan yang belrlaku 

dan dila tildak dapat mellakukan pelrbuatan hukum atas tanah telrselbut selsuai l 

keltelntuan yang belrlaku. Keladaan selpelrtil ilnil tildak jarang melnyadil pelnyelbab 

tilmbulnya masalah dil kelmudilan haril.4 

 
3 Muhammad yusrizal, “perlindungan hukum pemeganghak atas tanah”, jurnal de lega 

lata, vol 2, no 1, 2017, halaman 114. 
4 Erna Sri Wibawanti dan R. Murjiyanto. 2013. Hak Atas tanah & Peralihannya, 

Yogyakarta: Liberty, halaman 5. 
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Salah satu pelrbuatan hukum pelralilhan hak millilk atas tanah ilalah delng jual 

bellil tanah, dalam kelbilasaan praktilk jual bellil tanah pada saat ilnil dilharapkan telrdapat 

kelpastilan hukum yang dapat melnjamiln belrlangsungnya kelgilatan telrselbut mellaluil 

balilk nama selrtilfilkat hak atas tanah. Balilk nama selrtilfilkat hak atas tanah yang 

dillakukan selcara jual bellil dalam pelrbuatan hukum pelmilndahan hak lailnnya, kelcuali l 

pelmilndahan hak mellaluil lellang hanya dapat dildaftarkan jilka dilbuktilkan delngan 

akta yang dilbuat olelh PPAT yang belrwelnang. Delngan delmilkilan belrartil seltilap 

pelralilhan hak atas tanah, yang dillakukan dalam belntuk jual bellil, tukar melnukar atau 

hilbah harus dilbuat dil hadapan PPAT. Akta jual bellil hak atas tanah yang dillakukan 

dilhadapan Peljabat Pelmbuat Akta Tanah (PPAT) melrupakan salah satu pelrsyaratan 

untuk mellakukan pelndaftaran pelralilhan hak atas tanah dil Kantor Pelrtanahan. Dalam 

hal ilnil adalah akta yang dilbuat olelh Peljabat Pelmbuat Akta Tanah (PPAT).5 

Banyak masyarakat yang mellakukan transaksil jual bellil tanah, dan tanah yang 

dilpelrjual bellilkan telrselbut melmpunyail status yang belrmacam-macam, telrdapat 

kasus/selngkelta yang tilmbul telrkailt jual bellil hak atas tanah dilmana antara pilhak 

pelnjual delngan pilhak pelmbellil tellah selpakat selrta melngilkatkan dilrilnya dalam 

pelrjanjilan pelngilkatan jual bellil atas tanah. Pelrmasalahan tilmbul keltilka ada tanah dil 

Kota Meldan yang masilh melnjadil obyelk jamilnan dan telrhadapnya dillakukan jual 

bellil. Tanah yang diljadilkan jamilnan telrselbut dilbuatkan kuasa untuk. Bahwa jamilnan 

telrhadap tanah iltu dilselbut Hak Tanggungan yang belrtujuan untuk melnjamiln adanya 

pellunasan hutang delbiltur kelpada kreldiltur. Pelrmasalahan kasus ilnil melnjadil pelntilng 

karelna belnda yang melnjadil jamilnan telrselbut diljual dan dillakukan balilk nama 

 
5 Subkti. 2002. Hukum Perjanjian. Jakarta: Intermasa, halaman 45. 
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selrtilfilkat mellaluil Notarils dan Badan Pelrtanahan Nasilonal (BPN) yang masilh jadil 

jamilnan hutang olelh pilhak Telrgugat Il dan diljual kelpada Telrgugat IlIl. Pelrtanyaan 

yang melnjadil melnarilk adalah bagailmana akilbat hukum daril pelrjanjilan jual belli l 

telrhadap tanah yang melnjadil objelk jamilnan. 

Pelralilhan hak atas tanah, khususnya hak millilk atas tanah, dapat telrsellelnggara 

selcara belnar maka selorang Notarils yang akan melmbuat pelralilhan hak atas tanah 

harus melmastilkan kelbelnaran melngelnail hak atas tanah (hak millilk) telrselbut, dan 

melngelnail kelcakapan dan kelwelnangan belrtilndak daril melrelka yang akan 

melngalilhkan dan melnelrilma pelngalilhan hak atas tanah telrselbut. Selngkelta yang 

selrilng telrjadil dilselbabkan olelh para pilhak atau salah satu yang tildak melmbelrilkan 

keltelrangan selcara belnar (belriltilkad buruk) telntang keladaan objelk pelrjanjilan, apakah 

objelk telrelbut dalam keladaan selngkelta atau tildak. 

Pada praktilk kelnotarilatan telntunya tellah banyak kasus melngelnail pellanggaran 

atau pelrbuatan mellawan hukum yang dillakukan olelh salah satu atau para pilhak 

dalam pelmbuatan pelrjanjilan atau olelh notarils/PPAT selbagail peljabat umum yang 

belrwelnang dalam melmbuat akta autelntilk, bailk yang dilselbabkan karelna kellalailan 

maupun kelselngajaan guna melmpelrolelh keluntungan selndilril. Salah satu contoh 

kelabsahan jual bellil hak atas tanah yang objelknya masilh melnjadil jamilnan. 

Pada aturan hukum pelrdata dalam Pasal 1131 KUHPelrdata dilselbutkan 

“Selgala kelbelndaan sil belrutang, bailk yang belrgelrak maupun yang tak belrgelrak, bailk 

yang sudah ada maupun yang baru akan ada, melnjadil jamilnan untuk pelrilkatan-

pelrilkatan pelrorangan”. Keltelntuan yang telrmuat dalam pasal 1131 KUHPelrdata 

melrupakan suatu belntuk jamilnan selcara umum yang lahilr selcara otomatils daril 
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pelrjanjilan kreldilt yang dilbuat olelh para pilhak, dalam hal ilnil Undang-undang 

melmbelrilkan pelrlilndungan delngan keldudukan yang sama bagil selmua kreldiltur.6 

Pelngelrtilan hak tanggungan diltulilskan dalam Pasal 1 angka 1 Undang-Undang 

No. 4 Tahun 1996 telntang Hak Tanggungan Atas Tanah Belselrta Belnda-Belnda 

Yang Belrkailtan Delngan Tanah (UUHT) yailtu: 

Hak tanggungan adalah hak jamilnan yang dilbelbankan pada ha katas tanah 

selbagailmana dilmaksud dalam UUPA, belrilkut atau tildak belrilkut belnda-belnda 

lailn yang melrupakan satu kelsatuan delngan tanah iltu, untuk pellunasan utang 

telrtelntu, yang melmbelrilkan keldudukan yang dil utamakan kelpada kreldiltur 

telrtelntu telrhadap kreldiltur-kreldiltur lailn.7 

 

Melrujuk pada delfelnilsil hak tanggungan selbagailmana dilurailkan maka ada 

belbelrapa unsur-unsur pokok yang telrmuat dil dalamnya, yailtu: Pelrtama, hak 

tanggungan adalah hak jamilnan untuk pellunasan hutang. Keldua, Objelk hak 

tanggungan adalah ha katas tanah selsuail UUPA. Keltilga, hak tanggungan tildak 

hanya dapat dil belbankan atas tanahnya (hak atas tanah) saja, teltapil dapat pula di l 

belbankan belrilkut belnda-belnda lailn yang melrupakan satu kelsatuan delngan tanah iltu. 

Kelelmpat, utang yang diljamilnkan harus suatu utang yang telrtelntu , melmbelrilkan 

keldudukan yang dilutamakan kelpada kreldiltur telrtelntu telrhadap kreldiltur-kreldiltur 

lailn.8 

Melnurut J. Andil Hartanto, dalam praktilk bilasanya selbellum dilbuatkan akta 

jual bellil hak atas tanah olelh PPAT calon pelnelrilma hak (calon pelmbellil) harus 

melmbuat suatu pelrnyataan telrtulils yang belrilsil: Pelmelgang hak baru tildak tildak 

 
6 Meyske Tanamal, dkk, “Jual Beli Tanah dan Bangunan Atas Objek Jaminan Utang”, 

Jurnal Ilmu Hukum, Vol 2, No 4, Tahun 2022, halaman 365. 
7 Rahmat Ramdhani. 2022. Hukum Pertanahan Indonesia dan Perkembangannya. Medan: 

UMSU Press, halaman 129. 
8 Ibid. 
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melnjadil pelmelgang hak atas tanah yang mellelbilhil keltelntuan maksilmum pelnguasaan 

melnurut pelraturan pelrundang-undangan yang belrlaku, Pelmelgang hak baru tildak 

melnjadil pelmelgang hak atas tanah abselntelel atau guntail melnurut pelraturan 

pelrundang-undangan yang belrlaku, Pelmelgang hak baru melnyadaril jilka pelrnyataan 

yang dilbuat pada huruf a dan b tildak belnar, maka tanah kellelbilhan atau tanah 

abselntelel telrselbut akan melnjadil objelk landrelform dan Pelmelgang hak baru belrseldila 

melnanggung selmua akilbat hukum yang tilmbul jilka pelrnyataan yang dilbuat telrnyata 

tildak belnar.9 

Pelmbuatan Akta Pelmbelbanan Hak Tanggungan (APHT) olelh Peljabat 

Pelmbuat Akta Tanah (PPAT) delngan dil dahuluil delngan pelnandatangan pelrjanjilan 

kreldilt yang diljamilnkan olelh delbiltur kelpada kreldiltur. Pelnelgasan hal iltu telrsurat dari l 

Pasal 10 ayat (2) UUHT melnggarilskan bahwa “Pelmbelril Hak Tanggungan 

dillakukan delngan pelmbuatan APHT olelh PPAT selsuail delngan pelraturan 

pelrundang-undangan yang belrlaku”. 

Akta Pelmbelrilan Hak Tanggungan (APHT) belrilsilkan hal-hal yang silfatnya 

wajilb dilcantumkan dan yang tildak wajilb dilcantumkan (fakultatilf). Untuk ilsil akta 

yang belrsilfat wajilb maka melnjadil sarat sahnya APHT, jilka tildak dilcantumkan 

selcara lelngkap melngakilbatkan APHT batal delmil hukum. Keltelntuan telrselbut untuk 

melmelnuhil asas spelsilalilsasil daril Hak Tanggungan, bailk melngelnail subjelk, objelk 

maupun utang yang diljamiln.10 

 
9 Meyske Tanamal, dkk. Op.cit,  halaman 376. 
10 Rahmat Rahmadhani. Op.cit., halaman 136-137 
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Dilrelktorila Putusan Pelngadillan Nelgelril Meldan Studil Putusan 

26/Pdt.G/2021/PNMdn telrdapat kasus objelk tanah selbagail jamilnan utang yang 

karelna pilhak Telrgugat Il tildak mampu mellunasil utangnya kelpada Pelnggugat 

selbelsar Rp. 110.000.000., (selratus selpuluh juta rupilah), Telrgugat Il melmbelrilkan 

jamilnan selrtilfilkat tanah yang telrlelatak dil Jalan Selkolah, Gang Billal, Kellurahan Telgal 

Saril Mandala IlI lIl, Kelcamatan Meldan Delnai l, Kota Meldan, Sumatelra Utara  kelpada 

pelnggugat teltapil Telrgugat Il malah melnjual tanah telrselbut kelpada orang lailn 

(Telrgugat IlIlI l) selbellum mellakukan transaksil jual bellil, pelnggugat sudah 

melndatangil rumah Telrgugat IlIlIl untuk tildak melmbellil rumah Telrgugat Il karelna 

selrtilfilkat nya masilh dalam jamilnan hutang teltapil Telrgugat I lIlIl tildak peldulil dan 

teltap melmbellil nya dan kilnil selrtilfilkat iltu sudah belralilh kelpelmillilkannya yang 

selbellum nya atas nama pelmillilk Susillawatil selkarang sudah belrubah kelpelmillilkan 

atas nama Muhammad Danill. Yang dilmana Telrgugat Il belrjanjil akan mellunasil 

hutang nya keltilka tanah yang melnjadil objelk jamilnan iltu laku telrjual teltapil keltilka 

tanah telrelbut telrjual pilhak Telrgugat Il tildak juga melmbayarkan hutang nya kelpada 

Pelnggugat dan Telrgugat Il tildak ada iltilkad bailk nya telrhadap Pelnggugat. Atas hal 

telrselbut pilhak Pelnggugat melngajukan gugatan kel Pelngadillan Nelgelril Meldan 

karelna Pelnggugat sudah dil rugilkan selcara matelrill dan ilmmatelrilal. 

Hal telrselbut nantilnya belrpotelnsil akan melnilmbulkan masalah. Belrdasarakan 

latar bellakang telrselbut, maka pelnulils telrtarilk untuk melnyusun Skrilpsil delngan 

judul “Analisis Hukum Jual Beli Hak Atas Tanah Yang Masih Dalam Objek 

Jaminan Utang (Studi Putusan 26/Pdt.G/2021/PN Mdn)” 
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1. Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah yang dilajukan pelnulils dalam pelnulilsan skrilpsil ilnil 

adalah: 

a. Bagailman pelngaturan hukum jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam objelk 

jamilnan utang? 

b. Bagailmana akilbat hukum jual bellil hak atas tanah dalam objelk jamilnan utang? 

c. Bagailmana analilsils putusan 26/Pdt.G/2021/PNMdn? 

2. Faedah Penelitian 

Adapun yang melnjadil suatu harapan dan tujuan pelnulils daril hasill pelnelliltilan 

ilnil yailtu agar dapat melmbelrilkan manfaat bagil selmua pilhak antara lailn: 

a. SelcaraTeloriltils: Pelnelliltilan ilnil belrfaeldah untuk melnambah illmu pelngeltahuan dil 

bildang hukum khususnya melngelnail keltelntuan hukum melngelnail kelabsahan 

jual bellil tanah yang masilh dalam objelk jamilnan utang. 

b. Selcara Praktils: Pelnelliltilan ilnil dapat melmbelrilkan faeldah selbagail bahan dalam 

hukum pelrdata. Selrta dapat melmbelrilkan faeldah untuk masyarakat dan orang-

orang untuk melmahamil status tanah yang akan dilbellil guna melncelgah selngkelta 

dil kelmudilan haril kelrelna melmbellil selbildang tanah yang masilh dalam jamilnan 

utang. 

B. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan pelnelliltilan ilnil dapat dil urailkan selbagail belrilkut: 

 

1. Untuk melngeltahuil pelngelrtilan hukum jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam 

objelk jamilnan utang. 

2. Untuk melngeltahuil akilbat hukum jual bellil hak atas tanah dalam objelk jamilnan 
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utang. 

3. Untuk melngeltahuil bagailmana analilsil sputusan 26/Pdt.G/2021/PN Mdn. 

C. Defenisi Operasional 

Belrdasarkan judul pelnelliltil ilnil, selhilngga selcara opelrasilonal dilpelrolelh hasill 

pelnelliltilan yang selsuail adalah selbagail belrilkut: 

1. Jual bellil: yang dilmaksud daril jual bellil ilalah pelrseltujuan yang melngilkat pilhak 

pelnjual delngan belrjanjil melnyelrahkan selsuatu barang/belnda dan pilhak lailn 

belrtilndak selbagail pelmbellil melngilkat dilril delngan belrjanjil untuk melmbayar 

harganya. Dalam pelnelliltilan ilnil adalah melnggunakan buktil peltunjuk selbagail 

sarana pelmbuktilan jual bellil. 

2. Hak atas tanah: yang dilmaksud hak atas tanah melrupakan hak pelnguasaan atas 

tanah yang belrilsilkan selrangkailan welwelnang, kelwajilban dan/atau larangan bagi l 

pelmelgang haknya untuk belrbuat selsuatu melngelnail tanah yang dilmillilkil. Dalam 

pelnelliltilan ilnil adalah melnggunakan peltunjuk selbagail sarana pelmbuktilan hak 

atas tanah. 

3. Jamilnan utang: yang dilmaksud jamilnan utang adalah suatu hak yang dilpelrolelh 

kreldiltur (belrpilutang) untuk melnilmbulkan kelyakilnan bahwa delbiltur (belrutang) 

akan melmelnuhil kelwajilbannya kelpada kreldiltur. Dalam pelnelliltilan ilnil adalah 

guna melngeltahuil artil daril jamilnan utang. 
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D. Keaslian Penelitian 

 Belrdasarkan pelrmasalahan dan cara yang telrdapat dalam pelnelliltilan ilnil. 

Pelnulilsan ilnil melrupakan hasill karya aslil pelnulils dan bukan melrupakan bahan 

duplilkasil ataupun plagilat daril hasill karya pelnulils lailn. Walaupun ada belbelrapa 

pelnelliltilan lailn yang hampilr seljelnils delngan pelnelliltilan yang pelnelliltil lakukan, yailtu:  

1. Cut ilda khailranil NIlM; 027011009, Mahasilswa Melgilstelr kelnotarilatan 

Unilvelrsiltas sumatelra Utara 2014, delngan judul “Analilsils pellaksanaan jual belli l 

tanah millilk adat pada masyarakat Acelh (Studil dil Kabupateln Acelh Barat)”, 

Skrilpsil ilnil melrupakan pelnelliltilan yurildils elmpilrils yang melnelkankan rilselt 

telrhadap pellaksanaan jual bellil tanah millilk adat pada masyarakat acelh. 

Belrdasarkan hasill pelnelliltilan telsilsilnil melrupakan pelnelliltilan yang hanya melnelliltil 

melngelnail bagailmana pellaksanaan jual bellil tanah millilk adat masyarakat acelh. 

Beldanya delngan pelnelliltilan yang dilajukan saat ilnil adalah pelnulils melngkaji l 

belrkailtan delngan jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam objelk jamilnan 

utang. 

2. Arum Prilyanil Mahasilswa fakultas Hukum Unilvelrsiltas Muhammadilyah 

Surakarta 2017 delngan judul skrilpsil “Pelnyellelsailanselngkelta jual bellil tanah 

yang masilh melnjadil hak millilk belrsama namun diljadilkan jamilnan hutang dil 

Bank (Studil Kasusdil Pelngadillan Nelgelril Klateln). Belrdasarkan hasill pelnelliltilan 

skrilpsil ilnil hanya melnelliltil telntang selngkelta jual bellil tanah yang masilh melnjadi l 

hak millilk belrsama. Beldanya dalam kajilan pelnulils melmlilkil judul telrkailt dalam 

analilsils hukum jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam objelk jamilnan utang 

studil putusan 26/Pdt.G/2021/PN Mdn. 
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 Selcara konstruktilf, substansil dan pelmbahasan telrhadap keldua pelnelliltilan 

telrselbut dilatas belrbelda delngan pelnelliltilan yang dillakukan olelh pelnulils saat ilnil. 

Dalam kajilan topilk bahasan yang pelnulils angkat keldalam belntuk skrilpsil ilni l 

melngarah kelpada aspelk kajilan telrkailt jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam 

objelk jamilnan utang . 

E. Metode Penelitian 

Meltodel Pelnelliltilan hukum adalah suatu prosels untuk melnelmukan aturan 

hukum, prilnsilp-prilnsilp hukum, maupun doktriln-doktriln hukum guna melnjawab 

ilsu hukum yang dilhadapil.11 Meltodel melnurut Seltilono adalah suatu alat untuk 

melncariljawaban daril pelmelcahan masalah, olelh karelna iltu suatu meltodel atau 

alatnya harusjellas telrlelbilh dahulu apa yang akan dilcaril,12 meltodel yang dilgunakan 

dalam pelnelliltilan ilnil mellilputil: 

1. Jenis dan Pendekatan Penelitian 

Pelnelliltilan ilnil melnggunakan jelnils pelnelliltilan yurildils normatilf, adapun yang 

dilmaksud delngan jelnils pelnelliltilan yurildils normatilf adalah pelnelliltilan hukum 

kelpustakaan karelna dalam pelnelliltilan hukum normatilf dillakukan delngan cara 

melnelliltil bahan-bahan pustaka atau data selkundelr saja.13 

Pelnelliltilan ilnil pelndelkatan yang dilgunakan adalah pelndelkatan pelrundang-

undangan dan pelndelkatan analilsils. Melnurut Syamsudiln. Pelndelkatan undang-

undang dillakukan delngan melnellaah selmua undang-undang dan relgulasil yang 

 
11 Peter Mahmud Marzuki. 2005. Penelitian Hukum. Jakarta: KencanaPrenadan Media. 

halaman 35. 
12 Setiono. 2002. Pemahaman terhadap Metode Penelitian Hukum. Surakarta: Program 

Studi Ilmu Hukum Pascasarjana UNS. halaman 1. 
13 Dyah Ochtorina Susanti Dan A’an Efendi. 2016. Penelitian Hukum Legal Research 

.Jakarta: Sinar Grafika, halaman 19. 
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belrsangkut-paut delngan masalah hukum yang seldang diltanganil.14 Peltelr Mahmud 

Marzukil

 Pelndelkatan undang-undang dillakukan delngan melnellaah selmua undang-

undang dan relgulasil yang belrsangkut paut delngan ilsu hukum yang seldang 

diltanganil.15 dan melnurut Johny Ilbrahilm Pelndelkatan analilsils adalah pelndelkatan 

delngan melnganalilsa bahan hukum untuk melngeltahuil makna yang dilkandung olelh 

ilstillah-ilstillah yang dilgunakan dalam pelraturan pelrundang-undangan selcara 

konselpsilonal.16 

2. Sifat Penelitian 

Pelnelliltilan ilnil belrsilfat delskrilptilf. Melnurut Zailnuddiln Alil silfat pelnelliltilan 

delskrilptilf melnyatakan bahwa selbuah pelnelliltilan yang melnarasilkan atau 

melndelskrilpsilkan selcara silstelmatils, faktual, dan akurat telrhadap populasil atau 

daelrah dan willayah telrtelntu yang mellilputil silfat-silfat, karaktelrilstilk, atau faktor-

faktor telrtelntu dalam pandangan hukum.17 Zailnuddiln Alil juga melnjellaskan dalam 

pelnelliltilan delskriltilf belrusaha melnggambarkan objelk dan subjelk selcara melndalam 

dan telrpelrilncil. Data yang tellah dilkumpulkan kelmudilan dil delskrilptilfkan selcara 

melndalam dan telrpelrilncil. Pelnyajilan data delskrilptilf dapat dilgambarkan mellalui l 

narasil, tabell, bagan, dilagram, dan lailnnya selsuail delngan kelbutuhan dan data 

pelnelliltilan.18 

 

 
14 M. Syamsudin. 2007. Operasion alisasi Penelitian Hukum. Jakarta: Rajawali Pers, 

halaman 58.  

 
15 Peter Mahmud Marzuki. Op.cit., halaman 93. 
16 Jhonny Ibrahim. Op.Cit., halaman 310. 
17 Zainuddin Ali. 2021. Metode Penelitian Hukum, Jakarta: Sinar Grafika, halaman 10.  
18 Ibid.  
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Melnurut Ajat Rukajat, pelnelliltilan delskrilptilf melrupakan suatu meltode l 

pelnelliltilan yang melnelliltil status kellompok manusila, suatu objelk, selrta kondilsil dan 

keladaa, atau suatu silstelm pelmilkilran apapun yang telrjadil dilmasa lalu ataupun masa 

selkarang ilnil. Dillanjutkan juga bahwa tujuan daril pelnelliltilan delskrilptilf 

padadasarnya adalah untuk melndelskrilpsilkan atau melnggambarkan, melngelnai l 

hubungan antar suatu felnomelna yang seldang diltelliltil.19 Abdul kadilr Muhammad, 

juga melmbelrilkan pelndapatnya melngelnail pelnelliltilan delskrilptilf, yailtu pelnelliltilan 

yang belrsilfat pelmaparan dan yang melmillilkil tujuan untuk melndapatkan selbuah 

gambaran melngelnail suatu keladaan dan geljala hukum yang telrjadil dilmasyarakat.20 

3. Sumber Data 

 Sumbelr data yang dilgunakan dalam pelnelliltilan ilnil adalah data selkundelr. 

Sugilyono melnjellaskan data selkundelr ilalah sumbelr data yang tildak langsung 

melmbelrilkan data kelpada pelngumpul data, milsalnya lelwat orang lailn atau lelwat 

dokumeln.21 Dalam pelnelliltilan ilnil yang melnjadil sumbelr data selkundelr adalah selsuail 

delngan Undang-Undang Pokok Agrarila, buku, jurnal, artilkell yang belrkailtan delngan 

topilk pelnelliltilan melngelnail analilsils hukum jual bellil hak atas tanah.  

 Sellanjutnya, diljabarkan sumbelr data yang dilgunakan dalam pelnelliltilan ilnil 

telrdilril daril: 

a. Data yang belrsumbelr daril Hukum Ilslam yailtu Al-Quran dan Hadilst di lantaranya yailtu 

al-Qur’an dan hadilt surah Al-Baqarah Ayat 275 yang Artilnya:  

 
19 Ajat Rukajat. 2018. Pendekatan Penelitian Kuantitatif. Yogyakarta: CV.Budi Utama, 

halaman 1. 
20Abdul kadir Muhammad. 2004. Hukum dan Penelitian Hukum. Bandung: Citra Aditya 

Bakti. halaman 48-51.  
21 Sugiyono. 2018. Metode Penelitian Kuantitatif . Bandung: Alfabeta, halaman 456. 
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بٰوا لََ يَقوُْمُوْنَ الََِّ كَمَا يَقوُْمُ الَّذِيْ  ا انَِّمَا  ﴿ الََّذِيْنَ يَأكُْلوُْنَ الر ِ ِّۗ ذٰلِكَ بِانََّهُمْ قَالوُْْٓ يتَخََبَّطُهُ الشَّيْطٰنُ مِنَ الْمَس ِ

ب ِهٖ فَانْتَ  نْ رَّ بٰواِّۗ فمََنْ جَاۤءَهٗ مَوْعِظَةٌ م ِ مَ الر ِ ُ الْبيَْعَ وَحَرَّ بٰواۘ وَاحََلَّ اللّٰه هٰى فَلَهٗ مَا سَلَفَِّۗ وَامَْرُهْٗٓ  الْبيَْعُ مِثْلُ الر ِ

 ِّۗ ِ ىِٕكَ اصَْحٰبُ النَّارِ ۚ هُمْ فيِْهَا خٰلِدوُْنَ ﴾اِلَى اللّٰه
ۤ
 وَمَنْ عَادَ فَاوُلٰ

 

Orang-orang yang melmakan rilba tildak dapat belrdilril mellailnkan selpelrti l 

belrdilrilnya orang yang kelmasukan seltan karelna gilla. Yang delmilkilan iltu 

karelna melrelka belrkata bahwa jual bellil sama delngan rilba. Padahal Allah tellah 

melnghalalkan jual bellil dan melngharamkan rilba. Barangsilapa melndapat 

pelrilngatan daril Tuhannya, lalu dila belrhelntil, maka apa yang tellah 

dilpelrolelhnya dahulu melnjadil millilknya dan urusannya (telrselrah) kelpada 

Allah. Barangsilapa melngulangil, maka melrelka iltu pelnghunil nelraka, melrelka 

kelkal dil dalamnya. 

 

 آيَةُ الْمُنَافِقِ ثلَََثٌ إِذاَ حَدَّثَ كَذبََ وَإِذاَ وَعَدَ أخَْلَفَ وَإِذاَ اؤْتمُِنَ خَانَ   

 

Artilnya: “Tanda-tanda munafilk ada tilga; apabilla belrbilcara dusta, apabilla  

belrjanjil melngilngkaril, dan apabilla dilpelrcaya khilanat. (HR. Muslilm)” 

b. Data Selkundelr: data hukum selkundelr melrupakan bahan hukum yang belrsilfat 

melmbantu dan atau melnunjang bahan hukum prilmelr dalam pelnelliltilan yang 

akan melmpelrkuat pelnjellasannya dil dalamnya. Adapun data selkundelr dalam 

pelnelliltilan ilnil adalah: 

1) Bahan hukum prilmelr yailtu bahan-bahan hukum yang melngilkat belrupa 

pelraturan pelrundang-undangan, yaknil Pasal 33Ayat (3) Undang-Undang 

Dasar Tahun1945, Pasal 1320 Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata, 

Pasal 5 Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 telntang Pelraturan Dasar 

Pokok-Pokok Agrarila, Pasal 37 Pelraturan Pelmelrilntah Nomor 24 Tahun 

1997 telntang Pelndaftaran Tanah. 

2) Bahan hukum selkundelr: yailtu Bahan hukum yang telrdilril atas buku hukum, 

jurnal hukum yang belrilsil prilnsilp-prilnsilp dasar (asas hukum), pandangan 

para ahlil hukum (doktriln), hasill pelnelliltilan hukum, kamus hukum, 
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elkslopeldila hukum. 

3) Bahan hukum Telrsilelr: Bahan hukum telrsilelr melrupakan bahan hukum yang 

melmbelrilkan peltunjuk atau pelnjellasan telrhadap bahan hukum prilmelr dan 

selkundelr selpelrtil kamus hukum,elnsilklopeldila, majalah, koran dan lailn-

lailn.22 

4. Alat Pengumpulan Data 

Alat pelngumpulan data yang dilgunakan dalam pelnelliltilan adalah delngan 

studil kelpustakaan (lilbraryrelselarch) yang dillakukan delngan dua cara, yailtu: 

a. Offlilnel, yailtu melnghilmpun data studil kelpustakaan selcara langsung delngan 

melngunjungil toko-toko buku, pelrpustakaan, (bailk dil dalam maupun dilluar 

kampus Unilvelrsiltas Muhammadilyah Sumatelra Utara) guna melnghilmpun data 

selkundelr yang dilbutuhkan dalam pelnelliltilan dilmaksud. 

b. Onlilnel, yailtu studil kelpustakaan yang dillakukan delngan cara selarchilng mellalui l 

meldila ilntelrnelt guna melnghilmpun data selkundelr yang dilbutuhkan dalam 

pelnelliltilan.23 

 

5. Analisis Data 

Analilsils Data pada pelnelliltilan ilnil adalah Kualiltatilf, Analilsils kualiltatilf 

Melnurut Sugilyono adalah analilsa yang dildasarkan pada paradilgma hubungan 

dilnamils antarateloril, konselp-konselp dan data yang melrupakan umpan balilk atau 

modilfilkasil yang teltap daril teloril dan konselp yang dil dasarkan pada data yang 

dilkumpulkan dan belrhubungan delngan analilsils hukum jual bellil hak atas tanah 

yang masilh dalam objelk jamilnan utang. Analilsils data dillakukan selcara naratilf.24 

 
22Jhonny Ibrahim. 2006. Teori dan Metodelogi Penelitian Hukum Normatif. Malang: Bayu 

Media Publishing, halaman 46.  
23Ida Hanifah.dkk. 2018. Pedoman Penulisan Tugas Akhir Mahasiswa. Medan: Fakultas 

Hukum Universitas Muhammadiyah Sumatera Utara, halaman 21. 

24Sugiyono. 2015. Metode Penelitian Kombinasi Mix Method. Bandung: CV. Alfabeta, 

halaman 243.  
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Artilnya telks yang diljabarkan silfatnya narasil dan belrtujuan untuk melncelriltakan 

atau mellaporkan hasill pelnelliltilan atau telmuan pelnelliltilan. Sugilyono juga 

mellanjutnya keltelrangannya bahwa analilsils data kualiltatilf juga belrsilfat ilnduktilf, 

yang belrdasarkan data yang dilpelrolelh, sellanjutnya dilkelmbangkan pola hubungan 

telrtelntu atau melnjadil selbuah hilpotelsils.25 

  

 
25 Ibid. 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

A. Tinjauan Umum tentang Jual Beli 

1. Pengertian Dan Dasar Hukum Jual Beli 

Pelngelrtilan pelrjanjilan jual bellil dillilhat  dalam Pasal 1457 KUH Pelrdata yang 

melnelntukan “jual bellil adalah suatu pelrseltujuan yang melngilkat pilhak pelnjual 

belrjanjil melnyelrahkan selsuatu barang/belnda (zaak) dan pilhak lailn yang belrtilndak 

selbagail pelmbellil melngilkat dilril belrjanjil untuk melmbayar harga.” Wilrjono 

Prodjodilkoro melngatakan “jual bellil adalah suatu pelrseltujuan dilmana suatu pilhak 

melngilkat dilril untuk belrwajilb melnyelrahkan suatu barang, dan pilhak lailn belrwajilb 

melmbayar harga, yang dilmufakatil melrelka belrdua.26 

Wolmar selbagailmana dilkutilp olelh Suryodilnilngrat melngatakan “jual bellil 

adalah pilhak yang satu pelnjual (velrkopeln) melngilkat dilril kelpada pilhak lailnnya 

pelmbellil (lopelr) untuk melmilndahkan tangankan suatu belnda dalam elilgelndom 

delngan melmpelrolelh pelmbayaran daril orang yang dilselbut telrakhilr, seljumlah 

telrtelntu, belrwujud uang.27 

Pelrjanjilan jual bellil adalah suatu prosels kelselpakatan antara pilhak pelrtama 

delngan pilhak keldua yang melngilkat keldua bellah pilhak untuk melmbelrilkan selsuatu. 

Pilhak pelnjual melmbelrilkan suatu barang/belnda kelpada pilhak pelmbellil. Pelmbellil 

melmillilkil kelwajilban melmbayar harga yang tellah diljanjilkan dan dilselpakatil untuk 

 
26 Wirjono Prodjodikoro. 1991. Hukum Perdata Tentang Persetujuan-Persetujuan 

Tertentu. Bandung: Sumur, halaman 17. 
27 R.M. Suryodiningrat. 1996. Perikatan-Perikatan Bersumber Perjanjian. Bandung: 

Tarsito, halaman 14. 
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melnelbus barang yang dililngilnkan.28 

Kartilnil Muljadil dan Gunawan Wildjaja, melnjellasakan dalam jual bellil 

selnantilsa telrdapat dua silsil hukum pelrdata, yailtu: Hukum kelbelndaan dan hukum 

pelrilkatan. Dilkatakan delmilkilan karelna pada silsil hukum kelbelndaan, jual belli l 

mellahilrkan hal keldua bagil keldua bellah pilhak atas tagilhan belrupa pelnyelrahan 

kelbelndaan pada satu pilhak dan pelmbayaran harga jual pada pilhak lailnnya. 

Seldangkan daril silsil pelngilkatan, jual bellil melrupakan suatu belntuk pelrjanjilan yang 

mellahilrkan kelwajilban dalam belntuk pelnyelrahan kelbelndaan yang diljual olelh 

pelnjual dan pelnyelrahan uang olelh pelmbellil kelpada pelnjual. Namun, Kiltab 

Undang-undang Hukum Pelrdata mellilhat jual bellil hanya daril silsil pelrilkatannya saja 

yailtu dalam belntuk kelwajilban dalam lapangan harta kelkayaan daril masilng-masilng 

pilhak selcara belrtilmbal balilk suatu telrhadap lailnnya dan karna iltu pula maka jual 

bellil dilmasukan dalam Buku Keltilga telntang Pelrilkatan.29 

Belrdasarkan KUHPelr Pasal 1457 Hukum Pelrdata hanya belrsilfat oblilgatoilr, 

artilnya bahwa pelrjanjilan jual bellil baru melleltakan hak dan kelwajilban tilmbal balilk 

antara keldua bellah pilhak, atau delngan pelrilkataan lailn jual bellil yang dilanut Hukum 

Pelrdata bellum melmilndahkan hak millilk adapun hak millilk baru belrpilndah delngan 

dillakukan pelnyelrahan atau lelvelrilng.30 

Pelrjanjilan jual bellil selkalilgus melmbelbankan dua kelwajilban, yailtu : 

a. Kelwajilban pilhak pelnjual untuk melnyelrahkan barang pelnjual kelpada pelmbellil. 

 
28 Redaksi RAS. 2009. Tanah dan bangunan. Depok: Raih Asa Sukses, halaman 24. 
29 Kartini Mulyadi, dkk. 2003. Hukum jual beli. Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 

halaman 7.  
30 Soedharyosoimin. 2004.  Hak dan Pembebasan Tanah. Jakarta : Sinar Grafika, halaman 

86.  
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b. Kelwajilban pilhak pelmbellil untuk melmbayar harga barang yang dilbellil kelpada 

pelnjual. 

Kelwajilban lailn yang dilmillilkil olelh pelnjual adalah melnjamiln kelnilkmatan 

telntram yang melrupakan konselkuelnsil daril jamilnan yang olelh pelnjual belrilkan 

kelpada pelmbellil bahwa barang yang diljual dan dilselrahkan iltu adalah sungguh-

sungguh millilknya selndilril yang belbas dar ilsuatu belban atau tuntunan daril suatu 

pilhak. Jadil barang yang diljual tildak melmpunyail sangkutan apapun, bailk belrupa 

tuntunan maupun belban.31 

Selpelrtil yang tellah diljellaskan bahwa pelrjanjilan jual bellil bellum 

melmilndahkan hak millilk yang ada dil tangan pelnjual. Pelmilndahan hak millilk baru 

telrjadil pada saat dillakukannya suatu pelrbuatan hukum yang dilnamakan 

“pelnyelrahan” (lelvelrilng) selcara yurildils. Jelnils-jelnils pelnyelrahan belrbelda-belda 

melnurut macamnya belnda yang akan dilselrahkan. Melnurut KUHPelr ada 3 (tilga) 

macam pelnyelrahan yurildils, yailtu: 

1) Pelnyelrahan barang belrgelrak Pelnyelrahan barang belrgelrak dillakukan delngan 

pelnyelrahannya atau melnyelrahkan kelkuasaan atas barangnya. 

2) Pelnyelrahan barang tak belrgelrak Pelnyelrahan barang tak belrgelrak telrjadil 

delngan pelmbuatan akta jual bellilnya. 

3) Pelnyelrahan pilutang atas nama dillakukan delngan pelmbuatan selbuah akta 

yang dilbelriltahukan kelpada silbelrutang yailtu akta celssilel. 

 

 
31 Subekti. Op.cit. halaman 17 
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2. Syarat-syarat Jual Beli 

Suatu pelrjanjilan barusah dan karelna nya akan melnilmbulkan akilbat hukum 

jilka dilbuat selcara sah selsuail Belrdasarkan pelngelrtilan dalam Pasal1457 Kiltab 

Undang-undang Hukum Pelrdata, jual bellil telrmasuk pelrjanjilan. Adapun syarat 

sahnya pelrjanjilan selsuail Pasal 1320 Kiltab Undang-undang Hukum Pelrdata adalah 

“adanya kelselpakatan melrelka yang melngilkatkan dilrilnya, adanya kelcakapan untuk 

melmbuat suatu pelrilkatan, adanya satu hal telrtelntu,dan suatu selbab yang halal” 

Syarat-syarat dalam pelrbuatan hukum telrhadap pelngalilhan hak atas tanah telrbagi l 

melnjadil 2 (dua)yailtu: 

a. Syarat Matelrilill  

sangat melnelntukan akan sahnya jual bellil tanah telrselbut, antara lailn selbagai l 

belrilkut: 

1) Pelnjual adalah orang yang belrhak atas tanah yang akan diljualnya: 

a) Harus jellas calon pelnjual, ila harus belrhak melnjual tanah yang helndak 

diljualnya, dalam hal ilnil telntunya sil pelmelgang yang sah daril hak atas 

tanah iltu yang dilselbut pelmillilk. 

b) Dalam hal pelnjual sudah belrkelluarga, maka suamil ilstril harus hadilr dan 

belrtilndak selbagail pelnjual, selandailnya suamil atau ilstril tildak dapat hadi lr 

maka harus dilbuat surat buktil selcara telrtulils dan sah yang melnyatakan 

bahwa suamil atau ilstril melnyeltujuil melnjual tanah. 

c) Jual bellil tanah yang dillakukan olelh yang tildak belrhak melngakilbatkan 

jual bellil telrselbut batal delmil hukum. Artrilnya seljak selmula hukum 

melnganggap tildak pelrnah telrjadil jual bellil. 
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2) Pelmbellil adalah orang yang belrhak untuk melmpunyail hak atas tanah yang 

dilbellilnya. Hal ilnil belrgantung pada subyelk hukum dan obyelk hukumnya. 

Subyelk hukum adalah status hukum orang yang akan melmbellilnya, seldangkan 

obyelk hukum adalah hak apa yang ada pada tanahnya. Milsalnya, melnurut 

UUPA yang dapat melmpunyail hak millilk atas tanah hanya warga Nelgara 

Ilndonelsila dan badan-badan hukum yang dilteltapkan olelh pelraturan 

pelrundang-undangan. Apabilla hal ilnil dillanggar maka jual bellil batal delmil 

hukum dan tanah jatuh kelpada Nelgara, delngan keltelntuan bahwa hak-hak 

pilhak lailn yang melmbelbanilnya teltapil belrlangsung selta selmua pelmbayaran 

yang tellah diltelrilma olelh pelmillilk tildak dapat diltuntut kelmbalil. 

3) Tanah yang belrsangkutan bolelh dilpelrjual bellilkan atau tildak dalam selngkelta. 

Melnurut UUPA hak-hak atas tanah yang dapat diljadilkan obyelk pelralilhan hak 

adalah, Hak Millilk, Hak Guna Usaha, Hak Guna Bangunan dan Hak Pakail. 

b. Syarat Formill 

Seltalah selmua pelrsyaratan matelrilill telrselbut telrpelnuhil, maka dillakukan jual 

bellil dilhadapan PPAT. Dalam pellaksanaan jual bellil yang dilbuat olelh PPAT hal-

hal yang harus dilpelrhatilkan adalah: 

1) Pelmbuatan akta telrselbut harus dilhadilril olelh para pilhak yang mellakukan 

jual bellil atau kuasa yang sah daril pelnjual dan pelmbellil selrta dilsasilkan olelh 

2 (dua) orang saksil-saksil yang melmelnuhil syarat selbagail saksil. 

2) Akta dilbuat dalam belntuk aslil dalam 2 (dua) lelmbar, yailtu lelmbar pelrtama 

selbanyak 1(satu) rangkap dilsilmpan olelh PPAT yang belrsangkutan dan 

lelmbar keldua selbanyak 1 (satu) rangkap dilsampailkan kelpada Kantor 
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Pelrtanahan untuk kelpelrluan pelndaftaran dan kelpada pilhak-pilhak yang 

belrkelpelntilngan dapat dilbelrilkan salilnannya. 

3) Seltellah akta telrselbut dilbuat, sellambat-lambatnya 7 (tujuh) haril kelrja seljak 

tanggal dil tanda tanganilnya akta yang belrsangkutan, PPAT wajilb 

melnyampailkan akta yang dilbuatnya belrilkut dokumeln-dokumeln yang 

belrsangkutan  kelpada Kantor Pelrtanahan untuk dildaftar dan PPAT wajilb 

melnyampailkan pelmbelriltahuan telrtulils melngelnail tellah dilsampailkannya 

akta telrselbut kelpada para pilhak yang belrsangkutan.32 

B. Hak Atas Tanah 

Hak atas tanah adalah hak yang melmbelril welwelnang kelpada pelmelgang 

haknya untuk melnggunakan dan/atau melngambill manfaat daril tanah yang 

dilhakilnya. Pelrkataan “melnggunakan” melngandung pelngelrtilan bahwah ak atas 

tanah untuk kelpelntilngan melndilrilkan bangunan (non-pelrtanilan), seldangkan 

pelrkataan “melngambill manfaat” melngandung pelngelrtilan bahwa hak atas tanah 

untuk kelpelntilngan bukan melndilrilkan bangunan, milsalnya untuk kelpelntilngan 

pelrtanilan pelrilkanan, peltelrnakan dan pelrkelbunan.33 

Hak atas tanah yang belrilsilkan kelwelnangan untuk melmpelrgunakan hak atas 

tanahnya olelh silpelmelgang hak teltap dilbatasil haknya olelh undang-undang, 

mellilputil kelbelradaan fungsil socilal hak atas tanh telrselbut,batas maksilmum dan 

milnilmum kelpelmillilkan tanah dan hanya WNIl selrta badan hukum belrdasarkan 

 
32 Erza Putri, “Peran PPAT dalam Peralihan Hak Atas Tanah”, Diakses melalui: 

http://erzaputri.blogspot.com, kamis 13 Juli 2022 Pukul 07:30wib.  
33 Rahmat Ramadhani. 2018. Hukum Agraria suatu pengantar. Medan: UMSU Pres, 

halaman 34.  

http://erzaputri.blogspot.com/
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pelraturan pelmelrilntah yang melndapatkan hak millilk atas tanah.34 Jilka diltellaah 

kelmbalil pelrkataan melmillilkil kelwelnangan, kelcakapan daril urailan pelngelrtilan 

subjelk hukum selbagailmana dilselbutkan dilatas maka melngilsyaratkan adanya 

prasyarat orang untuk dapat dilkatakan selbagail suatu subjelk hukum yang sah.35 

Kelwelnangan dalam hak atas tanah dilselbutkan dalam Pasal 4 ayat (2) 

Undang-Undang Pokok Agrarila, yailtu melnggunakan tanah yang belrsangkutan, 

delmilkilan pula tubuh bumil dan ailr selrta ruang yang ada dilatasnya selkeldar 

dilpelrlukan untuk kelpelntilngan yang langsung belrhubungan delngan tanah iltu dalam 

batas-batas melnurut Undang-Undang ilnil dan pelraturan-pelraturan hukum lailn yang 

lelbilh tilnggil.36 

1. Lahirnya Hak atas Tanah 

Tanah dalam artil hukum melmillilkil pelranan yang sangat pelntilng dalam 

kelhildupan manusila karelna dapat melnelntukan kelbelradaan dan kellangsungan 

hubungan dan pelrbuatan hukum, bailk daril selgil ilndilvildu maupun dampak bagi l 

orang lailn. Untuk melncelgah masalah tanah tildak sampail melnilmbulkan konflilk 

kelpelntilngan dalam masyarakat, dilpelrlukan pelngaturan, pelnguasaan dan 

pelnggunaan tanah atau delngan kata lailn dilselbut delngan hukum tanah.37 

Hak pada hakelkatnya adalah kelkuasaan yang dilbelrilkan olelh hukum kelpada 

Selselorang telrhadap selsuatu (belnda/prelstasil), selhilngga melnilmbulkan hubungan 

 
34 Ibid. 
35 Rahmat Ramadhani. 2018. Beda Nama dan Jaminan Kepastian Hukum Sertifikat Hak 

Atas Tanah. Medan: Pustaka Prima, halaman 53.  

36 Urip Santoso. 2010. Hukum Agraria dan Hak-Hak Atas Tanah. Jakarta: Kencana 

Prenada Media, halaman 82.  
37 Wantijk Saleh. 1982. Hak Anda Atas Tanah. Jakarta: Ghalia Indonesia, halaman 7. 
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hukum antara kelduanya (hubungan subjelk objelk). Jadil apabilla selselorang 

melmpelrolelh selsuatu hak atas tanah, maka pada orang telrselbut tellah mellelkat 

kelkuasaan atas tanah yang dilselrtail pula delngan kelwajilban yang dilpelrilntahkan olelh 

hukum, dan pelrolelhan hak atas tanah pada prilnsilpnya dapat dilbeldakan dalam: 

a. Pelrolelhan selcara orilgilnailr, yailtu pelrolelhan selcara aslil, milsalnya delngan 

melmbuka tanah (okupasil). 

b. Pelrolelhan selcara delrilvatilf, adalah pelrolelhan karelna telrjadilnya pelralilhan hak 

selcara yurildils, milsalnya jual-bellil, tukar-melnukar dan lailn selbagailnya. 

2. Macam-macam Hak Atas Tanah 

Hak-hak atas tanah selbagail yang dilmaksud dalam pasal 16 ayat 1 UUPA 

ilalah: 

a. Hak millilk; hak untuk mellakukan atau melmakail bildang tanah yang 

belrsangkutan untuk kelpelntilngan apapun. Hubungan yang ada bukan hanya 

belrsilfat kelpelmillilkan saja, mellailnkan belrsilfat psilkologils-elmosilonal. Hak millilk 

hanya dilpelruntukan untuk belrkelwarganelgaraan tunggal Ilndonelsila. Hanya 

tanah belrhak millilk yang dapat dilwakafkan. Hak ilnil adalah modell hak atas tanah 

yang telrkuat dan telrpelnuh. 

b. Hak guna usaha; hak untuk melngusahakan langsung tanah yang dilkuasail olelh 

Nelgara untuk usaha pelrtanilan, pelrilkanan,atau peltelrnakan. 

c. Hak guna bangunan; hak untuk melndilrilkan dan melmpunyail bangunan-

bangunan atas tanah yang bukan millilknya selndilril untuk jangka waktu palilng 

lama 30 tahun dan dapat dil pelrpanjang palilng lama 20 tahun. 

d. Hak pakail; hak untuk melnggunakan dan/atau melmungut hasill daril tanah yang 

dilkuasail langsung olelh Nelgara atau millilk orang lailn. 
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e. Hak melmbuka tanah dan hak melmungut hasill hutan; hak untuk melmanfaatkan 

sumbelr daya dalam hutan yang belrsangkutan tanpa hutan telrselbut dilmillilkil olelh 

sil pelnelrilma hak. 

C. Jaminan Utang 

Hukum jamilnan adalah: “Selkumpulan kaildah-kaildah hukum yang melngatur 

hubungan pelmbelril jamilnan dan pelnelrilma jamilnan yang belrkailtan delngan 

pelmbelbanan jamilnan untuk melndapat fasilliltas kreldilt”. Seldangkan, fungsil jamilnan 

selcara yurildils adalah kelpastilan hukum pellunasan hutang dil dalam pelrjanjilan utang 

pilutang. 

1. Pengertian jaminan utang  

Jamilnan utang adalah jamilnan yang tilmbul daril undang-undang, yailtu 

selbagailmana dilatur dalam undang-undang KUHPelrd pasal 1131 yang belrbunyil 

“Selgala barang-barang belrgelrak dan tak belrgelrak millilk delbiltur, bailk yang sudah 

ada maupun yang akan ada, melnjadil jamilnan untuk pelrilkatan-pelrilkatan 

pelrorangan delbiltur iltu” dan pasal 1132 “Kelbelndaan telrselbut melnjadil jamilnan 

belrsama-sama bagil selmua orang yang melngutangkan padanya, pelndapatan 

pelnjualan belnda-belnda iltu dil bagil-bagil melnurut kelselilmbangan, yailtu melnurut 

belsar kelcillnya pilutang masilng-masilng, kelcualil apabilla dilantara para belrpilutang 

iltu ada alasan-alasan yang sah untuk dil dahulukan” Adapun macam jamilnan utang 

yailtu; 

a. Jamilnan umum dilbahas pada Pasal 1131 BW yang melnyatakan jilka “selgala 

barang-barang belrgelrak dan tak belrgelrak millilk delbiltur bailk yang sudah ada 

maupun yang akan ada melnjadil jamilnan untuk pelrilkatan-pelrilkatan delbiltur”, 
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daril aturan iltu maka dapat dilartilkan jilka seltilap pelrjanjilan yang tellah dilsusun 

dan pada sellanjutnya mellahilrkan suatu hutang atau suatu prelstasil maka 

pelmbayarannya akan diljamiln delngan selmua harta belnda millilk delbiltur, bailk 

harta yang sudah ada ataupun harta yang baru akan ada dil kelmudilan haril.38 

Dalam jamilnan umum melmposilsilkan kreldiltur yang melmpunyail pilutang dan 

dil jamiln melnggunakan jamilnan umum bakal melmpelrolelh pelmbayaran lunas 

selcara adill belrsama delngan para kreldiltur lailn yang seldelrajat.39 

b. Jamilnan Khusus kreldiltur melmpunyail hak khusus, yang bilsa dilkarelnakan olelh 

Undang-Undang ataupun dilkarelnakan pilhakpilhak yang delngan selngaja 

melmbuat pelrjanjilan atasnya. Sellanjutnya dalam hal jamilnan dildasarkan pada 

belntuk nya dil bagil jadil 2 jelnils:  

1) Jamilnan pelrselorangan Jamilnan pelrselorangan melmpunyail suatu 

karaktelrilstilk jilka dilsana telrdapat pilhak yang melnanggung selrta pilhak yang 

diltanggung utang-utang prelstasilnya; 

2) Jamilnan kelbelndaan Pelrjanjil an jamilnan kelbelndan, sellalu melnsyaratkan 

adanya suatu barang telrtelntu yang dapat dalam belntuk belnda belrgelrak 

maupun belnda tildak belrgelrak yang melnjadil jamilnan atas pelmbayaran utang 

delbiltur. 

c. Jamilnan pokok dan jamilnan tambahan Dalam hukum dilbelrlakukan suatu 

prilnsilp bahwa kelpelrcayaan dil pandang selbagail jamilnan pokok dari l 

pelmbayaran kelmbalil utang-utangnya kellak. Selmelntara iltu. jamilnan-jamilnan 

 
38 D.Y Witanto, 2015, Hukum Jaminan Fidusia dalam Perjanjian Pembiayaan Konsumen, 

Bandung: Mandar Maju, hlm.58. 
39 Ibid. 
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lailnnya belrsilfat kontraktual contohnya hak tanggungan atas tanah. gadail. 

hilpotelk. fildusila. dan selbagailnya. Hanya dilanggap selbagail hukum tambahan 

selmata. 

d. Jamilnan kelbelndaan dan pelrorangan yailtu: 

1) Jamilnan kelbelndaan adalah jamilnan yang melmpunyail hubungan langsung 

delngan belnda telrtelntu. Jamilnan ilnil sellalu melngilkutil belndanya. kel manapun 

belnda telrselbut belralilh atau dilalilhkan kelpada dan dapat dilpelrtahankan 

telrhadap silapapun. Jamilnan kelbelndaan yang belrlaku saat ilnil antara lailn: 

Hilpotelk, Hak Tanggungan, Gadail, Gadail tanah, dan Fildusila. 

2) Jamilnan pelrorangan adalah jamilnan yang hanya melmpunyail hubungan 

langsung delngan pilhak pelmbelril jamilnan. Bukan telrhadap belnda telrtelntu.  

2. Prinsip-Prinsip Jaminan Utang 

Jamilnan utang melrupakan salah satu pelrlilndungan bagil kreldiltur yang 

diljamiln olelh undang-undang apabilla delbiltur lalail dan tildak mampu mellunasi l 

utangnya. Jamilnan akan dilgunakan untuk melnjamiln bahwa kreldiltur akan 

melnyellelsailkan kelwajilban pelmbayaran utang. Adapun prilnsilp-prilnsilpnya yailtu: 

a. Prilnsilp Telriltorilal adalah prilnsilp dilmana objelk jamilnan yang ada dil Ilndonelsila 

hanya belrlaku bagil pilutang yang dilbuat dilIlndonelsila. 

b. Prilnsilp Asselsilor adalah melnelntukan bahwa pelrjanjilan jamilnan hutang 

melrupakan asselsilor (buntut.ilkutan) daril pelrjanjilan pokoknya. Yailtu 

pelrjanjilan hutangnya. 

c. Prilnsilp Hak Prelfrelnsil adalah hak daril pelmelgang hilpotilk untuk melngambill 

hasill pelnjualan barang yang diljamilnkan telrlelbilh dahulu dilbandilngkan delngan 
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kreldiltur lailnnya. 

d. Prilnsilp Non Dilstrilbusil adalah prilnsilp yang melnyatakan bahwa pada 

prilnsilpnya objelk hak tanggungan tildak dapat dilpelcah-pelcah kelpada belbelrapa 

orang kreldiltur atau kelpada belbelrapa hutang. kelcualil: Hak jamilnan Belrjelnjang 

Pelmbagilan delngan Selcurilty Sharilng Agrelelmelnt Hak tanggungan atas 

belbelrapa bildang tanah. 

e. Prilnsilp Dilsclosurel adalah suatu hak jamilnan yang harus dilkeltahuil olelh 

masyarakat karelna harus dilumumkan kelpada masyarkat/pelmelrilntah. 

f. Prilnsilp Elksilstelnsil Belnda adalah suatu jamilnan hutang hanya dapat dilbelrilkan 

telrhadap belnda yang belnar-belnar sudah ada. 

g. Prilnsilp Elksilstelnsil Kontrak Pokok adalah suatu prilnsilp yang melngajarkan 

bahwa suatu hak jamilnan melnsyaratkan adanya suatu kontrak pkok. yailtu 

kontrak yang melnilmbulkan hutang pilutang 

h. Prilnsilp Larangan Melndaku adalah suatu jelnils jamilnan hutang mellarang untuk 

melndaku. artilnya dillarang jilka pelmelgang jamilnan hutang telrselbut melnghaki l 

atau melngambill untuk dilrilnya selndilril manakala delbiltur wanprelstasil. 

3. Sifat Jaminan utang 

Pada dasarnya, pelrjanjilan kelbelndaan dapat dilbeldakan melnjadil 2 (dua) 

macam, yailtu pelrjanjilan pokok dan pelrjanjilan accelssoilr. Pelrjanjilan pokok, melnurut 

Rutteln adalah, pelrjanjilan-pelrjanjilan, yang untuk adanya melmpunyail dasar yang 

mandilril. Selmelntara pelrjanjilan accelssoilr adalah suatu pelrjanjilan yang belrsilfat 

tambahan dan dilkailtkan delngan pelrjanjilan pokok.40 

 
40 Salim HS, Op.Cit., halaman. 29-30. 
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Melngelnail silfat pelrjanjilan jamilnan lazilmnya dilkonstruksilkan selbagail 

pelrjanjilan yang belrsilfat accelssoilr, yailtu selnantilasa melrupakan pelrjanjilan yang 

dilkailtkan pada pelrjanjilan pokok.41  

 
41 Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, 2003, Hukum Jaminan di Indonesia Pokok-Pokok 

Hukum Jaminan dan Jaminan Perorangan, cet.3, Yogyakarta: Liberty Offset Yogyakarta, halaman 

37. 
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BAB III 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 

A. Pengaturan Hukum Jual Beli Hak Atas Tanah Yang Masih Dalam Objek 

Jaminan Utang 

Pelngelrtilan jual bellil melnurut Pasal 1457 KUHPelrdata adalah :“Suatu 

pelrseltujuan, delngan mana pilhak yang satu melngilkatkan dilrilnya untuk melnyelrahkan 

suatu kelbelndaan, dan pilhak yang lailn untuk melmbayar harga yang tellah diljanjilkan. 

Seltellah belrlakunya UUPA, pelngelrtilan jual bellil tanah bukan lagil suatu pelrjanjilan 

selpelrtil apa yang diltelgaskan dalam Pasal 1457 jo Pasal 1458 Kiltab Undangundang 

Hukum Pelrdata Ilndonelsila. Jual bellil tanah melmillilkil pelngelrtilan,yailtu dilmana pilhak 

pelnjual melnyelrahkan tanah dan pelmbellil melmbayar harga tanah, maka 

belrpilndahlah hak atas tanah iltu kelpa pelmbellil. Pelrbuatan hukum pelrpilndahan hak 

ilnil belrsilfat tunail, telrang dan rilll.  

Melnurut Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 Pasal 26 ayat (1) Jual bellil, 

pelnukaran, pelnghilbahan, pelmbelrilan delngan wasilat, pelmbelrilan melnurut adat, dan 

pelrbuatan-pelrbuatan lailn yang dilmaksudkan untuk melmilndahkan Hak Millilk selrta 

pelngawasannya dilatur delngan Pelraturan Pelmelrilntah, ayat (2) Seltilap jual bellil, 

pelnukaran, pelnghilbahan, pelmbelrilan delngan wasilat, dan pelrbuatan-pelrbuatan lailn 

yang dilmaksudkan untuk langsung maupun tildak langsung kelpada orang asilng, 

kelpada selorang warga nelgara yang dil sampilng kelwarganelgaraan Ilndonelsilanya 

melmpunyail kelwarganelgaraan asilng atau kelpada suatu badan hukum , kelcualil 

dilteltapkan olelh pelmelrilntah telrmaksud dalam Pasal 21 ayat (2), adalah batal karelna 

hukum dan tanahnya jatuh kelpada nelgara, delngan keltelntuan bahwa hak-hak pilhak 

lailn yang melmbelbanilnya teltap belrlangsung selrta selmua pelmbayaran yang tellah 
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diltelrilma olelh pelmillilk tildak dapat diltuntut kelmbalil.42 

Tanah adalah barang yang tildak belrgelrak, tapil untuk harga jualnya telrus nailk. 

Tanah juga sangat elrat belrkailtan delngan kelhildupan manusila, dilkarelnakan telmpat 

dilmana manusila tilnggal, dan manusila juga mellakukan aktilfiltasnya selbagilan belsar 

belrpiljak pada tanah. Belrbilcara melngelnail luasnya tanah willayah nelgara I lndonelsila 

tildak telrlelpas daril pada kelpelmillilkan hak-hak atas tanah telrselbut, dilmana seltilap 

tanah pastil melmpunyail pelmillilk hak atas tanah telrselbut. Dil dalam Pasal 19 ayat (1) 

Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 atau bilasanya dilkelnal delngan Undang-

Undang Pokok Agrarila (UUPA) melnyelbutkan bahwa buktil kelpelmillilkan tanah 

untuk melnjamiln kelpastilan hukum bahwa tanah telrselbut selcara sah millilk selselorang 

adalah delngan melndaftarkan tanah telrselbut. 

Jual bellil tanah seljatilnya adalah pelrbuatan hukum pelrdata yang lahilr dari l 

pelrjanjilan. Pelrjanjilan selbagail hukum pelrdata yang dil dalamnya telrkandung hak dan 

kelwajilban masilng-masilng tak ubahnya ilbarat kelpilngan mata uang logam yang 

melmillilkil silsil-silsil belrbelda namun tak telrpilsahkan, olelh hukum melmang dilkelmas 

selbagail satu kelsatuan yang utuh. Dan pelrilstilwa pelrdata iltu salah satunya adalah 

mellaluil pelrjanjilan. 

Pelrjanjilan Jual Bellil melrupakan pelrjanjilan yang lahilr akilbat adanya silfat 

telrbuka daril Buku IlIlI l Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata , yang melmbelrilkan 

kelbelbasan yang selluas-luasnya kelpada subjelk hukum untuk melngadakan pelrjanjilan 

yang belrilsil apa saja dan belrbelntuk apa saja, asalkan tildak mellanggar pelraturan 

 
42 Ade Dwi Aprilia, “Jual Beli Tanah Yang Bersertifikat Dijaminkan Hutang Menurut UU 

No. 5 Tahun 1960”, Madani Legal Review, Vol. 6 No. 2, 2022, halaman. 20. 
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pelrundang-undangan, keltelrtilban umum dan kelsusillaan. Pelrjanjilan jual bellil lahilr 

selbagail akilbat telrhambatnya atau telrdapatnya belbelrapa pelrsyaratan yang 

diltelntukan olelh undang-undang yang belrkailtan delngan jual bellil hak atas tanah yang 

akhilrnya agak melnghambat pelnyellelsailan transaksil dalam jual bellil hak atas tanah. 

Pelrsyaratan telrselbut ada yang lahilr daril pelraturan pelrundang-undangan yang ada 

dan ada pula yang tilmbul selbagail kelselpakatan para pilhak yang akan mellakukan jual 

bellil hak atas tanah.43 

Melnurut hukum adat jual bellil tanah adalah suatu pelmilndahan hak atas tanah 

yang belrsilfat telrang dan tunail, telrang belrartil pelrbuatan pelmilndahan hak telrselbut 

harus dillakukan dil hadapan kelpala adat, yang belrpelran selbagail peljabat yang 

melnanggung keltelraturan dan sahnya pelrbuatan pelmilndahan hak telrselbut, selhilngga 

pelrbuatan telrselbut dilkeltahuil olelh umum. Tunail maksudnya, bahwa pelrbuatan 

pelmilndahan hak dan pelmbayaran harganya dillakukan selcara selrelntak. Olelh karelna 

iltu, maka tunail mungkiln harga dilbayar selcara kontan, atau dilbayar selbagilan (tunail 

dilanggap tunail). Dalam hal pelmbellil tildak melmbayar silsanya, maka pelnjual tildak 

dapat melnuntut atas dasar telrjadilnya jual bellil tanah, akan teltapil atas dasar hukum 

utang pilutang. 

Ilstillah Jamilnan melrupakan telrjelmahan daril bahasa Bellanda yailtu Zelkelrhild 

atau cantilel, yang melncakup selcara umum cara-cara kreldiltor melnjamiln di l 

pelnuhilnya tagilhannya dil sampilng pelrtanggung jawaban umum delbiltor telrhadap 

barang-barangnya.  

 
43 A.A Ngurah Sri Rahayu Gorda, “Implementasi Proses Jual Beli Hak atas Tanah dengan 

Pembiayaan Kredit Bank”, Jurnal Pendidikan Tambusa, Vol. 6 No. 2, 2022, halaman. 13. 
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Hukum Jamilnan adalah kelselluruhan daril kaildah-kaildah hukum yang 

melngatur hubungan Hukum antara pelmbelril dan pelnelrilma jamilnan dalam kailtannya 

delngan pelmbelbanan jamilnan untuk melndapatkan fasilliltas kreldilt.44 

Salah satu pelrbuatan hukum pelralilhan hak millilk atas tanah ilalah delngan jual 

bellil tanah. Dalam kelbilasaan praktilk jual bellil tanah pada saat ilnil dilharapkan telrdapat 

kelpastilan hukum yang dapat melnjamiln belrlangsungnya kelgilatan telrselbut mellaluil 

balilk nama selrtilfilkat hak atas tanah. Balilk nama selrtilfilkat hak atas tanah yang 

dillakukan selcara jual bellil dalam pelrbuatan hukum pelmilndahan hak lailnnya, kelcuali l 

pelmilndahan hak mellaluil lellang hanya dapat dildaftarkan jilka dilbuktilkan delngan 

akta yang dilbuat olelh PPAT yang belrwelnang. 

Seltilap pelralilhan hak atas tanah, yang dillakukan dalam belntuk jual bellil, tukar 

melnukar atau hilbah harus dilbuat dil hadapan PPAT. Akta jual bellil hak atas tanah 

yang dillakukan dilhadapan Peljabat Pelmbuat Akta Tanah (PPAT) melrupakan salah 

satu pelrsyaratan untuk mellakukan pelndaftaran pelralilhan hak atas tanah dil Kantor 

Pelrtanahan. Dalam hal ilnil adalah akta yang dilbuat olelh Peljabat Pelmbuat Akta 

Tanah (PPAT).  

Pelrjanjilan jual bellil harus melmuat syarat sahnya suatu pelrjanjilan yang dilatur 

dalam keltelntuan Pasal 1320 Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata yailtu:  

1. Kelselpakatan melrelka yang melngilkatkan dilrilnya. 

2. Kelcakapan untuk melmbuat suatu pelrilkatan. 

 
44 Dewa Ayu Widyani, “Analisis Hukum Terhadap Hak-Hak Atas Tanah Sebagai Jaminan 

Hutang Dengan Dibebani Hak Tanggungan”, Jurnal Hukum, Vol. 1 No. 2, 2015, halaman 151. 
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3. Suatu pokok pelrsoalan telrtelntu.  

4. Suatu selbab yang telrlarang.  

Telrkailt Pelngilkatan Pelrjanjilan Jual Bellil melrupakan selbuah pelrjanjilan 

pelndahuluan atas pelrjanjilan jual bellil atas tanah dan bangunan yang nantilnya 

aktanya akan dilbuat dan diltandatanganil dil hadapan Peljabat Pelmbuat Akta Tanah 

(PPAT). Pada pelngilkatan pelrjanjilan jual bellil, para pilhak yang akan mellakukan jual 

bellil sudah telrilkat selrta melmpunyail hak dan kelwajilban untuk melmelnuhil prelstasi l 

dan kontra prelstasil selbagailmana yang dilselpakatil dalam pelngilkatan pelrjanjilan jual 

bellil. 

Melnurut Kartilnil Muljadil dan Gunawan Wildjaja, dalam jual bellil selnantilsa 

telrdapat dua silsil hukum pelrdata yailtu hukum kelbelndaan dan hukum pelrilkatan. 

Dilkatakan delmilkilan karelna pada silsil hukum kelbelndsan, jual bellil mellahilrkan hal 

keldua bagil keldua bellah pilhak atas tagilhan belrupa pelnyelrahan kelbelndaan pada satu 

pilhak dan pelmbayaran harga jual pada pilhak lailnnya. Seldangkan daril silsi l 

pelngilkatan, jual bellil melrupakan suatu belntuk pelrjanjilan yang mellahilrkan 

kelwajilban dalam belntuk pelnyelrahan kelbelndaan yang diljual olelh pelnjual dan 

pelnyelrahan uang olelh pelmbellil kelpada pelnjual. 

Kiltab Undang-undang Hukum Pelrdata mellilhat jual bellil hanya daril silsi l 

pelrilkatannya saja yailtu dalam belntuk kelwajilban dalam lapangan harta kelkayaan 

daril masilng-masilng pilhak selcara belrtilmbal balilk suatu telrhadap lailnnya dan karna 

iltu pula maka jual bellil dilmasukan dalam Buku Keltilga telntang Pelrilkatan.45 

Dilsilsil lailn banyak warga masyarakat yang mellakukan transaksil jual belli l 

 
45 Kartini Mulyadi. Op.Cit. halaman 7. 
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tanah, dan tanah yang dilpelrjual bellilkan telrselbut melmpunyail status yang belrmacam-

macam, telrdapat kasus/selngkelta yang tilmbul telrkailt jual bellil hak atas tanah dilmana 

antara pilhak pelnjual delngan pilhak pelmbellil tellah selpakat selrta melngilkatkan dilrilnya 

dalam pelrjanjilan pelngilkatan jual bellil atas tanah. 

Pelrmasalahan tilmbul keltilka ada tanah yang masilh melnjadil obyelk jamilnan 

dan telrhadapnya dillakukan jual bellil. Tanah yang diljadilkan jamilnan telrselbut diljual 

dan dilbuatkan untuk mellunasil hutang yang melngambill barang jamilnan. Bahwa 

jamilnan telrhadap tanah iltu dilselbut Hak Tanggungan yang belrtujuan untuk 

melnjamiln adanya pellunasan hutang. Selngkelta yang selrilng telrjadil dilselbabkan olelh 

para pilhak atau salah satu yang tildak melmbelrilkan keltelrangan selcara belnar 

(belriltilkad buruk) telntang keladaan objelk pelrjanjilan, apakah objelk telrelbut dalam 

keladaan selngkelta atau tildak. 

Belrdasarkan pelngelrtilan dalam Pasal 1457 Kiltab Undang-undang Hukum 

Pelrdata, jual bellil telrmasuk pelrjanjilan. Adapun syarat sahnya pelrjanjilan selsuail Pasal 

1320 Kiltab Undang-undang Hukum Pelrdata adalah “adanya kelselpakatan melrelka 

yang melngilkatkan dilrilnya, adanya kelcakapan untuk melmbuat suatu pelrilkatan, 

adanya satu hal telrtelntu, dan suatu selbab yang halal” Syarat-syarat dalam pelrbuatan 

hukum telrhadap pelngalilhan hak atas tanah telrbagil melnjadil 2 (dua) yailtu : 

1. Syarat Matelrilill  

Syarat matelrilill sangat melnelntukan akan sahnya jual bellil tanah telrselbut, antara 

lailn selbagail belrilkut:  

a. Harus jellas calon pelnjual, ila harus belrhak melnjual tanah yang helndak 

diljualnya, dalam hal ilnil telntunya sil pelmelgang yang sah daril hak atas tanah 
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iltu yang dilselbut pelmillilk.  

b. Dalam hal pelnjual sudah belrkelluarga, maka suamil ilstril harus hadilr dan 

belrtilndak selbagail pelnjual, selandailnya suamil atau ilstril tildak dapat hadilr 

maka harus dilbuat surat buktil selcara telrtulils dan sah yang melnyatakan 

bahwa suamil atau ilstril melnyeltujuil melnjual tanah. 

c. Jual bellil tanah yang dillakukan olelh yang tildak belrhak melngakilbatkan jual 

bellil telrselbut batal delmil hukum. Artrilnya seljak selmula hukum melnganggap 

tildak pelrnah telrjadil jual bellil.  

Pelmbellil adalah orang yang belrhak untuk melmpunyail hak atas tanah yang 

dilbellilnya. Hal ilnil belrgantung pada subyelk hukum dan obyelk hukumnya. Subyelk 

hukum adalah status hukum orang yang akan melmbellilnya, seldangkan obyelk hukum 

adalah hak apa yang ada pada tanahnya. Milsalnya, melnurut UUPA yang dapat 

melmpunyail hak millilk atas tanah hanya warga Nelgara Ilndonelsila dan badan-badan 

hukum yang dilteltapkan olelh pelraturan pelrundang-undangan. Apabilla hal ilnil 

dillanggar maka jual bellil batal delmil hukum dan tanah jatuh kelpada Nelgara, delngan 

keltelntuan bahwa hak-hak pilhak lailn yang melmbelbanilnya teltapil belrlangsung selta 

selmua pelmbayaran yang tellah diltelrilma olelh pelmillilk tildak dapat diltuntut kelmbalil.  

Tanah yang belrsangkutan bolelh dilpelrjual bellilkan atau tildak dalam selngkelta. 

Melnurut UUPA hak-hak atas tanah yang dapat diljadilkan obyelk pelralilhan hak 

adalah:  

a. Hak Millilk  

b. Hak Guna Usaha  

c. Hak Guna Bangunan 
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d. Hak Pakail 

2. Syarat Formill  

Seltellah selmua pelrsyaratan matelrilill telrselbut telrpelnuhil, maka dillakukan jual 

bellil dil hadapan PPAT. Dalam pellaksanaan jual bellil yang dilbuat olelh PPAT halhal 

yang harus dilpelrhatilkan adalah : 

a. Pelmbuatan akta telrselbut harus dilhadilril olelh para pilhak yang mellakukan 

jual bellil atau kuasa yang sah daril pelnjual dan pelmbellil selrta dilsasilkan ole lh 

2 (dua) orang saksil-saksil yang melmelnuhil syarat selbagail saksil.  

b. Akta dilbuat dalam belntuk aslil dalam 2 (dua) lelmbar, yailtu lelmbar pelrtama 

selbanyak 1(satu) rangkap dilsilmpan olelh PPAT yang belrsangkutan dan 

lelmbar keldua selbanyak 1 (satu) rangkap dilsampailkan kelpada Kantor 

Pelrtanahan untuk kelpelrluan pelndaftaran dan kelpada pilhak-pilhak yang 

belrkelpelntilngan dapat dilbelrilkan salilnannya.  

c. Seltellah akta telrselbut dilbuat, sellambat-lambatnya 7 (tujuh) haril kelrja seljak 

tangal dil tanda tanganilnya akta yang belrsangkutan, PPAT wajilb 

melnyampailkan akta yang dil buatnya belrilkut dokumeln-dokumeln yang 

belrsangkutan kelpada Kantor Pelrtanahanuntuk dildaftar dan PPAT wajilb 

melnyampailkan pelmbelriltahuan telrtulils melngelnail tellah dilsampailkannya 

akta telrselbut kelpada para pilhak yang belrsangkutan. 

Melnurut Gatot Supramono, pelrjanjilan utang pilutang dapat telrjadil karelna 

dillatarbelIlakangil seljarah. Pada pokoknya, telrjadilnya pelrjanjilan utang pilutang ada 

dua macam, yailtu karelna murnil pelrjanjilan utang pilutang dan karelna 

dillatarbellakangil pelrjanjilan lailn, selbagail belrilkut: 
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a. Karelna murnil pelrjanjilan utang pilutang. Pelrjanjilan utang pilutang yang 

dilmaksud dil silnil, tildak ada latar bellakang pelrsoalan lailn, dan pelrjanjilan iltu 

dilbuat hanya selmata-mata untuk mellakukan utang pilutang. Selorang 

peldagang kelkurangan modal untuk melnilngkatkan usahanya, lalu pelrgil ke l 

bank untuk melmilnjam kreldilt. Dil silnil dapat dillilhat bahwa telrjadilnya 

pelrjanjilan karelna murnil kelpelntilngan utang pilutang.  

b. Karelna dillatarbellakangil pelrjanjilan lailn. Lailn halnya delngan pelrjanjilan 

utang pilutang yang satu ilnil, telrjadilnya pelrjanjilan telrselbut karelna 

selbellumnya tellah telrjadil pelrjanjilan lailn. Pelrjanjilan selbellumnya delngan 

pelrjanjilan belrilkutnya yailtu pelrjanjilan utang pilutang keldudukannya belrdilri l 

selndilril-selndilril. Pelrjanjilan selbellumnya tellah sellelsail dillaksanakan.46 

Pelrjanjilan utang, bilasanya dililkutil delngan pelnyelrahan jamilnan selbagail syarat 

untuk pelngelmbalilan atau pellunasan utang, hal ilnil dillakukan untuk melngantilsilpasi l 

apabilla delbiltur mellakukan wanprelstasil delngan tildak melmbayar/ mellunasil utang 

telrselbut. Bahwa kreldiltur dalam melmbelrilkan pilnjaman uang kelpada delbiltur, telntu 

tildak langsung belgiltu saja belrseldila melmelnuhil pelrmilntaan delbiltur, selbellum 

melmbelrilkan kreldiltur pastil melmpelrtilmbangkan lelbilh dahulu telntang belbelrapa hal 

dapat tildaknya pelrmilntaan iltu dilkabulkan.  

Aturan hukum pelrdata dalam Pasal 1131 KUHPelrdata dilselbutkan “selgala 

kelbelndaan sil belrutang, bailk yang belrgelrak maupun yang tak belrgelrak, bailk yang 

sudah ada maupun yang baru akan ada, melnjadil jamilnan untuk pelrilkatan-pelrilkatan 

pelrorangan”. Keltelntuan yang telrmuat dalam pasal 1131 KUHPelrdata melrupakan 

 
46 Gatot Supramono. 2013. Perjanjian Utang Piutang. Jakarta: Kencana, halaman 7. 
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suatu belntuk jamilnan selcara umum yang lahilr selcara otomatils daril pelrjanjilan kreldilt 

yang dilbuat olelh para pilhak, dalam hal ilnil Undang-undang melmbelrilkan 

pelrlilndungan delngan keldudukan yang sama bagil selmua kreldiltur. 

Adanya jamilnan dalam prosels pelrjanjilan kreldilt melrupakan upaya untuk 

melmbelrilkan kelpastilan akan pellunasan utang olelh delbiltur selbagail sarana 

pelrlilndungan kelamanan dan pelrlilndungan bagil kreldiltur. Sellanjutnya dalam Pasal 

1132 KUHPelr dilnyatakan: “Barangbarang telrselbut melnjadil jamilnan selcara 

belrsama bagil selluruh kreldiltur yang telrhadap hasill pelnjualan barang-barang telrselbut 

dilbagil melnurut pelrbandilngan pilutang masilng-masilng kreldiltur kelcualil jilka dilantara 

kreldiltur ada alasan-alasan sah untuk dildahulukan”.  

Pelran tanah yang belgiltu belsar maka nelgara belrkelwajilban untuk melngatur 

pelnggunaan dan pelruntukan tanah47, melnurut Pasal 37 Pelraturan Pelmelrilntah 

Nomor 24 Tahun 1997 pelralilhan hak atas tanah dan hak millilk atas sarusun mellalui l 

jual bellil, tukarmelnukar, hilbah, pelmasukan dalam pelrusahaan dan pelrbuatan hukum 

pelmilndahan hakailnnya kelcualil pelmilndahan hak mellaluil lellang, hanya dapat 

dildaftarkan jilka dilbuktilkan delngan akta yang dilbuat olelh Peljabat Pelmbuat Akta 

Tanah (PPAT) yang belrwelnang melnurut keltelntuan Pelraturan pelrundang-undangan 

yang belrlaku.  

Suatu hak atas tanah dilalilhkan atau dilpelralilhkan apabilla hak atas tanah 

telrselbut dilpilndahkan atau dilpilndah-tangankan daril olelh Pelmelgang hak sellaku 

subjelk hukum/hak kelpada pilhak lailn karelna suatu pelrbuatan hukum yang selngaja 

 
47 Suryani Sappe, dkk, "Hak Pakai Atas Tanah Hak Milik dan Penyelesaian Sengketa." 

Civil Law Review Vol. 2. No. 1 Tahun 2021, halaman 78-92. 
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dillakukan delngan tujuan agar pilhak lailn telrselbut melmpelrolelh hak atas tanah yang 

dilalilhkan. Jadil pelralilhan hak atas tanah telrjadil karelna melmang dilselngaja dan 

melrupakan pelrubahan hak kelpada pilhak lailn karelna suatu pelrbuatan hukum yang 

selngaja dillakukan delngan tujuan agar pilhak lailn telrselbubt melmpelrolelh hak atas 

tanah yang dilalilhkan. Jadil pelralilhan hak atas tanah telrjadil karelna melmang 

dilselngaja mellaluil suatu pelrbuatan hukum antara pelmelgang hak lama delngan pilhak 

keltilga yang akan melnjadil pelnelrilma hak dan selkalilgus nantilnya adalah selbagai l 

pelmelgang hak baru.48 

Pada akta jual bellil olelh PPAT maka pada saat iltu tellah telrjadil pelmilndahan 

hak atas tanah daril pelmelgang haknya selbagail pelnjual kelpada pilhak lailn selbagail 

pelmbellil. Namun, pelmilndahan hak telrselbut hanyalah dilkeltahuil olelh keldua bellah 

pilhak (pelnjual dan pelmbellil), selmelntara pilhak keltilga tildak melngeltahuil telntang 

adanya jual bellil telrselbut. Agar pilhak keltilga melngeltahuilnya, maka jual bellil telrselbut 

harus dildaftarkan kel Kantor Pelrtanahan seltelmpat karelna pelndaftaran tanah 

melmpunyail silfat telrbuka.  

Pelndaftaran pelralilhan hak atas tanah (akta jual bellil yang dilbuat olelh PPAT) 

kel Kantor Pelrtanahan maka telrpelnuhillah asas publilsiltas dalam pelndaftaran tanah, 

yailtu seltilap orang dapat melngeltahuil data filsilk belrupa leltak, ukuran, batas-batas 

tanah, dan data yurildils belrupa subyelk hak, status hak, dan pelmilndahan hak atas 

tanah yang belrsangkutan kel Kantor Pelrtanahan. Asas publilsiltas yang dilgunakan 

adalah asas nelgatilf yang melngandung unsur posiltilf, yailtu pelngilsyaratan 

 
48 J. Andy Suhartanto. 2012.  Problematikan Hukum Jual Beli Tanah Belum Bersertifikat. 

Yogyakarta: Laksbang Mediatama, halaman 42. 
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keltelrbukaan bagil pilhak yang melrasa kelbelratan telrhadap suatu pelmbuktilan hak atas 

tanah yang telrdaftar untuk melmpelrkarakannya dil pelngadillan sellama lilma tahun 

seljak diltelrbiltkannya selrtilfilkat hak atas tanah yang belrsangkutan, dan seltellah iltu 

tildak dapat dilganggu gugat lagil.49 

Tahapan pelralilhan hak atas tanah mellaluil transaksil jual bellil dillakukan dalam 

tilga tahap, yailtu:   

1) Tahap Pelrsilapan Pelmbuatan Akta Jual Bellil Melngelnail pelrsilapan yang harus 

dillakukan selbellum pelmbuatan akta pelralilhan hak atas tanah mellalui l 

pelrjanjilan jual bellil dilatur dalam Pasal 97 sampail delngan Pasal 100 

Pelraturan Melntelril Agrarila dan Tata Ruang/Kelpala Badan Pelrtanahan 

Nasilonal Relpublilk Ilndonelsila Nomor 16 tahun 2021 telntang Pelrubahan 

Keltilga atas Pelraturan Melntelril NelgaraAgrarila/Kelpala Badan Pelrtanahan 

Nasilonal Nomor 3 Tahun 1997 telntang Keltelntuan Pellaksanaan Pelraturan 

Pelmelrilntah Nomor 24 Tahun 1997 telntang Pelndaftaran Tanah. 

2) Tahap Pelmbuatan dan Pelnanda-tanganan Akta Jual Bellil Pelmbuatan akta 

jual bellil tanah harus dilhadilril olelh pilhak yang mellakukan pelrbuatan hukum 

(pelnjual dan pelmbellil) atau orang yang dilkuasakan olelhnya delngan surat 

kuasa telrtulils selsuail pelraturan pelrundang-undangan yang belrlaku. Surat 

kuasa bagil pelnjual harus delngan akta notarils atau surat kuasa autelntilk, 

seldangkan surat kuasa bagil pelmbellil bolelh dilbuat delngan akta dil bawah 

tangan. Kellelngkapan prosels pelmbuatan atau pelnandatanganan juga sudah 

 
49 Chandra. 2005. Sertifikat Kepemilikan Hak Atas Tanah Persyaratan Permohonan Di 

Kantor Pertanahan. Jakarta: Grasindo, halaman 119. 
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harus lelngkap. Pada waktu pelnanda-tanganan akta jual bellil dil hadapan 

PPAT dil sampilng diltandatanganil olelh Noarils, keldua bellah pilhak juga harus 

dilsaksilkan olelh selkurang-kurangnya dua orang saksil. 

3) Pelndaftaran Akta Jual Bellil Hak Atas Tanah Seltellah akta jual bellil diltanda-

tanganil olelh pilhak pelnjual dan pelmbellil, olelh PPAT dan para saksil, maka 

sellanjutnya PPAT wajilb melnyampailkan akta jual bellil dan 

dokumelndokumeln lailn yang dilpelrlukan untuk kelpelrluan pelndaftaran 

pelralilhan hak atas tanah yang belrsangkutan kelpada Kantor Pelrtanahan 

dalam waktu palilng lambat tujuh haril kelrja seljak diltanda-tanganilnya akta 

yang belrsangkutan. Dalam pelngajuan pelndaftaran akta jual bellil tanah guna 

kelpelrluan dillakukan balilk nama daril pelnjual kelpada pelmbellil, telrdapat 

belbelrapa dokumeln yang harus dillampilrkan, yailtu:  

a) Surat pelrmohonan pelndaftaran pelmilndahan hak yang diltanda-tanganil olelh 

pelnelrilma hak (pelmbellil) atau kuasanya;  

b) Surat kuasa telrtulils daril pelnelrilma hak (pelmbellil) apabilla yang melngajukan 

pelrmohonan pelndaftaran pelmilndahan hak bukan pelnelrilma hak (pelmbellil), 

delmilkilan pula jilka yang melngajukan pelrmohonan pelndaftaran adalah PPAT 

atau pelgawail PPAT maka harus dilselrtail delngan surat kuasa;  

c) Akta jual bellil yang dilbuat olelh PPAT yang pada waktu pelmbuatan akta 

telrselbut PPAT belrsangkutan masilh melnjabat dan yang daelrah kelrjanya 

mellilputil leltak tanah yang belrsangkutan;  

d) foto copy ildelntiltas daril pilhak yang melngalilhkan hak (pelnjual);  

e) foto copy ildelntiltas daril pilhak yang melnelrilma hak (pelmbellil);  
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f) Selrtilfilkat hak atas tanah aslil yang dilalilhkan (diljual-bellilkan);  

g) lziln pelmilndahan hak daril peljabat yang belrwelnang apabilla dilharuskan 

adanya iljiln untuk melngalilhkan hak atas tanah telrselbut; 

h) Buktil pellunasan pelmbayaran Bela Pelrolelhan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB), dalam hal bela telrselbut telrutang;Buktil pellunasan pelmbayaran 

Pajak Pelnghasillan (PPh), dalam hal pajak telrselbut telrutang; dan  

i) Buktil pellunasan pelmbayaran Pajak Bumil dan Bangunan (PBB).50 

Seltellah pelrmohonan pelndaftaran pelralilhan hak dilpelrilksa dan dilnillail sudah 

lelngkap selmua dokumelnnya, maka kelmudilan Kantor Pelrtanahan melmbelrilkan 

tanda pelnelrilmaan atas pelnyelrahan pelrmohonan pelndaftaran pelmilndahan hak 

belselrta akta PPAT dan dokumeln-dokumeln lailn yang dillampilr-kan yang 

diltelrilmakan kelpada PPAT yang belrsangkutan atau kuasa/pelgawailnya. Apabilla 

belrkas pelrmo-honan pelndaftaran sudah dil daftarkan dan tanda buktil pelnelrilmaannya 

tellah diltelrilma olelh PPAT, maka kelmudilan PPAT melmbelriltahukan kelpada 

pelnelrilma hak (pelmbellil) melngelnail tellah dilselrahkannya pelrmohonan pelndaftaran 

pelmilndahan hak kel Kantor Pelrtanahan dan melnyelrahkan tanda buktil pelnelrilmaan 

telrselbut kelpada pelnelrilma hak (pelmbellil). Untuk sellanjutnya pelngurusan 

pelnyellelsailan pelrmohonan pelndaftaran pelmilndahan hak dillakukan olelh pelnelrilma 

hak (pelmbellil) atau PPAT atau pilhak lailn atas nama pelnelrilma hak (pelmbellil). 

Kantor Pelrtanahan seltellah melnelrilma belrkas pelrmohonan pelndaftaran 

pelralilhan hak kelmudilan melnelliltil kellelngkapan dokumeln yang dillampilrkan dan 

seltellah dilnillail lelngkap maka melmbelrilkan tanda pelnelrilmaan belrkas lelngkap. 

 
50J. Andy Hartanto. Op.Cit., halaman. 63-64.  
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4) Pelnyelrahan Selrtilfilkat Hak Atas Tanah 

Seltellah dillakukan pelncatatan pelmelgang hak baru pada Selrtilfilkat Hak Atas 

tanah dil mana selbellumnya dillakukan hal yang sama pada buku tanah dan daftar-

daftar lailnnya, maka belrartil selrtilfilkat hak atas tanah tellah sellelsail dilbalilk-nama atau 

dilcatat pelrubahan nama pelmillilk baru hak atas tanah belrsangkutan. Kelmudilan 

selrtilfilkat hak atas tanah yang tellah dilubah nama pelmaelang haknya daril Pelmelgang 

hak yang lama selbagail pelnjual melnjadil pelmelgang hak yang baru selbagail pelmbelli l 

olelh Kelpala Kantor, dilselrahkan kelpada pelmohon pelndafaran pelmilndahan hak atas 

tanah kelpada pelmbellil sellaku pelmelgang hak baru atau kuasanya apabilla pelngurus 

pelndaftaran pelralilhan hak atas tanah telrselbut dilkuasakan kelpada orang lailn delngan 

melnunjukkan surat kuasa pelnelrilmaan selrtilfilkat. 

Kelabsahan jual bellil tanah dan bangunan yang tellah diljadilkan objelk jamilnan 

utang, yaknil apabilla jual bellil telrselbut dillakukan tellah melmelnuhil syarat sahnya 

pelrjanjilan melnurut Pasal 1320 KUH Pelrdata, yaknil: adanya kelselpakatan melrelka 

yang melngilkatkan dilrilnya; adanya kelcakapan untuk melmbuat suatu pelrilkatan; 

suatu pokok pelrsoalan telrtelntu; dan suatu selbab yang tildak telrlarang. Dil sampilng 

iltu pelrjanjilan jual bellil telrselbut harus dilkeltahuil olelh pilhak pelmelgang jamilnan utang 

telrselbut.  

Prosels pelngalilhan jual bellil atas tanah dan bangunan yang diljadilkan objelk 

jamilnan utang dillakukan dalam belbelrapa tahap, yaknil harus diltelbus dahulu 

selrtilpilkat objelk jual bellil telrselbut delngan cara melnyellelsailkan/mellunasil telrlelbilh 

dahulu utang telrselbut, dan seltellah lunas sellanjutnya selrtilpilkat tanah telrselbut 

dilroya/pelnghapusan hak tanggunan dil Kantor Pelrtanahan. Tahap sellanjutnya yakni l 
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pelrsilapan jual bellil dan tahap pelmbuatan akta jual bellil dil hadapan Peljabat Pelmbuat 

Akta Tanah, telrmasuk pelmbayaran pajak jual-bellilnya. Kelmudilan tahap belrilkutnya 

yailtu pelndaftaran pelralilhan hak atau pelndaftaran akta jual bellil kel Kantor 

Pelrtanahan.51 

B. Akibat Hukum Jual Beli Hak Atas Tanah Dalam Objek Jaminan Utang 

Pada prilnsilpnya dalam melnillail kelabsahan selbuah pelrjanjilan yang dillakukan 

belrdasarkan hukum tildak dapat dillelpaskan daril keltelntuan Pasal 1320 KUHPelr. 

Keltelntuan pada Pasal 1320 KUHPelr. yang lazilm dilkelnal selbagail syarat sahnya 

suatu pelrjanjilan melrupakan peldoman pelmbelntukan, dasar pelrlilndungan dan awal 

daril ilmplilkasil yurildils atas selbuah pelrjanjilan yang harus dilbuat belrdasarkan hukum 

kelpelrdataan dil Ilndonelsila.52 

Lelbilh lanjut dapat dilkatakan bahwa Pasal 1320 KUHPelr. melrupakan 

silstelmatilka dasar pelnelntuan sah atau tildaknya suatu pelrjanjilan yang dilbuat olelh 

selselorang atau badan hukum yang tunduk telrhadap pelngaturan hukum dil Ilndonelsila. 

Pasal 1320 KUHPelr melnjellaskan melngelnail syarat-syarat sahnya suatu 

pelrjanjilan dapat dilnillail sah apabilla melmelnuhil elmpat syarat yang dilantaranya:  

1. Kelselpakat melrelka yang melngilkatkan dilrilnya.  

2. Kelcakapan untuk melmbuat suatu pelrilkatan. 

3. Suatu pokok pelrsoalan telrtelntu.  

4. Suatu selbab yang telrlarang. 

  

 
51 Meyske Tanamal, dkk, Op.Cit, halaman. 372. 
52 Muhammad Zaki Al Wafi, “Keabsahan Penjualan Tanah Objek Hak Tanggungan Oleh 

Debitur Tanpa Pemberitahuan Kepada Kreditur Pemegang Hak Tanggungan”, Jurnal Ilmu Sosial 

dan Pendidikan, Vol. 6 No. 4, 2022. 
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Adapun delngan melmelnuhil kelelmpat syarat telrselbut suatu pelrjanjilan dilakuil 

kelabsahanannya belrdasarkan hukum yang diltilndail delngan adanya pelrlilndungan 

hukum telrhadap para pilhak yang telrlilbat dil dalam pelrjanjilan yang belrsangkutan, 

Akan teltapil jilka dalam praktilk telrdapat selbuah pelrjanjilan yang dilbuat delngan tildak 

melmelnuhil syarat-syarat selbagailmana yang dilmaksus dil dalam Pasal 1320 KUHPelr. 

maka telrdapat konselkuelnsil hukum belrupa dapat dilbatalkannya pelrjanjilan yang 

belrsangkutan atau pelrjanjilan telrselbut delngan selndilrilnya batal delmil hukum. Pada 

praktilk jual bellil tanah dan/atau rumah, adanya selbuah pelrjanjilan yang 

dilelksplilsiltkan mellaluil kelbelradaan Akta Jual Bellil melrupakan ellelmeln pelntilng yang 

dapat melnyelbutkan kelbelradan jual bellil yang dilmaksud.53  

Atas dasar hal telrselbut kelkuatan melngilkat selbuah pelrjanjilan yang telrtulils di l 

dalam Akta Jual Bellil melmillilkil kelkuatan melngilkat yang sama delngan pelraturan 

pelrundang-undangan olelh karelna dil dalamnya telrmuat hak dan kelwajilban daril para 

pilhak yang dilakuil olelh hukum. Hal telrselbut melrupakan wujud daril relalilsasil asas 

pacta sunt selrvanda yang dapat dilmaknail bahwa selbuah pelrjanjilan belrlaku selbagai l 

hukum bagil para pilhak yang melngilkatkan dilril dil dalamnya.54 

Pelrjanjilan jual bellil tanah atau rumah yang telrmasuk dil dalam Akta Jual Belli l 

selsungguhnya dapat melmuat poiln-poiln kelselpakatan selpelrtil pelmelnuhan kriltelrila 

telrtelntu telrkailt kondilsil tanah dan rumah, skelma pelmbayaran, prelstasil-prelstasil yang 

harus dilpelnuhil para pilhak, hilngga belsaran uang muka dan cilcillan pelmbayaran tanah 

atau rumah yang belrsangkutan. Dalam hal ilnillah kelselpakatan para pilhak melnjadi l 

 
53 Ibid. 
54 Ibid. 
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dasar pelmbelntukan hukum yang akan melngilkat dua pilhak pelmbuat pelrjanjilan, yailtu 

pilhak pelnjual dan pilhak pelmbellil. Belbelrapa pelngaturan telrkailt hubungan hukum 

yang dapat tilmbul daril objelk tanah, telrmasuk dil dalamnya jual bellil tanah 

melnunjukan bahwa praktilk kelpelmillilkan tanah dil Ilndonelsila tildak hanya dildasarkan 

pada selbuah pelrjanjilan yang melncakup para pilhak yang telrlilbat namun juga 

melmillilkil dilmelnsil publilk yang melnyangkut hak-hak masyarakat luas. Olelh karelna 

iltu selcara konselptual pelrjanjilan para pilhak yang melnyangkut kelpelmillilkan telrhadap 

tanah tildak bolelh dilbuat delngan melnyilmpangil keltelntuan pelraturan pelrundang-

undangan yang belrlaku dil Ilndonelsila. Lelbilh lanjut dapat dilkatakan bahwa para pilhak 

yang melngilkatkan dilril dalam suatu pelrjanjilan yang melnyangkut kelpelmillilkan tanah 

pada prilnsilpnya melmillilkil kelbelbasan untuk melmbuat keltelntuan-keltelntuan yang 

dilseltujuil para pilhak sellama tildak belrtelntangan delngan pelngaturan dil dalam 

pelraturan pelrundang-undangan yang belrlaku. 55 

Hal selrupa juga pelrlu untuk dilpelrhatilkan dalam kailtannya delngan objelk tanah 

yang dilbelbankan delngan hak tanggungan. Adapun kelbelradaan tanah yang 

dilbelbankan delngan hak tanggungan lahilr olelh karelna adanya praktilk pelrilkatan 

utang pilutang yang melmbutuhkan selbuah jamilnan. Lelbilh lanjut delmil melnjamiln 

telrcilptanya kelpastilan hukum dan keladillan bagil para pilhak yang telrlilbat dil dalam 

praktilk utang pilutang delngan jamilnan belrupa tanah makalahilrlah lelmbaga hak 

tanggungan yang dilatur dil dalam Undang Undang Nomor 4 Tahun 1996 Telntang 

Hak Tanggungan Atas Tanah Belselrta Belnda-Belnda Yang Belrkailtan Delngan Tanah. 

 
55 Ibid.  
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Pelngelrtilan hak tanggungan belrdasarkan Undang Undang Nomor 4 Tahun 1996 

Telntang Hak Tanggungan Atas Tanah Belselrta Belnda-Belnda Yang Belrkailtan 

Delngan Tanah (sellanjutnya dilselbut Undang Undang Hak Tanggungan) melrupakan; 

“hak jamilnan yang dilbelbankan pada hak atas tanah selbagailmana dilmaksud dalam 

Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 telntang Pelraturan Dasar Pokok-Pokok 

Agrarila, belrilkut atau tildak belrilkut belnda-belnda lailn yang melrupakan satu kelsatuan 

delngan tanah iltu, untuk pellunasan utang telrtelntu, yang melmbelrilkan keldudukan 

yang dilutamakan kelpada kreldiltor telrtelntu telrhadap kreldiltor-kreldiltor lailn.”56 

Pada konselpnya, hak tanggungan melmbelrilkan hak elksklusilf telrhadap 

pelmelgang hak tanggungan yang dalam hubungan utang pilutang melrupakan kreldiltor 

telrhadap tanah yang dilmillilkil olelh pelmbelril hak tanggungan selbagail delbiltor (Tami l 

Ruslil, 2008). Hak elksklusilf telrselbut dapat dilpelrilncil dil dalam keltelntuan pada 

Undang Undang Hak Tanggungan yang dilantaranya adalah:57 

a. Hak untuk melnjual objelk hak tanggungan atas kelkuasaan selndilril mellalui l 

pellellangan umum apabilla delbiltor cildelra janjil;  

b. Hak mellakukan pelrbuatan hukum telrhadap obyelk Hak Tanggungan yang 

belrsangkutan;  

c. Hak untuk melmbatasil pelmbelril hak tanggungan untuk melnyelwakan obyelk 

tanggungan;  

d. Hak untuk melmbatasil pelmbelril hak tanggungan untuk melngubah belntuk 

atau susunan obyelk hak tanggungan; 

e. Hak untuk melmastilkan bahwa pelmbelril hak tanggungan tildak akan 

mellelpaskan haknya atas obyelk tanggungan tanpa pelrseltujuan telrtulils 

telrlelbilh dahulu; 

f. Hak untuk melndapatkan gantil rugil untuk pellunasan pilutangnya apabilla 

pelmbelril hak tanggungan mellelpaskan haknya atas obyelk hak tanggungan 

atau dilcabut haknya atas dasar kelpelntilngan umum; 

g. Hak untuk melnelrilma manfaat asuransil apabilla obyelk tanggungan telrselbut 

dilasuransilkan; 

h. Hak untuk melmelrilntahkan pelmbelril hak tanggungan untuk melngosongkan 
 

56 Ibid. 
57 Ibid.. 
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objelk hak tanggungan pada waktu elkselkusil hak tanggungan; 

 

Pada kailtannya delngan praktilk pelnjualan tanah olelh delbiltor tanpa 

selpelngeltahuan kreldiltor atas tanah yang tellah dilbelbankan olelh hak tanggungan 

maka dapat dilnillail bahwa hal telrselbut melrupakan belntuk pelnyellundupan hukum 

delngan iltilkad yang tildak bailk. Pilhak delbiltur yang mellakukan pelnjualan atas tanah 

objelk hak tanggungan, atau apapun yang belrhubungan delngan kelselpakatan yang 

telrtuang pada pelrjanjilan saat pelmbelrilan utang sama selkalil tildak dapat diltelrilma olelh 

kreldiltor.58  

Apabilla selselorang yang melndapatkan fasilliltas kreldilt delngan jamilnan belrupa 

tanah delngan selngaja dan tanpa melmbelriltahukan atau melndapatkan ilziln selcara 

telrtulils daril kreldiltor untuk melnjual atau melngalilhkan pada pilhak lailn maka 

tilndakan telrselbut telrgolong selbagail tilndakan wanprelstasil atau pelrbuatan mellawan 

hukum telrselbut dapat dilmungkilnkan apabilla pilhak kreldiltor delngan hak yang 

dilmillilkilnya belrdasarkan hukum tellah melncantumkan klausul selbagailmana yang 

telrtelra dil dalam Pasal 11 ayat (2) huruf g Undang Undang Hak Tanggungan.  

Adapun dalam kailtannya apabilla kreldiltor melnelrapkan keltelntuan pada Pasal 

11 ayat (2) huruf g Undang Undang Hak Tanggungan maka delbiltor tellah delngan 

selngaja melncildelrail pelrjanjilan utang pilutang yang dillakukan antara kreldiltor dan 

delbiltor dalam hubungan hukum hak tanggungan. Wanprelstasil atau cildelra janjil yang 

dillakukan olelh delbiltor atas pelrbuatan melnjual objelk hak tanggungan tanpa 

selpelngeltahuan kreldiltor melmbawa ilmplilkasil hukum telrselndilril bagil pilhak keltilga dan 

kreldiltor telrselndilril.  

 
58 Ibid. 
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Adapun selgala tilndakan pelnjualan hak tanggungan atau ovelr creldilt yang 

dillakukan delbiltur tanpa mellilbatkan pilhak kreldiltur tildak melngilkat pilhak keltilga 

melskilpun antara pilhak delbiltur delngan pilhak keltilga tellah mellakukan pelrbuatan 

hukum belrupa jual bellil tanah. Sellailn tildak melngilkatnya hubungan jual bellil yang 

dillakukan delngan pilhak keltilga, ilmplilkasil lailn yang dapat tilmbul daril kondilsil ilni l 

adalah belrupa dilbelnarkannya Tilndakan kreldiltor untuk melnjual selcara selpilhak 

objelk tanah hak tanggungan tanpa pelrseltujuan delbiltor.59  

Belrdasarkan keltelntuan pada Pasal 6 Undang Undang Hak Tanggungan 

dilselbutkan bahwa; Apabilla delbiltor cildelra janjil, pelmelgang Hak Tanggungan 

pelrtama melmpunyail hak untuk melnjual obyelk Hak Tanggungan atas kelkuasaan 

selndilril mellaluil pellellangan umum selrta melngambill pellunasan pilutangnya daril hasill 

pelnjualan telrselbut. Pelrbuatan delbiltor yang dapat dilgolongkan selbagail cildelra janjil 

pada prilnsilpnya melmungkilnkan kreldiltor untuk melngelkselkusil objelk hak 

tanggungan yang belrsangkutan.  

Lelbilh lanjut elkselkusil atau pelnjualan yang hanya dapat dillakukan olelh pilhak 

kreldiltor adalah belrupa pellellangan mellaluil balail lellang. Lelbilh daril selkadar 

wanprelstasil yang dillakukan antara pilhak delbiltor telrhadap kreldiltor dalam pelnjualan 

obyelk hak tanggungan yang dillakukan tanpa selpelngeltahuan kreldiltor, pelrjanjilan 

jual bellil antara delbiltor delngan pilhak keltilga dapat belrpotelnsil batal delmil hukum olelh 

karelna iltilkad tildak bailk yang dillakukan olelh delbiltor. Iltilkad tildak bailk yang 

belrpotelnsil dillakukan olelh delbiltor dalam kasus pelnjualan objelk hak tanggungan 

tanpa selpelngeltahuan kreldiltor dapat telrjadil delngan cara tildak dilbelriltahukannya 

 
59 Ibid. 
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delngan jellas bahwa tanah yang belrsangkutan melrupakan objelk hak tanggungan.  

Selbagailmana yang tellah dilatur dil dalam keltelntuan Pasal 10 ayat (2) Undang 

Undang Hak Tanggungan bahwa pelmbelrilan hak tanggungan harus dillakukan 

delngan pelmbuatan Akta Pelmbelrilan Hak Tanggungan olelh PPAT. Adapun Akta 

Pelmbelrilan Hak Tanggungan telrselbut selbagailmana keltelntuan pada Pasal 13 ayat (1) 

Undang Undang Hak Tanggungan wajilb untuk dildaftarkan pada kantor pelrtanahan 

selsuail kelbelradaan objelk hak tanggungan yang belrsangkutan. Lelbilh lanjut selsuail 

delngan keltelntuan Pasal 14 ayat (1) Undang Undang Hak Tanggungan, Kantor 

Pelrtanahan akan melnelrbiltkan selrtilpilkat hak tanggungan selsuail delngan pelraturan 

pelrundang-undangan yang belrlaku. Jual bellil tanah objelk hak tanggungan yang 

dillakukan olelh delbiltor tanpa selpelngeltahuan kreldiltor kuat dugaan dillakukan delngan 

tanpa melngilnformasilkan status tanah telrselbut kelpada pilhak keltilga. Hal iltu 

selsungguhnya melnunjukan bahwa objelk pelrjanjilan jual bellil telrselbut tildak 

melmelnuhil unsur keljellasan selbagailmana syarat sahnya suatu pelrjanjilan yailtu syarat 

hal telrtelntu selsuail delngan Pasal 1320 KUHPelr.60 

Suatu hal telrtelntu yang dalam keltelntuan Pasal 1333 KUHPelr dildelfilnilsilkan 

selbagail suatu belnda (zaak) diltafsilrkan olelh J. Satrilo selbagail objelk prelstasi l 

pelrjanjilan Lelbilh lanjut ilsil prelstasil telrselbut harus telrtelntu atau palilng seldilkilt dapat 

diltelntukan jelnilsnya Telrkailt delngan pelmelnuhan syarat objelk yang jellas pada 

pelrjanjilan jual bellil objelk hak tanggungan tanpa selpelngeltahuan kreldiltur, maka dapat 

dilsilmpulkan bahwa delbiltor tildak dapat melmelnuhil syarat objelk yang jellas olelh 

karelna objelk telrselbut tildak dalam kuasa delbiltor untuk dilalilhkan kelpelmillilkannya  

 
60 Ibid.  
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Adanya larangan pelngalilhan hak atas tanah yang dilbelbankan hak tanggungan 

belrdasarkan Akta Hak Tanggungan dan Undang Undang Hak Tanggungan 

melmbuat kelbelradaan objelk tanah yang helndak diljual melnjadil tildak jellas dan tildak 

telrukur Sellailn keltildak jellasan objelk jual bellil tanah hak tanggungan yang diljual olelh 

delbiltor tanpa selpelngeltahuan kreldiltor, pelrbuatan delbiltor juga dapat dilkatelgorilkan 

selbagail belntuk pelnyilmpangan daril syarat selbab yang halal belrdasarkan Pasal 1320 

KUHPelr.61 

Melnurut Pasal 1335 KUHPelr. dan Pasal 1337 KUHPelr suatu kausa 

dilnyatakan telrlarang jilka belrtelntangan delngan undang-undang, kelsusillaan, dan 

keltelrtilban umum. Suatu kausa dilkatakan belrtelntangan delngan Undang Undang, jilka 

kausa dil dalam pelrjanjilan yang belrsangkutan ilsilnya belrtelntangan delngan Undang 

Undang yang belrlaku. Pellanggaran yang dillakukan olelh delbiltor telrhadap 

keltelntuan-keltelntuan dil dalam Undang Undang Hak Tanggungan melrupakan belntuk 

pelrwujudan delbiltor dalam melmbelntuk pelrjanjilan yang dillarang belrdasarkan 

hukum. Tildak dilpelnuhilnya syarat hal telrtelntu dan selbab yang halal belrdasarkan 

Pasal 1320 KUHPelr. melmbawa ilmplilkasil hukum telrtelntu daril pelrjanjilan jual belli l 

yang dillakukan pilhakdelbiltor delngan pilhak keltilga.62 

Adapun ilmplilkasil hukum yang dilmaksud adalah bahwa pelrjanjilan jual bellil 

telrselbut melnjadil batal delmil hukum. Dilselbut batal delmil hukum olelh karelna 

pelmbatalannya melrupakan pelrilntah Undang Undang atas dasar tildak telrpelnuhilnya 

kelwajilban-kelwajilban telrtelntu yang dilsyaratkan olelh Undang Undang. Olelh karelna 

 
61 Ibid. 
62 Ibid. 
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iltulah pelrjanjilan jual bellil tanah hak tanggungan yang dillakukan delbiltor tanpa 

selpelngeltahuan kreldiltor pada hakilkatnya melrupakan pelrjanjilan yang tildak sah 

belrdasarkan keltelntuan hukum pelrdata dil Ilndonelsila. 

Pelrbuatan hukum pelralilhan hak millilk atas tanah ilalah delngan jual bellil tanah. 

Dalam kelbilasaan praktilk jual bellil tanah pada saat ilnil dilharapkan telrdapat kelpastilan 

hukum yang dapat melnjamiln belrlangsungnya kelgilatan telrselbut mellaluil balilk nama 

selrtilfilkat hak atas tanah. Balilk nama selrtilfilkat hak atas tanah yang dillakukan selcara 

jual bellil dalam pelrbuatan hukum pelmilndahan hak lailnnya, kelcualil pelmilndahan hak 

mellaluil lellang hanya dapat dil daftarkan jilka dilbuktilkan delngan akta yang dilbuat 

olelh PPAT yang belrwelnang. Delngan delmilkilan belrartil seltilap pelralilhan hak atas 

tanah, yang dillakukan dalam belntuk jual bellil, tukar melnukar atau hilbah harus dilbuat 

dil hadapan PPAT. Akta jual bellil hak atas tanah yang dillakukan dil hadapan Peljabat 

Pelmbuat Akta Tanah (PPAT) melrupakan salah satu pelrsyaratan untuk mellakukan 

pelndaftaran pelralilhan hak atas tanah dil Kantor Pelrtanahan, dalam hal ilnil adalah 

akta yang dilbuat olelh Peljabat Pelmbuat Akta Tanah (PPAT). 

Lelbilh lanjut, dalam kontelks tanah, pelrjanjilan iltu adalah pelrjanjilan formill 

karelna pelrjanjilan telrselbut sah apabilla diltuangkan dalam akta telrtelntu. Dalam 

pelnjellasan Pasal 45 (1) Pelraturan Pelmelrilntah No.24 Tahun 1997 telntang 

Pelndaftaran Tanah yailtu : 

harus dil dasarkan atas alat buktil lailnnya, Akta PPAT melrupakan alat 

melmbuktilkan tellah dillakukannya suatu pelrbuatan hukum. Olelh karelna iltu, 

apabilla pelrbuatan hukum iltu batal atau dilbatalkan, akta PPAT yang 

belrsangkutan tildak belrfungsil lagil selbagail buktil pelrbuatan hukum telrselbut. 

Dalam hal iltu apabilla suatu pelrbuatan hukum dilbatalkan selndilril olelh pilhak-

pilhak yang belrsangkutan, seldangkan pelrbuatan hukum iltu sudah dildaftar dil 

Kantor Pelrtanahan, maka pelndaftaran iltu tildak dapat dilbatalkan. Pelndaftaran 

tanah melnurut pelmelbatalan pelrbuatan hukum iltu milsalnya Putusan 
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Pelngadillan atau Akta PPAT melngelnail pelrbuatan hukum yang baru 

 

Masilh banyak masyarakat yang mellakukan transaksil jual bellil tanah, dan 

tanah yang dilpelrjual bellilkan telrselbut melmpunyail status yang belrmacam-macam, 

telrdapat kasus/selngkelta yang tilmbul telrkailt jual bellil hak atas tanah dilmana antara 

pilhak pelnjual delngan pilhak pelmbellil tellah selpakat selrta melngilkatkan dilrilnya dalam 

pelrjanjilan pelngilkatan jual bellil atas tanah. Pelrmasalahan tilmbul keltilka ada tanah 

yang masilh melnjadil obyelk jamilnan.63  

Pelralilhan hak atas tanah, khususnya hak millilk atas tanah, dapat telrsellelnggara 

selcara belnar maka selorang PPAT yang akan melmbuat pelralilhan hak atas tanah 

harus melmastilkan kelbelnaran melngelnail hak atas tanah (hak millilk) telrselbut, dan 

melngelnail kelcakapan dan kelwelnangan belrtilndak daril melrelka yang akan 

melngalilhkan dan melnelrilma pelngalilhan hak atas tanah telrselbut. Selngkelta yang 

selrilng telrjadil dilselbabkan olelh para pilhak atau salah satu yang tildak melmbelrilkan 

keltelrangan selcara belnar (belriltilkad buruk) telntang keladaan objelk pelrjanjilan, apakah 

objelk telrelbut dalam keladaan selngkelta atau tildak. 

Pelrjanjilan utang pilutang, telrdapat dua pilhak yang mellakukan pelrjanjilan, yailtu 

pilhak yang melmbelril pilnjaman uang dan pilhak yang melnelrilma pilnjaman uang. 

I lstillah yang selrilng dilgunakan dalam pelrjanjilan telrselbut, untuk pilhak yang 

melmbelrilkan pilnjaman adalah pilhak yang belrpilutang atau kreldiltur, seldang pilhak 

yang melnelrilma pilnjaman dilselbut pilhak yang belrutang atau delbiltur. 

Melnurut Gatot Supramono, pelrjanjilan utang pilutang dapat telrjadil karelna 

dillatarbelIlakangil seljarah. Pada pokoknya, telrjadilnya pelrjanjilan utang pilutang ada 

 
63 Ibid. 
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dua macam, yailtu karelna murnil pelrjanjilan utang pilutang dan karelna 

dillatarbellakangil pelrjanjilan lailn, selbagail belrilkut:64 

1) Karelna murnil pelrjanjilan utang pilutang. Pelrjanjilan utang pilutang yang 

dilmaksud dil silnil, tildak ada latar bellakang pelrsoalan lailn, dan pelrjanjilan iltu 

dilbuat hanya selmata-mata untuk mellakukan utang pilutang. Selorang peldagang 

kelkurangan modal untuk melnilngkatkan usahanya, lalu pelrgil kel bank untuk 

melmilnjam kreldilt. Dil silnil dapat dillilhat bahwa telrjadilnya pelrjanjilan karelna 

murnil kelpelntilngan utang pilutang. 

2) Karelna dillatarbellakangil pelrjanjilan lailn. Lailn halnya delngan pelrjanjilan utang 

pilutang yang satu ilnil, telrjadilnya pelrjanjilan telrselbut karelna selbellumnya tellah 

telrjadil pelrjanjilan lailn. Pelrjanjilan selbellumnya delngan pelrjanjilan belrilkutnya 

yailtu pelrjanjilan utang pilutang keldudukannya belrdilril selndilril-selndilril. Pelrjanjilan 

selbellumnya tellah sellelsail dillaksanakan. 

Utang pilutang melrupakan pelrjanjilan antara pilhak yang satu delngan pilhak 

yang lailnnya dan objelk yang dilpelrjanjilkan pada umumnya adalah uang. Keldudukan 

pilhak yang satu selbagail pilhak yang melmbelrilkan pilnjaman, seldang pilhak yang lailn 

melnelrilma pilnjaman uang. Uang yang dilpilnjam akan dilkelmbalilkan dalam jangka 

waktu telrtelntu selsuail delngan yang dilpelrjanjilkannya.65 

Utang pilutang melnurut Kamus Belsar Bahasa Ilndonelsila, yaknil utang adalah 

uang yang dilpilnjamkan daril orang lailn. seldangkan pilutang melmpunyail artil uang 

 
64 Gatot Supramono. 2013. Perjanjian Utang Piutang. Jakarta: Kencana Prenada Media 

Group, halaman 11 
65 Poerwadarminto. 2003.  Kamus Besar bahasa Indonesia. jakarta: Balai Pustaka, halaman 

1136. 
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yang dilpilnjamkan (dapat diltagilh daril orang lailn).66 Pelngelrtilan utang pilutang sama 

delnga pelrjanjilan pilnjam melmilnjam yang diljumpail dalam keltelntuan KUHPelr Pasal 

1754 yang belrbunyil: Pilnjam melmilnjam adalah suatu pelrjanjilan delngan mana pilhak 

yang satu melmbelrilkan kelpada pilhak yang lailn suatu jumlah barang barang telrtelntu 

dan habils karelna pelmakailan, delngan syarat bahwa yang bellakangan iln akan 

melngelmbalilkan seljumlah yang sama daril macam keladaan yang sama pula.67 

Objelk pelrjanjilan pilnjam-melmilnjam dalam Pasal 1754 KUHPelr telrselbut 

belrup barang-barang yang habils karelna pelmakailan. Buah-buahan, milnyak tanah, 

pupuk, cat kapur melrupakan barang-barang yang habils karelna pelmakailan. Uang 

dapat melrupaka objelk pelrjanjilan utang pilutang, karelna telrmasuk barang yang habils 

karelna pelmakailan Uang yang fungsilnya selbagail alat tukar, akan habils karelna 

dilpakail belrbellanja Pelrjanjilan pilnjam-melmilnjam telrselbut, pilhak yang melmilnjam 

akan melngelmbalilka barang yang dilpilnjam dalam jumlah yang sama dan keladaan 

yang sama pula.  

Jilka uang yang dilpilnjam, maka pelmilnjam harus melngelmbalilkan uang delngan 

nillail yang sama dan uangnya dapat dilbellanjakan. Olelh karelna iltu, sangat jellas utang 

pilutang telrmasuk pelrjanjilan pilnjam-melmilnjam. Kelmudilan lelbilh jellas lagil selcara 

yurildils Pasal 1756 KUHPelr melngatur telntang utang yang telrjadil karelna 

pelmilnjaman uang, dilatur dalam Bab XIlIlIl KUHPelr, yang melrupakan bagilan yang 

tildak telrpilsahkan daril pelraturan pelrjanjilan pilnjam melmilnjam. 

 
66 Ibid. 
67 R. Subekti dan R. Tjitrosudibyo. 1992. Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Jakarta: 

Pradnya Paramita, halaman 541 
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Pelrjanjilan utang, bilasanya dililkutil delngan pelnyelrahan jamilnan selbagail syarat 

untuk pelngelmbalilan atau pellunasan utang, hal ilnil dillakukan untuk melngantilsilpasi l 

apabilla delbiltur tildak melnelpatil janjilnya delngan tildak melmbayar/mellunasil utang 

telrselbut. Bahwa kreldiltur dalam melmbelrilkan pilnjaman uang kelpada delbiltur, telntu 

tildak langsung belgiltu saja belrseldila melmelnuhil pelrmilntaan delbiltur, selbellum 

melmbelrilkan kreldiltur pastil melmpelrtilmbangkan lelbilh dahulu telntang belbelrapa hal 

agar pelrmilntaan iltu dilkabulkan. Dil dalam aturan hukum pelrdata dalam Pasal 1131 

KUHPelr dilselbutkan Selgala kelbelndaan sil belrutang, bailk yang belrgelrak maupun 

yang tak belrgelrak, bailk yang sudah ada maupun yang baru akan ada, melnjadil 

jamilnan untuk pelrilkatan-pelrilkatan pelrorangan. Keltelntuan yang telrmuat dalam 

pasal 1131 KUHPelr melrupakan suatu belntuk jamilnan selcara umum yang lahi lr 

selcara otomatils daril pelrjanjilan kreldilt yang dilbuat olelh para pilhak, dalam hal ilni l 

Undang-undang melmbelrilkan pelrlilndungan delngan keldudukan yang sama bagi l 

selmua kreldiltur. 

Adanya jamilnan dalam prosels pelrjanjilan kreldilt melrupakan upaya untuk 

melmbelrilkan kelpastilan akan pellunasan utang olelh delbiltur selbagail sarana 

pelrlilndungan kelamanan dan pelrlilndungan bagil kreldiltur. Sellanjutnya dalam Pasal 

1132 KUHPelr dilnyatakan: Barang- barang telrselbut melnjadil jamilnan selcara 

belrsama bagil selluruh kreldiltur yang telrhadap hasill pelnjualan barang-barang telrselbut 

dilbagil melnurut pelrbandilngan pilutang masilng-masilng kreldiltur kelcualil jilka dilantara 

kreldiltur ada alasan-alasan sah untuk dildahulukan. 
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Belrdasarkan hasill analilsils telrhadap belrbagail pelraturan pelrundang-undangan 

yang melngatur telntang jamilnan maupun kajilan telrhadap belrbagail liltelratur telntang 

jamilnan, maka diltelmukan 5 (lilma) azas pelntilng dalam hukum jamilnan, yailtu : 

a) Asas publilciltelt, yailtu asas bahwa selmua hak, bailk hak tanggungan, hak 

fildusila, dan hilpotelk harus dildaftarkan. Pelndaftaran ilnil dilmaksudkan supaya 

pilhak keltilga dapat melngeltahuil bahwa belnda jamilnan telrselbut seldang 

dillakukan pelmbelbanan jamilnan. Pelndaftaran hak tanggungan dil Kantor 

Badan Pelrtanahan Nasilonal Kabupateln/Kota, pelndaftaran fildusila dillakukan 

dil Kantor Pelndaftaran Fildusila pada Kantor Delpartelmeln Kelhakilman dan Hak 

Asasil Manusila, seldangkan pelndaftaran hilpotelk kapal laut dillakukan dil delpan 

peljabat pelndaftar dan pelncatat balilk nama. 

b) Asas spelcilaliltelt, yailtu bahwa hak tanggungan, hak fildusila, dan hilpotelk hanya 

dapat dilbelbankan atas pelrsill atau atas barang-barang yang sudah telrdaftar atas 

nama orang telrtelntu; 

c) Asas tak dapat dilbagil-bagil, yailtu asas dapat dilbagilnya hutang tildak dapat 

melngakilbatkan dapat dilbagilnya hak tanggungan, hak fildusila, hilpotelk, dan 

hak gadail walaupun tellah dillakukan pelmbayaran selbagilan. 

d) Asas ilnbelzilttstelllilng, yailtu barang jamilnan (gadail) harus belrada pada 

pelnelrilma gadail; 

Asas horilzontal, yailtu bangunan dan tanah bukan melrupakan satu kelsatuan. 

Hal ilnil dapat dillilhat dalam pelnggunaan hak pakail, bailk tanah Nelgara maupun tanah 
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hak millilk. Bangunannya millilk dan yang belrsangkutan atau pelmbelril tanggungan, 

teltapil tanahnya millilk orang lailn, belrdasarkan hak pakail.68 

Prilnsilp-Prilnsilp Yurildils Jamilnan Hutang. 

a) Prilnsilp Telriltorilal adalah prilnsilp dilmana objelk jamilnan yang ada dil Ilndonelsila 

hanya belrlaku bagil pilutang yang dilbuat dil Ilndonelsila. 

b) Prilnsilp Asselsilor adalah melnelntukan bahwa pelrjanjilan jamilnan hutang 

melrupakan asselsilor (buntut, ilkutan) daril pelrjanjilan pokoknya, yailtu 

pelrjanjilan hutangnya. 

c) Prilnsilp Hak Prelfrelnsil adalah hak daril pelmelgang hilpotilk untuk melngambill 

hasill pelnjualan barang yang diljamilnkan telrlelbilh dahulu dilbandilngkan delngan 

kreldiltur lailnnya. 

d) Prilnsilp Non Dilstrilbusil adalah prilnsilp yang melnyatakan bahwa pada 

prilnsilpnya objelk hak tanggungan tildak dapat dilpelcah-pelcah kelpada belbelrapa 

orang kreldiltur atau kelpada belbelrapa hutang, kelcualil: Hak jamilnan 

Belrjelnjang, Pelmbagilan delngan Selcurilty Sharilng Agrelelmelnt, Hak 

tanggungan atas belbelrapa bildang tanah. 

e) Prilnsilp Dilsclosurel adalah suatu hak jamilnan yang harus dilkeltahuil olelh 

masyarakat karelna harus dilumumkan kelpada masyarkat / pelmelrilntah. 

f) Prilnsilp Elksilstelnsil Belnda adalah suatu jamilnan hutang hanya dapat dilbelrilkan 

telrhadap belnda yang belnar-belnar sudah ada. 

 
68 Debora RNN Menurung, “Perlindungan Hukum Jaminan” Jurnal Hukum Legal Opinion, 

Vol 1. No 3, 2015. 
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g) Prilnsilp Elksilstelnsil Kontrak Pokok adalah suatu prilnsilp yang melngajarkan 

bahwa suatu hak jamilnan melnsyaratkan adanya suatu kontrak pkok, yailtu 

kontrak yang melnilmbulkan hutang pilutang. Prilnsilp Larangan Melndaku 

adalah suatu jelnils jamilnan hutang mellarang untuk melndaku, artilnya dillarang 

jilka pelmelgang jamilnan hutang telrselbut melnghakil atau melngambill untuk 

dilrilnya selndilril manakala delbiltur wanprelstasil. 

h) Prilnsilp Formalilsel adalah suatu jamilnan hutang sah melstillah dililkutil formaliltas 

telrtelntu.69 

Pada kelnyataanya apabilla kelpastilan hukum dilkailtkan delngan keladillan 

hukum, maka akan kelrap kalil tildak seljalan satu sama lailn. Adapun hal ilnil 

dilkarelnakan dil satu silsil tildak jarang kelpastilan hukum melngabailkan prilnsilpprilnsilp 

keladillan hukum, selbalilknya tildak jarang pula keladillan hukum melngabailkan 

prilnsilp-prilnsilp kelpastilan hukum. Apabilla dalam praktilknya telrjadil pelrtelntangan 

antara kelpastilan hukum dan keladillan hukum, maka keladillan hukum yang harus 

dilutamakan. Alasannya adalah, bahwa keladillan hukum pada umumnya lahilr dari l 

hatil nuranil pelmbelril keladillan, seldangkan kelpastilan hukum lahilr daril suatu yang 

konkrilt. 

Belrkailtan delngan teloril kelpastilan hukum selbagailmana dilkelmukan dil atas, 

Muchtar Wahild, melrangkail kelrangka pelmilkilran melngelnail kelpastilan hukum hak 

atas tanah diltelntukan olelh belrfungsilnya 3 (tilga) hal, yailtu:  

a. Substansil Hukum, telrdilril daril tujuan, silstelm dan tata laksana pelndaftaran 

tanah;  

 
69 Salim. 2012. Perkembangan Hukum Jaminan. Jakarta: Rajawali, halaman 9. 
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b. Struktur Hukum, telrdilril daril aparat pelrtanahan dan lelmbaga pelnguji l 

kelpastilan hukum, bahkan juga lelmbaga pelmelrilntah telrkailt;  

c.  Kultur hukum, telrdilril daril kelsadaran hukum masyarakat dan relaliltas sosilal. 

Untuk melmaparkan posilsil masilng-masilng faktor yang melnelntukan 

kelpastilan hukum hak atas tanah, lelbilh lanjut dapat dilgambarkan selcara garils 

belsar dalam skelma teloriltils belrilkut:70 

Selcara sosilologils kelpastilan hukum hak atas tanah ada dua bagilan yang pelrlu 

diltellaah, yaknil; bagilan pelrtama melyangkut prosels pelnelrbiltan selrtilpilkat hak atas 

tanah olelh ilnstiltusil BPN RIl dan bagilan keldua adalah melnyangkut lelmbaga 

pelradillan yang belrfungsil selbagail lelmbaga pelnyarilng yang olelh para pakar dilselbut 

delngan kutub pelngaman. Lelbilh jauh lagil, prosels pelnelrbiltan selrtilpilkat hak atas tanah 

melnurut Muchtar Wahild melrupakan hasill daril belrfungsilnya substansil hukum, 

sturktur hukum dan kultur hukum. Substansil hukum dalam hal ilnil mellilputi l 

pelraturan pelrundangundangan yang melnjadil dasar pellaksanaan kelbiljakan, silstelm 

dan tujuan pelndaftaran tanah dan tata laksananya. Seldangkan struktur hukum 

melncakup keladaan ilnstiltusil dan aparat pellaksana kelgilatan pelndaftaran tanah (BPN 

RIl).  

Selrtilpilkat hak atas tanah yang diltelrbiltkan pada kelnyataannya masilh 

melngandung kellelmahan melnyangkut kelpastilan hukum atas hak nya karelna masilh 

dapat dilpelrmasalahkan olelh subyelk hukum lailn bailk selcara pelrsonal maupun 

belrkellompok (masyarakat) dil lelmbaga pelradillan. Olelh karelnanya untuk selrtilpilkat 

 
70 Rahmat Ramadhani, “Jaminan Kepastian Hukum Yang Terkadndung Dalam  Sertifikat 

Hak Atas Tanah”, Jurnal De Lega Lata, Vol 2, No. 1, halaman 144. 
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hak atas tanah yang delmilkilan, baru dapat dilkatakan melmillilkil kelkuatan hukum 

pastil seltellah melmpelrolelh putusan hakilm.71 

Belrdasarkan daril telrjadilnya Jual Bellil Hak Atas Tanah Dalam Objelk Jamilnan 

Utang melnilmbulkan akilbat hukum yang dilmana tanah yang objelk nya masilh jadi l 

jamilnan hutang tildak sah dan batal delmil hukum dilkarelnakan susuail delngan Pasal 

14 ayat (4) Undang-undang Hak Tanggungan dil jellaskan bahwa pelmbelril hak 

tanggungan (pelmillilk tanah) tildak dapat melnjual tanah yang dil jamilnkan, maka dari l 

iltu jual bellil yang dil lakukan melrupakan pelrbuatan mellawan hukum karelna tildak 

selsuail delngan proseldur ataupun aturan yang belrlaku telrkailt jual bellil hak atas tanah.  

Pada dasarnya jual bellil hak atas tanah iltu harus melngacu atas 3 hal, yailtu 

status tanah yang belrsilfat belbas, belrsilh dan jellas. Namun dalam pelrkara ilnil tanah 

yang dil pelrjak bellilkan tildak belrsilfat belbas karelna status tanah masilh dalam objelk 

jamilnan hutang selhilngga tildak dapat dil pelrjual bellilkan delngan alasan apapun, 

kelcualil dalam hal elkselkusil pelmillilk hak tanggungan dapat melnjual objelk hak 

tanggungan telrselbut atas kelkuasaan selndilril bailk mellaluil pellellangan umum selrta 

pelngambillan pellunasan pilutang nya daril hasill pelnjualan telrselbut, karelna iltu 

melrupakan salah satu pelrwujudan daril keldudukan yang dil punayil pelmelgang hak 

tanggungan delngan tujuan telrjadilnya asas keltelrbukaan dalam pelnyellelsailan hutang 

pilutang anatara delbiltur.  

C. Analisis Putusan 26/Pdt.G/2021/PNMdn 

Kasus Putusan Pelngadillan Nelgelril Meldan 26/Pdt.G/2021/PNMdn. Belrmula 

daril gugatan yang dilajukan olelh pelnggugat. Kasus belrmula pada tanggal 15 Juli l 

 
  71 Ibid. 



64 

 

 

2017 Pelnggugat melniltilpkan uang nya selbelsar Rp. 110.000.000., (selratus selpuluh 

juta rupilah) yang dilbelrilkan kelpada Telrgugat Il yang diltuangkan dalam suatu Akta 

surat pelrjanjilan pelniltilap uang nomor 69 yang dilbuat dil hadapan Notarils 

Rachmansyah Purba, S.H.,M.Kn, Telrgugat Il melnajmilnkan selbildang tanah yang 

telrleltak dil Jalan selkolah, gang billal, Kellurahan Telgal Saril Mandala I lIlI l, Kelcmatan 

Meldan Delnail, Kota Meldan, selluas 203 m2 (dua ratus tilga meltelr pelrselgil) delngan 

alas hak selrtilfilkat Hak Millilk nomor 811/Telgal  Saril Mandala I lIlI l atas nama 

SUSIlLAWATIl (il.c. Telrgugat Il) yang diltelrbiltkan olelh Badan Pelrtanahan Nasilonal 

Kota Meldan (il.c Turut Telrgugat IlIl)  karelna Telrgugat Il dan Telrgugat IlI l tellah 

mellakukan pelrbuatan mellawan hukum, Pelnggugat selnyatanya pun tellah melngalami l 

kelrugilan selcara matelrill maupun ilmmatelrill.  

Telrgugat Il tellah melnjual selbildang tanah kelpada Telrgugat IlIl  belrdasarkan akta 

jual bellil nomor 14/2018 tanggal 31 Julil 2018 dil hadapan Alil Muda Rambel, S.H 

sellaku PPAT (il.c Turut Telrgugat Il) dan selbagail akilbat adanya jual bellil telrselbut 

pelmelgang hak atas norma yang telrkandung dil dalam Selrtilpilkat Hak Millilk Nomor 

811/Telgal Saril Mandala IlIlIl tellah belrgantil yang selbellumnya belrnama 

SUSIlLAWATIl (il.c Telrgugat Il) melnjadil Muhammad Danill (il.c Telrgugat I lIl) 

selbagailmana selrtilfilkat yang diltelrbiltkan olelh Badan Pelrtanahan Nasilonal Kota 

Meldan (il.c Turut Telrgugat IlIl). Pelrjanjilan jual bellil antara Telrgugat I l dan Telrgugat 

I lIl yang diltuangkan dalam selbuah akta jual bellil No. 14/2018 yang dilbuat dil hadapan 

Alil Muda Rambel S.H sellaku PPAT (il.c Turut Telrgugat Il) batal delmil hukum, tildak 

melngilkat bagil pilhak keltilga dan atas selgala konselkuelnsil yang diltilmbulkannya dan 

selrtilpilkat hak millilk nomor 811/Telgal Saril Mandala IlIlI l yang tellah belrganti l 



65 

 

 

nama/kelpelmillilkan daril SUSIlLAWATIl (il.c. Telrgugat Il) melnjadil Muhammad Danill 

(il.c Telrgugat IlIl) yang diltelrbiltkan olelh Badan Pelrtanahan Nasilonal Kota Meldan (il.c 

Turut Telrgugat IlIl) tildak belrkelkuatan hukum. 

Selharusnya Pelnggugat sudah dapat melnjual selbildang tanah yang telrselbut dil 

Posilta angka 2 dil atas seljak 14 Junil 2019 selbagail akilbat tildak dilpelnuhilnya 

kelwajilban Telrgugat I l atau seltildak-tildaknya objelk jamilnan yang dilselbut dil Posilta 

angka 2 dil atas melnjadil jamilnan atas pellaksanaan pelrjanjilan antara Pelnggugat 

delngan Telrgugat Il , namun dil karelnakan objelk telrselbut sudah diljual Telrgugat I l 

kelpada Telrgugat IlIl maka Pelnggugat tildak melndapatkan haknya daril Telrgugat Il 

Akilbat daril pelrbuatan Telrgugat Il dan Telrgugat I lIl telrselbut dil atas, Pelnggugat 

melnjadil pilhak yang sangat dilrugilkan selcara matelrill maupun ilmmatelrilal. Uang 

pelnggugat tildak dilkelmbalilkan Telrgugat Il, tildak ada lagil jamilnan atas pelmelnuhan 

pelrjanjilan yang dilbuatnya karelna tellah dil jual Telrgugat Il kelpada Telrgugat IlI l dan 

pada akhilrnya Pelnggugat harus lelbilh belkelrja kelras melnjual nasil seltilap haril untuk 

melndapatkan uang agar dapat melmelnuhil kelbutuhan hildupnya dan kelluarganya 

seltilap haril, selhilngga hal telrselbut melrupakan pelrbuatan mellawan hukum yang 

melrugilkan pelnggugat. Maka daril iltu pelnggugat melngajukan gugatan pada 

Pelngadillan Nelgelril Meldan.  

Belrdasarkan kasus putusan Pelngadillan Nelgelril Meldan 26/Pdt.G/2021/PNMdn 

telrselbut, telrdapat belbelrapa hal yang pelrlu pelnulils analilsils telrkailt delngan jual bellil 

hak atas tanah yang masilh dalam objelk jamilnan hutang. Pasal 14 ayat (4) Undang-

undang Hak Tanggungan dil jellaskan bahwa pelmbelril hak tanggungan (pelmillilk 

tanah) tildak dapat melnjual tanah yang dil jamilnkan, maka daril iltu jual bellil yang dil 
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lakukan melrupakan pelrbuatan mellawan hukum karelna tildak selsuail delngan 

proseldur ataupun aturan yang belrlaku telrkailt jual bellil hak atas tanah.  

Selhilngga Telrgugat Il dan Telrgugat IlIl mellakukan pelrbuatan mellawan hukum 

karelna tildak selsuail delngan alur ataupun proseldur dalam hal mellakukan jual bellil ha 

katas tanah, selpelrtil yang sudah pelnulils jellaskan selbellumnya bahwa dalam hal jual 

bellil ha katas tanah harus dil tilnjau telrlelbilh dahulu bahagilmana status tanah telrselbut, 

dilmana dalam hal ilnil harus melncakup 3 unsur yailtu, belrsilh, belbas dan jellas obje lk 

tanah telrselbut.  

Belrdasarkan urailan dil atas, maka Pelnggugat yang belrwelnang atas tanah 

jamilnan telrselbut tildak melndapatkan kelpastilan hukum karelna tanah telrselbut tellah 

dil pelrjual bellilkan olelh pilhak lailn dan bahwa Pelnggugat sudah melmbelriltahu kan 

kelpada Telrgugat IlIl bahwa tanah telrselbut tildak dapat dil bellil karelna status tanah 

masilh dalam objelk jamilnan hutang. Namun Telrgugat IlI l tildak melnghilraukan hal 

telrselbut selhilngga Telrgugat Il dan Telrgugat IlIl teltap mellaukan prosels jual bellil tanah 

telrselbut. Karelna sudah jellas dalam aturan Pelrundang-undagan bahwa tanah telrselbut 

tildak dapat dil pelrjual bellilkan karelna tildak selsuail delngan Undang-undang yang 

belrlaku. 

Akilbat daril pellanggaran pasal 14 ayat (4) Undang-undang Hak Tanggungan 

melnjadilkan pelrjanjilan seljak awal tildak ada maka dalam kasus ilnil tildakla dil 

katakana tellah telrjadil wanprelstasil atau ilngkar janjil teltapil yang telrjadil adalah 

pelrbuatan mellawan hukum, dilmana pelrbuatan mellawan hukum tildak dil dasarkan 

pada pelrjanjilan, namun adanya tilndakan pilhak Telrgugat yang melnilmbulkan 

kelrugilan pada pilhak lailn selbagailmana yag dil atur falam pasal 1365 KUHPelr.  
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Pasal 1365 Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata melnjellaskan bahwa :  

“Tilap pelrbuatan mellanggar hukum yang melmbawa kelrugilan kelpada orang 

lailn, melwajilbkan oarng telrselbut yang karelna salahnya melnelrbiltkan kelrugilan 

iltu, melnggantil kelrugilan telrselbut” 

Pelrbuatan mellawan hukum dil bagil melnjadil tilga, yailtu pelrbuatan mellawan 

hukum karelna kelselngajaan, pelrbuatan mellawan hukum tanpa kelsalahan (tanpa 

unsur kelselngajaan maupun kellalailan) dan pelrbuatan mellawan hukum karelna 

kellalailan. Selsuail delngan keltelntuan yang telrcantum dalam pasal 1365 Kiltab Hukum 

Undang-Undang Hukum Pelrdata telrselbut, untuk melnelntukan apakah suatu 

pelrbuatan mellawan hukum, maka pelrbuatan telrselbut harus melmelnuhil lilma syarat, 

yailtu:72 

1. Adanya suatu pelrbuatan.  

  Yang dilmaksud delngan pelrbuatan dilsilnil adalah suatu pelrbuatan yang 

dillakukan olelh subyelk hukum, bailk subyelk hukum orang maupun subyelk 

hukum belrupa badan hukum. Selpelrtil yang rumuskan pasal 1365 Kiltab 

Undang-Undang Hukum Pelrdata, yailtu mellakukan suatu pelrbuatan yang 

melnilmbulkan kelrugilan kelpada pilhak lailn, teltapil pelrbuatan mellawan hukum 

juga dapat dillilhat selbagail pelrbuatan pasilf atau nelgatilf selpelrtil yang dilatur 

dalam pasal 1366 Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata, yailtu suatu 

pelrbuatan yang tildak mellakukan suatu kelwajilban hukum atau mellalailkan 

selcara onrelchmatilq, selhilngga keladaan pasilf telrselbut melnilmbulkannya 

kelrugilan pada pilhak lailn.  

 
72Munir Fuady. Op.cit. halaman 10 
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2. Pelrbuatan telrselbut mellawan hukum.  

  Pelrbutan mellawan hukum belrartil adanya pelrbuatan atau tilndakan daril pellaku 

yang mellanggar/ mellawan hukum.  

3. Adanya kelrugilan.  

  Pelrbuatan yang melnilmbulkan dua kelrugilan, yang dilmaksud delngan kelrugilan 

dalam pasal 1365 Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata adalah kelrugilan 

yang tilmbul karelna pelrbuatan mellawan hukum, kelrugilan belrupa: 

a. Kelrugilan Matelrilll, yailtu kelrugilan belrupa uang telrdilril daril kelrugilan yang 

dildelrilta pelndelrilta dan keluntungan yang dilharapkan akan diltelrilmannya.  

b. Kelrugilan I lmatelrilill, kelrugilan yang tildak belrupa uang dan yang tildak 

dilukur delngan uang, yaknil rasa takut, rasa telrkeljut, sakilt dan kelhillangan.  

4.  Telrdapat hubungan selbab akilbat antara pelrbuatan mellawan hukum delngan 

kelrugilan. Kelrugilan yang telrjadil yang dilselbabkan olelh Telrgugat atau delngan 

kata lailn, kelrugilan tildak akan telrjadil jilka Telrgugat tildak mellakukan pelrbuatan 

melalwan hukum. 

5. Telrdapat kelsalahan daril pilhak pellaku.  

  Wajilb adanya unsur kelsalahan yang dillakukan pellaku agar dapat dilkelnakan 

Pasal 1365 Kiltab Undang-Undang Hukum Pelrdata melngelnail pelrbuatan 

mellawan hukum. Unsur kelsalahan yang dilmaksud harus melmelnuhil 

unsurunsur, selbagail belrilkut : adanya unsur kelselngajaan, atau adanya unsur 

kellalailan. 

Dalam analilsils pelnelliltil, maka pelnulils melnyilmpulkan bahwa para Telrgugat 
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tellah telrbuktil mellakukan pelrbuatan mellawan hukum, yailtu delngan tellah 

dilpelnuhilnya unsur-unsur pelrbuatan mellawan hukum. Telrgugat Il tellah mellakukan 

pelnjualan Atas Tanah yang status Objelk nya masilh jadil Jamilnan Utang telrhadap 

pelnggugat dan Telrgugat IlIl tellah melnyeltujuil prosels jual bellil tanpa melmilkilrkan 

konselkuelnsil daril pelmbellilan tanah yang masilh jadil objelk jamilnan hutang telrhadap 

pelnggugat padahal Telrgugat IlIl sudah dilbelril tahu olelh pelnggugat bahwa tanah yang 

akan dilbellilnya masilh melnjadil jamilnan hutang,  

Belntuk pelrlilndungan hukum dalam Putusan Pelngadillan Nelgelril Meldan 

26/Pdt.G/2021/PNMdn adalah delngan melngabulkan gugatan pelnggugat untuk 

selluruhnya, melnyatakan sah dan melngilkat selcara hukum pelrjanjilan antara 

pelnggugat delngan Telrgugat Il yang dilbuat belrdasarkan Akta Surat Pelrjanjilan 

Pelniltilpan Uang nomor 69 tanggal 15 Junil 2017 dil hadapan Notarils Rachmansyah 

Purba, SH.,Mkn; dan Putusan Pelngadillan Nelgelril Meldan 26/Pdt.G/2021/PNMdn 

adalah belntuk pellaksanaan tortilous lilabillilty yailtu tanggung jawab yang dildasarkan 

pada pelrbuatan pelrbuatan mellawan hukum. 
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BAB IV 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

A. Kesimpulan  

Seltellah pelnguarailan hasill pelnelliltilan selrta tellah dilbahas dan dilpaparkan, 

kelsilmpulan yang dildapatkan: 

1. Pelngaturan hukum Jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam jamilnan hutang 

adalah pelrbuatan hukum pelrdata yang lahilr daril pelrjanjilan. Kelabsahan jual belli l 

tanah dan bangunan yang tellah diljadilkan objelk jamilnan utang, yaknil apabilla jual 

bellil telrselbut dillakukan tellah melmelnuhil syarat sahnya pelrjanjilan melnurut Pasal 

1320 KUH Pelrdata, yaknil: adanya kelselpakatan melrelka yang melngilkatkan 

dilrilnya; adanya kelcakapan untuk melmbuat suatu pelrilkatan; suatu pokok 

pelrsoalan telrtelntu; dan suatu selbab yang tildak telrlarang. Dil sampilng iltu 

pelrjanjilan jual bellil telrselbut harus dilkeltahuil olelh pilhak pelmelgang jamilnan utang 

telrselbut. 

2. Akilbat hukum jual bellil hak atas tanah dalam objelk jamilnan utang, melnilmbulkan 

akilbat hukum yang dilmana telrhadap pelrjanjilan jual bellil telrselbut melnjadil tildak 

sah dan batal delmil hukum kelrelna belntelntangan delngan syarat sah nya jual belli l 

dan dapat dil milntail gantil kelrugilan atas pelrbuatan hukum jual bellil hak atas tanah 

yang masilh dalam objelk jamilnan utang. 

3. Analilsa dalam Putusan 26/Pdt.G/2021/PN Mdn Pelnulils melnyilmpulkan bahwa 

para Telrgugat tellah telrbuktil mellakukan pelrbuatan mellawan hukum, yailtu 

delngan tellah dilpelnuhilnya unsur-unsur pelrbuatan mellawan hukum. Telrgugat I l 

tellah mellakukan pelnjualan Atas Tanah yang status Objelk nya masilh jadi l 

Jamilnan Utang telrhadap pelnggugat dan Telrgugat IlIl tellah melnyeltujuil prosels jual 
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bellil tanpa melmilkilrkan konselkuelnsil daril pelmbellilan tanah yang masilh jadil obje lk 

jamilnan hutang telrhadap pelnggugat padahal Telrgugat IlIl sudah dilbelril tahu olelh 

pelnggugat bahwa tanah yang akan dilbellilnya masilh melnjadil jamilnan hutang. 

B. Saran  

Seltellah melnyilmpulkan kelselluruhan daril pelnjellasan bab-bab selbellumnya, 

maka delngan ilnil melmbelrilkan saran, antara lailn: 

1  Pelngaturan hukum Jual bellil hak atas tanah yang masilh dalam jamilnan hutang 

belrkailtan elrat delngan hubungan hukum telrhadap para pilhak yang melnilmbulkan 

hak dan kelwajilban dalam jual bellil tanah telrselbut, Untuk iltu dilharapkan agar para 

pilhak melngeltahuil akan hak dan kelwajilban dalam mellakukan jual bellil hak atas 

tanah. 

2. Belrkailt delngan akilbat hukum jual bellil tanah harus telrlelbilh dahulu melmelrilksa 

bagailmana status tanah telrselbut, karelna jilka tanah telrselbut masilh melnjadil objelk 

jamilnan hutang iltu tildak dapat dilpelrjual bellilkan dan jilka ilnil telrjadil maka ilni l 

dapat dilkatakan suatu pelrbuatan mellawan hukum. 

3. Putusan 26/Pdt.G/2021/PN Mdn melmbelrilkan gambaran akan akilbat hukum yang 

diltelrilma apabilla selorang mellakukan pelrbuatan hukum delngan tildak 

mellaksanakan prelstasilnya akan hal jual bellil tanah yang masilh dalam jamilnan 

hutang yang mana pelrbuatan telrselbut dilnyatakan selbagail pelrbuatan mellawan 

hukum. Dalam hal ilnil Hakilm dalam pelngambill kelputusan sudah telpat namun 

dilsarankan untuk hakilm melnjellaskan dalill dalill hukum dalam pelrtilmbanganya. 
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