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MOTTO : 

"Jika kita tidak bisa lagi mengetahui segala hal 

secara keseluruhan, kita harus meng~tahui sedikit 

megenai segala sesuatu". 

(Blaise Pascal) 

lntisari. Maret 1998. Majalah Bulanan Untuk Umum Edisi XXVII Nomor 473. 
PT. lntisari Mediatama. Jakarta. 
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RINGKASAN 

Dalam kehidupan manusia , tanah memegang peranan yang 
sangat penting karena kegiatan yang dilakukan manusia tidak 
lepas hubungannya dengan tanah . Oleh sebab itu sudah 
sewajarnya setiap perjanjian mengenai peralihan hak kepemilikan 
atas tanah harus dibuat sesuai dengan hukum perikatan pada 
umumnya dan hukum pertanahan pada khususnya . 

Menurut peraturan di bidang hukum agraria atau 
pertanahan setiap perjanjian atas transal;si jual-beli sebidang 
tanah harus dibuat oleh dan dihadapan Pejabat Pembuat Akta 
Tanah (P PAT) yang berwenang di temp at obyek berada dan 
selanjutnya harus diikuti dengan pendaftaran hak atas tanah di 
kantor Pertanahan setempat. 

Permasalahan yang dibahas dalam skripsi ini adalah 
apakah perjanjian pengikatan jual-beli sebidang tanah 
mempunyai kekuatan hukum dan mengikat para pihak , 
pembatalan s8cara sepihak atas perjanjian pengikatan jual-beli 
tanah dengan alasan bahwa perjanjian tersebut tidak mengikat 
dapat dibenarkan serta dasar pertimbangan Hakim Mahkamah 
Agung dalam me mutus perkara perdata No. 2136 . K/Pdt/1997 . 

Tujuan penulisan sl\ripsi ini yang bersifat umum adalah 
untuk memperoleh gelar Sarjana Hukum serta memahami dan 
mengkaji permasalahan hukum sesuai dengan perkembangan 
masyarakat. Sedangkan yang bersifat khusus adalah untuk dapat 
mengetahui kekuatan hukum suatu perjanj ian jual-beli , 
keabsahan suatu pembatalan secara sepihak dan pertimbangan 
hukum Hakim Mahkamah Agung Rl dalam memutus perkara 
terse but . 

Metode yang dipergunakan adalah pendekatan yuridis 
normatif , menggunakan sumber data sekunder, prosedur 
pengumpulan datanya adalah studi literatur sedangkan analisa 
datanya menggunakan metode deskriptif kualitatif . 

Perjanjian jual-beli sebidang tanah mempunyai kekuatan 
hukum dan mengikat para pihak . Dimana antara Asmar Ayung Cs 
dengan Juanda Cs dalam suatu kesepakatan perjanjian ju al -bel i 
sebidang tanah seluas 6700 m2 di jalan Yos Sudarso , Tarakan , 
Kalimantan Timur dengan harga 1,3 Milyar yang kemudian 
dibuatkan konsep perjanjian pengikatan jual-beli yang belum 
ditandatangani karena sertifikat hak milik dijam inkan oleh penjual 
kepada Bank , adalah sah dan mengikat karena syarat sahnya 
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suatu perjanjtan menurut pasal 1320 KUH Perdata telah 
terpenuh1 

Pembatalan secara sepihak atas perjanjian JUal-bell tanah 
der"'gan alasan bahwa peqanjtan tersebut tidak mengikat menurut 
ketentuan hukum ttdak dibenarkan, sebab perJenJtan pengtkatan 
tersebut sesuai dengan ketentuan hukum sebagaimana tercantum 
dalam Buku Ill KUH Perdata pasal 1320 adalah sah dan 
mengtkat , JUga peqanjtan jual-beli dianggap telah terjadi seketika 
setelah penjual dan pembelt sepakat mengenat benda dan 
harganya sekalipun benda belum diserahkan dan harga belum 
dtbayarkan . Jadi perjanjian pengikatan tersebut berlaku sebagai 
undang-undang bagt para pihak dan para pihak harus 
melaksanakan tsi peqanjian tersebut dengan itikad baik . Oleh 
sebab itu pembatalan secara sepihak dianggap telah melakukan 
suatu wanprestasi (ingkar janji) dan dianggap melakukan 
perbuatan hukum . 

Dasar Pertimbangan hukum Hakim Mahkamah Agung Rl 
dalam putusannya berpe ndman bahwa Pengadilan Tinggi telah 
salah menerapkan hukum terhadap kasus ini, sehingga putusan 
Pengadilan Tinggi tersebut harus dibatalkan dan selanJutnya 
Mahkamah Agung akan mengadili sendiri perkara ini . 

Dari permasalahan ini dapat disimpulkan bahwa setiap 
peqanjtan yang dtbuat baru akan melahtrkan perikatan apabila 
perjanjian tersebut telah memenuhi syarat-syarat sahnya 
perjanjian sebagaimana diatur dalam pasal 1320 KU H Perdata . 
Apabila suatu peqanjian jual-beli yang telah disepakati para 
pihak dengan sah , sekalipun masih berupa konsep dan belum 
ditandatangani para pihak harus perjanjian dianggap telah terjadi 
dan mengikat para pihak yang melaksanakannya . Kemud ian 
apabtla ada pembatalan secara sepihak/tanpa persetujuan pihak 
lain dan mengadakan perjanjian jual-beli dengan pihak ketiga 
latnnya, maka pihak yang membatalkan dianggap telah ingkar 
janji (wanpresatasi ) dan melakukan perbuatan melawan hukum . 

Akh irnya disarankan bagi siapapun yang melakukan 
perjanjian , terutama perjanjian jual-beli tanah diharapkan agar 
mempunyai itikad baik dan memenuhi isi perjanjian yang telah 
d isepa kati bersa ma itu . Beg itu juga P PAT yang a!<an 
mengeluarkan akta perjanjian itu harus benar-benar teliti serta 
para hakim dalam memutus settap kasus apapun haruslah selalu 
memperhattkan isi perjanjian yang dibuat oleh para pihak. 
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