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UNGKAPAN PRIBADI/MOTTO 

 

“Jadilah orang yang sabar dalam hal apapun, 

Kesuksesan ada pada orang yang sabar pada ujian yang Allah SWT berikan.” 

(Ayah) 

 

“Jangan terburu-buru dalam melakukan sesuatu. 

Ketika waktunya tepat, itu akan terjadi. 

Sementara itu, fokuslah pada diri sendiri. 

Tetap tenang, dan percaya pada prosesnya.”  
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ABSTRAK 

Nama : Annisa Pangestu Raharjo 

NIM : 202110110311073 

Judul : Tinjauan Wanprestasi dalam Akta Perjanjian Jual Beli  

terhadap Pengalihan Hak Atas Tanah ke Pihak Ketiga 

(Studi   Putusan Nomor 88/Pdt.G/2023/PN.Byw) 

Pembimbing : Prof. Dr. Rahayu Hartini, S.H., M.Si., M. Hum. 

  Muhammad Luthfi, S.H., S.Sy., M.H. 

 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis keabsahan AJB dalam kondisi 

wanprestasi serta status hukum pengalihan hak atas tanah kepada pihak ketiga. 

Rumusan masalah dalam penelitian ini adalah: (1) Bagaimana keabsahan proses 

dalam Akta Perjanjian Jual beli pada Putusan Nomor 88/Pdt.G/2023/PN.Byw? (2) 

Bagaimana status pengalihan tanah dari pihak pembeli pertama kepada pihak 

pembeli kedua berdasarkan Akta Perjanjian Jual Beli dalam Putusan Nomor 

88/Pdt.G//2023/PN.Byw?. Kajian pustaka mengacu pada KUHPerdata, UUPA, 

dan Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah, serta 

pendapat para ahli hukum perdata dan agraria. Penelitian ini menggunakan 

metode yuridid normatif dengan pendekatan kasus, pendekatan perundang-

undangan, dan pendekatan konseptual. Pengumpulan bahan hukum dilakukan 

melalui studi kepustakaan terhadap bahan hukum primer, sekunder, dan tersier, 

kemudian di analisis secara kualitatif dengan pendekatan interpretatif. Hasil 

penelitian menunjukkan bahwa AJB yang dibuat secara formil sah karena 

dilakukan di hadapan PPAT, namun kehilangan kekuatan mengikat akibat 

wanprestasi, sehingga batal demi hukum. Akibatnya, pengalihan hak atas tanah 

dari pembeli pertama kepada pihak ketiga tanpa pelunasan dan tanpa persetujuan 

penjual dinyatakan tidak sah dan tidak menimbulkan akibat hukum. 

Kesimpulannya, wanprestasi dapat menggugurkan keabsahan AJB, dan setiap 

pengalihan hak atas tanah yang dilakukan sebelum terpenuhinnya kewajiban 

kontraktual tidak memiliki akibat hukum yang sah. Saran dari penelitian ini 

adalah agar para pihak terlibat dalam transaksi jual beli tanah memastikan 

legalitas dan keabsahan para pihak serta dokumen yang dilibatkan sebelum 

menandatangani AJB untuk menghindari sengketa hukum di kemudian hari. 

Kata Kunci : Wanprestasi, Keabsahan AJB, Pengalihan Hak Atas Tanah.   
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ABSTRACT 

Name : Annisa Pangestu Raharjo 

NIM : 202110110311073 

Heading : Review of Default in the Deed of Sale and Purchase 

Agreement on the Transfer of Land Rights to a Third Party 

(Study of Decision Number 88/Pdt.G/2023/PN.Byw) 

Supervisor : Prof. Dr. Rahayu Hartini, S.H., M.Si., M. Hum. 

  Muhammad Luthfi, S.H., S.Sy., M.H. 

 

 

This study aims to analyze the validity of the Sale and Purchase Deed (AJB) in 

cases of default (wanprestasi) and the legal status of land rights transfer to third 

parties. The research problems are: (1) How is the validity of the process in the 

Sale and Purchase Deed Agreement in Decision Number 88/Pdt.G/2023/PN.Byw? 

(2) What is the legal status of the land transfer from the first buyer to the second 

buyer based on the Sale and Purchase Deed Agreement in Decision Number 

88/Pdt.G/2023/PN.Byw? The literature review refers to the Indonesian Civil Code 

(KUHPerdata), the Basic Agrarian Law (UUPA), and Government Regulation 

Number 24 of 1997 concerning Land Registration, as well as the opinions of civil 

and agrarian law scholars. This research employs a normative juridical method 

with case, statutory, and conceptual approaches. The collection of legal materials 

was conducted through literature study of primary, secondary, and tertiary legal 

sources, which were then analyzed qualitatively using an interpretative approach. 

The results of the study indicate that the AJB is formally valid as it was executed 

before a Land Deed Official (PPAT), but it loses its binding force due to the 

occurrence of default, rendering it null and void by law. Consequently, the 

transfer of land rights from the first buyer to a third party without full payment 

and without the seller’s consent is deemed invalid and produces no legal effect. In 

conclusion, default can nullify the validity of the AJB, and any transfer of land 

rights conducted prior to the fulfillment of contractual obligations has no lawful 

legal consequence. The study recommends that parties involved in land sale and 

purchase transactions ensure the legality and validity of all parties and 

documents involved before signing the AJB to prevent future legal disputes. 

Keywords : Default, Validity of AJB, Tranfer of Land Rights.  
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