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ABSTRAK

Tujuan dari penelitian ini yaitu untuk mengetahui faktor-faktor yang
menyebabkan terjadinya perbuatan wanprestasi dalam perjanjian jual beli tanah
dan dasar pertimbangan Hakim dalam putusan perkara No.117/Pdt.G/2024/PN
Bkn yang berdampak terhadap status kepemilikan hak atas tanah sebagai objek
jual beli. Salah satu pihak yang telah melakukan perjanjian jual beli dengan pihak
lain seharusnya melakukan hak dan kewajiban sesuai dengan yang diperjanjikan
agar tidak terjadi sengketa di kemudian hari. Perbuatan yang tidak sesuai dengan
yang diperjanjikan atau tidak sesuai dengan kesepakatan disebut dengan perbuatan
wanprestasi (ingkar janji).

Penelitian ini bersifat deskriptif, dengan menggunakan penelitian hukum
normatif yaitu yang dilakukan terhadap bahan hukum sekunder dan peraturan-
peraturan tertulis atau bahan hukum lainnya. Dalam penelitian ini menggunakan
metode studi dokumen untuk memperoleh data. Data yang diperoleh dipelajari
dan dianalisis secara menyeluruh untuk menjawab permasalahan yang dirumuskan
dalam penelitian ini.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa faktor-faktor yang menyebabkan
terjadinya wanprestasi dalam perjanjian jual beli tanah dalam penelitian ini yaitu
adanya kelalaian dari pihak pembeli karena tidak segera mengurus peralihan hak
milik setelah melakukan pembayaran atas sebidang tanah yang menjadi objek
perjanjian jual beli dan adanya kekeliruan objek, karena keberadaan wilayah objek
tanah telah mengalami pemekaran sehingga hal tersebut menyebabkan adanya
perbedaan wilayah administrasi atas objek tanah. Dalam penelitian ini,
pertimbangan Hakim dalam memutus sengketa dihubungkan dengan ketentuan
dalam Pasal 1235 KUH Perdata, maka perbuatan penjual dengan tidak melakukan
kesepakatan yang telah diperjanjikan atau tidak melakukan prestasinya masuk ke
dalam perbuatan wanprestasi/ingkar janji.

Kata kunci: perbuatan, wanprestasi, perjanjian, jual beli tanah.

* Mahasiswa Fakultas Hukum Universitas Katolik Santo Thomas Medan
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BREACH OF CONTRACT IN A LAND SALE AND PURCHASE
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ABSTRACT

The purpose of this study is to identify the factors that cause breach of
contract in land sale and purchase agreements and the basis of the judge’s
considerations in the decision of case No.117/Pdt.G/2024/PN Bkn, which impacts
the ownership status of the rights to land as the object of the sale and purchase.
One party who has entered into a sale and purchase agreement with another
party should exercise their rights and fulfill their obligations as agreed, so that
disputes do not arise later. Acts that do not conform to what was agreed upon or
do not comply with the agreement are called breach of contract (default).

This research is descriptive in nature, using normative legal research,
which is conducted on secondary legal materials and written regulations or other
legal materials. In this study, a document study method is used to obtain data. The
data obtained are studied and analyzed thoroughly to answer the problems
formulated in this research.

The results show that the factors causing breach of contract in the land
sale and purchase agreement in this study are negligence on the part of the buyer
for not promptly handling the transfer of ownership rights after making payment
for the piece of land that is the object of the sale and purchase agreement, and an
error regarding the object, because the territory of the land object has undergone
subdivision, which causes differences in the administrative boundaries of the land
object. In this study, the judge's considerations in resolving the dispute are related
to the provisions of Article 1235 of the Civil Code, whereby the seller’s act of not
fulfilling the agreed terms or not performing their obligations constitutes a breach
of contract/default.

Keywords: deed, breach of contract, contract, sale and purchase of land.

*Student of Faculty of Law, Santo Thomas Catholic University Medan
**Supervisor of Faculty of Law, Catholic University Medan of Santo Thomas Medan.
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tergugat | tidak melakukan sesuai dengan perjanjian, perbuatan tersebut
masuk ke dalam perbuatan wanprestasi. Sebagaimana juga diatur dalam
Pasal 1235 KUH Perdata yaitu tergugat | tidak melakukan prestasi yang
seharusnya. Menurut penulis, pertimbangan Hakim dalam perkara tersebut
telah sesuai, dengan mempertimbangkan segala bukti-bukti dan fakta-fakta
selama persidangan seperti bukti pembayaran berupa kuitansi pembayaran

senilai Rp.55.000.000,00 (lima puluh lima juta rupiah).

B. Saran

Sebelum melakukan perjanjian hendaknya - bagi para pihak dapat
melaksanakan seluruh hak dan kewajibannya masing-masing seperti yang telah
disepakati bersama, pentingnya memahami pembuatan perjanjian dengan akta
otentik karena kekuatan pembuktian akta otentik lebih kuat dari pada akta
perjannian yang dibuat di bawah tangan. Pembuatan akta demikian berguna untuk
meminimalisir terjadinya sengketa atau permasalahan dikemudian hari sehingga
tidak terjadi perbuatan wanprestasi yang merugikan pihak lain. Sebaiknya dalam
melakukan perjanjian jula beli terkhususnya dalam perjanjian jual beli tanah,
kepada penjual untuk segera melaksanakan kewajibannya sebelum menerima
pelunasan dan kepada para pembeli sebelum melakukan pembayaran agar tetap

memperhatikan hal-hal yang lebih spesifik lagi.
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