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ABSTRAK 

TINJAUAN YURIDIS TERHADAP PRAKTIK JUAL BELI KOSTEL PADA 

TAHAP PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL BELI (PPJB) (STUDI KASUS 

CLUSTER GXX LAND 1002 MAGUWOHARJO) 

Oleh: Yosua Panuturi Siregar 

Untuk memberikan kepastian hukum sebelum pelaksanaan Akta Jual Beli (AJB), 
perjanjian pengikatan jual beli (PPJB) adalah perjanjian pendahuluan dalam proses 
penjualan properti. Seringkali, PPJB dalam jual beli kostel dilakukan tanpa notaris 
dalam bentuk akta di bawah tangan. khususnya untuk proyek pembangunan kostel di 
Cluster GXX Land 1002 Maguwoharjo, Yogyakarta. Ini menimbulkan pertanyaan 
hukum tentang kekuatan hukum PPJB di bawah tangan dan konsekuensi terhadap 
perlindungan konsumen. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis alasan mengapa 
calon pembeli lebih memilih membuat PPJB di bawah tangan serta mengkaji kepastian 
hukum yang diperoleh konsumen dalam transaksi tersebut. Penelitian ini menggunakan 
pendekatan yuridis empiris dengan metode studi kasus, didukung oleh wawancara 
terhadap enam orang konsumen dan satu Notaris/PPAT sebagai narasumber, serta 
kajian terhadap peraturan perundang-undangan yang berlaku. hasil 
penelitian  menunjukkan bahwa beberapa alasan utama mengapa konsumen 
menandatangani PPJB di bawah tangan adalah: mereka tidak tahu tentang hukum, 
percaya developer, ingin menghindari biaya notaris, dan tidak menerima penjelasan 
hukum dari pengembang. Namun, kelemahan yuridis PPJB di bawah tangan adalah 
bahwa mereka tidak memiliki kekuatan pembuktian yang sama seperti akta asli, yang 
membuatnya sulit bagi konsumen untuk menuntut hak mereka dalam kasus sengketa. 
Hasilnya adalah bahwa praktik PPJB di bawah tangan tidak memberikan perlindungan 
hukum yang memadai bagi pembeli. Ini bertentangan dengan prinsip kepastian hukum 
Gustav Radbruch dan teori perlindungan hukum C.S.T. Kansil. Oleh karena itu, untuk 
melindungi konsumen, edukasi hukum dan pengawasan yang lebih ketat diperlukan 
terhadap praktik jual beli properti. 
 
Kata Kunci :Perjanjian Pengikatan Jual Beli, Akta dibawah tangan, kepastian 
hukum, perlindungan hukum. 
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ABSTRACT 
JURIDICAL REVIEW OF THE PRACTICE OF BUYING AND 

SELLING BOARDING HOUSES AT THE STAGE OF THE SALE AND 

PURCHASE BINDING AGREEMENT (PPJB) (CASE STUDY OF CLUSTER 

GXX LAND 1002 MAGUWOHARJO) 

By: Yosua Panuturi Siregar 

 

To provide legal certainty prior to the execution of the Sale and Purchase Deed (AJB), a 
sale and purchase binding agreement (PPJB) is a preliminary agreement in the property 
sales process. Often, the PPJB is made without a notary and only in the form of a deed 
under the hand. especially for the boarding house construction project at Cluster GXX 
Land 1002 Maguwoharjo, Yogyakarta. This raises legal questions about the legal force of 
the PPJB under the hand and the consequences for consumer protection. This research 
aims to analyze the reasons why prospective buyers prefer to make PPJB under the hand 
and examine the legal certainty obtained by consumers in the transaction. This research 
uses an empirical juridical approach with a case study method, supported by interviews 
with six consumers and one Notary/PPAT as resource persons, as well as a review of the 
applicable laws and regulations. the results show that some of the main reasons why 
consumers sign PPJB under the hand are: they do not know about the law, trust the 
developer, want to avoid notary fees, and do not receive legal explanations from the 
developer. However, the juridical weakness of underhand PPJBs is that they do not have 
the same evidentiary power as original deeds, which makes it difficult for consumers to 
assert their rights in the case of disputes. The result is that the practice of PPJB under the 
hand does not provide adequate legal protection for buyers. This is contrary to Gustav 
Radbruch's principle of legal certainty and C.S.T. Kansil's theory of legal protection. 
Therefore, to protect consumers, legal education and stricter supervision are needed on 
the practice of buying and selling property. 
 
Keywords: sales and purchase binding agreement, underhand deed, legal certainty, 
legal protection. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 vii 

DAFTAR ISI 
 HALAMAN PERSETUJUAN………………………………………………………. i 

 PERNYATAAN KESLIAN…………………………………………………………..ii 

 KATA PENGANTAR………………………………………………………………..iii 

 ABSTRACK…………………………………………………………………………vi 

 ABSTRACT………………………………………………………………………….vii 

 DAFTAR ISI………………………………………………………………………..viii 

 BAB I PENDAHULUAN………………………………………………….………….1 

A. Latar Belakang Masalah…………………………………………………………...1 

B. Rumusan Masalah………………………………………………………………….8 

C. Tujuan Penelitian…………………………………………………………………..8 

D. Manfaat Penelitian………………………………………………………………....8 

E. Keaslian Penelitian………………………………………………………………...9 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA………….………………………………………...17 

A. Tinjauan Kostel…………...…………………………………….………………...17 

B. Tinjauan Jual Beli Properti………………………………………………………..18 

C. Tinjauan Jual Beli Kostel….……………………………………………………...19 

D. Tinjauan Perjanjian Pengikatan Jual Beli…………………………………………25 

E. Tinjauan Notaris………………………………………………………………….31 

F. Landasan Teori…………………………………………………………………...34 

G. Batasan Konsep…………………………………………………………………..38 

BAB III METODE PENELITIAN…………………...……………………………41 

A. Jenis Penelitian…………………………………………………………………...41 

B. Pendekatan Penelitian…………………………………………………………….41 

C. Data……………………………………………………………………………… 41 

D. Cara Memperoleh Data…………………………………………………………...44 

E. Analisis Data……………………………………………………………………...44 

F. Proses Berpikir…………………………………………………………………... 45 

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN……………………………………….……46 

A. Tinjauan Umum Terhadap Praktik Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) Dalam 

Transaksi Jual Beli Kostel………………………………………………….……..46 

B. Mengapa calon pembeli dalam praktiknya melakukan perjanjian pengikatan jual 

beli (PPJB) hanya dibawah tangan…………………………………….………….50 



 viii 

C. Bagaimana kepastian hukum bagi para pembeli dalam transaksi PPJB dibawah 

tangan………………………………………………………………..…………. ..60 

BAB V PENUTUP…………………………………………………….……………..80 

A. KESIMPULAN…………………………………………………….….…………80 

B. Saran…………………………………………………………………..………….81 

DAFTAR PUSTAKA………………………………………………………………..IX 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


