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ABSTRAK  

 

Penerapan Roya Parsial Dalam Pemilikan Satuan Rumah Susun 

Yang Melekat Hak Tanggungan Dalam Efektifitas Peningkatan 

Perjanjian Pengikatan Jual Beli Menjadi Akta Jual Beli 

Berdasarkan Undang – Undang Nomor 4 Tahun 1996 Tentang 

Hak Tanggungan 
 

Oleh  

YOSHUA BELA    

NPM : 208100010   

(Program Studi Magister Kenotariatan) 

 

Pemesanan satuan rumah susun terbagi dalam kesepakatan pra kontraktual 

dan kontraktual. Kesepakatan pra kontraktual mengacu pada kesepakatan awal 

transaksi rumah susun. Kesepakatan kontraktual merupakan tahapan lanjutan 

dalam proses transaksi pemesanan satuan rumah susun yang terbagi dalam bentuk 

Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) sampai dengan tahapan akhir yakni 

pelaksanaan Akta Jual Beli (AJB) sebagai bentuk penyerahan titel hak (levering) 

objek satuan rumah susun. Substansi klausula dalam PPJB wajib untuk dipenuhi 

para pihak dengan mengacu pada konsepsi asas pacta sunt servanda dalam kaidah 

hukum perjanjian. PPJB seyogianya menjadi landasan acuan akan kekuatan 

eksekutorial peningkatan menjadi Akta Jual Beli (AJB). Problematika yang terjadi 

dalam peningkatan PPJB menjadi AJB salah satunya adalah kerancuan akan 

penghapusan jaminan hutang pada satuan rumah susun yang menjadi objek PPJB.  

Tujuan penelitian adalah untuk memahami penerapan roya parsial, memahami 

kekuatan mengikat sampai dengan memahami pengaturan hukum yang relevan 

dilakukan terhadap PPJB dengan objek satuan rumah susun yang melekat hak 

tanggungan untuk ditingkatkan menjadi AJB.  

Metode pendekatan yang digunakan adalah yuridis normatif. Spesifikasi 

penelitian  bersifat deskriptif analitis yang difokuskan pada kajian yuridis hukum 

perjanjian dan hak tanggungan, yang secara khusus menguraikan pembahasan 

penghapusan jaminan hutang yang ditutup dengan uraian kesimpulan dan saran. 

Bahan- bahan hukum yang digunakan dalam hal ini terbagi atas bahan hukum 

primer, sekunder dan tersier.     

Hasil analisa menunjukan bahwa pelaksanaan PPJB untuk ditingkatkan 

menjadi AJB mengalami problematika akibat adanya kerancuan pada 

implementasi pelepasan jaminan hutang yang melekat pada objek satuan rumah 

susun.  

 

Kata kunci : perjanjian pengikatan jual beli, hak tanggungan, pelepasan jaminan 

hutang  

 

 

 



ABSTRACT  

 

Application Of The Partial Roya Institution On Proprietary 

Rights To Flat Units That Are Above Collective Land Attached 

To Liability Rights In The Framework Of Improving The Sale 

And Purchase Commitment Agreement Into A Sale And Purchase 

Deed Based On Law Number 4 Year 1996  

 
By :  

YOSHUA BELA    

NPM : 208100010   

(Master of Notary Study Program) 

 

Ordering apartment units is divided into pre-contractual and contractual 

agreements. Pre-contractual agreement refers to the initial agreement on a 

condominium transaction. The contractual agreement is an advanced stage in the 

transaction process for ordering an apartment unit which is divided into the form 

of a Sale and Purchase Agreement (PPJB) up to the final stage, namely the 

implementation of the Deed of Sale and Purchase (AJB) as a form of handing over 

the title (levering) of the apartment unit object. The substance of the clauses in the 

PPJB must be fulfilled by the parties by referring to the concept of the principle of 

pacta sunt servanda in the rules of contract law. PPJB should be the basis of 

reference for the executorial power of increasing to a Deed of Sale and Purchase 

(AJB). One of the problems that occurred in upgrading PPJB to AJB was 

confusion regarding the elimination of debt collateral on flat units that were the 

object of PPJB. The aim of the research is to understand the application of partial 

roya, understand the binding force and understand the relevant legal arrangements 

made for PPJB with the object of apartment units that have mortgage rights 

attached to be upgraded to AJB. 

The approach method used is normative juridical. The research 

specifications are analytical descriptive in nature, focused on the juridical study of 

contract law and mortgage rights, which specifically outlines the discussion of 

eliminating debt collateral which closes with a description of conclusions and 

suggestions. The legal materials used in this case are divided into primary, 

secondary and tertiary legal materials. 

The results of the analysis show that the implementation of PPJB to be 

upgraded to AJB is experiencing problems due to confusion in the implementation 

of the release of debt collateral attached to the apartment unit object.  

 

Keywords : sale and purchase agreement, mortgage rights, release of debt 

collateral 

 

 

 

 



NISKALA  

 

Palaksanaan Roya Parsial Dina Kepemilikan Rumah Susun anu 

Hak Cipta Dilampirkeun Kana Efektivitas Ngaronjatkeun 

Perjanjian Pengikatan Jual Beli kana Akta Jual Beli Berdasarkan 

Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996   

Tentang Hak Tanggungan  

 
Oleh  

YOSHUA BELA    

NPM : 208100010   

(Program Studi Magister Kenotariatan) 

 

Mesen unit apartemen dibagi kana perjanjian pra-kontrak sareng kontrak. 

Perjangjian pra-kontrak nujul kana perjanjian awal dina transaksi kondominium. 

Akad kontrak mangrupa tahapan lanjutan dina prosés transaksi pemesanan unit 

apartemen anu dibagi kana wangun Perjanjian Jual Beli (PPJB) nepi ka tahap ahir, 

nya éta palaksanaan Akta Jual Beli (AJB). salaku wangun masrahkeun gelar 

(levering) objék unit susun. Substansi klausa dina PPJB kudu dicumponan ku para 

pihak ku cara ngarujuk kana konsép prinsip pacta sunt servanda dina aturan 

hukum perjangjian. PPJB kudu jadi dadasar acuan kakawasaan pelaksana naekeun 

jadi Akta Jual Beli (AJB). Salah sahiji masalah anu lumangsung dina 

ngaronjatkeun PPJB ka AJB nya éta kabingungan ngeunaan penghapusan jaminan 

hutang unit rumah susun anu jadi objek PPJB. Tujuan panalungtikan nya éta 

pikeun mikanyaho larapna parsial roya, paham kana gaya beungkeutan jeung 

paham kana aturan hukum relevan anu dilakukeun pikeun PPJB jeung objék unit 

apartemen anu boga hak KPR napel pikeun ditingkatkeun jadi AJB. 

Métode pendekatan anu digunakeun nyaéta yuridis normatif. Spésifikasi 

panalungtikan sipatna deskriptif analitik, museur kana ulikan yuridis ngeunaan 

hukum kontrak jeung hak KPR, nu husus outlines diskusi ngaleungitkeun jaminan 

hutang nu ditutup ku pedaran kacindekan jeung saran. Bahan hukum anu 

digunakeun dina hal ieu dibagi kana bahan hukum primér, sekundér sareng tersiér. 

Hasil analisis némbongkeun yén palaksanaan PPJB pikeun ditingkatkeun 

jadi AJB ngalaman masalah alatan kabingungan dina palaksanaan ngaleupaskeun 

jaminan hutang napel objék unit apartemen. 

 

 

Kecap konci : perjanjian pengikatan jual beli, hak tanggungan, pelepasan jaminan 

hutang 
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