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RINGKESAN

"PANGENAAN PAJEG PANGHASILAN HAK TANAH JEUNG
WANGUNAN (BPHTB) KANA PERJANGJIAN PANGIKET ICAL GALEUH
(PPJB) DUMASAR KANA KATANGTUAN UNDANG-UNDANG REPUBLIK

INDONESIA NOMER 1 TAUN 2022 NGEUNAAN HUBUNGAN
KAUANGAN ANTARA PAMARENTAH PUSAT JEUNG PAMARENTAHAN

DAERAH, NU DIKAITKEUN JEUNG KATANGTUAN KITAB UNDANG-
UNDANG HUKUM PERDATA."
Diserat ku
Mumtaz Mustagim Billah
NIM: 228100028
Program Studi Magister Kenotariatan

Dina kaayaan tinangtu, transaksi jual beuli taneuh atawa taneuh jeung
wangunan kadang diawalan ku nyusun hiji perjangjian munggaran atawa
pangiket anu disebut Perjangjian Pangiket Jual Beuli (PPJB). PPJB
mangrupikeun perjangjian bantosan nu miboga fungsi mangrupi perjangjian
munggaran kalayan bentukna henteu diwatesan ku aturan husus sarta diatur
dumasar kana kabébasan.

Tujuan panalungtikan ieu nyaéta pikeun manggihan sarta ngulik kadudukan
hukumna PPJB dina kaitannana jeung pangalihan hak taneuh, ogé nalungtik
ngeunaan pajeg Bea Perolehan Hak Taneuh jeung Wangunan (BPHTB) kana
PPJB anu kapernah dina Undang-Undang Republik Indonésia Nomor 1 Taun
2022 ditilik tina Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Métode panalungtikan
anu dipaké dina tulisan ieu nyaéta métode yuridis normatif, nyaéta pendekatan
anu usaha nyarimbagkeun katangtuan-katangtuan hukum anu lumaku dina
widang panyalindungan légal.

Hasil panalungtikan ieu museur kana PPJB anu hakekatna ngan ukur
parsatujuan munggaran anu sifatna obligatoir sarta henteu boga kakawasaan
minangka pangalihan hak tanah lantaran henteu ngahasilkeun hak mibanda ogé
henteu tiasa dijadikeun dasar pikeun pandaptaran pangalihan hak di Kantor
Pertanahan. Sacara hukum, pangalihan hak taneuh lantaran jual beuli kara sah
lamun dijieun make Akta Jual Beuli (AJB) ku PPAT sarta didaptarkeun luyu jeung
katangtuan UUPA, PP 24/1997, Permen ATR/BPN 1/2021, jeung KUHPerdata.
Pajeg BPHTB dina waktu panandatanganan PPJB sakumaha diatur dina Pasal
49 hurup a Undang-Undang Républik Indonésia Nomor 1 Taun 2022 ngeunaan
Hubungan Kauangan Antara Pamaréntah Pusat jeung Pamaréntah Daérah (UU
HKPD) henteu boga landasan yuridis anu kuat sabab dina tahapan éta tacan
lumangsung palimpahan hak taneuh sakumaha anu dimaksud dina Pasal 1 angka
37 jeung 38 UU HKPD.

Kecap Konci: Persatujuan Pangiketan Jual Beuli (PPJB), BPHTB (Bea
Palimpahan Hak Taneuh jeung Wangunan), UU HKPD 2022.



ABSTRAK

PENGENAAN BEA PEROLEHAN HAK ATAS TANAH DAN BANGUNAN
(BPHTB) TERHADAP PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL BELI (PPJB)
BERDASARAN KETENTUAN UNDANG-UNDANG REPUBLIK
INDONESIA NOMOR 1 TAHUN 2022 TENTANG HUBUNGAN
KEUANGAN ANTARA PEMERINTAH PUSAT DAN PEMERINTAHAN
DAERAH DIKAITKAN DENGAN KETENTUAN KITAB UNDANG-
UNDANG HUKUM PERDATA

Oleh:
Mumtaz Mustagim Billah
NIM: 228100028
Program Studi Magister Kenotariatan

Pada kondisi tertentu jual beli atas tanah atau tanah berikut bangunan,
terkadang didahului dengan membuat perjanjian pendahuluan/ pengikatan yang
disebut Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB). PPJB adalah perjanjian bantuan
yang berfungsi sebagai perjanjian pendahuluan dan bentuknya bebas.

Tujuan Penelitian adalah untuk mengetahui dan mengkaji kedudukan
hukum atas PPJB berkaitan peralihan hak atas tanah, dan mengkaji pengenaan
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) terhadap PPJB yang
tercantum dalam Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 1 Tahun 2022
ditinjau berdasarkan Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Metode penelitian
yang digunakan dalam penulisan ini adalah metode yuridis normatif yaitu
pendekatan yang berusaha mensinkronisasikan ketentuan-ketentuan hukum yang
berlaku dalam perlindungan hukum.

Hasil dari penelitian ini berfokus pada PPJB yang hakikatnya hanyalah
perjanjian pendahuluan yang bersifat obligatoir dan tidak memiliki kekuatan
sebagai peralihan hak atas tanah karena tidak menimbulkan hak kebendaan serta
tidak dapat menjadi dasar pendaftaran peralihan hak pada Kantor Pertanahan.
Secara hukum, peralihan hak atas tanah karena jual bali, baru sah apabila
dituangkan dalam Akta Jual Beli (AJB) oleh PPAT dan didaftarkan sesuai
ketentuan UUPA, PP 24/1997, Permen ATR/BPN 1/2021, dan KUHPerdata.
Pengenaan BPHTB pada saat penandatanganan PPJB sebagaimana ditentukan
Pasal 49 huruf a Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 1 Tahun 2022
Tentang Hubungan Keuangan Antara Pemerintah Pusat Dan Pemerintahan Daerah
(UU HKPD) tidak memiliki landasan yuridis yang kuat karena pada tahap tersebut
belum terjadi perolehan hak atas tanah sebagaimana dimaksud dalam Pasal 1
angka 37 dan 38 UU HKPD.

Kata Kunci: Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB), BPHTB (Bea Perolehan
Hak atas Tanah dan Bangunan), UU HKPD.



ABSTRACT

"THE IMPOSITION OF DUTY ON THE ACQUISITION OF LAND AND
BUILDING RIGHTS (BPHTB) ON THE SALE AND PURCHASE BINDING
AGREEMENT (PPJB) BASED ON THE PROVISIONS OF THE LAW OF
THE REPUBLIC OF INDONESIA NUMBER 1 OF 2022 CONCERNING
FINANCIAL RELATIONS BETWEEN THE CENTRAL GOVERNMENT
AND REGIONAL GOVERNMENTS IN CONNECTION WITH THE
PROVISIONS OF THE CIVIL CODE"

By:

Mumtaz Mustagim Billah
NIM: 228100028
Magister of Notary

Under certain circumstances, the sale and purchase of land or land along
with buildings is sometimes preceded by the drafting of a preliminary agreement,
known as a Sale and Purchase Binding Agreement (Perjanjian Pengikatan Jual
Beli/PPJB). PPJB is an auxiliary agreement that functions as a preliminary
contract and its form is not bound to a specific legal format.

The objective of this research is to identify and examine the legal standing
of PPJB in relation to the transfer of land rights, as well as to analyze the
imposition of the Duty on the Acquisition of Land and Building Rights (Bea
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan/BPHTB) on PPJB as stipulated in Law
of the Republic of Indonesia Number 1 of 2022, reviewed under the provisions of
the Indonesian Civil Code. The research method employed in this study is a
normative juridical method, namely an approach that seeks to synchronize
applicable legal provisions in the context of legal protection.

The findings of this research focus on the premise that PPJB is essentially a
preliminary agreement with an obligatory nature and does not possess legal force
as an instrument for the transfer of land rights, as it does not give rise to property
rights and cannot serve as the basis for registration/transfer of rights at the Land
Office. Legally, the transfer of land rights due to sale and purchase becomes valid
only when it is executed in a Sale and Purchase Deed (Akta Jual Beli/AJB) by a
Land Deed Official (PPAT) and registered in accordance with the provisions of
the Basic Agrarian Law (UUPA), Government Regulation No. 24 of 1997,
Ministerial Regulation of ATR/BPN No. 1 of 2021, and the Indonesian Civil Code.
The imposition of BPHTB at the time of signing PPJB as determined in Article 49
letter a of Law of the Republic of Indonesia Number 1 of 2022 concerning Fiscal
Relations Between the Central Government and Regional Governments (UU
HKPD) does not have strong juridical grounds, as at that stage no acquisition of
land rights has occurred as referred to in Article 1 points 37 and 38 of the same
law.

Keywords: Preliminary Sale and Purchase Agreement (PPJB), Duty on the
Acquisition of Rights over Land and Buildings (BPHTB), UU HKPD
2022.
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