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ABSTRAK

Penelitian ini merupakan penelitian hukum normatif yang mengkaji dua
isu hukum yakni :

1. Apakah perjanjian jual beli hak atas tanah oleh orang asing dengan

pinjam nama sah menurut hukum?

2. Apa Konstruksi hulkum yang dapat melindungi investor asing di
Provinsi Bali vang membutuhkan tanah dalam rangka menjalankan
kegtatan bisnis?

Kedua isu hukum ini dikaji dengan menggunakan pendckatan Undang-
undang karena Kajiannya didasarkan pada aturan-aturan hukum yang dikeluarkan
oleh pejabat yang berwenang, demikian juga dilakukan melalui pendekatan kasus
karena obyek kajiannya didasarkan pada kasus-kasus yang tclah diselesaikan
melalui Pengadilan Negeri.

Bahan hukum yang digunakan meliputi bahan hukum primer dan sekunder
yang kemudian dikaji berdasarkan langkah-langkah deskripsi, sistematisasi dan
eksplanasi. Pada tahap deskripsi dilakukan pemaparan serta penentuan makna
terhadap bahan-bahan hukum baik bahan-bahan hukum primer maupun sekunder.
Pada langkah sistematisasi dilakukan penyerasian terhadap bahan-bahan hukum
sehingga antara bahan-bahan hukum yang satu tidak menunjukkan adanya
kontradiksi dengan bahan hukum lainnya. Sedangkan pada tahap eksplanasi
dilakukan penjelasan dan analisis terhadap makna yang terkandung pada bahan-
bahan hukum. Selain itu juga dilakukan argumentasi atau pemberian alas an-
alasan sehingpa bahan-bahan hukum tersebut membentuk satu kesatuan yang
saling berhubungan secara logis.

Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa pembelian hak mihk atas tanah
oleh orang asing dengan pinjam nama adalah sah menurut hukum karena telah
memenuhi Syarat-syarat yang tersirat dalam Pasal 1320 BW yakni adanya
kesepakatan diantara mereka untuk mengikatkan dirinya, adanya kecakapan dalam
melakukan perbuatan hukum, terpenuhinya obyek perjanjian jual beli hak atas
tanah dan sebab yang halal.

Sehubungan dengan ketentuan hukum dalam pratek serning dilakukan
sebagai solusi terhadap permasalahan yang timbul dalam pembelian hak atas
tanah dengan pinjam nama, tetapi lembaga hukum ini tidak memberikan
perlindungan hukum kepada penanam modal asing. Demikian juga Surat Kuasa
Mutlak tetapi lembaga hukum ini tidak memberikan perlindungan kepada orang
asing karena keberadaannya dapat menimbuikan penyelundupan hukum. Solusi
yang dapat memberikan perlindungan hukum adalah melatui hak pakai dan hak
sewa atau dengan cara membentuk badan hukum Perseroan Terbatas karena
penguasaan tanah berdasarkan hak-hak ini dilandaskan pada peraturan perundang-
undangan vang berlaku.

Kata-kata kunci: - Jual beli;
- Hak atas tanah;
- Pinjam nama;
- Penyelundupan hukum;
- Hak sewa; dan
- Hak pakai.
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BAB 1
PENDAHULUAN
1. Latar Belakang dan Rumusan Masalah.

Pada umumnya negara mempunyai latar belakang yang relatif berbeda
baik dalam hal geografis, sosial budaya, ekonomi dan sebagainya. Keadaan yang
berbeda im, menyebabkan banvak orang asing yang datang untuk melakukan
kegiatan usaha di Provinsi Bali (ermasuk kegiatan usaha dalam bidang pariwisata.
Dalam rangka pemulihan keadaan ekonomi, dalam Lampiran Undang-undang
Nomor 25 Tahun 2000 tentang Program Pembangunan Nasional (Propenas)
Tahun 2000-2004 ditentukan bahwa “Pemerintah melakukan kebijakan
peningkatan investasi yang dapat mendorong pemubhan dan pertumbuhan
ekonomi vang berkelanjutan. Prioritas investasi adalah investasi berdasarkan
ekuitas {equity based investment) seperti penanaman modal asing”. Kegatan
usaha dalam rangka penanaman modal asing ni, s¢lain meningkatkan penerimaan
keuangan negara dan daerah tetapi juga mcningkatkan kesejahteraan warga
masyarakat karena banyak menampung tenaga kevia.

Schubungan dengan kesibukan dari pengusaha asing, ada beberapa
kegiatan yang berkaitan dengan usahanya dipercayakan kepada orang lain yakni
warga negara Indonesia. Pembenan kepercayaan ini, salah satu penyebabnya
adalah karena adanya aturan hukum yang melarang orang asing untuk mempunyai
hak milik atas tanah di Indonesta. Untuk tetap dapat melakukan kegiatan usaha
tersebut, maka dalam praktek orang asing mengatasi kesulitan im1 dengan

meminjam nama warga negara [ndonesia untuk diatasnamakan dalam sertifikat

i [ =~ 331

PHRPUETAR L -
WENITRRE YAS AIR 0,
SRHUABA: }
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hak milik terhadap tanah-tanah yang dibelinya schingga timbullah jual beli hak
atas tanah dengan pinjam nama. Dalam kenyataannya, kepercayaan yang menjadi
landasan bagi jual beli demikian ini, tidak sclamanya dapat dipertahankan
sehingga menimbutkan permasalahan hukum yang dapat merugikan salah satu
pihak schingga memerlukan penyelesaian mgclalui pengadilan. Sehubungan
dengan ini, akan diuraikan Putusan Pengadilan Negeri Gianyar Nomor © 34/Pdt.G/
2002/ PN.Gir., tanggal 30 Juni 2003 dalam perkara antara Veronique Marie Jose
dan Ricky Purwanto.

Veronique Marie Jose, seorang warga negara Perancis melakukan
kegiatan usaha berupa pemberian jasa penginapan di Provinsi Bali dalam rangka
penanaman modal asing. Sehubungan dengan kegiatan usahanya imi, ia
membutuhkan tanah untuk tempat tinggal dan membangun rumah penginapan
berupa Villa. Kebutuban untuk menguasai tanah berdasarkan hak milik tidak
dapat dilakukan karena dalam Pasal 21 ayat (1) Undang-undang Nomor 5 Tahun
1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria ditentukan bahwa “ Hanya
warga negara Indoncsia dapat mempanyai hak milik”. Berdasarkan konstrukst
hukum yakni ¢rgumentum a contrario dapat dikatakan bahwa orang asing tidak
dapat mempunyai hak milik atas tanah di Indomesia. Untuk memenuhi
kcbutuhannya ini, Veronique Marie Jose meminjam nama temannya yakni Ricky
Purwanto untuk diatasnamakan dalam sertifikat hak milik dan tanah yang
dibelinya dan kesepakatan ini terjadi di bawah tangan. Setelah sertifikat hak atas

tanah diterbitkan, timbullah kekhawatiran schingga perjanjian ini dialihkan
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menjadi perjanjian utang piutang dan dalam perjanjian ini dijelaskan bahwa
Ricky Purwanto mempunyai utang kepada Veronique Marie Jose.

Perjanjian jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama yang menjadi awal
dari perjanjian utang piutang, belum dibahas dalam kepustakaan tetapi dalam
praktek, perjanjian demikian ini telah tumbuh dalam kehidupan masyarakat.
Secara normatif, yakni berdasarkan Putusan Pengadilan Negeri Gianyar Nomor :
34/Pdr.G/ 2002/ PN.Gir. tanggal 30 Juni 2003, perjanjian tersebut diamggap sah.
Maksudnya, sertifikat hak milik atas nama Ricky Purwanto yang diterbitkan
berdasarkan perjanjian jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama dianggap sah
oleh Majelis Hakim Pengadilan. Begitu pula, keabsahan dari perjanjian demikian
ini juga diakui oleh hakim Pengadilan Tinggi Denpasar melalui Putusannya
Nomor : 18/Pdi/2004/ PT.DPS, tanggal 24 Maret 2004 karena dalam putusan ini
ditetapkan bahwa “Menguatkan Putusan Pengadilan Negeri Gianyar tanggal 30
Juni 2003 Nomor : 34/ Pdt.G/2602/PN.Gir.”. Berdasarkan hal-hal iilah, maka
isu hukum int diangkat ke dalam suatu karya ilmiah berupa tesis dengan tema
scntral “Perjanjian Jual Beli Hak Atas Tanah Oleh Orang Asing Dengan Pinjam
Nama (Studi Kasus di Provinst Bali)™.

Berdasarkan tema sentral yang telah diuraikan sebelumnya, maka dalam
penelitian ini dilakukan pengkajian terhadap 1su hukum sebagai berikut :

a. Apakah perjaniian jual beli hak atas tanah oleh orang asing dengan pinjam
narna sah menurut hukum ?
b, Apa konstrukst hukum yang dapat melindungi investor asing di Provinsi Bali

yang membutuhkan tanah dalam rangka menjalankan kegiatan bismis ?
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2. Tujuan Penelitian.

Secara umum, sctiap kegiatan yang dilakukan akan mengarah kepada
suatu tujuan tertentu. Demikian pula, dalam penelitian im juga mempunyal fujuan
scbagai benkut :

a. Untuk memahami dan mengkaji serta dapat menjelaskan keabsahan menurut
hukum dari perjanjian jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama yang
dilakukan oleh orang asing sehubungan dengan penanaman modalnya di
Indonesia.

b. Untuk memahami dan mengkaji serta menjelaskan konstruksi hukum yang
dapat memberikan perlindungan hukum terhadap investor asing yang
menanamkan modalnya di Indonesia sehubungan dengan kebijakan

Pemerintah untuk meningkatkan investasi melalui penanaman modal asing.

3. Manfaat Penelitian.

Setiap penelitian yang dilakukan pasti diharapkan agar dapat bermanfaat
bagi pengembangan ilmu pengetahuan maupun mempunyat kegunaan praktis.
Demikian juga, hasil penelitian ini diharapkan dapat mempunyai manfaat sebagai
berikut :

a. Secara akademis, hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan sumbangan
bagi pengembangan Ilmu Hukum yakni Hukum Perdata dalam kaitannya
dengan keabsahan dari perjanjian jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama

menurut hukum. Seclain itu, dapat memberikan sumbangan mengenai
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konstruksi hukum yang dapat memberikan perlindungan hukum bagi investor
asing vang menanamkan modalnya di Indonesia.

b. Secara praktis, diharapkan agar hasil penelitian ini dapat dipergunakan sebagai
acuan baik dalam menyelesaikan permasalahan hukum yang timbul dalam
perjanjian jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama maupun dalam
memberikan perhindungan hukum bagi investor asing yang menanamkan

modalnya ¢ indonesia,

4, Kajian Pustaka.

Jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama merupakan tindakan hukum
dua pthak maksudnya satu pihak sebagai penjual dan pibak lannya sebagai
pembeh. Tindakan hukum dua pihak ini dinamakan perjagjian dan dalam
perjanjian ini ada unsur janji untuk memenahi hak dan kewajiaban. Maksudnva
penjual berhak untuk menerima sejumlah uang yang merupakan harga dari
tanahnya dan pembeli juga berhak untuk menerima tanah yang telah dibayarnya,
Pada sisi lain, diantara para pthak timbul kewajiban yakm penjual berkewajiban
untuk menyerahkan tanahnva kepada pembeli dan  sebaltknya pembeli
berkewajtban untuk membayar harga dari tanah yang dibelinya. Dengan
demukian, jual beh hak atas tanah dengan pinjam nama disebut juga scbagai
perjamian timbal balik yakni

Perjanjian yang menimbulkan kewajiban-kewajiban (dan karenanya hak
juga) kepada kedua belah pihak dan hak serta kewajiban itu mempunyai
hubungan satu dengan lainnya. Yang dimaksud dengan mempunyai

hubungan antara yang satu dengan yang lain adalah bahwa bilamana dalam
perikatan yang muncul dari perjanjian tersebut, yang satu mempunyai hak
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maka pihak yang lain di sana berkedudukan scbagai pihak yang memikul
kewajiban.'

Oleh karena juai beli hak atas tanah dengan pinjam nama merupakan
suat perjamjian maka mengenai keabsahannya dikaji berdasarkan keabsahan
perjanjian sebagaimana diatur dalam Pasal 1320 BW yang nenurut Kartini
Muljadi dan Gunawan Widjaja terdiri atas umsur subyektif dan unsur obyekuf
sebagai berikut Unsur subyeknf mencakup adanya “unsur kesepakatan secara
bebas dari para pihak yang berjanji dan kecakapan dari pihak-pithak yang
melaksanakan perjanjian, Sedangkan unsur obyektif meliputi obyek yang
diperjanjikan dan causa dan obyek berupa prestasi yang disepakati untuk
dilaksanakan haruslah sesuatu yang tidak dilarang atau diperkenankan menurut
hukum”? Kedua unsur ini digunakan sebagai dasar pengkajian terhadap
permasalahan jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama dimaksudkan untuk
menghindari adanya kerugian dari para pihak yang membuat petjanjian karena
penyimpangan terhadap syarat-syarat ini menyebabkan perjanjian tersebut dapat
dibatalkan.

Dalam kaitannya dengan keabsahan jual beli hak atas tanah dengan
pinjam nama, juga dikaji perjanjian utang piutang karena dalam prakick,
perjanjian ini digunakan sebagai solusi atau jalan kelvar oleh orang asing jika
terjadi pengambilalihan hak atas tanah yang telah dibelinya oleh orang yang

dipercayainya.

'3, Sairio, Hukum Perjanjien, PT.Citra Aditva Bakti, Bandung, 1992, h. 36-37.
2Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi, Perikatan Yang Lahir Dari Perjanjion, PT Raja
Grafindo Persada Jakaria 2004 (selanjutnya disingkat Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi 7),
h. 94
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Oleh karena dalam perjanjian utang pivtang ini terlibat pihak-pihak yang
mempunyai kewarganegaraan dan domisili yang berbeda maka dalam perjanjian
utang piutang ini terkandung unsur-unsur asing maka permasalahan hukum yang,
timbul dalam perjanjian ini merupakan pernmasalahan Hukum Perdata
Internasional. Menurut Sudargo Gautama, Hukum Perdata Internasional adalah :

Keseluruhan peraturan dan keputusan hukum yang menunjukkan stelsel-
hukum manakah yang berlaku atau apakah yang merupakan hukum, jika
hubungan-hubungan dan peristiwa-peristiwa antara warga (warga) negara
pada satn wakm tertentu mempertihatkan titik-titik pertalian dengan stelsel-
stelsel dan kaidah-kaidah hukum dari dua atau lebth negara, yang_ berbeda
dalam hngkungan-lmgkxmgan-kuasa-tempat (pribadi} dan soal-soal”. 1

Dalam hubungan hukum ini yang diutamakan adalah terjadinya perbedaan
dalam lingkungan kuasa tempat dan soal-soal serta perbedaan sistem bukum satu
negara dengan negara lain maksudnya adanya unsur luar negerinya atau unsur
asingnya. Sehubungan dengan i, G.C. Cheshire, mengemukakan bahwa Privale
International Law comes mto operation whenever the court is seised of a suit that
contains a foreign element (Hukum Perdata Internasional tampak bekena apabila
pengadilan menerima suatu pengaduan atau gugatan yang mengandung unsur-
unsur asing)”. i

Jadi, dalam hubungan hukum yang mengandung unsur asing atau bersifat
internasional ini terjadi pertemuan antara sistem hukum yang berbeda.

Pcrmasalahan-permasalahan yang timbul dari hubungan hukum demikian ini

merupakan permasatahan Hukum Perdata Internasional.

3Sudargo Gautama, Penganrar Hukum Perdang Internasional, Binacipta, Bandung, 1977
(setanjuinva disingkat Sudargo Gautama I), b 21.
* G.C.Cheshire, Private International Law, Oxford University Press, London, h. 3.
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Untuk mengetahui suatn hubungan hukum termasuk ke dalam
permasalahan Hukum Perdata Internasional dapat dikaji berdasarkan titik-titik
pertalian primer yakni “hal-hal dan keadaan-keadaan yang melahirkan atau
menciptakan hubungan Hukum Perdata Internasional”.’ Setelah diketahui bahwa
suatu hubungan hukum itu merupakan permasajahan Hukum Perdata
Internasional barulah ditentukan hukum yang harus diberlakukan dalam
hubungan hukum tersebut.

Penentuan hukum yang berlaku terhadap perjanjian utang-piutang dalam
hubungan internasional, pertama-tama dapat didasarkan pada pilihan hukum jika
dalam perjanjian tersebut ditentukan hukum yang berlaku. Dasar pemikirannya
adalah “suatu macam penyelesaian persoalan Hukum Perdata Internasional vang
didasarkan pada kepentingan para pihak. Unsur-unsur pokok daripada asas
pilihan hukum hanyalah menyangkut para pihak yang langsung bersangkutan,
schingga sudah sewajamya bahwa pilihan bukum hanya dipergunakan dalam
hubungan hukum yang untuk sebagian besar menyangkut kepentingan para pihak
itu”.® Dari sudut inilah dapat dilihat sesuatu :

Persesuaian antara asas kebebasan berjanjian dan asas pilihan hukum yaitu
sesuatu persesuaian dalam ‘jiwa’, tetapi tidak dalam fungsinya. Yang
dimaksudkan dengan persesuaian dalam ‘jiwa’ itu ialah bahwa baik dalam
asas kebebasan berjanjian maupun dalam asas pilihan hukum maka pembuat
undang-undang berpokok pangkal pada pendinan bahwa dalam soal
mengenai hubungan hukwn yang untuk sebagian besar menyangkut

kepentingan para pihak bersangkutan, bahwa adalah paling b41k apabila soal-
soal tersebut diselesaikan oleh para pihak bersangkutan sendiri.’

ISudargo Gaulama, Hukum Perdata Imternasional Indonesia, Jilid Kedua {Bagian
Pertama), PT Eresco, Jakaria, 1979 (selanjutnya disingkat Sudargo Gautama (1), h. 27.
¢ M. Sumampouw, “Pilihan Hukum Sebagai Titik Pertalian Dalam Hukum Perjanjian
Imema-si?onal”, Disertasi, Universitas Indonesia, Jakarta, 1968, h. 49-50.
Ibid,

Tesis Pembelian Hak Milik Atas Tanah Oleh Orang Asing ... | Wayan Novy Purwanto



ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Jadi, dalam hal asas kebcbasan berjanji, maka penyelesaian itu adalah
mengenai isi materiil hubungan hukum tersebut, sedangkan dalam hal asas
pilihan hukum, penyelesaiannya ialah mengenai hukum yang berlaku bagi
hubungan hukum bersangkutan Oleh karena dalam perjanjian utang piutang
tersebut tidak terdapat pilihan hukum, maka untuk menentukan hukum yang
berlaku dalam perjanjian tersebut digunakan teori #he couniry most significantly
connected vakni “pengadilan-pengadilan harus mempertimbangkan sefua
connection atau faktor untuk menentukan negara mana yang mempunyai
hubungan yang paling signifikan”.® Menurut teori imi, penegak hukum yakni
hakim akan mempertimbangkan faktor-faktor yang mempunyai hubungan pating
sinifikan terhadap suatu Negara. Berdasarkan teori ini, diharapkan dapat
ditentukan hukum yang lebih sesuai dengan kehendak para pihak dalam
perjanjian utang-piutang yang bersifat internasional tersebut. Jika dalam
perjanjian utang piutang yang mengandung unsur-unsur asing tersebut berlaku
hukum Indonesia. maka pengkajiannya juga didasarkan pada keabsahan
perjanjian menurut syarat subyektif dan obyektif sebagaimanzi diuraikan
sebelumnya karena keabsahan ini menjadi salah satu 1su hukum dalam proses
pengaditan.

Dalam praktek, selain perjanjian utang piutang yang digunakan sebagai
solusi bagi investor asing dalam rangka penguasaan hak atas tanah juga
digunakan surat kuasa mutlak. Pengkajian terhadap surat kuasa mutlak int

didasarkan pada konsep kebebasan berkontrak karena ciri khas dari hukum privat

* Munir Fuady, Hukum Kontrak (Dari Sudut Pandang Hukuwn Bisnis), PT.Citra Aditya
Baki, Bandung, 2003, h. 140-141.
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adalah pangkal tolak bahwa “pada prmsipnya warga negara boleh mengatur
sendiri menurut pandangannya hubungannya satu sama lain™’ Asas pokok
otonomi warga negara ini antara lain ialah “milik pribadi, kebebasan membuat
testamen (dalam batas-batas tertentu, seorang dapat membuat sendin warisannya)
dan kebebasan membuat kontrak (isi suatu persetujuan, pada dasamya bebas dan

 Selanjutnya pembahasan ini

campur tangan pembuat undang-l.mdang”.l
dikaitkan dengan pendapat R. Subekii yakni “jika pelaksanaan suatu perjanjian
menimbulkan ketidakseimbangan atau meclanggar rasa keadilan, maka hakim
dapat mengadakan penyesuaian ierhadap hak dan kewajtban yang tercantum
dalam kontrak tersebut”.'’ Kemudian isu hukum terakhir dalam bab ini yakni
“Penyclundupan Hukum Dan Akibal Hukumnya” dikaji berdasarkan asas frous
omnia corrumpit yakni “penyelundupan hukum berakibat bahwa sikap tindak
hukum yang bersangkutan keseluruhannya batal dem:i hukum”™. 12
Pengkajian terhadap permasalahan kedua mengenai komstruksi hukum
yang dapat memberikan perlindungan bagi investor asing diawali dengan
pengkajian terhadap penguasaan bak atas tanah dengan menggunakan nama
Perseroan Terbatas karena melalui badan hukum ini orang asing akan mendapat
perlindungan hukum yang lebih pasti bagi tanah vang dikuasai. Sehubungan
dengan mi, H. Th Ch. Kal dan V_F.M. Den Hartog mengemukakan bahwa :
Purusa wajar yakm manusia ialah subyek hukum. Akan tetapi lain daripada

manusia, menurut hukum ada juga subyek hukum yang lain, yang tidak
bersifat wajar atau makhluk, melainkan merupakan sesuatu organisasi.

90N.E. Algra, et al., Mula Hukwmn, Binacipla, Bandung, 1983, h. 163.
1 -
Ihid
'\ Suhamoko, Hukum Perjanjian : Teori dan Analisa Kasus, Kencana, Jakarta, 2004, bh. 4.
2 Purnadi Purbacaraka dan Ag-s Brotosustio, Sendi-vendi Hukum Perdata Internasional
s Suan: Orienrasi, CV. Rajawali, Jakarta 1983, h. 63.
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Organisasi vang memperoleh sifat subyek hukum itu ialah purusa hukum
atau badan hukum. Purusa hukum dapat bertindak dalam hubungan bukum
sebagal purusa wajar ia boleh mempunyai milik, boleh berunding, boleh
mengikai perjanjian, boleh bertindak dalam persengketaan hukum dan
sebagainya dan memikul tanggung jawab dalam arti hukum tentang segala
perbuatannya, "’

Oleh karena itu, maka secara teoritik dapat dikatakan bahwa badan hukum
dapat mempunyat suatu hak atas tansh dan melakukan perbuatan-perbuatan
hukum lainnya sebagai konsekuensi dari kedudukannya sebagai subyek hukum.
Kemudian secara normatif, pengkajian bak atas tanah bagi badan hukum akan
didasarkan pada Pasal 21 ayat (1) Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria dan peraturan-peraturan iain vang ada
hubungannya dengan penguasaan hak atas tanah oleh orang asing.

Dalam kaitannya dengan konstruksi hukum yang dapat memberikan
perlindungan bagi investor asing, juga dibahas mengenai sewa-menyewa karena
penjanjian im dapat memberikan kepastian hukum dan kenyamanan kepada orang
asing untuk menikmati tanah yang disewanya. Sewa menyewa dan Jual beli sama-
sama merupakan perjanjian konsensuil artinva “ia sudak sah dan mengikat pada
detik tercapainya sepakal mengenai insur-unsur pokok yaitu barang dan harga.
Kewajiban pihak yang satu menyerahkan barangnya untuk dinikmatt oleh pihak
lain sedangkan kewajiban pihak yang terakhir ini, membayar harga sewa”.'" Jadi,
dalam sewa menyewa tanah yang dilakukan oleh orang asing, tanah itu

diserahkan untuk dimkmati kegunaannya tetapi bukan untuk dimiliki. Konstruksi

yuridis untuk menyerahkan hak atas tanah kepada orang asing dengan hak sewa

Y Chidir Ali, Badan Hukum, Alumni, Bandung, 1999, h 19-20.
'* R. Subekti, Hukum Perjanjian. PT. Intermasa, Jakarta, 2004 (selanjumya disingkat
R.Subekti ), h 90,
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untuk bangunan atau hak pakai adalah “karena adanya asas pemisahan horisontal
yang dianut oleh hukum tanah nasional, yang berarti bahwa pada prinsipnya
pemilikan bangunan terpisah dengan penguasaan tanahnya kecuali jika menurut
kenyataan pemilikan bangunan dan penguasaan hak atas tanabnya berada pada

satu tangan”

5. Metode Penelitian,

Penelitian merupakan terjemahan dari bahasa Inggeris yaitu research, yang
berasal dari kata “re (kembali) dan to search (mencari). Dengan demikian secara
logawiyah berarti mencari kembali. Pada dasarnya sesuatu yang dicari itu adalah
“pengetahuan atau lebih tepatnya ‘pengetahuan yang benar’, di mana pengetahuan
yang benar ini nantinya dapat dipakai untuk menjawab pertanyaan atau
ketidaktahuan tertentu”.'® Metode penclitian hukum merupakan suatu cara untuk
menermukan kembali terhadap pemecahan permasalahan hukum. Dalam penelitian
hukum, diperlukan :

A keen appreciation of what is legally and factually relevant to a particular
problem. Without a topical approach to legal sources, he could not find
existing statutes or decided cases in point ( suatu penilalan yang kritis dan
apa secara hukum dan fakta yang cocok denpgan permasalahan pokok. Tanpa
suatu pendekatan yang tepat maka ahli hukum tidak akan menemukan
keberadaan dan undang-undang atau memutus perkara sesuai dengan pokok
permasalahannya).!’

1> Maria S W.Sumardjono, Kebijakan Pertanahan Antara RegulasiDan Implementasi,
Kompas, Jakarta, 2001, h. 141,

'* Bambang Sunggono, Merodologi Penelitian Huwkum : Suatu Pengantar, PT.Raja
Grafindo Persada, Jakarta, 1997, h.27-28.

T Maorris 1. Cohen, Legal Research In A Nutshell, ST Paul Minn, West Publishing
€0.,1971, h. 3.
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Dengan demikian, dalam penelitian hukum diperfukan suatu pengkajian
yang dilakukan secara cermat serta hati-hati terhadap fakta-fakta hukum dan
aturan-aturan hukum yang ada hubungannya dengan isu-isu hukum yang menjadi

permasalahan dalam penelitian in1.

a. Pendekatan masalah,

Penclitian ini merupakan penelitian hukum normatif sehingga obyek
kaiiannya adalah norma-norma hukum, asas-asas dan konsep:konscp hukum yang
ada kaitannya dengan keabsahan perjanjian jual beli hak atas tanah dengan
pinjam nama menurut hukum dan konstruksi hukum yang dapat membenkan
perlindungan terhadap investor asing yang melakukan penanaman modalnya di
Indonesia.

Pendekatan yang digunakan dalam penelitian ini adalah pendekatan
undang-undang (the statute approach) sehingga pengkajiannya didasarkan pada
peraturan perundang-undangan, Demikian juga dilakukan pendekatan kasus (the
case gpproach) yang pengkajiannya didasarkan pada putusan pengadilan
sehubungan dengan jual bely hak atas tanah dengan pinjam nama. Kedua
pendekatan ini digunakan untuk dapat mengetahul dan memahami kesesuaian

antara aturan-aturan hukum dengan kenyataan dalam praktek peradilan,

b. Sumber bahan hukum.
Dalam penelitian hukum ini dilakukan pengumpulan bahan hukum yang

dikelompokkan menjadi the primary sources atau auithoritative records dan the
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secondary sources atau not authoritative records. Bahan hukum primer meliputi
Burgerlijk Wetboek, Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan
Dasar Pokok-pokok Agraria, Lembaran Negara Tahun 1960 Nomocr 104, Undang-
undang Nomor 1 Tahun 1995 tentang Perseroan Terbatas, Lembaran Negara
Tahun 1995 Nomor 13 dan Undang-undang Nomor 25 Tahun 2000 ientang
Program Pembangunan Nasional (PROPENAS) Tahun 2000-2004), Lembaran
Negara Tahun 2000 Nomor 206. Bahan hukum primer in juga dilengkapi dengan
Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak Guna
Bangunan Dan Hak Pakai Atas Tanah, Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun
1997 tenlang Pendaftaran Tanah dan Peraturan Menten Negara Agrana/Kepala
Badan Pertanghan Nasional Nomor 2 Tahun 1999 tentang Izin Lokasi serta
putusan Pengadilan.

Bahan hukum sekunder yang digunakan berupa buku-buku dan majalah
yang ada hubungannva baik dengan keabsahan dari perjanjian jual beli hak atas
tanah dengan pinjam nama menurut hukum maupun konstrukst hukum yang dapat
memberikan perlindungan hukum terhadap orang asing sehubungan dengan
kebijakan Pemerintah untuk meningkatkan investasi melalui penanaman modal

asing.

¢. Prosedur pengumpulan bahan hukum.
Bahan-bahan hukum primer dan sekunder dikumpulkan berdasarkan
metode sistematis maksudnya, bahan-bahan hukum bak bahan hukum primer

maupun bahan hukum sekunder vang saling berhubungan dicatat pada kartu-kartu
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dengan ukuran tertentu. Dalam kartu ini juga dicatat “sumber dan mana bahan
hukum  tersebut diperoleh (nama pengarang/ penulis, judul buku atau artikel,
impresum, halaman, dan lain sebagainya)”.'"® Kartu-kartu disusun berdasarkan
pokok bahasan untuk memudahkan analisis dan pada kartu juga dicatat konsep-
konsep yang ada hubungannya dengan keabsahan dari perjanyian jual beli hak atas
tanah dengan pinjam nama menurut hukum dan konstruksi hukum yang dapat
memberikan perlindungan hukum terhadap investor asing atay orang asing yang

menanamkan modalnya di Indonesia.

d. T'eknik analisis bahan hukum.

Bahan-bahan hukum yang telah dikumpulkan baik berupa bahan hukum
primer maupun bahan hukum sekunder, kemudian dianalisis dengan fangkah-
langkah meliputi deskripsi, sistematisasi dan eksplanasi. Deskripsi mencakup “ist
maupun struktur hukum positif”.'”” Dalam kaitannya dengan penelitian ini, maka
pada tahap deskripsi dilakukan pemaparan serta penentuan makna terhadap bahan-
banan hukum baik bahan-bahan hukum primer maupun sekunder. Jadi, pada tahap
ini, hanya “menggambarkan ‘apa adanya’ temtang suatu keadaan,%* yang
berkaitan dengan bahan-bahan hukum yang diperoleh dalam penelitian.

Langkah sistematisasi merupakan langkah penyerasian terhadap bahan-

bahan hukum schingga antara bahan hukum yang satu tidak menunjukkan adanya

% Soerjono Soekanto dan Srt Mamudji, Penelitian Hukum Normatif : Suatu Tinjawan
Singkat, Rajawali Pers, Jakarta, 1990, h_ 60.

19 Philipus M.Hadjon, “Pengkajian Iimu Hukum Dogmank (Normatif)”, dalam Yurdika
Nomor 6 Tahun IX, November-Desember 1994, h.. 6.

2 ema Widodo dan Mukhtar, Konstruksi Ke Arah Penelitian Deskriptif, Avyrouz,
Yogva-karta, 2000, h. 16.
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kontradiksi dengan bahan hukum lainnya. Dalam penelitian ini, langkah
sistematisasi didasarkan pada dua asumsi sebagai berikut ;™
“1. aturan hukum disamakan dengan norma yang isinya adalah ‘an ought’ or a
may’;

2. sistem hukum terdiri dari kumpulan norma yang dimterpretir olch ilmuwan

hukum sebagai suatu bidang pengertian yang non kontradiktor”.
Keserasian dari bahan-bahan hukum yang saling berhubungan dapat membantu
untuk memudahkan analisis karena makna dari bahan hukum tersebut dapat
dipahami secara logs.
Pada tahap eksplanasi dilakukan penjelasan dan analisis terhadap makna

yang terkandung pada bahan-bahan hukum. Selain itu, juga dilakukan argumentasi
atau pemberian alasan-alasan sehingga bahan-bahan hukum tersebut membentuk

satu kesatuan vang saling berhubungan secara iogis.

6. Sistematika Penulisan,

Penulisan int disusun berdasarkan permasalahan yang telah dirumuskan
serta dibagi menjadi empat bab sebagai berikut

Pada Bab | : Pendahuluan, pertama-tama diuraikan mengenal latar
belakang masalah yang meliputi alasan penelitian dilakukan sebelum sampai pada
permasalahan pokok. Selain itu dijabarkan pula tujuan dan kegunaan penelitian
yang mengacu pada sasaran-sasaran dan kemanfaatan yang ingin dicapai melalui

penelitian ini. Melalui metode penelitian yang digunakan, diharapkan dapat

2! Philipus M.Hadjon , Joc ciz.
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memberikan gambaran tentang cara-cara penelitian dilakukan yang mencakup
pendekatan masalah, sumber bahan hukum, prosedur pengumpulan bahan hukum,
dan teknik analisis bahan hukum. Akhir dari bab ini dijabarkan mengenai
sistematika penulisan.

Dalam Bab II : “Keabsahan Perjanjian Jual Beli Hak Atas Tanah Dengan
Pinjam Nama”, pada bagian awal yakni sub-satu dibahas mengenai “Jual Beli
Hak Atas Tanah Dengan Pinjam Nama”. Isu hukum ini dikaji untuk mengetahui
keabsahan dari perjanjian jual beli hak atas tanah vang dilakukan oleh orang
asing dengan meminjam nama warga negara Indoncsia. Pengkajian ini perlu
dilakukan karena berdasarkan Peraturan Dasar Pokok-pokok perjanjian Agraria,
orang asing tidak boleh mempunyai hak milik atas tanah di Indonesia, tetapi
perjanjian pinjam nama demikian ini telah banyak terjadi dalam kehidupan
masyarakat bahkan telah ada yang diajukan kepada Peradilan Umum untuk
menyelesaikan kasus yang timbul dan perjanjian tersebut. Selanjutnya pada sub-
dua dari bab ini, dikaji mengenai “Fungsi Perjanjian Utang Piutang Dalam
Perjanjian jual Beli Dengan Pinjam Nama Olch Orang Asing” karena dalam
praktek, perjaniian ini dipakai sebagai solusi untuk menyelamatkan hak atas tanah
jika orang asing merasa khawatir bahwa tanahnya akan diklaim memadi hak
warga negara Indomesia yang dipinjam namanya tersebut. Akhimya, dibahas
mengenai “Penyclundupan Hukum Dan Akibat [Iukumnya”. Pembahasan i
perlu dilakukan untuk mengetahui keabsahan dari perbuatan hukum yang
dilakukan oleh orang asing sehubungan dengan penguasaan hak atas tanah yang

diperfukan untuk melakukan usahanya di Indonesia.
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Kemudian pada Bab 111 : Konstruksi Hukum Yang Dapat Membenkan
Perlindungan Hukum Bagi Orang Asing, pertama-tama diuraikan mengenai
“Surat Kuasa Mutlak Sebagai Solusi Dalam Perjanjian Jual Beli Dengan Pijam
Nama Bagi Penguasaan Ilak Atas Tanah Oleh Orang Asing”, maksudnya orang
asing sejak awal telah melakukan penyelamatan terhadap hak atas tanahnya
melalui surat kuasa mutlak. Oleh karena itu, pengkajian ini dilakukan untuk
mengetahui keabsahan dari kuasa mutlak yang dibuat oleh orang asing dalam
rangka penguasaan hak atas tanah tersebut. Kemudian pada sub berkutmya di
hahas mengenai “Penguasaan Hak Atas Tanah Dengan Menggunakan Nama
Persercan Terbatas”. Pembahasan ini dilakukan wuntuk wmengetahut dan
memahami hak-hak Perscroan Terbatas sehubungan dengan penguasaan tanah
untuk kepentingan usahanya. Isu hukum ini periu dikaji agar investor asing atau
orang asing yang menanamkan modalnya di Indonesia utamanya di Provinst Bali
mengetahui  batas-batas hak tersebut sehingga mercka tidak dirugikan.
Rerdasarkan kebijakan Pemerintah, keberadaannya dibutuhkan untuk meningkar-
kan investasi metalui penanaman modal asing guna meningkatkan pemasukan
negara dan daerah serta dapat membuka lapangan kerja yang sekaligus mening-
katkan kesejahteraan warga masyarakat. Kemudian diuraikan mengenai “Sewa
Menyewa Hak Atas Tanah” karena konstruksi yuridis ini dapat membertkan
perlindungan hukum bagi investor asing agar penguasaannya terhadap tanah yang
diperlukan untuk kepentingan usahanya sesuai dengan aturan hukum yang

berlaku. Selain itu, penguasaan hak atas tanah melalui sewa menycwa mi
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memberikan kepastian hukum karena tenggang waktu perjanjian ditentukan
secara pasti.
Akhimya dalam Bab 1V : Penutup, dijabarkan mengenai rangkuman dan

uratan sebelumnya berupa simpulan yang dilengkapi dengan saran-saran.
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BAB II
KEABSAHAN PERJANIJIAN JUAL

BELI HAK ATAS TANAH DENGAN
PINJAM NAMA
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BAB 11
KEABSAHAN PERJANIJIAN JUAL BELI HAK ATAS TANAH
DENGAN PINJAM NAMA
1. Jual Beli Hak Atas Tanah Dengan Pinjam Nama,

Pemahaman terhadap perjanjian jual beli dan keabsahannya perlu
dilakukan sebagai langkah awal bagl pengkajian terhadap keabsahan perjanjian
jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama oleh orang asing. Melalui
pemahaman ini diharapkan dapat membenkan kerangka berpikir yang lebih
terarah dalam melakukan pengkajian terhadap keabsahan perjanjian jual belt hak
atas tanah dengan pinjam nama tersebut.

Dalam Pasal 1457 Kitab Undang-undang Hukum Perdata ditentukan
bahwa jual-beli adalah “suaty persetujuan, dengan mana pihak yang samu
mengikatkan dinnya untuk menyerahkan scatu kebendaan, dan pihak yang lain
untuk membayar harga yang tclah dijanpikan”. Jadi, dalam jual beli im terjadi
bahwa pihak penjual telah berjanji untuk menyerahkan atau memindahkan hak
milik atas barang yang ditawarkan sedangkan pihak pembeli telah berjangi puia
untuk membayar harga yang telah disetujuinya. Meskipun tidak disebutkan secara
tegas mngenai wuwjud harga tersebut tetapi sudah semestinya bahwa harga ini
harus berupa sejumiah uwang. Dengan demikian, jual beh merupakan suatu
perjangtan yang melahirkan kewajiban bagt para phak maksudnya, penjual
mempunyai kewajiban untuk menyerahkan barang yang dijual sedangkan pembeli
berkewajiban untuk menyerahkan sejumlah uang kepada penjual, Oleh karena itu,

maka dapat dikatakan bahwa perjanjian jual beli itu bersifat obligatoir artinya

20
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perjanjian ini meletakkan hak dan kewajiban bertimbal balik kepada kedua belah
pihak (penjual dan pembeli) maksudnya meletakkan kepada si penjual “kewajiban
menyerahkan hak milik atas barang yang dijualnya, sekaligus memberikan
kepadanya hak untuk menuntyt pembayaran harga yang telah disetuyjui dan
disebelah lain meletakkan kewajiban kepada si pembeli untuk membayar harga
barang sebagai imbalan haknya untuk menuntut penyerahan hak milik atas barang
yang dibelinya.”

Dalam jual beli, yang harus diserahkan oleh penjual kepada pembeli
adalah “hak milik atas barangnya, jadi bukan sekedar kekuasaan atas barang tadi.
Yang harus dilakukan adalah ‘penyerahan atau levenng’ secara yunidis, bukannya
penyerahan feitelijk”. 2> Secara yuridis, penyerahan tersebut meliputi : penyerahan
barang bergerak, penyerahan piutang atas nama dan kebendaan tidak bertubuh
lainnya dan penyerahan barang tidak bergerak. Berdasarkan Pasal 612 Kitab
Undang-undang Hukum Perdata, “penyerahan kebendaan bergerak, terkecuali
vang tak bertubuh, dilakukan dengan penyerahan yang nyata akan kebendaan itu
oleh atau atas nama pemilik atau dengan penyerahan kunci-kunci dari bangunan
dalam mana kebendaan itn berada”. Dalam kaitannva dengan penyerahan piutang
atas nama, Pasal 613 Kitab Undang-undang ini mencntukan bahwa “Penyerazhan
akan piutang-piutang atas nama dan kebendaan tak bertubuh lainnya, dilakukan
dengan jalan membuat sebuah akta otentik atau dibawah tangan dengun mana hak-
hak atas kebendaan itu dilimpahkan kepada orang lain”. Selanjutnya, penyerahan

barang atau kebendaan tidak bergerak diatur dalam Pasal 616 Kitab Undang-

2 R. Subekt. 4neka Perjanjiun, PT.Citra Aditva Bakti, Bandung, 1989 (selanjutnya
disingkat R Subekti 1T, h. 11.
B R Subekti I, op cit, h. 79,
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undang ini yakni “Penyerahan atau penunjukan akan kebendaan tak bergerak
dilakukan dengan pengumuman akan akta yang bersangkutan dengan cara seperti
ditentukan dalam Pasal 620”. Demikian juga dalam Pasal 617 Kitab Undang-
undang ini ditentukan bahwa “Tiap-tiap akta dengan mana kebendaan tak
bergerak dijual, dihibahkan, dibagi, dibebami, atau dipindahtangankan, harus
dibuat dalam bentuk otentik atas ancaman kebatalan. Sejak berlakunya Undang-
undang Nomor 5 tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria,
penyerahan barang tidak bergerak seperti tanah dilakukan dengan pembuatan akta
jual beli oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah. Selanjutnya, Peraturan Pemerintah
Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah sebagai pelaksanaan dan
undang-undang ini, dala Pasal 37 ayat (1)-nya ditentukan bahwa :
Peralihan hak atas tanah dan hak milik atas satean rumah susun melalui jual
beli, tukar menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan dan perbuatan
hukum pemindahan hak lainnya, kecuali pemindahan hak melalui lelang,
hanya dapat didaftarkan jika dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh PPAT
yang berwenang menurut ketentuan peraturan perundang-undangan yang
berlaku.

Jadi, jual beli tanah harus dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh dan
dihadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah (disingkat PPAT), sehingga menurut
peraturan pemerintah ini “hak mibik atas tanah beraith kepada pembel pada saat
dilakukannya jual beli dihadapan PPAT”* Kemudian dalam Pasal 38 ayat (1)
Peraturan Pemerintah ini ditentukan bahwa “Pembuatan akta sebagaimana
dimaksud dalam Pasal 37 ayat (1) dihadin oleh para pihak yang melakukan

perbuatan hukum yang bersangkutan dan disaksikan oleh sekurang-kurangnya 2

(dua) orang saksi yang memenuhi Syarat untuk bertindak sebagai saksi dalam

* Boedi Harsono, Undang-undang Pokok Agraria, Djambatan, Jakarta, 1971, h. 172,
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perbuatan bukum itu”, Jadi, dalam jual beli tanah perlu dilakukan penycrahan
karepa hak atas benda itu baru tercipta apabila benda itu sudah discrabkan.
Dengan demikian, meskipun telah terjadi perjanjian jual beli, tetapi belumiah
berarti telah melakukan pemindahan hak milik karena hak milik itu baru beralth
setelah dilakukan levering atau penyerahan dengan cara menurut jems barang
yang diserahkan. Oleh para sarjana Belanda, “levering” itu dikonstruksikan
sebagai suatu “zakelijke overeenkomst” ialah “suatu persetujuan lag (tahap kedua)
antara penjual dan pembeli yang khusus bertujuan memindahkan hak milik dan
penjual kepada pembeli”.?® Sehubungan dengan ini, dalam Pasal 1459 Kitab
Undang-undang Hukum Perdata ditentukan bahwa “Hak milik atas barang yang
dijual tidaklah berpindah kepada si pembeli selama penyerahannya belum
difakukan”.

Setelah dipahami mengenat konsep perjanjian jual beli, kemudian dibahas
mengenai keabsahan dari perjanjian jual beli yang dalam Pasal 1320 Kitab
Undang-undang Hukum Perdata, ditentukan bahwa :

Untuk sahnya persetujuan-persetujuan dipertukan empat syarat :
1. Sepakat mereka yang mengikatkan dirinya;

2. Kecakapan untuk membuat suatu perikatan;

3. Suat hal tertentu;

4. Suatu sebab yang halal”.

Keempat persyaratan tersebut selanjutnya dalam doktrin ilmu hukum yang
berkembang, digolongkan ke dalam :*°
“]. dua unsur pokok yang menyangkut subyek (pthak) yang mengadakan

perjanjian (unsur subyektif), dan

# R Subekti 11, loc cit.
8 Gumawan Widjaja dan Kartini Muljadi {, op cit., b 93.
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2. dua unsur pokok lainnya yang berhubungan langsung dengan obyek perjanjian
(unsur obyektif)”.

Unsur subyektif mencakup adanya “unsur kesepakatan secara bebas dan
para pihak yang berjanii dan kecakapan dari pihak-pihak yang melaksanakan
perjanjian. Unsur obyektif meliputt obyek yang diperjanjikan dan causa dari
obyek yang berupa prestasi yang disepakati untuk dilaksanakan tersebut haruslah
sesuaty yang tidak dilarang atau diperkenankan menurut hukum”?’ Tidak
terpenuhinya salah satu unsur dan keempat unsur tersebut menyebabkan cacat
dalam perjanpian dan “perjamjian tersebut diancam dengan kebatalan baik dalam
bentuk dapat dibatalkan (jika terdapat pelanggaran terhadap unsur subyektif)
maupun batal demi hukurmn (dalam hal tidak terpenuhinya unsur obyektif) dengan
pengertian bahwa perikatan yang lalur dari peranjian tersebut tidak dapat
dipaksakan pelaksanaan-nya” *® Selanjutnya, keempat persyaratan bagi keabsahan
persetujnan tersebut diuraikan sebagai berikut
1. Sepakat mereka yang mengikatkan dirinya.

Jual beli bersifat konsensualisme yang berasal dart perkataan konsensus
vang berarti kata sepakat. Dengan kesepakatan dimaksudkan bahwa “antara
pihak-pihak yang bersangkuian tercapai suatu persesuaian kehendak, apa yang
dikehendaki oleh yang satu adalah pula yang dikehendak: oleh yang lain. Kedua
kehendak itu bertemu dalam sepakat tersebut”.” Tercapainya sepakat ini

dinyatakan oleh kedua belah pihak dengan “mengucapkan perkataan-perkataan |

* Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi T, Joc i,

B Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi 1, foc cit.

R M.Survodiningrat, Perikatan-perikatan Berswmber Perjanjian, Tarsito, Bandung,
1991 (selanjuinya disingkat B_M., Suryodiningrat ), h 8.
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misalnya ; “setuju”, “accoord’, “oke” dan lain-lain sebagainya ataupun dengan
bersama-sama menaruh tanda tangan dibawah pernyataan-pemyataan tertulis
sebagai tanda (bukti) bahwa kedua belah pihak telah menyetujui segala apa yang
tertera diatas tulisan itu” *

Jadi. pedanjian konsenswil adalah “perjanjian, di mana adanya kata
sepakat antara para pihak saja. sudah cukup untuk timbulnya suaiu perjanjian™
Maksudava, perjanjian ilu telah terjadi pada saat tercapainya sepakat antara
penjual dan pembeli mengenal unsur-unsur pokok perjanjian yakni barang dan
harga sckalipun jual beli tersebut mengenai barang tidak bergerak. Sifat
konsensumi! jual beli ini diatur dalam Pasal 1458 Kitab Undang-undang Hukum
Perdata yakni “Jual bel itu dianggap telah terjadi antara kedua belah pihak,
scketika setelahnya orang-orang ini mencapai sepakat tentang kebendaan tersebut
dan harganya, meskipun kebendaan itu belum diserahkan maupun harganya belum
dibayar”. Berdasarkan asas pacta sunt servanda, “setiap perjanjian vang ielah
disepakati harus ditaati oleh pihak yang mengadakannya” > Sehubungan dengan
asas ini, dalam Pasal 1338 avat (1) Kitab Undang-undang Hukum Perdata
ditentukan bahwa “Semus perjanjian vang dibuat secara sah berlaku scbagal
undang-undang bagi mereka yang membuatnya”, Kemudian dalam ayat (2) pasal
ini, ditentukan bahwa “Persetujuan-persetujuan itu tidak dapat ditank kcembali

sclain dengan sepakat kedua belah pihak atau karena alasan-alasan yang oleh

undangundang dinyatakan cukup untuk itu”. Berdasarkan pasal mi dapat

* R Subekti 1, op cit. h. 3.

*! ) Satrio, op cit., h. 41,

21 Kennt Mandra, Kedudukan Traktat Seboagai Sumber Hulum Internasional, Biro Dok
mentasi dan Publikasi Hukum, Fakultas Hukum & Pengetahuan Masyarakat, Universitas Udavana,
Denpasar, 1981, h. 41
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dikatakan bahwa “jual beli yang telah dilangsungkan dan telah mengikat dengan
tercapainya kata sepakat mengenai kebendaan yang akan dijual dan barga beli
antara penjual dan pembeli, tidak dapat dibatalkan secara sepihak oleh pembeli
maupun penjual” > Bahkan dalam jual beli yang dilakukan dengan pemberian
nang muka pun tidak dapat dibatalkan secara sepibak karena dalam Pasal 1464
Kitab Undang-undang Hukum Perdata ditentukan bahwa “Jika pembelian dibuat
dengan memberi uang panjar, tidak dapatlah salah sat pihak memadakan

pembelian itu dengan menyuruh memiliki atau mengembalikan uang panjarnya’.

2. Kecakapan untuk membuat suat perikatan.

Kecakapan untuk membuat perikatan berhubungan dengan kewenangan
untuk melakukan perbuatan hukum. Kecakapan untuk melakukan perbuatan
hukum berkaitan dengan kedewasaan sescorang sedangkan kewenargan untuk
melakukan perbuatan hukam berhubungan dengan kapasitas seseorang. Dapat saja
terjadi bahwa seseorang yang cakap untuk melakukan perbuatan hukum tetapi
tidak mempunyai kewenangan untuk bertindak dalam hukum. Sebaliknya,
scscorang vang dianggap mempunyai kewenangan untuk melakukan perbuatan
hukum tetapi karena sesuatu hal menjadi hdak cakap untuk melakukannya. Pada

asasnya, memang setiap orang 1tu cakap untuk berbuat dalam hukum tetapi

* Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi, Seri Hukum Perikatan : Jual Beli, PT.Raja
Grafindo Persada, Jakarta, 2003 (selanjulnya disingkat Gunaw»n Widiaja dan Kartini Muljadi II),
h. 125,
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kenyataannya tidak demikian maksudnya, ada orang yang tidak cakap untuk
berbuat dalam hukum karcna : *

1 kenyataannya (feitelijke handelingsonbekwaamy;
Misalnya : orang gila, orang mabuk.

2 Juridisnya (juridictie handelingsonbekwaam). Yang di dalam wet
ditentukan bagi beberapa orang tertentu. Orang yang demikian ini, pada
umumnya dianggap tidak wmampu melaksanakan perbuatan-perbuatan
hukum tertentu. Maksudnya, adalah untuk melindungi mereka itw
Misalnya, anak di bawah umur.

Kecakapan untuk membuat suatu perikatan dimaksudkan sclain
mempunyai kecakapan tetapi juga mempunyai kewenangan untuk melakukan
perbuatan hukum. Menurut doktrin timu hukum, kewenangan orang perorangan
untuk bertindak dalam hukum dibedakan ke dalam : **

a) kewenangan untuk bertindak untuk dan atas namanya sendiri, yang

berkaitan dengan kecakapannya untuk bertindak dalam hukum;

b} kewenangan untuk bertindak selaku kuasa pihak lain, vang dalam hal

i tanduk pada ketentuan yang diatur dalam Bab XVI Kitab Undang-
undang Hukum Perdata di bawah judul “Pembetian Kuasa”;

¢} kewenangan untuk bertindak dalam kapasitasnya sebagai wali atau

wakil dari pihak lain.

Sehubungan dengan kecakapan dan kewenangan bertindak untuk dan atas
namanya sendirt yang berkaitan dengan kecakapannya untuk bertindak dalam
hukum, dalam Pasal 1329 Kitab Undang-undang Hukum Perdata ditentukan
bahwa “Setiap orang adalah cakap untuk membuat perikatan-pertkatan, yika ia
oleh undang-undanyg tidak dinyatakan tak cakap”. Selain i, dalam Pasal 1330
Kitab Undang-undang ini juga ditentukan bahwa :

Tak cakap untuk membuat persenijuan-persetujuan adalab :

1. orang-orang yang belum dewasa,;
2. mereka yang ditaruh di bawah pengampuan,

¥ Y Mashudi dan Mohammad Chidir Ali, Bab-bah Hukum Perikawan (Pengertian-
Pengertian Elementer), Mandar Maju, Bandung, 1995, h 120
¥ Gunawan Widjaja & Kartini Muljadi I, op cit., h. 127-128.
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3. orang-orang perempuan, dalam hal-hal yang ditetapkan oleh undang-
undang, dan pada umumnya semua orang kepada siapa undang-undang
telah melarang membuat persetujuan-persetujuan tertentu.

Dengan melakukan konstruksi hukum secara a contrario terhadap pasal ini,
maka kita dapat “menetapkan siapa-siapa yang termasuk golongan orang yang
mampu untuk melakukan perbuatan hukum yaitu : orang-orang yang sudah
dewasa dan mereka yang tidak berada dibawah pengampuan” *® Dalam Pasal 330
Kitab Undang-undang Hukum Perdata ditentukan bahwa “Belum dewasa adalah
mereka yang belum mencapai umur genap dua puluh satu tahun dan tidak lebih
dahulu telah kawin. Apabila perkawinan itu dibubarkan sebelum umur mereka
genap dua puluh satu tahun, maka mereka tidak kembali lagi dalam kedudukan
belum dewasa”. Menurut pasal ini, sescorang dapat dikatakan dewasa jika tclah
berumur dua puiuh sata tahun dan tetah kawin. Kedewasaan berdasarkan telah
kawin membawa konsekuensi hukum bahwa jika perkawinannya bubar sebelum ia
berumur duva puluh satu tahun maka ia tetap dianggap dewasa sehingga tetap
dipandang cakap untuk melakukan perbeatan hukum. Unmuk dapat mengetahui
tentang umur kedewasaan im menurut hukum, dapa: dilakukan penafsiran
sistermnatis yakni “menafsirkan arti suatu pasal dalam kaitannya dengan pasal-pasal
yang lain. Undang-undang atau pasal-pasal tertentu akan diben makna dalam
hubungannya dengan makna dart pasal-pasal terkait dalam suatu tatanan norma
hukum yang berlaku”.>’ Maksudnya, Pasal 330 Kitab Undang-undang Hukum
Perdata dihubungkan Pasal 5 ayat (2) huruf a Undang-undang Nomor 62 Tahun

disingkat R M. Suryodiningrat 11), h 115.
¥ Soewato, “Metode Interpretasi Hukum Terhadap Konstitusi™ dalam Yuridika, No, 1
Tahun V, Januari-Februari 1990, h. 33.
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1958 tentang Kewarganegaraan Republik Indonesia yang menentukan bahwa
“Untuk mengajukan permohonan pewarganegaraan, pemohon harus sudah
berumur 21 tahun”. Berdasarkan kedua pasal ini dapat dikatakan bahwa seseorang

itu dianggap dewasa apabila telah berumur dua puluh satu tahun.

3. Svatu hal tertentu.

Persyaratan ketiga dari sahnya suatu persetujuan adalah “suatu hal tertentu
atau obyek tertentu”. Dalam Pasal 1333 ayat (1) Kitab Undang-undang Hukum
Perdata, ditentukan bahwa “Suatu persemynan hamis mempunyar sebagai pokok
suatu barang yang paling sedikit ditentukan jenisnya”. Kemudian dalam ayat (2)-
nya ditentukan bahwa “Tidaklah menjadi halangan bahwa jumlah barang tidak
temtu asal saja jumlah it terkemudian dapat ditentukan atau dihitung”.
Berdasarkan pasal ini dapat dikatakan bahwa setiap persetujuan yang dibuat oleh
para pihak baik untwk memberikan sesuatu, berbuat sesuatu atau uniuk trdak
berbuat sesvatu haruslah mempunyai obyek tertentu. Jadi, scttap kesepakatan
antara penjual dan pembeli maka barang yang memnjadi obyck persetujuan harus
telah ditentukan terlebih dabulu. Misalnya, penjualan sebidang tanah, hars
ditentukan terlebih dahuin pemilik, nomor sertifikat, lvas, batas-batas dan
sebagainya.

Selanjutnya, dalam Pasal 1332 Kitab Undang-undang ini ditentukan
bahwa “Hanya barang-barang vang dapat diperdagangkan saja dapat menjadi
pokok persetujuan-persetujuan”. Oleh karena itu, maka barang-barang yang fidak

dapat diperdagangkan seperti barang-barang yang digunakan untuk kepentingan
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umum misalnya jalan, tidak dapat dijadikan obyek persetujuan. Secara normatif,
barang-barang yang belum ada dapat juga dijadikan obyek persetyjuan karena
dalam Pasal 1334 Kitab Undang-undang im ditentukan bahwa “Barang-barang
yang baru akan ada dikemudian hari dapat menjadi pokok suatu persetujuan”.
Akan tetapi, ada juga barang-barang yang belum ada dilarang oleh undang-undang
untuk menjadi obyek persetujuan. Misalnya, dalam Pasal 1334 ayat (2) Kitab
Undang-undang Hukum Perdata, ditentukan bahwa “Tetapi tidaklah
diperkenankan untuk melepaskan suatu warisan yang belum terbuka ataupun
untuk meminta diperjanjikan sesuatu hal mengenai warisan itu, sekalipun dengan
sepakatnya orang yang nantinya akan meninggalkan warisan yang men)jad: pokok
persetujuan itu”. Jadi, pasal i “melarang pelepasan hak atas warisan yang
pewarisnya belum meninggal atau mengadakan persetujuan mengenainya,
sekalipun dengan izin calon pewarns (larangan i dicantumkan dalam undang-
undang karena dianggap tidak sopan terhadap calon pewaris”.*® Sehubungan
dengan ini juga terjadi larangan terhadap penghibahan mengenai barang yang
tidak pasti karena dalam Pasal 1667 ayat (1) Kitab Undang-undang Hukum
Perdata, ditentukan bahwa “Hibah hanyalah dapat mengenai benda-benda yang
sudah ada”. Kemudian dalam ayat (2)-nya ditentukan bahwa “Jika hibah itu
meliputi benda-benda yang baru akan ada dikemudian hari, maka sekadar

mengenai itu hibahnya adalah batal”.

¥ R M.Survodiningrat I, op cur.. b 116.
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4. Suam sebab yang halal.

Berkaitan dengan sebab yang halal ini, Pasal 1335 BW, menentukan
bahwa “Suatu persetujuan tanpa sebab atau yang telah dibuat karena sesuatu sebab
yang palsu atau terlarang, tidak mempunyai kekuatan”. Searah dengan ini, dalam
Pasal 1336 BW ditentukan bahwa “Jika tidak dinyatakan sesuatu sebab tetapi ada
suatu sebab yang halal ataupun jika ada suatu sebab lain daripada yang dinyatakan
persetyjuannya namun, demikian adalah sah.”. Jadi, sebab vang halal merupakan
sesuatu yang penting diperhatikan dalam pembuatan perjanjian. Sebaliknya,
perjanjian yang dibuat tanpa suatu sebab tertentu atau dibuat berdasarkan suatu
sebab yang palsu dan dilarang oleh undang-undang menyebabkan perjanjian itu
tidak mempunyai kekuatan atau tidak sah sehingga dapat diancam dengan suatu
pembatalan, Dalam kaitannya dengan sebab yang terlarang, Pasal 1337 Kitab
Undang-undang Hukwm Perdata, menentukan bahwa “Suatu sebab adalah
terlarang, apabila dilarang oleh undang-undang atau berlawanan dengan
kesusilaan atau ketertiban umum™.

Berdasarkan uratan sebelumnya, maka selanjutnya dilakukan pengkajian
terhadap kecabsahan jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama. Perjanjian
seperti int, secara teoritik belum ada dalam kepustakaan karena perjanjian i baru
muncil dalam praktek peradilan. Oleh karena itu, maka pengkajian terhadap isu
hukum 11 didasarkan pada Putuzsan Pengadilan Negeni Gianyar Nomor
34/Pdt.G/2002/PN.Gir. tanggal 30 Juni 2003 dan Putusan Pengadilan Tinggi

Denpasar Nomor : 18/Pdt/2004/PT.DPS., tanggal 24 Maret 2004 dalam perkara
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antara Ricky Purwanto dengan Veronique Marie Jose degan uraian sebagai

berikut :

1. Kasus Posisi.

Untuk dapat mengkaji dengan lebih teliti dan kasus jual beli dengan
pinjam nama ini, maka terlebih dahulu diuraikan kasus posisinya scbagai berikut :
a. Pada tahun 1995, Veronique Marie Jose yang beralamat di 53 Avenue des

Gobelins 75013 Pans, Perancis, berkeinginan mencari ianah untuk tempat
tinggal dan tempat melakukan usaha atau bisms dalam rangka Penanaman
Modal Asing. Uniuk memenuhi kebutuhannya ini, Veronique Marie Jose
meminta Ricky Purwanto yang beralamat di Jalan Gunung Soputan, Pondok
Galeria Nomor 16, Kecamatan Denpasar Barat, Kota Denpasar, untuk
mencarikannya.

b. Kemudian Ricky Purwanto mendapatkan tanah sesuai dengan keinginan
Veronique Marie Jose, selanjutnya dilakukan negosiasi antara pemilik tanah
dengan Veronique Marie Jose yang juga dihadint oleh Ricky Purwanto. Oleh
karena, berdasarkan Pasal 21 avat (1) Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960
tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agrarta, warga negara asing tidak boleh
memliki tanah, maka disepakati bahwa keduva bidang tanah yang dibeli oleh
Veronique Marie Jose akan diatasnamakan Ricky Purwanto.

¢. Harga kedua bidang tanah sengketa tersebut adalah Rp 100.000.000,00
{seratus juta rupiah), Oleh karena pada saat pembayaran, Veronique Marie
Josc berada di Perancis, maka untuk memenuli kewajibannya maka ia

mengirim uang dari Perancis melalui rekening tomannya vang bernama
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Michel Cadiou Kemudian uang tersebut diserahkan oleh Michel Cadiou
kepada Ricky Purwanto dengan maksud untuk membayar kedua bidang tanah
tersebut.

d. Selanjutnya, keluarlah dua buah sertifikat hak milik atas tanah atas nama
Ricky Purwanto yakni Sertifikat Hak Milik Nomor : 980/Desa Ubud,
tertanggal 26 Mei 1992 dengan tanah seluas 300 m2 vang dibeli dan [
Nyoman Sueta alias 1 Pande Sueta dan terletak di Desa Ubud, Kecamatan
Ubud, Kabupaten Gianyar. Demil;ian juga, Sertifikat Hak Milik Nomor :
979/Desa Ubud tertanggal 26 Mei 1992 dengan tanah seluas 200 m2 yanp
dibeli dari 1 Made Kaler dan terletak di Desa Ubud, Kecamatan Ubud,
Kabupaten Gianyar. Kemudian diatas tanah tersebut didirikan bangunan oleh
Veronique Marie Jose untuk rumah tinggal dan villa untuk melakukan
kegiatan usaha atau bisnis dalam rangka penanaman modal asing.

e. Karena adanya kesangsian mengenai kepemilikan hak atas tanah tersebut,
maka pada tanggal 3 Agustus 1998, Veronique Marie Jose dan Ricky
Purwanto membuat perjanjian utang piutang dan dalam perjanjian tersebut
dijelaskan bahwa Ricky Purwanto meminjam uang kepada Veronique Marie
Jose senilai Rp 100.000.000,00 (seratus juta rupiah). Dalam perjanjian ini,
dicantumkan kesepakatan sebagas benkut :

Dalam bab 1, ditentukan bahwa : “Pihak pertama (Ricky Purwanto)
memberikan kuvasa kepada pihak kedua (Veronique Mane Jose) untuk
menggunakan tangh tersebut yang mana telah dijelaskan diatas untuk rumah

pribadi dan usaha dalam waktu tidak terbatas”. Kemudian dalam Bab III
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ditctapkan bahwa “Pihak pertama tidak dapat menjual tanah dan bangunan
tersebut ke pihak lainnya tanpa persetujuan dan pihak kedua”.

f. Pada tahun 2001, Veromque Marie Jose berkeinginan wmtuk mengambil alih
tanah-tanah dan bangunan vyang ada diatasnya menjadi atas nama
perusahaannya yakni PT Vero Investment. Keinginan pengambilalihan ini
disetujui oleh Ricky Purwanto tetapi ia meminta uang sebesar Rp
48.750.000,00 (empat puluh delapan juta tujuh ratus lima puluh dbu rupiah)
scbagai vang kompensasi atas balik nama tersebut. Dengan diterimanya uang
tersebut, Ricky Purwanto menyerahkan sebuah sertifikat yakni Sertifikat Hak
Milik Nomor 980/ Desa Ubud, tertanggal 26 Mei 1992 dengan luas tanah 300
m2. Kemudian, Sertiftkat Hak Milik Nomor 979/Desa Ubud tertanggal 26 Mei
1992 dengan tanah seluas 200 m2 masih dikuasi oleh Ricky Purwanto.

g. Pada tanggal 16 Mei 2002, Ricky Purwanto bersama dengan kuasa hukumnya
dari Kantor Gita Law Office mendatangi Kantor Kuasa Hukum Veronique
Marie Jose dengan maksud untuk meminta kembali sertifikat yang pernah
diserahkan secara kekeluargaan dengan kesediaan untuk melunasi kescluruhan
utangnya kepada Veronique Marie Jose. Upaya untuk menyclesaikan
permasalahan utang piutang secara kekeluargaan ini mengalami kegagalan.
Meskipun demikian, upaya ini tetap dilakukan oleh Ricky Purwanto melalut
kuasa hukumnya dari Kantor Gita Law Office dengan menyampaikan
pemberitahuan secara tertulis dengan Surat Nomor:025/Gita Law/Konsultan/
V72002 tertanggal 18 April 2002 pamun, upaya ini juga mengalami

kegagalan.
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h. Akhimya, permasalahan hukum ini diajukan kepada Ketua Pengadilan Negeri
Gianyar oleh Ricky Purwanto scbagai Penggugat sedangkan Veronique Marie
Jose sebagai Tergugat melalui surat gugatannya tertanggal 17 Juni 2002, Surat
gugatan ini telah didaftarkan di Kepaniteraan Pengadilan Negen Gianyar pada
tanggal 18 Jumi 2002 di dalam Register Perkara Perdata

Nomor:34/Pdt. G/2002/ PN.Gir.

2. Pertimbangan hukumnya. i

a. Seriifikat Hak Milik Nomor : 980/Desa Ubud, dengan luas tanah 300 m2,
terletak di Desa Ubud, Kecamatan Ubud, Kabupaten Gianyar, dinyatakan
secara sah milik Ricky Purwanto karena sertifikat tersebut atas namanya.

b. Perjanjian wtang pivtang yang dibuat oleh Ricky Purwanto (penggupat)
dengan Veronique Marie Jose (tergugat) dinyatakan tdak sah karena
didalamnya memuat klausula tentang jangka waktu yang tidak terbatas.
Klausula demikian ini menurut hukum bertentangan dengan asas-asas dan
atau syarat-Syarat sahnya suatu perjanjian, di mana suafu perjanjian yang
dibuat dengan klausula vang tidak jelas, serla dengan maksud untuk
menyembunyikan tujuan yang sebenarnya, tidak diperbolehkan oleh
undang-undang schingga perjanjtan yang demikian adalah batal demi

hukum.

3. Putusan Hakim sebagai berikut

a. Mengabulkan gugatan Penggugat untuk sebagian.
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b. Menyatakan hukum bahwa perjanjian yang dibuat tanggal 3 Agustus 1998
antara Penggugat dan Tergugat adalah batal demi hukum;

¢. Memerintahkan kepada Tergugat untuk segera menyerahkan Sertifikat
Hak Milik Nomor 980, luas 300 m2 (tiga ratus meter persegi), di Desa
Ubud Gianyar, atas nama Ricky Purwanto kepada Penggugat tanpa syarat
apapun;

d. Menyatakan hukumn bahwa Sertifikat Hak Milik Nomor 980, luas 300 m2
(tiga ratus meter persegi), di Desa Ubud Gianyar, atas nama Ricky
Purwanto adalah hak milik yang sah dari Penggugat;

e. Memerintahkan kepada Tergugat untuk segera mengosongkan serta
menyerahkan kembali tanah, bangunan yang ada diatasnya dalam keadaan

seperti semula kepada Penggugat tanpa Syarat apapun;

]

Menghukum kepada Tergugat untuk membayar semua biaya-biaya yang
timbul dalam gugatan konvensi ini yang hingga kini dianggar sebesar Rp
444.000,00 (empat ratus empat puluh empat ribu rupiah);

Sehubungan dengan ini datam tingkat banding, Majelis Hakim Pengadilan
Tinggi Denpasar melalni Putusan Nomor : 18/PDT/2004/PT.DPS memberikan
putusan yang sama atau memperkuat putusan Pengadilan Negen Gianyar.

Bertoiak dari kasus ini maka sclanjutnya akan dikaji keabsahan jual beli
hak atas tanah dengan pinjam nama oleh orang asing. Sertifikat Hak Milik Nomor

: 980/Desa Ubud, tertanggal 26 Mei 1992 dengan tanah seluas 300 m2 yang dibeli

dari [ Nyoman Sueta alias [ Pande Sueta dan terletak di Desa Ubud, Kecamatan

Ubud, Kabupaten Gianyar sesungguhnya didasarkan pada jual beli dengan pinjam
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nama. Maksudnya, Veronique Marie Jose meminjam nama Ricky Purwanto untuk

diatasnamakan dalam Sertifikat Hak Milik atas tanah yang dibelinya. Sebagai

petunjuk adanya jual beli dengan pinjam nama tersebut dapat diuraikan sebagai
berikut :

a. Ricky Purwanto mau memandatangani perjanjian utang piutang padahal
sebenarnya ia tidak permah meminjam uang kepada Veronigque Marie Jose.
Berdasarkan itikad baik, bersama dengan kuasa hukumnya melakukan usaha
untuk melunasi utang tersebut;

b. Pada saat, Veronique Marie Jose berkeingman untuk mengambil alih tanah
yang pernah dibelinya dan keinginan tersebut disetuju oleh Ricky Purwanto
dengan meminta imbalan berupa kompensasi sebesar Rp 48.750.000 (empat
pulub delapan juta tujuh rarus lima puluh ribu rupiah). Setelah uang i
dikirim melalui Daniele Lacoentre yang kemudian mentransfernya kepada
Ricky Purwanto melaluii Bank di Singapura lalu ia memberikan sebuah
sertifikat kepada Veronique Marie Jose yakni Sertifikat Hak Milik Nomor :
980/Desa t/bud, tertanggal 26 Mei 1992 dengan tanah seluas 300 m2 yang
dibeli dari I Nyoman Sueta alias I Pande Sueia dan terletak di Desa Ubud,
Kecamatan Ubud, Kabupaten Gianyar. lika seandainya tanah im memang
benar milik Ricky Purwanto, maka ta tidak akan semudah itu menyerahkan
sertiftkat tanahnya dengan milai kompensasi sebesar Rp 48.750.000 (empat
puluh delapan juta ryjuh ratus lima puluh ribu rupiah) karena dalam kenyataan

harganya jauh lebih tinggi.
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Berdasarkan uraian sebelumnya, dapat dikatakan bahwa perjanjian jual
beli hak atas tanah dengan pinjam nama oleh orang asing terjadi dalam praktek
padahal lembaga hukum seperti ini belum diatur dalam peraturan perundang-
undangan. Berhubung jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama seperti ini,
pada dasarnya juga merupakan perjanjian, maka keabsahannya akan dikaji
berdasarkan empat syarat keabsahan persetujuan sebagaimana diatur dalam Pasal
1320 Kitab Undang-undang Hukum Perdata sebagai berikut

Berdasarkan syarat subyektif yang pertama yakm “kesepakatan mercka
yang mengikatkan dirinya”, dapat dikatakan bahwa pada petjanjian jual beh
dengan pinjam nama tersebut telah terjadi kesepakatan antara Ricky Purwanto
sebagai pembeli dan dengan 1 Nyoman Sueta alias | Pande Sueta sebagal penjual.
Berdasarkan kesepakatan ini lahirlah perjanjian untuk mengalihkan hak milik atas
tanah dan penjual kepada pembeli dan selanjutnya, dilakukanlah penyerahan hak
milik atas tanah tersebut dihadapan PPAT. Penyerahan hak milik atas tanah
seperti 1ni telah sesuai dengan peraturan perundang-undangan yakni Pasal 37 ayat
(1) Peraturan Pemerintah Nomor 24 Talnn 1997 tentang Pendaflaran Tanah,
schingga pada saat im telah tercipta hak atas tanah bagi Ricky Purwanto. Selamn
itu, penyerahan demikian im telsh sesuar dengan sifat obligatoir dar jual beli itu
sendiri sebagaimana diatur dalam Pasal 1459 Kitab Undang-undang Hukum
Perdata yakni “Hak milik atas barang vang dijual tidaklah berpindah kepada si
pembeli selama penyerahannya belum dilakukan”. Demikian juga, berdasarkan
syarat subycktif kedua yakni “kecakapan untuk membuat suata perikatan”, maka

perjanjian int dibuat oleh para pihak vang memang telah cakap melakukan
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perbuatan hukum karena pengalihan haknya ini dilakukan dihadapan Penjabat
Pembuat Akta Tanah. Kedewasaan atau kecakapan para pihak merupakan salah
satu syarat dalam rangka pengalihan hak atas tanah.

Berdasarkan syarat obyektif pertama yakni “suatu hal tertentu *, perjanjian
jual beli hak atas nama dengan pinjam nama, juga memenuhi persyaratan ini
karena tanah yang dibeli oleh Ricky Purwanto dari I Nyoman Sueta adalah
tertentu atau dapat ditentukan. Misalnya, luas tanah tersebut 300 m2., terletak di
Dcsa Ubud, Kecamatan Ubud, Kabupaten Gianyar. Demikian juga, batas-batas

dari tanah tersebut dapat ditentukan scbagai benkaut :

Sebelah Utara : T Made Kaler.
Sebelah Selatan : Made Seleg Arvasa.
Sebelah Timur ; Jalan Raya.

Sebelah Barat : Sungai.

Akhimya, berdasarkan syarat obyektif kedua yakmi “suatu sebab yang
halal atau suatu sebab yang tidak terlarang *, juga memenuhi syarat sahnya
perjanjian karena tidak adanya cacat baik dalam kesepakatan mengenai obyek
perjanjian yaitu tanah yang dibeli oleh Ricky Purwanto. Maksudnya, tidak terjadi
kesesatan atau kekeliman mengenai tanah yang menjadi obyek perjanjian.
Demikian juga dalam perjanjian ini tidak terjadi pemipuan sebagaimana diatur
dalam Pasal 1328 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yakni “Penipuan
merupakan suatu alasan untuk pembatalan persetujuan, apabila tipu muslihat yang
dipakai oleh salah satu pihak adalah sedemikian rupa hingga terang dan nyata

bahwa pihak yang lain tidak telah membuat perikatan itu jika tidak dilakukan tipu
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muslihat tersebut”. Begitu pula, dalam jual beli tanah ini tidak teradi paksaan
yang berdasarkan Pasal 1324 adalah “perbuatan yang dapat menakutkan seorang
yang berpikiran sehat dan apabila perbuatan itn dapat menimbulkan ketakutan
pada orang tersebut bahwa dirinya atau kekayaannya terancam dengan suatu
kerugian yang terang dan nyara”. RM. Suryodiningrat menafsirkan paksaan
secara lebih luas yakni “setiap ancaman baik dengan perkataan maupun dengan
perbuatan  harus dimasukkan dalam  perbuatan paksa”*® Akhimmya, dalam

~ perjanjian jual beli dengan pinjam nama ini juga tidak terdapat suatu sebab yang
dilarang oleh undang-undang atau berlawanan dengan kesusilaan baik atau
ketertiban umum sebagaimana diatur dalam Pasal 1337 Kitab Undang-undang
Hukum Perdata. Dengan demikian, jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama
ini secara yuridis tidak bertentangan dengan peraturan perundang-undangan
sehingga jual beli ini adalah sah menurut hukum karena jual belt i dilakukan
oleh warga negara Indonesia.

Keabsahan jual beli dengan pinjam nama seperti ini juga diakui oleh
Hakim Majelis Penpadilan Negeri Gianyar yang ditwangkan dalam putusannya
Nomor : 34/Pdt.G/2002/PN Gir. tanggal 30 Juni 2003 dan diperkuat olch putusan
Pengadilan Tinggi Denpasar Nomor : 18/Pdt2004/PT.DPS., tanggal 24 Maret
2004 dalam perkara antara Ricky Purwanto (sebagai Penggugat) dengan
Veronique Marie Jose (sebagai Tergugat). Dalam putusan Hakim Majelis
Pengadilan Negeri Gianyar dinyatakan bahwa “Menyatakan hukum bahwa

Sertipikat Hak Milik (SHM) Nomor 980, luas 300 m2 (tiga ratus meter persegi) di

* R M_Suryodimingral I, op cit, h. 109,
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Desa Ubud, Gianyar atas nama Ricky Purwanto adalah hak milik yang sah dan
Penggugat). Selain itu juga dinyatakan bahwa “Memerintahkan kepada Tergugat
untuk segera mengosongkan scrta menyerahkan kembali tanah, bangunan yang
ada diatasnya dalam keadaan seperti semula (lasia) kepada Penggugat tanpa syarat
apapun”. Berdasarkan uraian sebelumnya dapat dikatakan bahwa secara yuridis
jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama oleh orang asing adalah sah menurut
hukum karena dilakukan oleh warga negara Indonesia sehingga tidak bertentangan
dengan Pasal 21 ayat (1) Undang-undang Nomor S Tahun 1960 tentang Peraturan

Dasar Pokok-pokok Agrana.

2. Fungsi Perjanjian Utang-Piutang Dalam Perjanjian Jual Beli Dengan
Pinjam Nama Oleh Orang Asing.

Perjanjian utang piutang yang dibuat oleh orang Indonesia dengan orang
asing merupakan hubungan hukum yang bersifat internasional sehingga
pengkajiannya didasarkan pada titik-tik pertalian dan tcori Hukum Perdata
Intemasional. Melalui titik-titik pertalian primer dapat diketahui bahwa perjanjian
utang piutang merupakan permasalaban Hukum Perdata Internasioanal dan
berdasarkan titik-titik pertalian sekunder dan teori dapat ditentukan hukum yang
berlaku dalam perjanjian utang piutang yang bersifat internasional tersebut.
Penentuan hukum demikian ini diharapkan dapat memenuhi rasa keadilan bagi
para pencari keadilan karena Hukum Perdata Internasional merupakan himpunan
peraturan hukum perdata yang mengatur permasalahan hukum yang melintasi

batas-batas negara atau disebut juga mengandung unsur-unsur asimng. Unsur asing
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ini, disebut juga titik pertalian (point of contact) karena unsur ini mempertalikan
fakta-fakta dan keadaan-keadaan dengan suatu sistem hukum tertentu. Olch
karena itu, maka uraian mengenai unsur-unsur asing dapat diartikan sebagai suatu
pembahasan terhadap titik-tiik pertalian dalam Hukum Perdata Internasional.
Titik pertalian merupakan “hal-hal dan keadaan-keadaan yang menyebabkan
berlakunya suatu stclsesl hukum (feiten en omstandigheden die voor toepassing in
aanmerking doen komen het een of andere rechisstelsel)’ 0 Titik-titik pertalian ini
dibedakan menjadi titik-titik pertalian primer dan titik-titik pertalian sekunder.
Menurut Sudargo Gautama, titik pertalian primer adalah .
Hal-hal dan keadaan-keadaan yang melahirkan atau menciptakan hubungan
Hukum Perdata Internasional. Karena terdapatnya titik pertalian primer mi
lahirlah hubungan-hubungan Hukum Perdata Internasional. Apabila tidak
ada titik pertalian primer maka hubungan hukum bersangkutan tidak
merupakan hubungan Hukum Perdata Intemasional melainkan hubungan
intern belaka. ™!

Sehubungan dengan ini, Sunarjati Hartono mengemukakan titik-titik taut
primer adalah “Unsur-unsur yang menunjukkan bahwa suatu penistiwa hukuwm
merupakan peristiwa Hukum Perdata Internasional dan bukan peristiwa intern
nasional. Jadi, titik tasut primer adalah tittk taut yang membedakan Hukum
Perdata Internasional itu dari penstiwa intern (bukan Hukum Perdata
Internasionaly”.* Oleh karena itu, maka titik taut primer juga dinamakan titik taut
pembeda maksudnya melalut titik tant atau titik pertalian ini dapat dibedakan
apakah suatu permasalahan hukum merupakan permasalahan Hukwm Perdata

Internasional. Titik-titik pertalian primer ini meliputi :

 Sudarpo Gautama II, op cif., h. 26,

* gudargo Gautama i1 foc cit,

‘0 F.G. Sunarjati Hartonoe, Pokok-pokok Hukum Perdata internasional, Binacipta,
Bandung, 1976 (selanjutnya disingkat C.F.G. Sunarjati Hartono 1), h. 88.
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1. Kewargancgaraan.

Permasalaban hukum yang timbul dari hubungan hukum yang dilakukan
oleh pihak-pihak yang berbeda kewarganegaraannya merupakan permasalahan
Hukum Perdata Internasional. Misalnya, dalam Puwlusan Pengadilan Negen
Denpasar Nomor : 14/Pdt.G./1984/PN.Dps., tanggal 21 Januari 1984, Adolf
Schmidt berkewarpanegaraan Jerman, menggugat isterinya Sumiati yang
berkewarganeparaan Indonesia, dengan alasan bahwa “antara Penggugat dan
Tergugat telah berpisah atau tidak berada dalam satu rumah. Kondisi demikian ini
merupakan hal yang tidak mungkin untuk dipertahankan terus menerus sehingga
jalan keluar yang tepat satu-satunya adalah mengakhiri perkawinan dengan
perceraian”. Oleh karena, dalam hubungan hukum ini, antara Penggugat dan
Tergugat mempunyai kewarganegaraan berbeda, maka permasalahan hukum yang
timbu! dari hubungan bukum ini merupakan permasalahan Hukum Perdata

Intemasional.

2. Bendera kapal.

Bendera kapal menunjukkan kewarganegaraan dari  kapal yang
bersangkutan maksudnya jika sebuah kapal memakai bendera Jepang maka dapat
diartikan bahwa Jecpang adalah kewarganegaraan dari kapal tersebut.
Permasalahan hukum yang timbul dari hubungan hukum antara kapal dengan
warga negara Indonesia yang berstatus sebagai penumpang pada kapal tersebut

merupakan permasalahan Hukum Perdata Intemastonal.
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3. Domisili.

Domisili yang berbeda dalam suatu hubungan hukum dapat menimbulkan
permasalahan Hukum Perdata Imternasional. Misalnya, dalam Putusan Pengadilan
Negeri Gianyar Nomor : 50/Pts.Pdt.G./1980/PN.GIR., Tanggai 14 Oktober 1980,
Ni Made Lunas Folle yang berdomisili di Kabupaten Gianyar, Provinsi Bali,
Indonesia, mengajukan gugatan perceraian kepada suaminya Walter Folle yang
berdomisili di Jerman. Gugatan tersebut diajukan karena “antara Penggugat
dengan Tergugat sering tegadi pertengkaran yang beralabat pemukulan oleh
Tergugal atas diri Penggugat, sekalipun hal tersebut tidak mengakibatkan cidera
umum letapi sangat menyiksa diri Penggugat”. Oleh karena antara Penggugat dan
Tergugat mempunyai domisili yang berbeda maka permasalahan hukum ini
merupakan permasalahan Hukum Perdata Internasional. Domisili in1 merupakan
“suatn pengertian hukum yang baru lahir kalau sudah terpenuht syarat-syarat
tertentu, misalnya kediaman permanen di suatu tempat, tidak ada maksud untuk
pulang kembali dan sebagainva. Yang bersangkutan sudah hidup sehari-hari
secara benar-benar menetap di tempat ia mencan nafkah”.** Domisili sesecrang
adalah “daerah di mana ia sunggub-sungpuh bertempat tinggal dan dengan mana
ia mempunyai ikatan batin yang kuat yang ternyata dari ucapan, tingkah laku dan
kebiasaannya sehari-hari” *

Secara normatif di Provinsi Bali, domisili ini telah diatur dalam Peraturan-
peraturan Daerah Kabupaten/Kota. Domisili ini diwujudkan dalam Kartu Tanda

Penduduk maksudnya seseorang yang telah mempunyai Kartu Tanda Penduduk

“* Sudargo Gautama I, op cit., b. 31
*(C.F.G. Sunarjati Hartono 1. op cir., h. 45.
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berarti ia telah mempunyai tempat tinggal secara permanen. Sehubungan dengan
ini, dalam Pasal 19 ayat (1) Peraturan Daerah Kota Denpasar Nomor 6 Tahun
1996 temtang Penyelenggaraan Pendaftaran Penduduk Dalam Kerangka Sistem
Informasi Manajemen Kependudukan (SIMDUK) ditentukan bahwa “Setiap
penduduk diwajibkan untuk memiliki Kartu Tanda Penduduk™. Jadi, dalam
praktek Kartu Tanda Penduduk dipakai sebagai sarana untuk menunjukkan

domisili yang dumibki oleh seseorang.

4, Tempat kediaman.

Titik pertalian ini mengedepankan pengertian de fakto maksudnya di mana
seseorang itu secara nyata berada sebagai tempat kediamannya. Tempat ini adalah
“di mana sehari-hari yang bersangkutan dianggap mempunyai kediamannya, di
mana ada rumahnya, di mana ia bekerja sehari-hari, di situ adalah ‘residence ‘dari
orang ini”.** Jika seseorang tidak mempunyai domisili, biasanya tempat kediaman
dipergunakan sebagai pengganti dari domusili.

5. Tempat kedudukan badan hukwn.

Permasalahan Hukum Perdata Internasional dapat ditimbulkan oleh tempat
kedudukan dari suatu badan hukum. Misalnya, Ahju Forestry Company Limited,
vang berkedudukan hukum di 967, Dohwa Dong, Namku, Incheon Korea,
melakukan kegiatan usaha di Indonesia dalam bidang perkayuan, penggergajian,
industri pengolahan kayu dan memperdagangkan hasil-hasil usaha tersebut. Badan

hukum ini mempunyai mitra kerja dengan badan hukum iain yang berkedudukan

* Sudargo Gautama |, op cit., h. 33,
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di Indonesia. Jika dalam melaksanakan usahanya terjadi permasalahan hukum
dengan mitra kerjanya, maka permasalahan ini merupakan permasalahan Hukum
Perdata Internasional karena badan-badan hukum ini mempunyai tempat

kedudukan yang berbeda.

6. Pitthan hukum dalam hubungan mtern.

Pilihan hukum dalam hubungan intern dapat menimbuikan permasalahan
Hukum Perdata _Intcmasional, Misalnya, dua orang warga negara Indonesia
mengadakan perjanjian utang-piutang tetapt dalam perjanjiannya ini diberlakukan
hukumn Belanda. Sesungguhnya hukum yang berlaku bagi mereka adalah hukum
Indonesia tetapi mereka memilih hukum asing yakm hukum Belanda sehingga
hubungan hukum ini disebut mengandung unsur asing atau bersifat interasional.
Oleh karena itu, maka permasalahan hukum yang timbul dalam hubungan hukum
demikian ini dapat merupakan permasalahan Hukum Perdata Internasional.

Setelah diketahui suaf: hubungan hukum merupakan permasalahan
Ilukum Perdata Internasional maka langkah selanjutnya adalah menentukan
hukum vang diberlakukan (Jex causce, applicable law) dalam hubungan hukum
tersebut. Penentuan hukum yang berlaku ini didasarkan pada titik-tittk pertahan
sckunder yang menurut Sunarjati Hartono merupakan “fakta-fakta yang
menentukan hukum manakah yang harus berlaku”.*® Titik-titik pertalian sekunder
ini dapat dirinci sebagai benikut

l. Kewarganegaraan.

BCFG. Sunarjati Hartono, Dari Hukum Antar Golongan Ke Hukum Antar Adai, Alumni,
Bandung, 1979 (selanjutnya disingkat C.F.G. Sunanjati Hartono IT) , h. 95.
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Kewarganegaraan sclain merupakan titik pertalian primer tetapi juga
sehagai titik pertalian sekunder sehingga berdasarkan titik pertalian ini dapat
ditentukan hukum yang berlaku dalam hubungan Hukum Perdata Internasional.
Misalnya, dalam kasus perceraian yang terjadi di Pengadilan Negeri Denpasar,
kewarganegaraan Adolf Schmidt dan Sumiati, dapat digunakan scbagai dasar
untuk menentukan hukum vang berlaku dalam perkara perceraiannya.
Maksudnya, dalam perkara ini terjadi pertalian antara hukum Jerman dan hukum
indonesia dan kedua sistem hukum ini mempunyai kesempatan yang sama untuk
diberlakukan berdasarkan prinsip komitas atau persamarataan dari semua stelsel
hukum. Prinsip ini merupakan “salah satu prinsip yang penting dalam Hukum
Antar Tata Hukum (HATAH), baik HATAH-Intern (Hukum Antar Golongan,
HAG), maupun HATAH-Ekstern (Hukum Perdata Intemasionai, 1313 gl
Menurut prinsip ini “semua sistem-sistem hukum yang dipertautkan dalam suatu
peristiwva Hukum Antar Tata Hukum tertentu mempunyai ntian yang sama.
Sistem-sistem hukum ini tidak ada yang lebih baik daripada yang lain, semua
sisten sesuai dengan peribahasa adalah ‘berdii sama tmggi duduk sama
rendahnya” ** Maksudnya, tidak ada suatu sistem hukum yang lebih unggul atau
lebih istimewa daripada yang lain karena semuanya adalah sederajat sehingga
hukum-hukum yang bertautan atau berhubungan ini mempunyai kesempatan yang

sama untuk diberlakukan.

2. Bendera kapal.

YSudargo Gaulama, Hukum Antar Tasa Hukum, Alumni, Bandung, 1977 (selanjutnya
disingkat Sudargo Gautama HI), h 219.
® thid.
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Bendera kapal dapat digunakan sebagai dasar untuk menentukan hukum
yang berlaku dalam hubungan yang bersifat internasional. Misainya, kapal yang
memakai bendera Jepang melakukan hubungan hukum dengan penumpangnya
yang warga negara Indonesia. Dalam hubungan hukum mi terjadi pertalian antara
hukum Jepang dengan hukum Indonesia sehingga salah satu dari hukum ini dapat
dipergunakan untuk menyelesaikan permasalaban yang ttmbul dan hubungan

hukum tersebut.

3. Domistli.

Domisili juga merupakan titik pertalian penentu maksudnya, berdasarkan
domisili dapat ditentukan hukum yang berlaku dalam permasalahan Hukum
Perdata Internasional. Misalnya, dalam perkara gugatan perceraian yang diajukan
di Pengadilan Negeri Ganyar, doraisili para pihak yakni Jerman sebagai domisilt
dari Walter Folle dan Indonesia mcrupakan domisili dad Sumiati, dapat
dipergunakan sebagai hukum vang berlaku untuk menyelesaikan perceraian
tersebut. Maksudnya, daiam perceraian ini terjadi pertalian antara hukum Jerman
scbagai hukum domisili dari Walter Folle dan hukum Indonesia sebagai hukum
domisili dan Sumiati.

4. Tempat kediaman.

Tempat kediaman secara de facto dani seseorang Juga merupakan titik
pertalian sekunder maksudnya, tempat kediaman ini dapat digunakan sebagai
dasar untuk mencntukan hukum yang berlaku dalam hubungan hukum yang

bersifat internasional. Penggunaan titik pertalian ini hanyalah sebagai alternatif
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dari domisili maksudnya, titik pertalian ini baru digunakan jika domisili seseorang

itu tidak jelas atau kabur.

5. Tempat kedudukan.

Tempat kedudukan dari badan hukum dapat juga dipakai scbagai landasan
untuk menentukan hukum yang berlaku dalam hubungan hukum yang mehntasi
batas-batas negara. Misalnya, perusahaan penerbangan Pan American yang
mempunyai tempat kedudukan di Amerika mempunyai hubnngan hukum dengan
penumpangnya yang berkewarganegaraan Indonesia. Hukum-hukum yang
bertalian atau bertautan seperti hukum Amerika dan hukum Indonesia dapat
dipergunakan sebagai hukum yang berlaku untuk menyelesaikan permasalahan

yang timbul dari hubungan hukum yang bersifat internasional tersebut.

6. Pilihan hukum datam hubungan ekstern.

Pilihan hukum ini maksudnya para pihak memilih hukum lain dari hukum
vang scsungguhnya berlaku baginya. llukum yang dipihh tersebut secara
langsung dapat diterapkan dalam hubungan hukum mereka karena hukum tersebut
telah sesuai dengan kehendak para pihak. Misalnya, perusahaan PT. Hotel
Aryaduta di Jakarta telah membuat suvatm perjanjian dengan Hyatt Hotel
Corporation sehubungan dengan pengelolaan dan manajemen bersama Hotel
Aryaduta di Jakarta dengan ketentuan bahwa hukum Indonesia berlaku bagi

perjanjian tersebut. Jika dalam hubungan hukum ini timbul permasalahan maka
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hukwn Indonesialah yang dipergunakan sebagai hukum yang berlaku sebagai

hukum yang dipilih oleh para pihak.

7. Tempat letaknya benda (Jex situs, lex rei sitae).

Tempat letaknya benda dapat dipergunakan sebagai dasar untuk
menentukan hukum yang berlaku dalam permasalahan Hukum Perdata
Intermasional maksudnya, terhadap benda-benda bergerak dan tidak bergerak
bertakulah hukum dari negara di mana benda tersebut berada. ‘Mjsalnya, dalam
perjanjian utang-pitang yang bersifat internasional, benda-benda yang dipaka
scbagai jaminan terletak di Bali, Indonesia. Jika terjadi permasalahan hulkuwm
dalam perianjian ini maka diberlakukanlah hukum Indonesia berdasarkan titik

pertalian sekunder yakni lex rei sita¢ atau tempat letaknya benda.

8. Tempat dilangsungkannya perbuatan hulaum (fex locr actus).

Titik pertalian ini dimaksudkan bahwa hukum yang berlaku adalah hukum
dari negara di mana perjanjian yang bersifat intermasional dibuat  atau
ditandatangani. Misalnya, snatu  perjanjian  utang-piutang  dibvat  dan
ditandatangani di Bali, Indonesia, maka hukum Indonesialah yang digunakan
untuk menyelesaikan permasalahan Hukum Perdata Internasional yang trmbul dari

perjanjian tersebut.

9. Tempat dilaksanakannya perjanjian (lex loci solutionis atau lex loci

execuiionis).

Tesis Pembelian Hak Milik Atas Tanah Oleh Orang Asing ... | Wayan Novy Purwanto



ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

51

Titk pertalian ini menunjuk kepada hukum yang berlaku terhadap
perjanjian yang mengandung unsur-unsur asing adalah hukum dari negara di
mana pekerjaan-pekerjaan menurut perjanjian tersebut dilaksanakan. Misalnya,
Ahju Forestry Company Limited, yang berkedudukan hukum di 967, Dohwa
Dong, Namku, Incheon Korea, melakukan kegiatan usaha di Indomesia dalam
bidang perkayuan, penggergajian, industri  pengolahan kayu dan
memperdagangkan hasil-hasil usaha tersebut. Jika dalam melakaukan kegiatannya
ini menimbulkan peristiwa Hukum Perdata Internasional maka hukum
Indonesialah yang diterapkan berdasarakan titik pertalian sekunder yakmi tempat
dilaksanakannya perjanjian atau /ex loci executiontis.

Titik pertalian ini di bidang perkawinan dikenal dengan istilah lex foci
celebrationis yakni hukum dari negara di mana perkawinan itu dilangsungkan.
Jika dalam hubungan hukum ini terjadi permasalahan Hukum Perdata
Internasional seperti perceraian maka hukum dari negara di mana perkawinan
dilangsungkan dapat digunakan sebagai hukum yang berlaku. Misalnya, datam
putusan Pengadilan Negeri Jakarta Utara-Timur, Nomor 253/1978 G, tanggal 4
Januari 1979, Ny. Titi Tjahaja Kumandang, beralamat di Jalan Tebet Tunur Kecil
18, Jakarta menggugat suaminya Sujoso Karsono, beralamat di Jalan Matraman
Raya Nomor 69, Jakarta ‘iimur. Berdasarkan titik perialian lex loci celebrationis,
Hakim Pengadilan Negeri Jakarta Utara-Timur menerapkan hukum Hongkong

karena perkawinanmnya dilakukan di Hongkong.

10. Tempat terjadinya perbuatan melanggar hukum (lex loci delicti commissi).
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Berdasarkan titik pertalian ini, hukum dari negara di mana terjadinya
perbuatan melanggar hukum, dapat digunakan sebagai factor atau keadaan yang
menentukan hukum yang beriaku dalam peristiwa Hukum Perdata Internastonal.
Misalnya :

Seorang eksportir Indonesia menyerahkan pengiriman minyak kelapa sawit
kepada Maskapai Perkapalan Mesiko yakni Mexican Lines untuk diangkut
ke Los Angeles. Minyak kelapa sawit tersebut tidak diserahkan ke alamat
pembeli di Los Angeles tetapi diturunkan dari kapal di Hongkong dan
diserahkan kepada pedagang Hongkong yang tidak berhak menerimanya.
Perbuatan melanggar hukum ini dilakukan di Hongkong, maka hukum
_Hongkonglah yang dipergunakan untuk mengadili perbuatan melanggar
hukum tersebut.*
11. Lex fori.

Titik pertalian ini dimaksudkan bahwa hukum yang berlaku adalah hukum
dari sang Hakim yang mengadili perkara-perkara yang timbul dari hubungan
internasional, Misalnya, jika suatu perkara yang mengandung unsur asing
diajukan di Denpasar, Indonesia, maka berdasarkan titik pertalian sekunder yakni
lex fori diberlakukantah hukum Indoncsial sebgai hukumnya sang Hakim.

Titik-titik pertalian yang telah diuraikan sebelumnya baik titik-titik
pertalian primer maupun sekunder dapat dipergunakan sebagal dasar untuk
mengkaji permasalahan hukum yang timbul dalam perjanjian utang-piutang yang
bersifat internasional. Sehubungan dengan kasus utang-piutang sebagaimana telah
diuraiakan sebelumnya, para pihak mempunyai kewarganegaraan berbeda yakni

Ricky Purwanto sebagai Penggugat mempunyai kewarganegaraan Indonesia dan

Veronique Marie Jose sebagai Tergugat berkewarganegaraan Perancis. Dengan

¥ Iohanes Johmy Orisivs, Jual Beli Internasional Ditinjou Dari Hulwm Perdata
Duernasional, Denpasar, 1983, h. 50.
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demikian kasus utang piutang tersebut merupakan permasalahan Hukum Perdata
Internasional. leh karena dalam perjanjian tersebut tidak dilakukan pilihan
hukwm maka untuk menentukan hukum yang berlaku didasarkan pada teori “the
country most significantly connected” maksudnya dipertimbangkan semua faktor
untuk menentukan negara mana yang mempunyai hmbungan yang paling
signifikan dengan permasalahan utang piutang tersebut, Untuk menentukan
hukum yang berlaku maka ditentukanlah fakta-fakta yang ada di sekitar

perjanjian tersebut dengan uraian sebagai berikut :

Kewarganegaraan Penggugat : Indonesia.
Kewarganegaraan Tergugat : Perancis.

Domisili Penggugat . Indonesia (di Denpasar,
Bali).

Domistli Tergugat : Perancis (di Pans).

Lex loci actus (hukum dari tempat di mana

perianjian dibuat) : Indonesia {di Gianyar, Balt).
Lex loci solutionis (hukum dan teinpat di mana

perjamyian dilaksanakan) - Indonesia (di Gianyar, Baii).
Lex rei sitae (hukum dari tempat di mana letaknya

tanah yang dipcrgunakan sebagai jaminan utang  : Indonesia (di Gianyar, Bali).
Bahasa yang digunakan dalam perjanjian : Bahasa Inggeris.

Mata uang yang dipergunakan dalam perjanjian : Indonesia yakni rupiah.

Lex for1 (hukum dari negara sang Hakim yang
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mengadili perkara utang piutang ; Indonesia (hukum dan
Majelis Hakim Pengadilan
Negeri Gianyar, Bali).

Berdasarkan uraian ini. maka dapat ditentukan bahwa terhadap perjanjian
utang piutang antara Ricky Purwanto sebagai Penggugat dengan Veromque Mane
Jose sebagai Tergugat berlaku hukum Indonesia. Pemberiakuan int disebabkan
hukum Indonesia mempunyai hubungan yang paling signifikan karena keadaan-
keadaan atau titik-titik pertalian sekunder yang terjadi dalam perjanjian utang
piutang tersebut lebih banyak berhubungan atau mempunyai makna dengan
hukum Indonesia jika dibandingkan dengan hukum asing seperti hukum Perancis
dan hukum Inggens.

Oleh karena, utang piutang merupakan perjanjian yang sama dengan
perjanjian jual beli sebagaimana telah dinraikan dalam sub-bab sebelumnya, maka
keabsahannya juga dikaji berdasarkan empat syaral yaug diperlukan untuk sahnya
persetujuan-persetujuan  sebagaimana diatur dalam Pasal 1320 Kitab Undang-
undang Hukum Perdata yakni

“1. Sepakat mereka yang mengikaikan dirinya;
2. Kecakapan untuk membuat suatu penkatan;
3. Suatu hal tertentu;

4. Suatu scbab yang halal™

Syarat subyckuf pertama yakni “sepakat mereka yang mengikatkan
dirinya”, dikaji berdasarkan asas konsensuvalisme yang menurut Subekt:

merupakan “suatu perjanjian yang lahir pada detik tercapainya kesepakatan atau
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persetujuan antara kedua belah pihak mengenai hal-hal yang pokok dari apa yang
menjadi obyek perjanjian”*® Dalam petjanjian utang piutang ini telah terjadi
kesepakatan, karena Penggugat yakni Ricky Purwanto telah menandatangani
perjanjian tersebut. Kesepakatan int juga didukung oleh petunjuk-petunjuk yang
diuraikan dalam surat gugatan untuk mana Penggugat menyatakan bahwa atas
dasar kepercayaan dan itikad baik dia menyerahkan Sertifikat Hak Miliknya
Nomor : 980 dengan fuas tanah 300 m2, terletak di Desa Ubud, Gianyar.
Kemudian itikad bak i juga ditunjukkan bahwa Penggugat bersama kuasa
hukumnya dari Kantor Hukum Gita Law Office” mendatangi kantor kuasa hukum
Tergugat Veronique Marie Jose dengan maksud untuk melunasi utangnya kepada
Tergugat dan meminta kembali sertifikat yang telah diserahkannya. Selanjutkan
dinyatakan dalam surat gugatan bahwa upaya-upaya kckcluargaan yang
dilakukan oleh Penggugat dan kuasa hukumnya ternyata tidak mendapat
tanggapan positif dari Tergugat dan kuasa hukumnya. Meskipun demikian,
Penggugat tetap berusaha untuk menyelesaikan masalah utang piutang imi dengan
Tergugat. Usaha ini dilakukan oleh Pengpgugat melalu kuasa hukumnya dan
Kantor Gita Law Office dengan menyampaikan pemberitahnan secara tertulis
melalui Surat Nomor ; 025/Gita Law/Konsultan/1V/2002 tertanggal 18 April
2002, tetapi pemberitahuan tertulis ini pun tetap tidak mendapat tanggapan dari
Tergugat maupun kuasa hukumnya. Berdasarkan uraian int dapat dikatakan
bahwa dalam perjanjian utang piutang telah terjadi kesepakatan dan sebagai

perunjuknya adalah karena adanya itikad baik dari penggugat untuk menygakui

R Subektil, op cit, h 26,
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utangnya dan bahkan ada keinginan dan usaha untuk melunasinya walaupun
mengalami kegagalan.

Kemudian pada sisi lain dalam surat gugatannya, Penggugat menyatakan
bahwa dirinya dipaksa untuk menyerahkan Sertipikat Hak Milik atas tanahnya
kepada Tergugat perlu dikaji dengan hati-bati. Paksaan yang dapat dipakai
sebagai alasan untuk membatalkan suatu perjanjian utang piutang adalah paksaan
keras (geweld) dan paksaan seperti imi “bukanlah paksaan dalam artian mutlak,
sebab dalam hat demikian sama sekali tidak terjadi suatu perjanjian (misalnya
apabila seseorang yang lebih kuat memegang tangan orang yang lebih lemah dan
membuat dia membubuhi tanda tangan di bawah sebuah kontrak).”' Menurut Ny
Sri Soedewi Masjchoen Sofwan dalam Pasal 1324 Kitab Undang-undang Hukumn
Perdata, yang dimaksudkan adalah “hal yang disitn seseorang melakukan
perbuatan karena takut kepada sesuatu ancaman, baik ancaman dengan kekerasan
jasmani maupun dengan upaya-upayva seperti akan membuka rahasia dan
sebagainya. Tidak peduli dari pthak mana datangnya ancaman itu” > Dengan
demikian, dalam penverahan Sertipikat Hak Milik oleh penggugat scsungguhinya
tidak terbukti adanya suatu paksaan karena penyerahan itu dilakukan tanpa
adanva perasaan takut terhadap swatu ancaman baik ancaman dengan kekerasan
jasmani maupun upava-upaya akan membuka rahasia yang dimiliki oleh
Penggugat.

Syarat subyektif kedua yakni “kecakapan untuk membuat suatu perikatan”
berkenaan dengan kecakapan para pihak untuk melakukan perbuatan hukum

! Ny.Sri Soedewi Masjchoen Sofwan, Hukwn Perutangan, Bagian B, Seksi Hukum
Perdata I-‘igkl.xltas Hukum Universitas Gadjah Mada, Yogyakarta, 1980, h. 235,
Thid.
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dalam perjanjian utang piutang. Ricky Purwanto dapat dianggap telah cakap
untuk melakukan perbuatan hukum karena sudah permah melakukan jual beli
tanah dihadapan pejabat negara yakni Pejabat Pembuat Akta Tanah. Selain itu,
kepemilikannya terhadap hak atas tanah seperti Sertipikat Hak Milik Nomor :
980/Desa Ubud, tanggal 26 Mei 1992, seluas 300 m2 dan Sertipikat Hak Milik
Nomor : 979/Desa Ubud, tanggal 26 Mei 1992, seluas 200 m2, dapat digunakan
sebagai indikator bahwa dia telah dewasa schingga dianggap telah cakap untuk
melakukan perbuatan hukum. Demikian juga, pemilikan sebuah perseroan terbatas
yakni PT, Vero Invesment dapat dipergunakan sebagai indikator bahwa
Veronique Marie Jose telah dewasa sehingga mempunyar kecakapan untuk
melakukan perbuatan hukum karena orang yang tidak cakap tidak akan diberikan
izin untuk memiliki sebuah perseroan terbatas. Oleh karena itu, maka syarat
subyektif kedua yaknt kecakapan untuk membuat suatu perikatan telah terpenuhi
dalam perjanjian utang piutang vang telah dibuat oleh Penggugat dan Tergugat.
Syarat obyektif pertama vakni “suatu hal tertentu” juga telah terpenuhu
karena obyek dan perjanjian tersebut tciah tertentu atau dapat ditentukan. Obyek
perjanjian tersebut berupa peminjaman nang sebesar Rp 100.000,000,00 (seratus
juta rupiah) dengan jaminan Sertipikat Hak Milik Nomor 980/Desa Ubud, tanggal
26 Mei 1992, seluas 300 m2.
Dalam kaitannya dengan syarat obyektif kedua yakni “suatu sebab yang

halal”, Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi mengemukakan bahwa :

Sebab atan kausa yang halal tersebut bukanlah pengertian yang

dipergunakan dalam kehidupan sehari-hari yang menunjuk pada sesuatu

yang melatarbelakangi terjadinya suatu peristiwa hukum, berubahnya
keadaan hukum ~tau dilakukan atau dilaksanakannya suatu perbuatan hukum
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tertentu. Hukum tidak pemnah berhubungan dan tidak perlu mengetahui apa
yang melatarbelakangi dibuatnya suatu perjanjian, melainkan cukup bahwa
prestasi yang dijanjikan untuk dilaksanakan yang diatur dalam perjanjian
vang dibuat oleh para pihak tdak :pengandung unsur-unsuf yang
bertentangan dengan undang-undang, kesusilaan dan ketertiban umum.
Dengan demikian, perjanjian utang piutang yang dibuat oleh Ricky
Purwanto dan Veronique Manie Jose sccara yuridis menjadi cacat karena
didalamnya terdapat suatu kausa yang bertentangan denpan kepatutan.
Maksudnya, dalam bab satu dari perjanjian ini ditentukan bahwa “Pihak Pertama
memberikan kuasa kepada piha_k Kedua untuk menggunakan tanah tersebut yang
mana telah dijelaskan di atas untuk rumah pribadi dan usaha dalam waktu tidak
terbatas”. Demikian juga, dalam bab tiganya ditentukan bahwa “pihak Pertama
tidak dapat menjual tanah dan banguvan tersebut ke pihak lainnya tanpa
persetjuan dari pihak Kedua”. Kausa demikian ini tidak dibolehkan oleh
kepatutan karena menimbulkan kerugian bagi debitor. Searah dengan ini, Majelis
Hakim Pengadilan Negeri Gianyar dalam pertimbangan hukumnya menyatakan
bahwa “klausula mengenai jangka waktu yang tidak terbatas mepurut hukum
jelaslah bertentangan dengan asas-asas dan atau syarai-syarat sahnya suatu
perjanjian. Selain itu, suatu perjanjian yang dibuat dengan klausula yang tidak
jelas dengan maksud untuk menyembunyikan tujuan yang sebenarnya tidak
diperboichkan oleh undang-undang”. Berdasarkan klausula inilah Majelis Hakim

menyatakan bahwa “perjanjian utang piutang yang dibuat pada tanggal 3 Agustus

1998 antara penggugat dan Tergugat adalah batal demi hukum™.

* Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi, Seri Hukum Perikatan : Penunggungan Uling
Dan Perikatan Tanggung Menanggung, PT Raja Grafindo Persada, Jakarta. 2003 (selanjumya
disingkat Gunawan Widiaja dan Kartini Muljadi 110), h- 80.
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Meskipun perjanjian yang dibuat tersebut dikatakan tidak mumi perjanjian
utang piutang tetapi hanyalah formalitas saja untuk melindungl kepentingan
hukum serta penyclamatan terhadap hak milik Tergugat yakni Veromique Maric
Jose. Oleh karena dalam perjanjian tersebut terdapat maksud yang
menyembunyikan tujuan yang sebenarnya maka perjanjian tersebut  tetap
bertentangan dengan kepatutan dan kesusilaan yang baik. Akan tctapi pada sisi
Jain, Majelis Hakim dalam menvelesaikan perkara utang piutang yang bersifat
internasional ini harus mampu mewujudkan keadilan bagi para pihak yang
bersengketa karena titik tolak teori keadilan adalah 54

a. dari segi sosiologis, harus selalu diakui bahwa ada kebutuhan sccara
internasional bagi para pihak dalam hubungan-hubuuzan hukum yang
bersifat internasional untuk mendapatkan perlakuan ang wajar (fair)
dalam hubungan-hubungan hukum (perdata) mereka:

b. dari segi enis, secara tradisional umumnya dapat diternna bahwa hakekat
dari proses pendidikan seorang ahli hukum (Inggris) adatah agar orang
selaly berusaha melaksanakan dan mewujudkan headilan  dalam
melaksanakan tugas-tugasnya, -

c. dari segi yundik, seorang hakim pada dasamya juga sctalu berkewajiban
untuk selalu berusaha mewujudkan keadilan dalam melaksanakan fogas-
tugasnya.

Rerdasarkan uraian ini, penegakan keadilan perlu dilakukan unfus menghindari
adanya ketakutan dari investor asing untuk menanamkan modals & Indonesia
khususnya di Bali. Konsep keadilan yang dimaksudkan adalac Tllustiia est
constans el perpetua voluntas jus suum cuique tribuendr. Teremahan bahasa

Inggrisnya : “Justice is The constant and perpetual will to rox== 10 each man

what is his due’. (Keadilan adalah kemauan yang tetap &30 kekal umtuk

* Bayu Seto, Nasar-dasar Hukum Perdata Internasional, Buku hos~ PT.Citra Aditya
Bakti, Bandung, 1992, h. 52-53.
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memberikan kepada setiap orang apa yang semestinya”.” Dengan demikian,
Majelis Hakim yang mengadili kasus utang piutang ini seharusnya berusaha untuk
mengembalikan keadaan semula dengan memberikan kepada para pihak apa yang
benar-benar menjadi hak-haknya. Dengan demikian, pengembalian kepada
keadaan semula scsungguhnya termasuk kepada pengembalian uang yang
dipinjam oleh Penggugat yakni Ricky Purwanto sebesar Rp 100.000.000 (seratus
juta rupiah), Pengembalian ini dilakukan karena adanya permohonan dari
Tergugat agar perjanjian utang piutang yang dibuatnya di bawah tangan
dinyatakan sah oleh Majelis Hakim. Di samping itn, Penggugat dalam surat
gugatannya dengan itikad baik menyatakan suatu pengakuan atas utangnya dan
telah melakukan usaha untuk melunasi utang tersebut walaupun mengalami
kegagalan. Pengakuan merupakan keterangan yang membenarkan tetjadinya suatu
perbuatan hukum. Dengan adanya pengakuan, maka sengketanya dianggap sudah
selesai sekalipun pengakuanmya itu “tidak sesuai dengan kebenaran dan hakim
tidak perlu meneliti kebenaran pengakuan tersebut. Maka oleh karena itu pada
hakekamya pengakuan bukanlah merupakan pemyataan tentang kebenaran,
sekalipun biasanya memang menpandung kebenaran, akan tetapi lebih merupakan
pernyataan kehendak untuk mcayclesaikan perkara” ™" Dalam Pasal 174 HIR
(pasal 311 Rbg, 1925 BW) ditentukan bahwa “pengakuan merupakan bukti
sempuma terhadap yang melakukannya, baik secara pribadi maupun diwakilkan
sccara khusus. Dalam hal mi pengakuan bukan hanya sekedar merupakan alat

bukti yang sempurna saja, tetapi juga merupakan alat bukti yang bersifat

% The Liang Gie, Etika Adminisirasi Pemerintahan, Karunika, Jakarta, 1987, h. 3.9.
3 Sudikno Mertokusumo, Hukum Acara Perdata Indonesia, Liberty, Yogyakarta, 2002,
h 174
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menentukan, yang tidak memungkinkan pembuktian Jawan (pasal 1916 ayat 2 no.
4 BW). Oleh karena itu maka kalau penggugat telah mengakui utangnya dalam
surat gugatan maka sebaiknya hakim berupaya untuk mengembalikan uang
Tergugat yang dipinjam oleh Penggugat.

Penegakan keadilan dalam menyelesaikan perjanjian utang plutang yang
bersifat internasional pertu dilakukan untuk mencegah terjadinya kerugian pada
investor asing karena dewasa ini kehadirannya sangat diperlukan oleh Pemerintah
dalam rangka pemulihan keadaan ekonomi. Pemerintah melakukan kebijakan
peningkatam  investasi vang dapat mendorong pertumbuhan  ekonomt
berkelanjutan yang pada akhirnya diharapkan dapat meningkatkan kesejahteraan
rakyat. Schubungan dengan ini, Pemerintah memberikan kesempatan kepada
Perusahaan Penanaman Modal Asing yang didirikan dalam rangka Undang-
undang Nomeor 1 Tahun 1967 untuk melakukan kegiatan usaha atau bisnis i
Indonesia. Untuk mendukung kebijakan pemerintah ini diperlukan kemampuan
untuk melakukan penegakan hukum secara adil dan memberikan kepastian hukum
agar para investor merasa aman untuk mepanamkan modalnya di Indonesia. Oleh
karena itu, maka dalam rangka pencrapan hukum diharapkan agar para pencgak
hukum mampu mewujudkan keadilan dengan memberikan kepada setiap orang

apa yang sesungguhnya menjads haknya.

3. Penyelundupan Hakum dan Akibat Hukumnya.
Penyelundupan diartikan sebagai “take something secretly and defiance of

rules and regulations (mengambil sesuatu secara rahasia atau diam-diam dengan
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tidak mengindahkan aturan hukum dan kebijakan Pemerintah)”.*” Sejalan dengan
ini, juga dikatakan sebagal “the fraudulent laking into a country or ouf of it
merchandise which is lawfully prohibited (tipu muslihat untuk memasukkan atau
mengeluarkan barang-barang yang dilarang secara hukum)” > Berdasarkan uraian
ini dapat dikatakan bahwa penyelundupan hukum merupakan suatu tipu muslihat
secara rahasia atau diam-diam untuk melakukan sesvatu yang dilarang olch
hukum. Sehubungan dengan ini, Kosters-Dubbink mengemukakan bahwa
“penyelundupan hukum terjadi apz!‘bila seorang berdasarkan kata-kata yang
dipergunakan dalam undang-undang, tetapi melawan jiwa dan tujuannya, secara
muslihat melakukan perbuatan-perbuatan yang dunaksudkan melulu untuk dapat
menghindatkan berlakunya kaidah-kaidah hukum tertentu baik yang tertulis atau
tidak tertulis”>

Penghindaran berlakunya suatu aturan hukum mengandung unsur
subyektif vaito “suat: maksud seseorang untuk terluput dari berlakunya hukum
nasional. Dan memang biasanya dalam keadaan-keadaan yang konkrit selalu ada
maksud seorang itw” ™ Dengan demikian, orang yang melakukan penyelundupan
hukum ini mempunyai suatu itikad yang tidak baik karepa adanya nrat untuk
menghindari berlakunya suatu aturan hukum tertentu maksudnya, adanya niat tipu

muslihat untuk meloloskan diri dan ikatan undang-undang mclalu perbuatan

yang dilakukannya.

57 A.S.Homby et al., The Advanced Learner's Dictionary Of Current knglish, Oxford
University Press, London, 1973, h. 949.

3% Henry Campbell, Black, Black’s Law Dictionary, ST.Paul, Minn West Publishing CO.,
1991, h 967,

% Sudarge Gautama, Hukum Perdata Internasional Indonesia, Jilid Kedua (Bagian
Ketiga), Alumni, Bandung, 1973 {selanjuinya disingkat Sudargo Gautama 1V), h. 202,

5 Wirjono Prodjodikoro, dsas-asas Hukum Perdata mernasional, Sumur, Bandung,
1979, h 52-53.
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Penyelundupan hukum dilakukan dengan tujuan “untuk menghindarkan
suatu syarat atau akibat hukum tertentu yang tidak dikehendaki ataupun untuk
mewujudkan atau menciptakan suatu alkibat hukum yang dikehendaki” ® Jadi,
unsur yang mendasar dalam penyelundupan hukum ini adalah unsur subyektivitas
vaitu dalam bentuk kehendak atau niat untuk menyelundupi sesuatu. Maksudnya,
ada suatu “cara yang tidak normal untuk mencapai tujuan itu. Harus ada svaru
cara luar biasa, suatu cara yang memperlihatkan siasat muslihat. Ia melaksanakan
suatu perbuatan bukum tertentu akan tetapi ia menghendaki agar akibat hukum
yang lain diwnjudkan”.%

Dalam praktek, kuasa mutiak dipergunakan sebagai sarana unfuk
melakukan penyelundupan hukum maksudnya, kuasa ini dipergunakan sebagai
solusi dalam jual beli hak atas tanah dengan pinjam nama oleh orang asing. Upaya
untuk memberikan kemungkinan bagi orang asing memiliki hak atas tanah yang
dilarang UUPA adalah dengan jalan “menggunakan ‘kedok’ melakukan jual beli
atas nama scorang warga negara Indonesia, sehingga sccara yuridis formal tidak
menyalahi peraturan. Namun di samping ite, dilakukan upaya pembuatan
perjanjian antara warga negara Indonesia dan warga negara asing tersebut dengan
cara pemberian kuasa (sering disebut dengan istilah Kuasa Muttaky*.* Melalui
kuasa mutlak ini, kepada orang asing diberikan hak yang “tidak dapat ditank
kembali oleh pemberi kuasa (WNI) dan memberikan kewenangan bagi penenma
kuasa (WNA) untuk melakukan segala perbuatan hukum berkenaan dengan hak

atas tanah tersebut, yang menurut hukum hanya dapat dilakukan oleh pemegang

%1 pumadi Purbacaraka dan Agus Brotosusile, foc cit.
%2 Sudargo Gautama IV, op cit., h. 201.
& Maria S.W.Sumardjono, op cir, h 143
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hak (WNI) sehingga pada hakekatnya merupakan pemindahan hak atas tanah™.*
Perbuatan hukum yang dituangkan dalam kuasa mutlak ini, secara yuridis tidak
dapat dipertanggung-jawabkan karena bertentangan dengan Pasal 26 ayat (2)
Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok
Agraria.

Secara yuridis nampaknya hal itu tidak merupakan pemindahan hak
(melalui jual bel), namun secara substansial hal i merupakan pemindahan hak
secara tidak langsung atau secara terselubung dengan indikasi sebagai berikut : (1)
Uang sewa dibayar sekaligus atau uang pengganti untuk menyerahkan Hak Pakai
besarnya kurang lebih sama dengan harga tanah itu; (2) Jangka waktu perjanjian
melampauil batas kewajaran; (3) Pemilik hanya dapat meminta kemball tanahnya
dengan membayar kembali sebesar harga tanah yang sebenarmya, dan lain-lain”
Hal tersebut menunjukkan bahwa “secara materiil sebenarnya telah terjadi
pemindahan Hak Milik secara terselubung, yang jelas merupakan penyelundupan
hukm_nn-ﬁ()

Berdasarkan uraian sebelumnya dapat dikatakan bahwa kuasa mutlak
adalah “jual beli yang tersélubung untuk menghindart kewajiban dan larangan
peraturan perundangan. Kuasa mutlak adalah suatu lembaga vyang banyak
dipergunakan untuk meltakukan penyelundupan hukum” *’ Berdasarkan asas fraus
omnia corrumpit, maka perbuatan-perbuatan hukum yang dikategorikan sebagai

penyelundupan hukum Keseluruhannya batal demi hukum. Oleh karema itu,

* Maria 8. W.Sumardjono, ap cit., h. 143,
5 Maria 8. W.Sumardjono, op cit.,, h 142,
% Maria . W.Sumardjono, op cit., h 142,
7 Effendi Perangin-angin, op cit., h. 101.
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penggunaan lembaga ini sebaiknya dihindari oleh para investor asing karena

selain dapat menyesatkan tetapr juga memmbulkan kerugian.
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BAB 111
KONSTRUKSI HUKUM YANG DAPAT MEMBERIKAN
PERLINDUNGAN HUKUM BAGI ORANG ASING
1. Surat Kuasa Mutlak Sebagai Solusi Dalam Perjanjian Jual Beli Dengan
Pinjam Nama Bagi Penguasaan Hak Atas Tanah Oleh Orang Asing.
Kuasa merupakan “kemampuan atan kesanggupan untuk berbuat

68
sesuatu’”,

schingga orang yang diberikan kuasa yang disebut st Kuasa atau
Penerima kuasa mempunyai kemampuan atau kesanggupan untuk melakukan
perbuatan hukum (rechtshandeling) yaitu “perbuatan subyek hukum vang diberi
akibat hukum oleh kaidah hukum tertentun dan timbulnya akibat hukum ini
memang dikehendaki oleh subyek hukum pelaku perbuatan tersebut™.* Dengan
demikian, kuasa juga disebut sebagat “wewenang yang diberikan oleh sescorang
kepada orang lain untuk dan atas namanya melakukan tindakan hukum dan/atau
menerima ]::m‘nyataan”.7'n

Dewasa ini kadang-kadang orang tidak dapat menyelesaikan scndiri
urusan-urusannya seperti penjualan sebidang tanah sehingga memetlukan jasa
orang lain untuk menjual tanahnya sehingga terjadilabh pemberian kuasa. Orang
vang telah diberikan kuasa atau si Kuasa atau Penerima kuasa melakukan
perbuatan hukum schubungan dengan penjualan tanah “atas nama” orang yang

memberikan kuasa atau Pemberi kuasa atau juga disebut mewakili Pembert kuasa.

Maksudnya, perbuatan-perbuatan yang dilakukan oleh  Penerima kuasa

o8 W.1.S. Poerwadarminia, Kamus Umum Buhasa Indonesia, Balai Pustaka, Jakarta, 1987,
h, 32K

* Mochtar Kusumaatmadja dan B Ariel Sidharta, Pengantar flmy Hukum. Buku |,
Ahyrmni, Bandung, 2000, h. $6.

7 Effendi Perangin-angin, Prakiek Jual Beli Tanah, Rajawali Pers, Jakarta, 1987, h. 97.

66

Tesis Pembelian Hak Milik Atas Tanah Oleh Orang Asing ... | Wayan Novy Purwanto



ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

67

sehubungan dengan penjualan tanah menjadi tanggungan Pemberi kuasa sehingga
setiap hak dan kewajiban yang timbul dari perjanjian jual beli tanah menjadi hak
dan kewajiban Pemberi kuasa. Sehubungan dengan ini, dalam Pasal 1792 Kitab
Undang-undang Hukum Perdata ditentukan bahwa pemberian kuasa adalab “suatu
persetujuan dengan mana seorang memberikan kekuasaan kepada orang lain, yang
menerimanya, untuk atas namanya menyelenggarakan suatu urusan”. Oleh karena
pemberian kuasa ini juga merupakan persetujuan maka terhadapnya juga berlaku
asas konsensualitas maksudnya perjanjian tersebut telah lahir pada saat tegadi
kesepakatan atau konsensus baik dalam bentuk terfulis maupun lisan. Pada
prinsipnya “perjanjian yang mengikat dan berlaku sebagai perikatan bagi para
pihak yang berjanji tidak memerlukan formalitas, walaupun demikian, untuk
menjaga kepentingan pihak debitor (atau yang berkewajiban untuk mcmenuhi
prestasi) diadakanlah bentuk-bentuk formalitas atau dipersyaratkan adanya suatu
tindakan nyata tertentu”.”’ Oleh karena itu, “kuasa dapat diberikan dan diterima
dalam bentuk akta resmi, seperti akta notaris, akta yang dilegalisasi di
kepaniteraan pengadilan, akta yang diperbuat oleh pejabat pamong dan
schagainya. Tapi bisa juga berbentuk surat di bawah tangan, surat biasa dan
bahkan boleh juga berbentuk kuasa lisan (pasal 1793 ayat 1)". 2 Selain itu, kuasa
bisa juga terjadi “berbentuk kuasa ‘secara diam-diam’. Ini berarti suatu kuasa bisa
terjadi ‘dengan sendirinya tanpa persetujuan terlebih dul’. Kunasa secara diam-

diam dapat disimpulkan dari tindakan yang dilakukan oleh seseorang (pasal 1793

"' Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi I, op cit., h. 35.
2 M.Yahya Harahap, Segi-segi Hukum Perjanjian, Alumni, Bandung, 1986 h. 307.
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ayat 2)"."" Misalnya, seseorang tanpa pemberian kuasa lebih dulu dan tanpa

setahu si pemilik barang, “bertindak mengurus barang orang lain, akibatnya
undang-undang dengan sendirinya membebankan kepada orang yang mengurus
tadi untuk melanjutkan dan metaksanakan pengurusan tersebut dengan sempumna,
serta wajib mempertanggungjawabkan pengurusan tersebut kepada si pemilik”. ™
Kuasa diam-diam ini bersifat cuma-cuma karena pengurusan terbadap
kepentingan orang lain dilakukan dengan sukarela dan tanpa persetujuan serta
tanpa sepengetahuan dari orang yang mempunyai kepentingan. Dalam prakiek,
kuasa untuk mengalthkan hak milik atas tanah biasanya dibuat dalam bentuk surat
di bawah tangan.
Kelahiran persetujuan pemberian kuasa ini menyebabkan timbuinya
kewajiban bagi si Kuasa (Penerima kuasa} yakni : n
1. Melaksanakan kuasanya bila belum dibebaskan;
2. Menanggung segala biaya, kerugian dan bunga yany timbul karena tidak
dilaku-kannya kuasa;
3. Menyelesaikan urusan vang mulai dikerjakan, bila waktu itu si pemben
kuasa meninggal;
4. Bertanggung jawab akan perbuatan yang telah dilakukannya, baik
perbuatan yang disengaja maupun karena kelalaiannya;
5. Memberikan laporan tentang apa yang telah diperbuatnya dan
membenkan perhitungan untuk segala apa yang diterima.
Kemudian pada sisi Iain si Kuasa (Penenma kuasa) mempunyat beberapa
hak sebagai berikut :
a. Kuasa berhak untuk menuntut kembali dari pemberi kuasa semua biaya

vang telah dikeluarkannya untuk melaksanakan tugasnya sebagai kuasa
oleh karena semua biaya ilu dikeluarkan demi kpentingan pemberi kuasa

" thid
™ Thid., 307-308.
> Gunawan Sidauwrvk, Tama-Jowab Hukum Perdata Tentang Perjanjian Bernama,
Armico, Bandung, 1981 h. 74 - 75,
¢ R M .Suryodiningrat I, op cir. h 102-103.
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dan menuntut pembayaran imbalan apabila hal itu telah ditetapkan
berdasarkan p.1808. Selanjutnya pasal itu menetapkan bahwa walaupun
usaha kuasa gagal tanpa ada kelalaian dari pihaknya, namun ia tetap
verhak atas pembayaran kembali uang muka dan biaya tersebut dalam
ayat (1),

b. Menurut p. 1807 kuasa berhak untuk memuntut pemberi kuasa agar
melaksanakan perikatan-perikatan yang ditutup olehnya untuk dan atas
nama pemberi kuasa sesnai dengan kekuasaan yang telah diberikan
kepadanya. Yang dilakukan oleh kuasa di luar batas-batas kuasanya
tidak menjadi tanggung jawab pemberi kuasa kecuali bilamana ia dengan
tegas atau secara diam-diam menyenijuinva;

c. Menurut p. 1809 kuasa berhak untuk menuntut ganti rugi yang
dideritanya sewaktu menjalankan tugasnya kepada pemben kuasa, asal
dalam hal 1tu kuasa tidak melakukan perbuatan kurang hati-hat;

d. P.1810 menectapkan bahwa kuasa berhak untuk menuntut kepada
pemberi kuasa bunga dari vang muka yang telah dikeluarkan olehnya
terhitung mulal han pengeluarannya;

¢. P. 1811 menyatakan bahwa dalam hal seorang kuasa drangkat oleh
beberapa orang pemberi kuasa umtuk mengurus suatu kepentingan
bersama mercka, maka kuasa berhak untuk  menuntt
pertanggungjawaban secara perikatan tanggung menanggung dan
pcmberi kuasa masing-masing untuk selurub akibat pemberian kuasa.
Hal tersebut berlawanan dengan p. 1804 yang menetapkan bahwa dalam
hal beberapa orang kuasa ditunjuk oleh seorang pemberi kuasa tidak
terjadi perikatan tanggung menanggung bagi para kuasa kecual: jika hal
itn ditetapkan dengan tegas.

f P. 1812 menetapkan bahwa kuasa berhak untuk menahan scgala milik
pemberi kuasa yang berada dalam tanganmya selama pemben kuasa
belum membayar lunas apa saja yang menjadi haknya kuasa dalam
rangka pemberian kuasa. Hak itu disebut hak retensi.

Demikian juga dengan adanya kata sepakat dalam persetujuan pemberian
kuasa, maka timbullah kewajiban bagi si Pemberi kuasa sebagai berikut - il

1. Memenuhi perikatan-perikatan yang diperbuat oleh s1 kuasa menurut
kekuasaan yang ia telah berikan kepadanya;

2. Mengembalikan kepada si kuasa scmua persekot-persekot dan biaya-
biaya yang telah dikeluarkan oleh orang ini untuk melaksanakan
kuasanya, begitu pula untuk membayar upahnya jika ini telah
dipenjanjikan;

3. Memberikan ganti rugi kepada si kuasa tentang kerugian-kerugian yang
diderita sewaktu menjalankan kuasanya.

"Gunawan Sidauruk, op cir., h 76.
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Berkaitan dengan kewajibannya ini, si Pemberi kuasa juga mempunyat
hak-hak sebagai berikut

a. Meminta pertanggungjawaban kepada si Kuasa mengenai biaya,
kerugian dan bunga yang mungkin timbul karena dia tidak melaksanakan
tugasnya,

b. Menuntut si Kuasa untuk membayar ganti rugi yang ditimbulkan olch
kelalaiannya;

¢. Meminta laporan tentang kegiatan yang telah dilakukannya dan laporan
mengenat pertanggungiawaban keuangan,

d. Menuntut secara langsung orang yang ditunjuk oleh Penerima kuasa
sebagai penggantinya jika tindakan yang dilakukan oleh penggantinya
ini menimbulkan kerugian bagi Pemberi kuasa.

€. Meminia pembayaran bunga dari uang pokok yang dipakainya untuk
kepentingan pribadi,

Berdasarkan Pasal 1813 Kitab Undang-undang Hukum Perdata, pemberian
kuasa berakhir karena “dengan ditariknya kembali kuasanya si kuasa, dengan
pemberitahuan penghentian kuasanya oleh si kuasa, dengan meninggalnya,
pengampuannya atau pailitnya si pemberi kuasa maupun s1 kuasa, dengan
perkawinannya si perempuan vang memberikan atau menerima kuasa”.

Penarikan kembali terhadap kuasa yang telah diberikan dapat dilakukan
berdasarkan Pasal 1814 Kitab Undang-undang Hukum Perdata. Dalam pasal ini
ditentukan bahwa “Si pemberi kuasa dapat menarik kembali kuasanya manakala

itu dikehendakinya dan jika ada alasan untuk itu, memaksa si kuasa untuk
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mengembalikan kuasa yang dipegangnya”. Dengan demikian maka menurut pasal
ini, “penarikan kembali tersebut dapat dilakukan setiap waktu dengan
mengindahkan tenggang waktu secukup-nya. Jika penenma knasa menolak untuk
mengembalikan kuasanya, maka pemberi kuasa dapat menuntut penerima kuasa di
muka pereadilan agar penerima kuasa mengembalikan kuasanya berdasarkan p.
1814”7 Penarikan pemberian kuasa dapat juga didasarkan pada Pasal 1816 Kitab
Undang-undang Hukum Perdata vakni “Pengangkatan seorang kuasa baru, untuk
menjalankan suatu urusan yang sama, menyebabkan ditariknya kembali kuasa
yang pertama terhitung mulai hari diberitabukannya kepada orang yang
belakangan ini tentang pengangkatan tersebut”.

Pembenian kuasa dapat dihentikan oleh si Penerima kuasa itu sendiri
karena dalam Pasal 1817 Kitab Undang-undang Hukum Perdata ditentukan bahwa
“Si kuasa dapat membebaskan diri dari kvasanya dengan pemberitahuan
penghentian kepada si pemben kuasa”. Penghentian mm dilakukan dengan
mengindahkan tenggang waktu yang layak. Akan tetapr, dalam hal tenggang
waktu yang layak itu “tidak diindahkannya atan karena kesalahan penerima kuasa
yang merugikan pemberi kuasa. maka penerima kuasa harus membayar ganti rugi
kepada pemberi kuasa kecuali apabila penerima kuasa berada dalam keadaan tak
mampu untuk meneruskan Kuasanya tanpa menderita kerugian yang agak besar
untuk dirinya sendini”.”

Dalam kaitannya dengan meninggainya si Pemberi kuasa, dalam Pasal

1818 Kitab Undang-undang Hukum Perdata ditentukan bahwa “Jika si kuasa tidak

*R M. Suryodiningrat I, op cir. . h. 103.
™ R.M.Suryodiningrat I, op cit, h. 104,
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sadar akan meninggalnya si pemberi knasa atau akan adanya sesuatu sebab lain
yang mengakhiri kuasanya maka apa yang diperbuamya didalam ketidaksadaran
itu adalah sah. Dalam hal itu segala perikatan yang dibuat oleh si kuasa harus
dipenuhi terhadap orang-orang pihak ketiga yang beritikad baik™. Akan tetapi, jika
si kuasa yang meninggal maka berdasarkan Pasal 1819 Kitab Undang-undang
Hukum Perdata, para ahli warisnya harus “memberi-tahnkan hai itu kepada si
pemben kuasa, jika mercka tahu tentang adanya pemberian kuasa dan sementara
itu mengambil tindakan-tindakan yang periu menurut keadaan bagi kepentingan si
pemberi kuasa, atas ancaman mengganti biaya, kerugian dan bunga, jika ada
alasan untuk itu”. Maksudnya, jika para ahli waris tidak mengambil tindakan-
tindakan tersebut maka berdasarkan suatu alasan mereka dapat diwajibkan untuk
membayar biaya, ganti rugi dan bunga kepada Pemben kuasa.

Berakhimya kuasa karena perkawinan si perempuan yang memberikan
atau menerima kuasa sudah tidak berlaku lagi. Hal iri berkaitan dengan Pasal 108
Kitab Undang-undang Hukum Perdata (BW) vakni “Seorang isteri, biar ta kawin
di luar persatuan harta kekayaan atau telah berpisahan dalam hal itu sekalipun,
namun tak  bolehlah ia  menghibahkan barang sesuatu  atau
memindahtangankannya atau memper-olehnya baik dengan cuma-cuma maupun
atas beban melainkan dengan bantuan dalam akta atau dengan izin tertulis dan
suaminya”. Selain itu, jupa berkaitan denpan Pasal 110 Kitab Undang-undang
Hukum Perdata (BW) yaitu “Seorang isteri biar 1a kawin di luar persatuan harta
kekayaan atau telah berpisahan dalam hal itu, biar ia melakukan sesuatu mata

pencaharian atas usaha sendiri sekalipun, namun tak bolehlah ia menghadap
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dimuka Hakim tanpa bantuan suaminya”. Dengan dihapuskannya kedua pasal ini,
maka “tidaklah ada lagi perbedaan hak antara suami-isten, malahan pun untuk
semua warga negara Indonesia. Dengan demikian, seorang isteri dapat bertindak
bebas melakukan semua tindakan hukumnya ataupun menghadap pengadilan
walaupun tidak ada izin ataupun bantuan dan suaminya”.®

Dalam praktek, kuasa mutlak sering dipergunakan sehubungan dengan jual
beli hak atas tanah dengan pinjam nama oleh orang asing. Maksudnya, orang
asing menyuruh warga negara Indonesia membeli tanah dan tanah tersebut
diatasnamakan warga negara Indonesia. Kemudian warga negara Indoncsia
tersebut membuat kuasa mutlak dengan memberikan kewenangan penuh kepada
orang asing untuk melakukan perbuatan hukum terhadap tanah seperti menjual,
menghibahkan dan sebagainya Begitu pula, pemberian kuasa mutlak ini, dalam
praktek sering disalahgunakan sebagai pengganti jual beli tanah, sebab : *'

a. walaupun menurut instansi yang berwenang, scorang/badan hukum yang
tidak memenuhi syarat tidak boleh membeli tanah dengan hak milik,
namun dengan cara memegang kuasa mutiak atas tanah, ia dapat
menguasai schidang tanah seolah-olah seperti dengan hak milik;

b. pemegang kuasa mutlak seolah-olah merupakan pemilik tanah karcna
lamanya memegang kuasa mutlak tidak terbatas dan tidak ada keharusan
untuk mengalihkan hak itu pada orang-orang lam.

Melalui kuasa mutlak ini, “orang asing pun dapat menguasai tanah luas,
seluas ia kuat membeli tanpa dapat diawasi atau ditarang” ** Berkaitan dengan ini,

dalam Pasal 26 ayat (2) Undang-undang Nomor 5 tahun 1960 tentang Peraturan

Dasar Pokok-pokok Agrana ditentukan bahwa “perbuatan-perbuatan yang

¥ Asis Safioedin, Beberapa hal tentang Burgerlijk Wetboek, Alummi, Bandung, 1978, h
66,

1 Iman Soetiknjo, Politik Agrania Nasional, Gadjah Mada University Press, Yogyakarta,
1994, h. 69-70.
52 rhid.
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dimaksud untuk langsung maupun tidak langsung memindahkan hak milik atas
tanah pada orang asing adalah batal karena hukum, tidak dapat diterapkan di sini
karena pada pemberian kuasa mutlak, secara formal, tidak ada pemindzhan hak
milik atas tanah™.**

Meskipun pemberian kesempatan untuk melakukan kegiatan bisms bagi
orang asing membawa dampak positif bagi peningkatan kesejahteraan rakyat,
tetapi dalam hubungannya dengan pemberian hak atas tanah kepada orang asing
diperlukan sikap yang akomodatif yang dilandas: dengan “konsistensi konsep
yang berlaku dalam hukum tanah nasional kita. Jika jalan keluar terscbut secara
yuridis dapat dipertanggungjawabkan seswai dengan konsep yang ada maka
tentulah operasionalisasinya menghendaki disediakannya perangkat hukum yang
mendukung sehingga terjamin kepastian hukum bagi semua pihak yang
berkepentingan”™ > Berkaitan dengan ini, scbaiknya pengaturan mengenai
pemberian dan penggunaan kuasa di bidang pertanahan segera diwujudkan yang
memuat “esensi pemberian kuasa yang dilarang, pembenan kuasa yang
diperkenankan disertai dengan syarat-syarat dan jangka waktu berlakunya dan
penyelesaian masalah hukum berkenaan dengan penertiban pemberian kuasa
yang dilarang, termasuk mekanisme dan tata caranya serta sanksi terhadap
pelanggarannya” ® Melalui pengaturan ini diharapkan agar penegakan hukum
dapat dilakukan secara konsisten sehingga lebih menjamin adanya kepastian
hukum, keadilan dan kebenaran serta menghargai hak asasi manusia. Penegakan

hukum demikian ini, diharapkan dapat meningkatkan kepercayaan orang asing

B Ibid.
¥ Maria 8. W.Sumardjono, op cit, h 144.°
¥Maria 8. W Sumardjono, op cit. h. 144"
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untuk menanamkan modainya di Indonesia yang mempunyai pengaruh positif

terhadap peningkatan kesejahteraan rakyat.

2. Penguasaan Hak Atas Tanah Dengan Menggunakan Nama Perseroan
Terbatas.

Kehadiran orang asing di Indonesia untuk melakukan kegiatan bisms
dalam rangka penanaman modal asing diperlukan oleh Pemerintah. Melalui
penanaman modal ini diharapakan dapat meningkatkan pemulihan ekonomi yang
sekaligus diharapkan dapat meningkatkan kesejahteraan rakyat. Oleh karena itu,
maka dalam salah sam pertimbangan Undang-undang Nomor | Tahun 1967
tentang Penanaman Modal Asing ditentukan bahwa “penggunaan modal asing
perlz dimanfaatkan secara maksimal untuk mempercepat pembangunan ekonomi
Indonesia serta digunakan dalam bidang-bidang dan sektor-sektor yang dalam
waktu dekat belum dan atau tidak dapat dilaksanakan oleh modal Indonesia
sendiri”. Selain itu, Pemerintah telah benisaha menyediakan sarana hukum untuk
menghindani terjadinya kerugian yang dapat menimbulkan keragu-raguan dan
ketidakpercayaan bagi pihak investor dalam rangka penanaman modal asing di
Indonesia. Penanaman modal asing menurut Pasal 1 Undang-undang Nomor 1
Tahun 1967 tentang Penanaman Modal Asing, dimaksudkan “hanyalah meliput
penanaman modal asing secara langsung yang dilakukan mcenurut atau
berdasarkan ketentuan-ketentuan undang-undang ini dan yang digunakan untuk
menjalankan perusahaan di Indonesia, dalam arti bahwa pemilik modal secara

langsung menanggung risiko dari penanaman modal tersebut”. Sebetum penanam
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modal asing melakukan penanaman modalnya maka mereka diwajibkan untuk
membentuk badan hukum terlebih dahulu sebagaimana diatur dalam Pasal 3
Undang-undang Nomor 1 Tahun 1967 tentang Penanaman Modal Asing yakni

(1) Perusahaan yang dimaksud dalam Pasal 1 yang dijjalankan untuk
selurmhnya atau bagian terbesar di Indonesia sebagal kesatuan
perusahaan tersendiri harus berbentuk Badar Hukum menurut Hukum
Indonesia dan berkedudukan di Indonesia;

(2) Pemerintah menetapkan apakah sesuatu perusahaan dijalankan untuk
seluruhnya atau bagian terbesar dari Indonesia sebagai kesatuan
perusahaan tersendiri.

Berdasarkan aturan hukum ini, maka setiap perusahaan yang melakukan
kegiatan usahanya di Indonesia vang dimiliki oleh penanam modal asing harusiah
berbentuk badan hukum menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di wilayah
Indonesia. Berbentuk badan hukum Indonesia dimaksudkan untuk memberikan
kepastian hukum bahwa hukum Indonesia akan digunakan sebagai hukum yang
berlaku umtuk menyelesaikan permasalahan hukum yang terjadi sehubungan
dengan badan bhukum tersebut. Kemampuan hukum dan badan hukum dalam
lapangan hukum harta kekayaan pada asasnya menunjukkan “persamaan yang
penuh dengan manusia. Tiap hukum kekayaan, selain dengan tegas dikecualikan
dapat berlaku bagi badan hukum yaity dalam hukum perikatan dan hukum
kebendaan. Badan hukum dapat menutp persetujuan, mempunyai hak milik
sendiri, mempunyat hak cipta, hak merek, hak oktroi dan dapat melakukan
tindakan melanggar hukum”** Dengan menggunakan badan hukum berarti “ia

dapat beriindak sebagai pendukung hak dan kewajiban ‘(rechtspersoon) yang

memiliki harta kekayaan tersendini, baik berupa modal alat-alat perusahaan dan

* R. Ali Rido, Badan Hukum dan Kedudukan Badan Hukum Perseroan. Perlumpulan,
Koperasi, Yayasan, Wakaf, Alumni, Bandung, 1977 h. 1%
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lain-lain yang dapat dijadikan jaminan terhadap kelalaian dalam pemenuhan
kewajivan™ ¥’

Berkedudukan di wilayah Indonesia mempunyai arti penting bag
kepastian hukum mengenai yurisdiksi atau kewenangan Pengadilan untuk
mengadili perkara yang berkaitan dengan badan hukun tersebut. Maksudnya,
untuk menentukan ke Pengadilan mana gugatan harus diajukan jika terjad
permasatahan dengan badan hukum yang bersangkutan. Sehubungan dengan
badan hukum ini, dalan Surat Edaran Menteri Kehakiman Nomor J.A 5/372
tanggal 26 April 1967 mengenai Pencgasan Dari Pasal 3 Undang-undang Nomor
1 Tahun 1967 tentang Penanaman Modal Asing ditentukan bahwa “bentuk badan
hukum dari perusahaan penanam modal asing yang dimaksud dalam Pasal 3
Undang-undang ini adalah Perscroan Terbatas”. Dalam Pasal 1 ayat (1) Undang-
undang Nomor | Tahun 1995 tentang Perseroan Terbatas, ditentukan bahwa
Perseroan Terbatas yang sclanjutnya disebut perseroan adalah “badan hukum vang
didirikan berdasarkan perjanjian, melakukan kegiatan usaha dengan modal dasar
yang seluruhnya terbagi dalam saham dan memenuhi persyaratan vang ditetapkan
dalam Undang-undang ini serta peraturan pelaksanaannya”. Pada prinsipnya,
perseroan ini merupakan suatu asosiasi yang bersifat sebagal pengumpul modal.
Agar sasaran terhimpunnya modal dapat dicapai maka dikonstruksikan bahwa

“perseroan terbatas harus bersifat mandin dalam pengertian bahwa kepentingan

orang-orang vang terhimpun dalam unit lembaga perseroan dipandang sebagai

7 Aminuddin 1lmar, Hukum Penanaman Modal Di Indonesia, Prenada Media, Jakarts,
2004, h. 127-128.
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suatu kesatuan himpunan tersendiri terlepas dari orang perorangan pribadi”.*

Konsekuensi logis dari prinsip kemandirian diartikan adanya pertanggungjawaban
terbatas yakni pertanggungjawaban yang hanya dibebankan kepada harta
kekayaan yang terhimpun dalam perseroan, maksudnya :

Bila terjadi hutang atau kerugian-kerugian maka hutang itu akan semata-
mata dibayar secukupnya dari harta kekayaan yang tersedia dalam FT.
Sebaliknya, mereka yang menanamkan modalnya dalam PT. (baca :
pemegang saham) secara pasti tidak akan memikul kerugian hutang itu lebih
dari bagian harta kekayaannya yang tertanam dalam PT. Jadi, makna
‘terbatas’ itu sekaligus mengandung arti keterbatasan baik dari sudut PT.
maupun dari sudut si penanam modal. i

Dengan demikian, Perseroan Terbatas sebagal badan hukum dapat
mempunyai harta kekayaan sendiri yang meliputi benda berwujud ataupun tidak
berwujud atas benda-benda bergerak dan tidak bergerak termasuk hak-hak atas
tanah. Schubungan dengan ini, dalam Pasal 16 Undang-undang Nomor 5 Tahun
1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agrana ditentukan bahwa :

(1) Hak-hak atas tanah sebagai yang dimaksud dalam pasal 4 ayat (1) ialah
hak milik;
hak guna usaha;
hak guna bangunan;
hak pakai;
hak sewa;
hak membuka tanah;
hak memungut hasil hutan;
hak-hak lain yang tidak termasuk dalam hak-hak tersebut di atas
yang akan ditetapkan dengan undang-undang serta hak-hak yaung
sifatnya sementara sebagai yang disebutkan dalam pasal 53.
(2) Hak-hak atas air dan ruang angkasa sebagai yang dimaksud dalam pasal
4 ayat (3) ialah :
a_hak guna air; .
b. hak pemerliharaan dan penangkapan ikan;
¢. hak guna ruang angkasa.

Tae 0 Ap o R

*Normin S. Pakpahan, Hukum Perusahoon Indonesia, Yayasan Pengembangan Hukum
Ekonomi Indonesia, Jakarta, 1995, h. 2,

8 Rudhi Prasetya, Kedwdukan Mandiri Perseroan Terbaras, PT.Citra Aditya Bakt,
Bandung,, 2001, h 12
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Hak milik berdasarkan Pasal 20 ayat (1) Undang-undang Nomor 5 Tahun
1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria, merupakan “hak turun
temurun, terkuat dan terpenuh yang dapat dipunyai orang atas tanah, dengan
mengingat ketentuan dalam pasal 6”. Turun temunun menunjukkan bahwa hak
milik tersebut dapat diwariskan atau dilanjutkan oleh ahli warisnya jika orang
yang mempunyai hak milik tersebut meninggal. Terkuat menunjukkan bahwa
jangka waktu kepemilikan atas tanah adalah tidak terbatas dan dapat
dipertahankan terhadap pihak-pibak lain karena hak milik ini mempunyai tanda
bukti misalnya berupa sertipikat hak milik atas tanab. Terpenuh menunjukkan
bahwa hak milik ini memberikan kewenangan yang pemuh jika dibandingkan
dengan hak-hak lainnya karena hak ini ticak berinduk kepada hak-hak atas tanah
lainnya. Peruntukan hak milik ini luas sehingga pemilik hak dapat melakukan
sesuatu berkaitan dengan hak tersebut sepanjang tidak dibatasi oleh penguasa.
Pada prinsipnya, “hanya warga negara Indonesia tunggal yang boleh mempunyai
tanah dengan Hak Milik”. "

Penggunaan hak milik atas tanah ini tidak boleh secara sewenang-wenang
tetapi harus mengingat Pasal 6 Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria yakni “Semua hak atas tanah mempuryai
fungsi sosial”. Oleh karena itu, penggunaan tanah harus disesuaikan dengan
keadaan sehingga bermanfaat baik bagi pemilik hak maupun warga masyarakat

lainnya dan Negara. Dalam Penjelasan Umum II angka 4 ditentukan bahwa

* Effendi Perangin-angin, Hulum Agraria Di Indonesia . Suatu Telaah Dari Sudut
Pandang Prakiisi Hukum, Rajawali, Jakarta, 1991, h. 240,
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“kepentingan masyarakat dan kepentingan perscorangan haruslah saling
mengimbangi hingga pada akhirnya akan tercapailah tujuan pokok : kemakmuran,
keadilan dan kebahapiaan bagi rakyat seluruhnya”.

Hak guna usaha sebagai salah satu hak atas tanah yang menurut Pasal 28
ayat (1) Undang-undang Nomor 5 tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-
pokok Agraria merupakan “hak untuk mengusahakan tanzh yang dikuasai
langsung oleh Negara dalam jangka waktu sebagaimana tersebut dalam Pasal 29,
guna perusahaan-perusahaan pertanian, perikanan atan petemmakan”. Sehubungan
dengan jangka waktu i, Pasal 29 Undang-undang ini menentukan bahwa

(1) Hak guna usaha diberikan untuk waktu paling lama 25 tahun;

(2) Untuk perusahaan yang memerlukan waktu yang lebih lama dapat
diberikan hak guna usaha untuk waktu paling lama 35 tahun;

(3) Atas permintaan pemegang hak dan mengingat keadaan perusahaannya
jangka waktu yang dimaksud dalam ayat (1) dan ayat (2) pasal ini dapat
diperpanjang dengan waktu paling lama 25 tahun.

Hak guna usaba memberikan kewenangan terbatas kepada pemiliknya
yakni hanya untuk perusahaan pertanian, perikanan dan peternakan. Penggunaan
tanah hak guna usaha untuk mendirikan bangunan tidak dilarang sepanjang
bangunan tersebut berkaitan langsung dengan usaha-usaha pertanian, perikanan
dan peternakan.

Hak guna bangunan sebagaimana diatur dalam Pasal 35 ayat (1) Undang-
undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agrana
merupakan “hak untuk mendirikan dan mempunyai bangunan-bangunan atas
tanah yang bukan miliknya sendiri dengan jangka waktu paling lama 30 tahun”.

Hak guna bangunan berbeda dengan hak guna usaha karena hak im tidak

mempunyai hubungan dengan tanah pertanian. Pemberian hak ini dapat dilakukan
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baik atas tanah yang dikuasai langsung oleh Negara maupun atas tanah milik
seseorang. Oleh karena itu, dapat dikatakan bahwa hak guna bangunan
memberikan kewenangan yang terbatas kepada pemiliknya untuk mendirikan dan
mempunyai bangunan di atas tanah yang bersangkutan, Perkataan mendirkan
bangunan, sesungguhnya tidak berarti bahwa “yang empunya hak tidak
diperbolehkan menanam suatu tanaman, memelihara ternak ataupun ikan, hal
demikian itu diperbolehkan asal nyjuannya yang utama dari penggunaan tanah itu
untuk bangunan”. **

Hak pakai berdasarkan Pasal 41 ayat (1) Undang-undang Nomor 5 Tahun
1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria merupakan :

Hak untuk menggunakan dan atau memungut hasil dani tanab yang dikuasai
langsung oleh Negara atau tanah milik orang lain, yang membert wewenang
dan kewajiban yang ditentukan dalam keputusan pembenannya oleh pejabat
yang berwenang memberikannya atau dalam perjanjian dengan pemilik
tanahnya, yang bukan perjanjian sewa menyewa atau perjanjian pengolahan
tanah, segala sesuatu asal tidak bertentangan dengan jiwa dan ketentuan-
ketentuan Undang-undang ini.

Berdasarkan uraian ini, maka dapat dikatakan bahwa hak pakai merupakan
hak atas tanah baik tapah bangunan maupun tanah pertamian. Maksudnya,
perkataan ‘menggunakan’ mengacu kepada tanah bangunan dan perkataan
‘memungut hasil menunjuk kepada tanah pertanian. Hak pakai dapat diberikan
oleh Pemerintah atas tanah Negara dengan suatu penetapan dan dapat pula
diberikan vleh pemilik tanah dengan suatu perjanjian antara pemilik tanah dengan

penenma hak pakai.

9L Sudikno Mertokusumo, Hukum Dan Politik Agraria, Karunika, Jakarta, 1988, h. 5.15.
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Hak sewa diatur dalam Pasal 44 Undang-undang Nomor 5 tahun 1960
tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria tetapi dalam aturan hukum i tidak
ditentukan secara tegas mengenai konsep dan hak sewa tersebut. Dalam ayat (1)
pasal ini hanya ditentukan bahwa “Seseorang atau suatu badan hukum mempunyai
hak sewa atas tanah apabila ia berhak mempergunakan tanah milik orang lam
untuk keperluan bangunan dengan membayar kepada pemiliknya sejumiah uang
sebagai sewa”. Hak sewa umtuk bangunan int perlu dibedakan dengan hak sewa
atas bangunan  Dalam hak sewa untuk bangunan, “pemilik menyerahkan tanahnya
dalam keadaan kosong kepada penyewa dengan maksud agar penyewa dapat
mendirikan bangunan di atas tanahnya itu” ”* Bangunan itu menurut hukum
menjadt milik penyvewa kecuali ada perjanpan lain. Dalam hal hak sewa atas
bangunan, tujuan penyewa adalah “menyewa untuk mempergunakan bangunan
yang ada di atas tanah milik orang lain. Bangunan ity bukan milik penyewa.
Dengan sendirinya penyewa juga boleh mempergunakan tanah yang
bersangkutan, sekedar dalam hubungannya dengan persewaan bangunan itu. Jadi,
obyek utama hubungan sewa atas bangunan adalah bangunan”. Negara tidak dapat
menyewakan {anah karena Negara bukan pemilik tanah”,

Hak membuka tanah dan memungut hasil hutan diatur dalam Pasal 46
Undang-undang Nomor 5 tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok
Agrania yakni
“(1) Hak membuka tanah dan memungut hasil hutan hanya dapat dipunyai oleh

warga negara Indonesia dan diatur dengan Peraturan Pemerintah;

* Ibid. h. 5.25.
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(2) Dengan mempergunakan hak memungut hasil hutan secara sah tidak dengan
sendirinya diperoleh hak milik atas tanah itu”.

Penjelasan pasal ini menentukan bahwa “Hak membuka tanah dan hak
memungut hasil hutan adalah hak-hak dalam hukum adat yang menyangkut tanah.
Hak-hak ini perlu diatur dengan Peraturan Pemerintah demi kepentingan umum
yang lebih luas daripada kepentingan orang atau masyarakat hukum yang
bersangkutan”. Sehubungan dengan ini, dalam Pasal 6 Peraturan Pemerintah
Nomor 21 Tahun 1970 tentang Hak Pengusahaan Hutan Dan Hak Pemungutan
Hasil Hutan ditentukan bahwa :

(1) Hak-hak Masyarakat Hukum Adat dan anggota-anggotanya untuk
memungut hasil hutan yang didasarkan atas suatu peraturan hukum adat
sepanjang menurut kenyataannya masih ada, pelaksanaannya periu
ditertibkan sehingga tidak mengganggu pelaksanaan peng-sahaan hutan;

(2) Pelaksanaan tersebut dalam ayat (1) pasal ini harus seizin Pemegang Hak
Pengusahaan Hutan yang diwajibkan meluluskan pelaksanaan hak
tersebut pada ayat (1) pasal ini yang diatur dengan suatu tata tertib
sebagai hasil musyawarah antara Pemegang Hak dan Masyarakat Hukum
Adat dengan bimbingan dan pengawasan Dinas Kehntanan.

Hak-hak rakyat unmk memungut hasil hutan imi dibekukan berdasarkan
Pasal 6 ayat (3) Peraturan Pemerintah ini karena dalam pasal ini ditentukan bahwa
“Demi keselamatan umum di dalam areal hutan yang sedang dikerjakan dalam
rangka pengusahaan hutan, pelaksanaan hak rakyat untuk memungut hasil hutan
dibekukan”. Pembekuan hak-hak Masyarakat Hukum Adat ini “tidak mengurangi
kewajiban mereka melindungi kelestarian hutan dari bahaya yang diakibatkan

1 93

berbagai gangguan”.” Dalam perkembangannya, pembekuan it dicairkan

kembali berdasarkan Keputusan Menteri Kehutanan Nomor 251/Kpts-11/1993

% Alam Setia Zain, Hukum Lingkungan - Konservasi Hutan, Rineka Ciply, Jakarta, 1997,
h. 64.
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tanggal 29 April 1993 tentang Ketentuan Pemungutan Hasil Hutan oleh
Masyarakat Hukum Adat atau anggotanya di dalam areal Hak Pengusahaan
Hutan”. Dengan demikian, maka hak pemungutan hasil hutan bagi masyarakat
adat sepanjang kenyataannya masih ada diakui kembali serta ditentukan bahwa
yang dibolehkan hanya “memungut hasil hutan untuk dipakai sendin dan tidak
untuk diperdagangkan. Hasil hutan yang dapat dipungut berupa kayu dan non-
kayu terbatas pada areal bekas cksploitasi pemegang izin HPH”.*' Dalam
kaitannya dengan Hak Pengusahaan Hutan ini, dalam Pasal 1 ayat (1} huruf b
Peraturan Pemerintah Nomor 18 Tahun 1975 tentang Perubahan Pasal 9 Peraturan
Pemerintah Nomor 21 Tahun 1970 tentang Hak Pengusahaan Hutan Dan Hak
Pemungutan Hasil Hutan ditentukan bahwa “Hak Pengusahaan Hutan dapat
diberikan kepada Perusahaan Swasta nasional yang berbentuk Perseroan
Terbatas”. Oleh karena itu, maka hak pengusahaan hutan juga dapat dibenkan
kepada badan hukum yang berbentuk Perseroan Terbatas.

Penguasaan hak atas tanah oleh badan hukum asing dibatasi oleh peraturan
perundang-undanpan. Badan hukum asing yang mempunyai perwakian di
Indonesia sangat dibatasi sekaii, “hanyalah hak pakai dan hak sewa saja.
Mengenal badan hukum yang didirtkan menurut hukum Indonesia dan
berkedudukan di Indonesia dapat mempunyal semua macam hak atas tanah
kecuali hak milik terbatas pada badan-badan hukum yang diictapkan oleh

95

Pemerintah dengan peraturan perundang-undanpgan saja”. Berdasarkan

 Ibid.
% Chidir Ali, vp e, b 170.
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Peraturan Pemerintah Nomor 38 Tahun 1963, badan-badan hukum yang dapat
mempunyat hak milik atas tanah adalah
a. Bank-bank yang didirikan oleh Negara (selanjutnya disebut Bank
Negara),
b. Perkumpulan-perkumpulan Koperasi Pertanian yang didirikan berdasar
atas Undang-undang Nomor 79 Tahun 1958 (Lembaran Negara tahun
1958 No.139);
¢. Badan-badan keagamaan, yang ditunjuk olch Menteri Pertanian/Agraria,
setelah mendengar Menteri Agama;
d. Badan-badan sosial, vang ditunjuk oleh Menteri Pertanian/Agraria,
setelah mendengar Menteri Kesejahteraan Sosial.

Badan hukum asing tidak dapat mempunyai hak milik atas tanah meskipun
badan hukum tersebut mempunyai perwakilan di Indonesia atau berbentuk badan
hukum menurut hukum Indonesia dan bertempat kedudukan di wilayah
Indonesia. Pembatasan yang ketat terhadap pemilikan hak milik atas tanah
merupakan suatu hal yang logis. Sebab, apabila orang asing atau badan-badan
hukum asing diberikan “keleluasaan untuk memiliki hak milik atas tanah, maka
lama kelamaan tanah Indonesia akan habis dikuasai orang asing. Bila demikian,
berarti kembali menciptakan penjajahan di bumi Indonesia atau bubarnya negara
Indonesia karena tidak lagi memiliki tanah (wilayah) sebagai lambang kedaulatan
dan syarat suatu bangsa”.’® Adanya pembatasan hak milik atas tanah demikian
adalah ‘‘sesual dengan asas nasionalisme dalam hukum agraria. Ditutupnya

kemungkinan orang asing untuk mempunyai hak milik atas tanah juga tidak

berarti bahwa orang asing tidak dapat memiliki hak atas tanah. Warga nepara

% 1da Bagus Wyasa Putra , et al, HukwmBisnis Pariwisata, PT.Refika Aditama, Bandung,
2003, h 87
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asing dapat memiliki hak atas tanah, tetapi di luar status hak milik”,”” seperti hak
pakai dan hak sewa.

Penguasaan badan hukum asing terhadap hak pakai diatur dalam Pasal 42
huruf d Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-
pokok Agraria yakni “Yang dapat mempunyai hak pakai ialah badan hukum asing
vang mempunyai perwakilan di Indonesia”. Sejalan dengan ini, orang asing juga
diberikan kesempatan untuk mempunyai hak pakai karena dalam pasal ini huruf b
ditentukan bahwa “Yang dapat mempunyai hak pakai ialah orang asing yang
berkedudnkan di Indonesia”. Dalam penjelasan pasal ini ditentukan bahwa
*Qrang-orang dan badan-badan hukum asing dapat diberi hak pakai karena hak ini
hanya memben wewenang yang terbatas”.

Sejalan dengan ini, badan hukum asing juga dapat mempunyai hak sewa
berdasarkan Pasal 45 huruf d Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria karena dalam pasal ini ditentukan bahwa
“Yang dapat menjadi pemegang hak sewa 1alah badan hukum asing yang
mempunyal perwakilan di Indonesia”. Begitu pula orang asmng jupa diberikan
kesempatan untuk mempunyai hak sewa karena dalam pasal ini huruf “ b
ditentukan bahwa “Yang dapat menjadi pemegang hak sewa ialah orang asing
yang herkedudukan di Indonesia™.

Berdasarkan uraian sebelumnya dapat dikatakan bahwa Undang-undang
telah memberikan peluang baik kepada orang asing yang berkedudukan di

Indonesia maupun badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di Indonesia

7 thid
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untuk menjadi pemegang hak pakai dan hak sewa dalam rangka penanaman modal
asing. Pada sisi lain penanam modal asing dapat mendirikan badan hukum
menurut hukum Indonesia yakni Perseroan Terbatas dan berkedudukan di wilayah
Indonesia menurut Pasal 3 Undang-undang Nomor | Tahun 1967 tentang
Penanam=n Modal Asing. Dengan demikian, aturan-aturan hukum yang telah
diuraikan sebelumnya sesungguhnya telah memben perlindungan hukum kepada
penanam modal asing. Pemerintah telah memberikan kebebasan untuk memilih
apakah tetap berstatus sebagai badan hukum asing atau memihih badan hukum
Indonesia vakni Perseroan Terbatas. Pemerintah mengarahkan kepada bentuk
Perseroan Terbatas karena bentuk ini akan lebih memberikan perlindungan hukum
berupa kepastian hukum maksudoya, jika terjadi permasalahan hukum yang
berkaitan dengan badan hukum ini maka hukum Indonesialah yang diberiakukan.
Selain itu, dengan adanya tempat kedudukan di Indonesia maka Pengadilan yang
akan menyelesaikan permasalahan tersehut dapat ditentukan dengan segera

herdasarkan tempat kedudukan dan badan hukum 1tu sendiri.

3. Sewa Menyewa Hak Atas Tanah.

Dalam kehidupan masyarakat, perjanjian sewa menyewa tanah sering
dibuat oleh warga negara Indonesia dengan penanam modal asing. Dalam sewa
menyewa ini, warga negara Indonesia menyerahkan lanahnya seluas vang telah
diperjanjikan, kemudian orang asmg memberikan sejumlah vang scbagai sewa
dari tanah terschut, Dalam Pasal 1548 Kitab Undang-undang Hukum Perdata

ditentukan bahwa s¢wa menyewa adalah “suatu persctujuan dengan mana pihak
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yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan kepada pihak vang lamnya
kenikmatan dari sesuatu barang, selama suatu waktu tertentu dan dengan
pembayaran sesuatu harga yang oleh pihak tersebut belakangan itu disanggupi
pembayarannya”. Sewa Menyewa tanah mempunyai persamaan dengan jual beli
tanah seperti yang telah diuraikan sebelumnya yakni sama-sama merupakan
perjanjian yang timbul dari kesepakatan antara pihak-pihak yang membuat
perjaniian tetapi antara kedua perjanjian ini terdapat perbedaan. Sehubungan
dengan ini, perbedaan pokok antara jual beli dengan sewa menyewa adalah : .

- pada sewa menyewa, hak menikmati barang yang diserahkan kepada si
penyewa, hanya terbatas pada ‘suatu jangka waktu tertenfu’ saja, sesuai
dengan lamanya jangka waktu yang ditentukan dalam persetujuan;

- pada jual bel, di samping hak pembeli untuk menikmati sepenubnya tanpa
jangka batas waktu tertentu, sekaligus terhadap barang yang dibeli tadi
terjadi penyerahan hak miiik kepada pembeli,

- mjuan pembayaran sejumlah vang dalam sewa menyewa, hanya sebagai
‘imbalan atas hak penikmatan’ benda yang disewa;

- sedang pada jual beli, tujuan pembayaran harga barang oleh pembeli tiada
lain untuk ‘pemilikan’ barang yang dibeli.

Seperti halnya dengan jual beli tanah , sewa menyvewa tanah juga
merupakan penanjian yvang konsensual maksudnya, perjanjian tersebut sudah sah
dan menmkat pada saat tercapamya kesepakatan mengenai tanah yang akan
disewa dan harga sewa dan tanah tersebut. Kewajiban pihak yang satu adalah
“menyeraihkan barangnya untuk dmukmati oleh pihak yang lain, sedangkan
kewajiban pihak vang terakhir tni adalah membayar ‘harga sewa’ Jadi barang

diserahkan tidak untuk dimiliki sepertt halnya dalam jual beli tetapi hanya untuk

dipakai, dinikmati kegunaannya”.” Dengan demikian maka penyerahan hak atas

** M.Yahva Harshap, op cii., h 221.
R Subelkti 11, op cit, h 40,
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tanah oleh warga negara Indonesia kepada orang asing hanyalah menyerahkan
kekuasaan belaka dan tanah yang disewa itn. Dalam praktek, perjanjian sewa
menyewa atas tanah ini dibuat dalam bentuk akta otentik schingga perjanjian ini
berakhir sesuai dengan Pasal 1570 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yakni
“Jika sewa dibuat dengan tulisan, maka sewa itu berakhir demi hukum, apabila
waktu yang ditentukan telah lampau tanpa diperlukannya sesuatu pemberhentian
untuk tu”. Dalam praktek, jangka waktu sewa menyewa tanah ditentukan secara
pasti dalam perjanjian misalnya dalam salah satu pasal dari Perjanjian Sewa
Menyewa ditentukan bahwa “Sewa menyewa ini dilakukan dan diterima untuk
jangka waktu 20 (dua puluh) tahun terhitung mulai tanggal satu September tahun
dua ribu (01-09-2000) sehingga akan berakhir pada tanggal satu September tahun
dua ribu dua puluh (01-09-2020)". Berkaitan dengan ini, dalam perjanjian juga
ditentukan bahwa sebelum jaogka waktu berakhir, “sekurang-kurangnya dua
bulan sebelumnya antara kedua belah pihak dapat diadakan perundingan lagi
mengenai perpanjangan perjanjian sewa menyewa ini. Jika akan diperpamjang,
penyewa diberi prioritas utama dari pihak fainnya dengan harga sewa dan syarat-
syarat yang disepakati bersama yaitu dengan harga sewa yang berlaku pada saat
itu”.

Setelah terjadi perjanjian sewa menyewa mengenai hak atas tanah maka
timbullah kewajiban bagi pithak yang menycwakan berdasarkan Pasal 1550 Kitab
Undang-undang I lukum Perdata sebagai berikut :

a. Menyerahkan tanah vang yang discwakan kepada s1 penyewa,

b. Memelihara tanah vang disewakan sedemikian rupa, hingga tanah itu
dapat dipakal untuk keperluan yang dimaksudkan,
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¢. Memberikan kenikmatan yang tenteram kepada si penyewa atas tanah
yang disewakan selama berlangsungnya perjanjian sewa menyewa,

Kewajiban pihak yang menyewakan tanah, dalam praktek hiasanya
dituangkan dalam salah satu pasal dari perjanjian yakni “Yang menyewakan
menjamin Penyewa bahwa Penyewa dapat menjalankan hak-haknya sebagai
Penyewa dani tanah tersebut tanpa mendapat gangguan hukum dari pihak lain”.
Kemudian, timbul pula hak bagi pihak yang menyewakan tanah yakni menerima
uang sewa yang harus dibayar olch penyewa selama waktu tertentu sesuai dengan
perjanjian. Pembayaran uang sewa sebagai hak dari pihak yang mehycwakan juga
ditvangkan dalam satu pasal dari perjanjian dengan kefentuan sebapgai berikut
“Uang sewa untuk masa sewa dua puluh tahun yang semuanya berjumlah Rp
100.000.000,00 (seratus juta rupiah), telah dibayar oleh Penyewa kepada yang
menyewakan sebeluin penandatanganan akta ini, dan untuk penerimaan jumiah
nang tersebut akta ini juga berlaku sebagai tanda penerimaan atau kuitansinya
yang sah”. Bersamaan dengan ini, timbul pula dua kewajiban bagi si penyewa
herdasarkan Pasal 1560 Kitab Undang-undang Hukum Perdata yakni :

1. Untuk memakai barang yang disewa sebagai seorang bapak rumah yang
baik sesuai dengan tyjuan yang diberikan pada barang itu menurut
persctujuan sewanya atau jika tidak ada suatu persetujuan mengenai itu,
menurut tujuan yang dipersangkakan berbubung dengan keadaan;

2. Untuk membayar harga sewa pada waktu-waktu yang telah ditentukan.

Dalam perjanjian sewa menyewa tanah, kewajiban ini dirumuskan sebagai
berikut “Penyewa diwajibkan memelihara dan merawat apa yang disewanya
tersebut dengan sebaik-baiknya termasuk bangunan yang didirikan di atas tanah

tersebur’. Kemudian Penyewa juga diwajibkan untuk “memenuhi peraturan-

peraturan yang ada atau kelak diadakan oleh yang berwajib mengenai pemakaian
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bangunan-bangunan dan pekarangan-pekarangan dan segala pelanggaran atas
peraturan-peraturan itu menjadi tanggungan Penyewa sendiri”. Kewajiban lain
yang juga dituangkan dalam peqanjian adalah “apabila jangka wakm sewa
menyewa ini telah berakhir, maka Penyewa diwajibkan menyerahkan tanah
berikut bangunan yang ada di atas tanab tersebut dan mengosongkan dan segenap
penghuni dan barang-barang/perabotannya dalam dalam jangka waktu satu bulan
terhitung dari hari berakhirmya scwa menyewa ini”.

A Berdasarkan Pasal 1559 ayat (1) Kitab Undang-undang Hukum Perdata,
Penyewa “tidak diperbolehkan mengulangsewakan barang yanpg disewanya
maupun melepaskan sewanya kepada seorang lain atau ancaman pembatalan
persctujuannya sewa dan penggantian biaya, rugi dan bunga sedangkan pihak
yang menyewakan setelahnya, pembatalan itu tidak diwajibkan mentaati
persctujuannya ulang sewa”. Maksudnya, jika perjanjian sewa menyewa tersebut
telah dibatalkan oleh pengadilan maka pihak yang menyewakan tidak
berkewajiban untuk meneruskan ulang sewa karena perjanjian ini ttdak ada dasar
hukumnya. Sehubungan dengan ini, pengulangsewaan dalam perjanjian sewa
menyewa biasanya diramuskan sebagai berikut “Penyewa tidak diperbolehkan
memindahkan hak sewa ini, baik sebagian maupun scturuhnya kepada pihak lain
kecuali dengan mendapat persetujuan terlebih dahulu dan yang menyewakan”.
Ada perbedaan antara mengulangscwakan dan menyerahkan/mengoperkan hak
sewa kepada orang lain vyaitu dalam mengulangsewakan, penvewa bertindak
sebagai “‘pihak yang menyewakan dalam perjanjian sewa menyewa kedua dengan

pihak ketiga, sedangkan dalam hai menyerahkan/mengoperkan hak sewa kepada
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pihak ketiga, penyewa melepaskan kedudukannya sebagai penyewa kepada pihak
ketiga sehingga yang menyewakan selanjutnya berbadapan dengan pthak ketiga
sendiri sebagai penyewa”. 10

Selama perjanjian sewa menyewa tanah sedang berlangsung, kadang-
kadang pihak yang menyewakan menjual tanahnya kepada pihak lain sehingga
terjadi gangguan terhadap pentkmatan tanah yang disewa. Undang-undang
memberikan perlindungan hukum terhadap si penyewa berdasarkan Pasal 1576
Kitab undang-undang Hukum Perdata yakni :

Dengan dijualnya barang yang disewa, suatu persewaan yang dibuat
sebelumnya tidaklah diputuskan kecuali apabila ini telah diperjanjikan pada
waktu menyewakan barang.

Jika ada suatu perjanjian yang demikian, si pemyewa tidak berhak
menuntut suatu ganti -rugi apabila tidak ada suatu janji yang tegas, tetapi
jika ada suatu janji seperti tersebut belakangan ini, ia tidak diwajibkan
mengosongkan barang yang disewa selama ganti rugi yang terutang behon
dilunasi.

Dalam kondisi demikian ini, memang pihak yang menyewakan tanah
adalah sebagai pemilik yang mempunyai kewenangan penuh terhadap tanahnya
schingga tetap
berhak untuk menjual tanah yang disewakannya terscbut. Namun scbaliknya,
“dalam mempergunakan haknya atas barang yang telah disewakannya tersebut,
tidak bolek merugikan pihak si penyewa. Caranya 1alah dengan jalan
memperlindungi si penyewa atas kewenangan pihak yang menyewakan dengan

asas : ‘jual beli tidak memutuskan hubungan sewa menyewa "(koop brekt geen

huury” **! Dalam perjanjian sewa menyewa tanah klausula demikian ini biasanya

1% R M.Suryodiningrat, op cit. h. 37.
! M.Yahya Harahap, op cit, b 241
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dirumuskan sebagai berikut “Selama Penyewa memenuhi kewajiban-kewajinanya
sebagai Penyewa dengan tertib, maka Yang Menyewakan atau mereka yang
mendapatkan hak-haknya tidak berhak membatalkan sewa menyewa ini”.
Berdasarkan uraian sebelurnnya, dapat dikatakan bahwa penguasaan hak-
hak atas tanah olch penanam modal asing mendapat perlindungan hukum karena
hak-hak dan kewajiban-kewajibannya telah ditentukan secara jelas sehingga dapat
memberikan kepastian hukum. Penanam modal asing akan dapat menikmati hak-
haknya dengan aman dan tenteram meskipun salah satu pihak ada yang meninggal
dunia karena dalam perjanjian sewa menyewa telah ditentukan bahwa “Sewa
menyewa ini tidak berakhir, jika salah satu pibak meninggal dunia, akan tetap
berlaku terus dengan para ahli waris dari pihak yang mcninggal dunia tersebut
atau sewa menyewa ini tidak berakhir jika yang disewanya terscbut di jual atau
dengan cara lain dipindahkan oleh Yaug Menyewakan kepada orang lain™
Meskipun undang-undang telah memberikan batasan-batasan yang tujuannya
adalah untuk melindungi kepentingan para pihak dalam perjanjian tetapi dalam
praktek para pihak termasuk pepanam modal asing juga diberikan kesempatan
untuk membuat klausula-klausula sesuai dengan keinginannya asalkan disepakat

oleh pihak lainnya dan tidak bertentangan dengan peraturan hukum yang berlaku.
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BAB 1V

; PENUTUP
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BABIV
PENUTUP
1. Simpulan.
Berdasarkan uraian sebelumnya maka dalam bab penutup im dibuat dua
simpulan sebagai berikut
a. Dalam rangka peningkatan penanaman modal asing, Pemcrintah memberikan
kesempatan untuk melakukan kegiatan bisnis bagi orang asing yang
berkediaman di Indonesia, badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di
Indonesia serta badan hukum asing yang didirikan menurut hukum Indonesia
dan berbentuk badan hukum Indonesia yakmi Perseroan ‘lerbatas serta
bertempat kedudukan di wilayah Indonesia. Untuk melaksanakan kegiatan
bisnis atau usahanya ini diperlukan tanah tetapi berdasarkan Pasal 21 ayat (1)
Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok
Agraria mereka tidak dapat memiliki tanah. Di Provinst Bali, untuk
memenuhi keperluannya ini mereka menyuruh warga negara Indonesia untuk
melakukan jual beli bak atas tanah dan juga meminjam namanya untuk
diatasnamakan dalam sertipikat atas tanah yang dibelinya. tersebut. Perjanjian
jual beli hak atas tanah demikian ini adalah sah menurut hukum Kkarena
dilakukan oleh warga negara Indonesia dan keabsahannya ini juga diaku
melalui putusan Pengadilan. Meskipun kehadiran para penanam modal asing
tersebut diperlukan tetapi dalam kaitannya dengan pemberian hak-hak atas
tanah kepada mereka diperiukan sikap yang akomodatif serta dilandast dengan

konsistenst konsep yang berlaku dalam hukum tanah [ndonesia. Dalam
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praktek, jika terjadi permasalahan dalam perjanjian jual beli hak atas tanah ini,
maka jalan keluar yang dilakukan adaiah perjanjian utang piutang namun,
perjanjian ini tidak memberikan kepastian hukum. Selan itu, dalam prakiek
juga digunakan kuasa mutlak sebagai jalan keluar dalam jual beli hak atas
tanah dengan pinjam nama ol¢h orang asing. Maksudnya, warga negara
Indonesia vang namanya tercantum dalam sertiptkat hak milik atas tanah
memberikan kuasa penuh kepada orang asing untuk melakukan perbuatan
hukum terhadap tanahnya dalam jangka wakiu yang tidak terbatas. Perbuatan
hukum demikian ini, tidak memberikan periindungan hukum kepada penanam
modal asing karena perjanjian itu menghindan berlakunya Pasal 21 ayat (1)
Undang-undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok
Agraria sehingga terjadi penyelundupan hukum. Berdasarkan asas fraus omnia
corrumpit, perbuatan hukum yang berkategori penyelundupan hukum
demikian itu, keseluruhannya adalah batal demi hukum.

b. Penguasaan hak atas tanah dengan menggunakan nama Perseroan Terbatas
merupakan konstruksi hukum yang dapat memberikan periindungan hukum
bagi penanam modal asing. Perbuatan-perbuatan hukum sehubungan dengan
hak atas tanah dilakukan sesuai dengan peraturan perundang-undangan vang
berlaku. Misalnya, orang asing vang bertempat kediaman di Indonesia dan
badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di Indonesia diberikan hak
atas tanah yang terbatas yakni hanyalah hak pakai dan hak sewa. Badan
hukum vyang dimiliki oleh orang asing scrta didirikan menurut hukum

Indonesia, berbentuk badan hukum Indonesia yakni Perscroan Terbatas dan
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bertempat kedudukan di wilayah Indonesia diberikan hak-hak atas tanah yang
lebih luas kecuali hak milik atas tanah. Perlakuan hukum demikian ini dapat
memberikan perlindungan hukum dan kepastian hukum karena hukum
[ndonesialah yang akan diterapkan jika terjadi permasalahan schubungan
dengan hak-hak atas tanah yang dimilikinya. Selain itu, konstruksi hukum
yang juga dapat dipergunakan untuk memberikan perlindungan hukum kepada
penanam modal asing adalah melalui perjanjian sewa menyewa hak atas tanal
karena dalam perjanjian ini telah ditentukan secara tegas mengenai hak-hak

dan kewajiban para pihak.

2. Saran-saran.

Sebagai akhir pembahasan, dikemukan saran-saran untuk menunjang
simpulan yang telah diuraikan sebelumnya yakni :

a. Untuk menghindan terjadinya kerugian, penamam modal asing dalam
melakukan kegiatan bisnis atau usahanya sebaiknya mematuhi ketentuan-
ketentuan hukum yang berlaku agar kegiatan usaha lersebut sclain mendapat
perlindungan hukum tetapi juga memberikan kepastian hukum. Maksudnya,
jika dirugikan oleh pihak lain dapat menuntut hak-haknya ke badan peradilan
sesual dengan hukum yang berlaku.

b. Pengadilan yang mengadili perkara jual beli dengan pinjam nama oleh orang
asing haruslah hati-hati dalam menerapkan aturan hukum karena kadang-
kadang terjadi pencrapan aturan hukum sesuar dengan bunyinya tidak

menjamin untuk memberikan keadilan. Oleh karena 1, sesuai dengan kalimat
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pembuka dalam sctiap putusannya yakni “Demi Keadilan Berdasarkan
Ketuhanan Yang Mahaesa” maka Pengadilan harus mampu memberikan
keadilan maksudnya memberikan hak kepada setiap orang apa yang

sesungguhnya menjadi haknya.
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ri Ginnyar {fertonganl 29 Januord 2003 5 mememmmmmm e am

---~= Scteclah mendengar keduz belah pihnk yans berperkara dnn
sauiislesnlksi mereln Ciporsidansan § ———c-—mee—m—--cccm———— o

PR [

DENTANG DUDUE FPIRKARANYA @

----- deninbang, be hw"??un“r- ~dnlam surat gpugntnnnyn tor -

ol 17 Jund 2002 yong telzh digaftarkon 21 fepanitoerann -
Penpacilan Negeri Ginaynr padn tangiel 18 Juni 2002 didmlom -

FIERS

Regester perkarn perdatn Nomor : 34/P4%.G/2302/34.Gir. tel-h-

ngngenukalon hal-hol sebogad berilut ¢ ~—ccmmmmmmmm e

u Y w . - : s
GJ “chwa antoras “engpusat &n “ersuget telnh uetbunt porjanii

il uiang pilutnng dibawah $onsma prdn trnagael 3 Aqustus 1998

dimzan didnlom perjanjinn Sijulngiinng babwn Ern,qwaﬁt nonin

Jeeouang kepade Torpugnt seniloi Rp. 192,900,000, {zors -

TUs Jutn TUPinh) ) e e

e
- ;_".n\'.f‘. +aammaa

+
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Gehwe gubaionsi/untoeri éari perjonjinn, dieasan dan diginsp

ilun hahnza Ing-

kon gendiri scearn sopihedt
e T

srig, schiagin Colan Laidisl yman songnt mendoconk, opalosi
dengon siknp Terpug:t yong denpan serin nertn mendespk —--
Pengrugnt oger secepninyn dan padn sant itu jusge membubuh-

kan tonda tzngoonyn dzlco surat perjaujion, nembuci Pengau

grt tidal memiliki kesempotan untul menohami lebih dalom -
._...._-—'—"—"_""'-'_._"-'_——-— L i
151 dari padn perdanji~n. Oleh knreannysz, dnlam kandici --

tersebut diqt2s don dengon gegeln lgierboatnsan pensetohus

Pengrugnt mengenoi hukum dibidang nerjonjinn, $idnl 2dn pi
“"“-—--a——-—————-——...—a-—-—-———- ——

lihon dan sikop loin dori Pongmups:t selain menmenuhi lemou-

on Terpguget torsebut ) ——romrems e

Bohwa lkemudion hori tipbul kelthawntivan don Borogu-w»anuon-

Lr} -
”ergugat terhadap kemoampunn Pengauprt untul nelunnsi by --
tonguyz tersebut, schingsn Tergusnt memnlisz Pensnusnt ager
nenyerahlkan sertipiliat 4onnh hok nilik Pengausat keopodo -

t:, iy

Tergugot. Atos dosar kepercoynan dnn didnsari oleh itiknad-

baik Pengﬁugat, Pengausnt kemudion menyerahlinn Seriifikai

Aple Wilile (sam) Ko, 980, luns 320 M2 (tisn rrntus neter --

1w1), ai Doz Ubud, Ginnyn» atas napn Rieky Purwante

kepnda Tergusnt melelui rekan Terguznt v bernnna Lourent

Borone pade tonganl 25 Jdonumrd 2001 (bukti copy sertifikot

P,1 dan bultti penyerahan sertifikot P,2) § =—cemmaonma

B hwa Terpupnt selaku wihak

ang oenyusun dnn monyiashion ~

motori polok perjoanjing, nmompunyni itiling $idalr boilk &nlan

menbunt perjanjion tersebut. Int Zepnt 2ilihnt dari bebernpa

nal gebognl beriliul @ e e -
Bl Adznyz Ketentuzn dnlam perjanjinn yang menyaiskan bahwao
pihak pertann dnlap perjznjinn (Penzgunnt) menmborikan -

Al

kepada pihak kedun (Tergugnt) untuk nengsunclinn tonoh -

begertn sacess
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beserta bangunzn dinvasnyo sebpgni fendnt vinaeal pribadi-

moupun _bisnis tonpa batns wakiu. Fedentusn pengenni uengau

nxlian tanpa batas waktu, toraynto saugat norusiksan Pengmu-

gat, kerenn podn wolbu tordentu dikemudinn hnri, Fencsuset

tidek dopot memenfanthkan tonah don bongunan milikny- terse

but, boil untulk Kepeniingnn pribadi, kelusrgt onupun uscha,
Hal ind jelas-jelas berientangnn Asns Peprniutn énlon men-

bunt suntu perjanjian (Vied: PA641 A35GRUHPEN) § —-mmmemee

Adnnyn ketentusn 4nlam perjanjing yong monyitnbkan babws pl

hnl

crinun

{Fenmmumnt) tidnk duapat ouocnjunl tansh don bongun
i Sl - T B LI ——

an tersehbut {onpn pergeciujunn dnri nipgnk koltun (Tcrxuqnt).

Eetentunn ini jelns-jelae nerugil=n “engrusst Rorvoun Tengon

Sot poda wonlilu tertentu dikenudian hari tidal dnped nenon-
fantikon fonch don boogunnn niliknys torsebut sebosri nednl
usaha, Hnl ini tentunya ber{cntangan dengan prinsip hal --

halt ptos fonch bohws Y=l milik nins t=2nmh =~dnlsh hak <urun

menurun, terkuat dan terpenuh yenz dopot digunynd erang --

atos tanah (pns2l 28°UURA). Artinyn, Penggumct solaku pere

gang hok milil otes tanzh terscbut esﬁéé&si?“

walttu berhak untuk menjunl/Kengalihken halktayn kepndn orang

TR -

loin, Pan apzbils schelumuyn terjadi pengikntnn/perjaniinn

{sewo~-nenyoewn stnu pinjam pakal) antnra Fonzaunnt fgngnn -
1Y

pihole fertentu, molks pengalihan hak yang terisdi kenudian

tidak serts nertz dopot menbntalkon perdsniinn Aipslksud = -

Terpugnt dolonm nenyusun materi polell perjanjizn, dongon se

s2da tidak meneoaniunknan bodag woakiy berlokunys perjaniisn

if{u sendiri. bchinggﬁ dengon demikicn, hotontunn ini aantingn
depnt dimnnfoathan oleh Teausnt untuk nensunesi tan-n dan

bangunan milik Pengpugat selann-lonmny . ; s—-ocmcmmmeo oo

Hal intl tentunyn soognt nerw cikan fongzugnt, karena Ponzmu

fre o snnt ind mengnloni kesulitnn don tidzk 2wt nenentulon
gendivi o..aae,as
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v

& Samy [
At0 onaing boraltinis

sondiri sceoore sepihnll kapna perjinniian
..01"(..1 mt dalnn menyvusun &l wenyiaphon woprjoanjina, 4dounn -

sengedo tidal membust perjnnjizn énlon

hingss fcnﬁgujzt Airuagilkan Yoronn vidnk

ginn dori perjoaniinn 2inelsud § =meac-emrecmmcmcam e — - -

B . . .
(:} anwn dolzm peloksonnonoyn, periznjinn tersebul forn

n L
Lin merugilian Pengsugnt. Ini diseboblan aleh silisg “ergumd sele

1nh berhneil mengunsni seriifikat, koenudinn mennlies Fenssusnt-

v, o

ngor bergedin menjusl geknlisue menpnlinknn hepotiililian afng -

tuunh terscbut Qintos kopods

(:} nhwa, Pengguget setelah uenzctohul ifilag $idal baik doari *ex I

LR L

sugat tersobut, pndn tonggnl 16 Jonuori 2062, berganz kunsn b

kumnye dari Eanter Hukum Gitn Low Officae, rennruu“t mendatang]

kantey kunse hukum Tergugst dengan maksud unink welunasi utang

et

nyn kepada Tergugot don memints kombali sertifik: 2t yang pernah

diserahkan kepada Terpgumet. Upnya-upnyn hckcluﬁrgg.n vlch ?eng

fugnt dan kuasa hukuonys tersebut fernyota tidol mendnpat tong

pan _pesitip do erpusnt dan kunsn hukuonyo ; -e—eemcameoooo

J.
Bahltnn  ergumet molalui lungn hultunnyz menberilkon Jawnban bohwo

sertifikat terasebut sudnh beralih hol/kepenilikonnyn wenjadi -

[ i n
atog namn peruschann PMA nilill tergmusnt. Prannml tidak nde 2ln
~ia- S 1 2P S

on yong mendéasar bogl lcr’*ur"‘,t untuk melakulken penznlihan hols,

sclain doeri podn itu tidak sernnh ada 3slern kesopnknainn sche —

I .
;EEEXQ antare Pengpupgat densgan “evzusat uatuk penjoaninlian cer-

tifilk=t don tanzh tersobut atns uteng Fenpusnt {ferbukii tiank 4

perash nln kunss menjual, kungs nepbebanna Holk “ancsunzan, Al
—2 ==

{nL ~n159n~1a noupun sertifiket dnk ‘unggung;n torhndop «-

sertifiltat ntas utang Pengrunt tersebut) [ mmeemmcm—eme o

C:) Pnhwa walaupun demikinn Fengqugat fetap berusnha untuk nmenyele

seiltzn mosnloh wizng plutann indl kepndz Tersgusn § —m—mmm———
-r
2L LR R R N
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Tal tcorsebut selanjutuyn d@ilalkukon olch fen;:uzat nalalui kun-

4 - - N -
g hultumnya dori “rnter Gitn Low Office, dengnn wenynwpoikon -

penberitehusn cecorn fertulis melslui surnt Koo N25/G1i%n Yowm/-

Konsulton/IV/2002 teoriarssal 18 April 200c. ® amun pemberitahu-

=151

on tertulis inipun tetop tidak mendapat tznganpon dnrd Tergu -

got moupun Kunso Hukumny: (bukti surnt pemboritnhuan P.3) ; --

B hwo, sertifikat fak Milik (SHM) Ne. 980 ntas nomo Ricky Pur-
wonte {Pengsugat), hingae sckorong masih dzlem penguasach Tor-
gugat. Pengzugot dan kunsa Hukunmnyo telah berupoyn gemalisimal-

mnunalkin untuk meminta kemboli sertifilint tcorgehut seeors lkeke-

lunrpganan dengnn kescdiznon untuk siclunasi ¥eseluruhnan utzng ---

Pengiumat kepndo Tergupnt, namun itikad beik Penzrupnt terse -

but tidak ditanzsapoi seczrs bailk eleh Tergupnt. Don Tergugate
tetop bersikercs nenzunsai sertifikot fewsebut dan justra bery
saho mengalihkon stotus kepemilikonnys. Perbunton Terpuset —--

yong menguasai Sertifikat Pak Milik (8MM) Pengzugnt tonpa hak-

dan tanpa seijin Pangguaet dengnn mnksud unatule memesang dan me

milikinyn ndalazh melnnggardphs%iﬁﬁéQ;KUﬁﬁéiﬁi

Brhwa dengan ditalnlnye itikad boik fengrusnt
kan atang piutnng tersehut sertn dengnn totap
tifikat, tanah berikut bangunan oleh Yorgumnt,
nyatzr-nyata telah dirugiknn yong dopet diriped
% Moteriil
1. Biaoyo pengurustn kososg Rp.
2. Kepuginn diknrcenckan objck sannh
dan bapgunon yang tidnk biocg di-
judikan nodnl pengenbieingnn uschn

rongpupat Rp.

L + P _ . f
3. bheruginn dilinreankon tidnok bisz ne
ponfootion tonzh don bongunan ter-

eebut untuk kepontingan pribadi /

Leluaran

Pembelian Hak Milik Atas Tanah Oleh Orang Asing ...

untul nenyelesni
dikungninys Sor-
pndn Penzsumnt-

schagmi berikut:

25.007%.000 -

1.500.000.200,-
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keluarga Pensiangat naupun untulk
usnha poriwisnta (penyewnan viln)
terhitung sejzk tzngeel 16 Janun-
ril 2602 sompzi dengomn dinjuknnnya
pugatan ini (6 bulan'x Rﬁ. 19.000,

008,- / bulzn Ro. 80,062,920,

4, Binyn penyusuton fagilitns 22n by
npunan selonn dilunsoi Tergugat -
ternasuk angkos-snflies peoerbrilkan-~
nyr (6 bulan x Rp. 3.330.000,- /

bulan) Rp. - 18.900.000, -

Total keruginn materiil = Bp. l.603.600.070,-
(sntu milyar enam raius tign juta

rupiah)

THMATERIIL -
Sgitedor pernitunaen keruglian ynng Sitimbulb-~n ferui~mo ntinsg
keruginn bathin untuk menulinknn nomn baik d-n Leperenyoan-
2iri sertn keparcayasn dengan relosi bisnis Penpgrangnt = Rp.
506.000.000,- {(1limn watus juts rupinh)

Total kescluruhan kerngizn materiil 4itaubeh inmnteriil adp

SHT- YA
loh sebesar Rp. 2.103.000.000,~ (dua wilyzr sorntus tign ju

to rupizh)

T A R ML e e e e A e e e e e S o T o o o o Ak ks

L m . A
erdasarkan hnl tersebut dintns, mohon kepndn Yang *erhor -

not Majelis fokin Pongedilon Jegeri Gianyay borkennn nonja=

tuhknn putuszn yong cunrays berbunyi sebagni berilut :

N o T —-———

DALAN FROVISI

'l

i '
1. ¥omerintohlken kepndn ersusnt untak sesern uneanesonglon-

sertn menyertchling lenbali tanah, bansunen dnn/ ntay tonom

an yoang ods dictosnys berilut sennln boranz inventoris -

....... kepndn feng~

SWENE siievenan
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Fensmunnt tonpn synral oonpul ) s-essmsesme e m—e e — e

ia

Yemerintzhlion Loprnds Tergumgat untul cejern seayornhban scr

tifiknt ol wilik (8H) ¥a, ©83, luns 300 w2 {tigs rrtus -

meter porsesi), d&i Yasn Ubud, Gimnyar 2%as nonmn Ricky Fur-

wanto kapndo Pengausns fanpa syorad opnanni ) s-sss-ess-oo-

Bopsiclios Torsusnd ankul peuboyar unag ooben (Meeuzseuw) sg
. Lo

besny Bp. 2.000.0, - {(Aun juse rupinh) pes vl ountuli se-

timp hori Hotzelooboinn solnlizonnan putusnn

provigi dnlam peorkoren

Delon pokol poviors o

Tesis

Mengabulizn gugmona maliaak i, 1 me—mm e
“enyutalinn hulun bohwo pordondins rous anpl -

Nisgau tongsal 3 Asucius 1333 anters Fenstaiet dan Tersu-

2ot pAnlah hintnl ot huainns ! mmm e e m e - ————

e . - B S . I T LS 2 SECSFE - Y
gnyatalnn huiiun brbwe “ovgoqget i) ustituaayail fdilingd -
Bails atne pcr'ﬂ_“j inty townghut HIE N

HMoporintankan Kepedsz Tevsurpt uatull sogoen monyeoerchiinn -~
soriipikat hnk wilil (85 Yol 983, lauz 30 2 (i

o - - - T x i .
tus meteor persegi), i Yoo Ubud Sisuynr, nineg aoon niclky

-

Parwonte kepoads Yonpgnuagnt tonpn synrat DPNDUIL ) mme e — e

I L)

'

Henyatalian haodtum bohwa Sortifikat knlr nilik (sHE1) Mo, 980
luns 300 K2 ($iga rotus weter peorsesi), ai Vogn Uhud Gin~-

nyar, 2ias none Ricky Purwonte ndolsh hol wililk yong soh-

dorl Pengpupgnt § meeccm e e el

I"er:le:o_:lntahl-:-:-.n leepodn Tergugnt untule segern mengesangiton -

serte menyernhkan kembnli tonak, banguncn den/2tau tnnomn-
an yong ads dintasnyz berikut sereln borong inventoris —-
lainnyn dalan keodnzn seperdi senuln (lnsin) kepodn ?eng—

33 I NS

susnt tonpo gsyosrot apoapun g

T. Kenmhulitits o o.weees
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In]

s . 'y .
7. Benghulkwa “ergugnt untul uonbayay Zerazion uroteriil dnn -
Imnnteriil yong keselurubnnoyn sebeony 33.2,103.000.000,-

(duz milysr sexnius tign jutn rupinh) § =memme—emmmeeo

i m +
8. enghukun tergagat untuk membayz: unng paisn (Guangeon) -

sebesar Rp. 2.000.000,- (dun juis rupish} per howi unduk-

N

setiop hori keterlambrton ninu kelalninn polrhsﬂnFﬂn putug

en provisi anlam perkarn ini kepadn “onssugnt ;o --—--me--

g, Menyntokon bohwa putnenn dnnat dilsbsaaskon tortebih do-
nulo ( Uigvoecrbasr Bij vecrasd ) wolausun =dn bani tnhon, -

3 hRilhabs

banding oiod Noensl ;) —memre e e e
1l ovienghulion Qeesngnt untul oobores cognle el - Esrl cinbul
falom porlorn Ind ) g-o-mmm e L

At oou o biln Peagadilan kerpendspnt loin, moeson putuznn ---
yang scodil-ndilnya { ox 2equo of Bong ) § —em-eo—a

----- Menimbang, bohwn padn hord porsidnngna yang tolah Sife-

tapkan kedun helah pinalt deamgen Aiwslili aloh Luogn hullusnyn-

nsing-masing telzn datnng menghndnp dipersid=aszen, dnn haje-
lis Holin deloh mengusahakan pexdonzicn skan tetapl $idnk bep
hasil, lalu pemeriksnzan perkarn ini dilanjutkon densnn nenbn-

czken surat gugnint yong isinyn fedap Cipowinkankan elch Peng

¥

BUERT § mmmm e e e e e
----- Nenimbong, bahwa ntns gugnton dord “engguant tersebut ,
T » melalul kuase hukuminya $olah mengajukan puls jawnban

secenrt terfulis teriongpnl 19 Soptomhcr 2002 youg poda pakiok-

nyz isinyz sebasei beriliut ¢! mememm e e ——

L N
ol eksepsi ¢

Enhwn gugatan Pcugrur_t lc mongandung kecaentan scearn formpl

atow dalem hol ini gugntan Pongpuget telah Obscur Libel, se -
Jhseur Libe

- L z
hingsn scearz yuridis meanjadiken gusgntan Pengrugnt tidnk da -
pot 2iterima ( Niet Ontvonkelijk ) § -e—cemmemeoocoooomeol .-

I. BoRKD seenennnnnns
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Tenwn pgus

Seloab widall Jolas uonyobut tentanog

brell senskoets. Sohwn hordoagadbiion huitus nenwn ekyel dari-

senglots hooan S ljelnzinn agenrn rinel Salam anl @ —--meoe
~ nnrus jelns nengenni Lodnk lokazl obyolt ¢ o m—-mmmmecme——a
= harug Jelaos nongeani bntas-hatineayn | —=-—--e—emvr e mem

=~ gserts horus dischuthan mensenti akuowven $an lunsnys § —=--—

Snhwa beréageritnn Yurisprudconasi Bn \.Gah] RWL ftniggal,
17 Apeil 1971 Houor @ 1149 /02371875, mini=n yons “honya”

tidnl menyebatlan v

Taanh geasniiets onjn, monjadiiion-

augnbtan "4id-ds dpoont ditorinn’ ;) meem e
- —-—-_____..4—-—%._._.___,__.—__.-..__

Bahwn olcoh korenz =L

2

s poeayebut

an baik letak ngpupun batas-batag .dzri obyck/tonnn yang 2i-

perascngletalian nalin sccnra vuridiz gugrtsn Fongnunat gitdnh h

sepatutnyp tidalr dapat ditering § ~cmmmmmemme el -

o, ; J -
zhvw: distaping tidak Jelas menpgenz! obyek senzkotin seba -
faimana dintns, Gugntan eagaumnt le terdnpat pule coent -

fopnzl yons loin ynng moana beordnearkan Yurigprodensi “ah -

kamah Agung RI. No. 1075 K/Sip/1S8% tanisgnl 8 Descnbeor 1987

Gapet menjadilkzon gugntan $4dak dopnt Siterimn, yoitu ;o —--

£
£ Bahwe pumaton Tennguant terdspnt snling bewtentanpen —-

antorn positn dengon Potitunngn § —-comemmmcomoocmme oo

;
BQhwg didolom, pasite sebogninonn telah teriunng pndn --
peint 1 pusntannyn, Penapugnt telah noninkuai werjunjinn
utong-pintang yong ponn gecorn tidnk Innzgunyg pengoluan
tersebut telcoh nenuijuliion hohwn Ponsmuget scearn koso-
laruhzn jugas tol-h mensgzial oldanryn Surat “orjoanjinn --

tertongnnl 3 Agustus 1530, Uanun A1dalan AR AR E ey~
(petitum Ko, 2) Pengnusnt tolah menintn g e Surnt Pepr-
Janjian fertansgsal 3 Asustus 1988 tersobhut dinyniakon -

bainl deni hukum, ordingn Snlan “21 int DPengaunnt tidal

pea Xt

mengolul ... ...,
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nensolkul teontang onteri ynng tormunt cldslao surnt per-

Janjion tersebut. tidak torkecunli denpnn moteori yanpg -

menyebutlian 3d3nya«pﬁﬁ;a;i&dﬁzﬁﬁl;ﬁﬁﬁp@iﬁﬁﬁ%J ————————

»
Dengon demiliinn gupntan Pensggugnt jelns telnh terjndl --

IR R

pertentangan gntzr:.?ggéi;'éenganéf:i’
pupgatan yoog denikinn ind teloh nonyzlahl hetentann hu -

lzum fermil, yang manzs nlibnt huoltiunnyn dapot nenjzdilion -

susnton tidak depat diterinn o —-m—eee- e ———
Banwa gugoion Pongpugat jugs telah mengandung ketidalk se

o
H i na_ PY g R
suzion antara Pegits deagnn LERERMPENE ;| ----eo-mes -

Bahwn 2pa yong dituntut dalom petitum $idal dinrnikan --
9lch Penpsuszat dzlam boaginn positanyn. EKorono seenrn hue
lum hanya hal=hal yang teloh diursikan didzlon posite sz

jo yang diperbelehkon untulk diltuntut dibngicn Fetitum ;

£ .
Bohwo gugntan “engsusnt didalam bagioa petitum felak ne-

nuntut egnr Terguget " gsemern mengosenpkon soric nenye -

rahlean lkenbali fnnah, bongunan dan/aton tansozn yang odo

[

dintasnyn berilut segnla boarong invengaris ilninnys dnlon

1a (1asin) kewndn Fenzsusgnt tanpa ~-

gyaret ". tetopi tuntuton/persiniann sebagnimnan tolah -
tertuang dolam Potitunnyz tersobut sleh Pengzugnt tidal-
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Selanjutnya anlon Bab IXT dutetapkan puln bohwa " Pihnlt Perin-

na tidalt depot menjunl tanch don bangunon tersebut kepihok -~

Ladnnyn tanpa persciniusn dari pihok kedug ™

@1 Lown kemudinn dintos fanch-t-aah senzlcetn tersebut oleh Peng
augnt dR/Tergugnt X ¢idirikan bongunsn yong =kan dipersunakan
untulz rumch tingael dan ustho Penoonman Medal Asins {denzan -

narn, PT Vere Invostumont)
£ & Ul LIEVC SRR TR

Aérpun binyn yong dinerTuntiknn ansul mendiziimn hanoou

de s km

sebuat kescluruvhon bormsnl dori uang nilik fenzguint O3/Terpupnt

r3-r

C} Bohwn podz tohun 20%) Tewggugnt e8/Termusnt 6k bew:cinzinan --
nenganbil alih $onch=fanzh sensghiotn heriliag boosunsn yong $e -

I

a ~ ] iy ) s .
1ch ado dictosnys dord Yorgusgnt 2R/ 7cu;

gt 28, don oleh Yenp

susnt AR/ Tepgusnt AN EM {nich-tn

O T S RN F e
SRR woMEoauy i -

Aibalik nannksn meniadi atzs nnen Forusthoon Pennnounn Leda

. v W mir fewe -
sing Pongguant ¢’/ crgusnt &0 (0T, Vero Inveginent) §j o-------

o
CHES s easaaanstans
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Buhwiz terhadop keinginen DPengouget dR/Tersuesnt &¥ dintus,

e

Tergugnt OR/Rengmuget AX teloh nenyetuiuinys, nomun delom

hal ini Terguget AR/Pergguc:t AR memints uung duri Jengeu

gt AR/Tevguset AKX sebesur Ro. 48.750.000,- sebonsi weng-

lronpencansi atus bulik nome tersedvut. 1 dengun diterim
Ny uung sebeony tersebut divtug, Tergpus:t AR/ Terngruget -
QX nenyerzhlzm sebuch cervifilnt hok Milik Iio. 980/Dess -
Ubud, seluts 300 M2 | —cm e e e
Bohwe pads wolitu Pengaguget AR/ Tergusmt A Leredsn 31 Pron—
eis, Tergugst AR/Perggupot dX pernuh mengivimlen Bomoil -
kepuds Pengougst AR/Tevgwgst A yung nune isings aduluh -

Tergnget AR/ Pergouget AR nenints: wang scbeoonr Ev.l.100.000.

000, - yung menmurut peryn:lovan Terpurnt AR/Pensnuset A -

thon dipergunclom untuk nenmboeyse fonsh senglieta yung seln

[

45 JEON, T ——————— Rt e

Bohwa dengun wdanyu pernintoen durd Terguieit AR/ Sensagwymt
Al tergebut dictus, Pendseget di/fersug:i A Loru nengedse
hui bLlwe terbynte ctos tonch-tonch senclode yene teluh -

o E L

Pengmgut AR/ Terzugnt d€ beli terdapat dun seriifilot vune

bexleivan, korens cenuls Pengeusmt A/ Terpuant AR mengire

buhwe fench-tonch sengkeot: tersebut Lersertifilut ouiu; -

Puhwe termyntn Penggnwint AR/ Qerougset i buru nenerine so-
loh gute SHIM dori taesh-tonch senglete. Dovgnn demilidon -
witule S Ho.979/Desn: Ubud tertoangpnl 26 FMei 1992 seluss-
200 M2 muzih dikuunoni olceh Terpugnt SR/ Pemgyuget QN suupund

denpun cunt ind. Untuls ite ondoh seleaunmyn J.c-'r‘,;;uf-' dRr /

Pl
Pengauget dX dihwlown wntuk menyerchlun S8l tercebut kepo-
de Pengpuset AR/ Tergugnt A tunps oysawt cpepun, burens -

cieurt fokitn yung toluh nembeli dunih conkets ndo

renpruget dR/Yergugst dX, bwlmn Terpuwnt AR/Pengiuget dK.

""'.EIW-'.'............-
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Bohwe sudoh sepoiutayse pule Terguget dit/Tengpucet d¥ a
hulun wtul segers rembuldils nome B Do, 979/Dese Gbud
tunggel 26 Mei 1992 seluac 200 M2, wius nane Terpgugnet -
AR/ Penpeugst A ; dun Sii4. o. 980/becu Uhud, tertunggel
26 Mei 1992, celuuc 300 M2, wiue nume Terpwnt AR/ Penggu

got dK, menjodi otug nums Jerusthion rencnom Hodu l ——

Asing milil Pengrugut AR/Terguget QX yuitu 2T Vero Invest
ment, korens disomping alosonusccurs foltta tunuh-tunch -

sengitets tergebut bwmn hel milik dori Tergpuset dR/Peng-
muget OK, juge oleh kurenn Tergugnt dR/Fenggusnt 4K felah

menerimn unng kompensuLoi duri Rengouent JR/Tersuset QK

Bohwe schubungnn dengoen adonyn tindalen Terouwsnt ar/P Peng

aagnt AK terocbut, Pengrurnt dR/Terpynt A jwge teluh -

neluporlazy ke Xoepolisinn Duernh i dengun luporun Poli

i Ho. Pol : ILP/03/I/2002/Dit Sersce tungin:l 5 Jonuuri —-

2002 temtong ndunyn Tindal: Pldons Pendpgin.dun u.'ﬂ';",cl'_'.u

an vy didugn dilukukion oleh Terguiat AR/ Pos wigugnt dil
@. buhwe bulinyo nenyerchkon Sift Jo. 979/Peste Ubud tertung
gl 26 Hei 1992, luws 200 M2 tercebut lepudun Vevgpupgnt -

dR/Yerpguget A, tetupd jucim wedn tungol 03 September-

2001 dun tungeel 11 Sepienber 2001 melului media Inter -

wt (B-mail), Tergugst AR/ Tengowt AX $elah nencworlone
R G

i icepuda khaloyak unum baik dengien menjuslayn ctoupun hanys

i ’ menyewalkon tanch senglets sebugeinene dincloud dolun SHM

Mo, 979/__&{_3” Ubud tertongeel 26 Hei 1992, seluws 200 M2,

Brhwa menurut lcedus B-noil Iel‘{;ug-::t AR/ Pengguget 4K ter—
sebut diztos, horge tench senghets (luse 200 M2) untuk -
[ dijusl sebessy Rp. 1.100.000.000,- cedunglzs: wninl dige-~

--- .L“ ———

wiolzin adeleh cebessy Rp. 650.000.000,- per gepuluh tolian.

I Buhwiy berdusaried Suret ferjunjicn tertongsol 3 Azusiuvs-

1998 L L B BN B R )
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yung teloh sepulmad antiord Tergi,
I

1 Pengougnt ul'{/lm'r*h._ll-_.u dif it

Lr.own

Yerpmgnt AR/ Pengeuget K tidnl diperbolehkon untuls

.

nenjual tonuh dun Lungwwn bepada pihods ludn dunpn perce

tujusn deri Penggugot dR/ erguget A, dun kmvens Yerguget

ar/ “c"-.{;f- ot A telah melonggnr ketentaan yung telah disg

13’-‘:'

[ R

i bersems terosebut, moloe doelor hel iai Tersusnt ar/

Pengruget dK jeluc-jeluas teluh melolulon Won Sreotusi

._________-11__

HBuhwe Gengun tidol digerchimoye SHM Ho. 979/Uesn Ubud

aalu

25 200 M2 Pengouget AR/ Yergwmt dX telsh nenderite —

kerugion wang scbesur kp.48.750.000, - yungg cenwls nevupn

lesivy
i

unng ompensaci, korent doloam kenyubtosuviys kewsjibon

tersebut oleh Terguwsnt AR/ Fengournt dil tidnls dilokeoncion

dengmn benur. Ustul itu sudah cepuiutays “ergmgnt ClR/PC"!.{_;

.-r‘

L.
Lri.‘-s,
_—_

Vg

ot dX wajib mengembulilon nung sebesuystergebut dis -

dengon dikenzlzen bungs cebessy 5% setiap bulantyo -

berlokn terhitng sejud disdalzemys perjunjizet ters ol o

tungggal 3 Agustus 1998 sumpei dengnn guguaten Rekonpensi-

ind

dizjulsan {(tungeel 19 September 2002 aiun dupui dibu-

lotlzn ferhitung sejok Hulan Aguostus 1998 cumpei dengun-

bulan Septenmber 2002, Dengn denilkiun jualol lerission nme

teriil adoeleh sobesur Lp. 168.187.500,- (cewvitus encm pu

luh

delipun jate ceratus delunen puluh tujuh ribu lime -

TATUS TUPILA) § e

Y .

Sehwe distunping kemygion moieriil tergebut dittoa, ter -

[SERR

A rap

AR/ *erzuget A yuitu vimbulny:n oo eeews arens i

Jugs meninbulkin lerugiun Inncteriil bugi dengen -

dupnt nengaustel oelurch gertifiind wfus tunch yung -

Fengmugat AR/ Terruent X toluh beli serdin lhecews Mmirenn-

proces balik non riifilnt duri Yerouget A/ Derpsugnt-
AR menjudld wius nuns perugcuhuie: nilil Yesyyaymt AR/ Yewymu

RN

AKX tersebut yung teloh direncans

= cebelumyn nen —

L e
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menjedi tevhunbet cunpai dengun cunt ini, sehingrn keo-

duun seperti dni nmenimbullion ot sldu Dergrusut di/Ter

gugnt K kepods mennmy rvelagi bigndouys:, yung kemangkin
an ockon berdunpolk negntif bugd nome builiyl ;3 -—eermcmee—

Hamaniyung membuat lecewe puling mendulum bugi Dengsu -

get dR/*ergugnt AK ndeloh silup tidel tohu diri den ti-

dule tolhu berterimn Jwesih Tergusst di/Pengpuset X kepo-

dee Pengeguget dR/Yerpuant A, kurens seluns in? Penggu -

it dR/Terguent AKX fteloh bunyals berbuzt boily/menbuantu -

[ -+ a =
Tovyayset OR/Penspuget AE dulum gsegula hol, tidok terke-

cutli mengenei finoneicl, koervenn Denggugat AR/Tergugnt-

dK kerup memberi unng kepnde Tergusnt dR/Pergsuset K -

numan ternynte bl boleson buik yong diterins fenggu-

ot dAR/Yerguset 4K, Huafru vermesclohon yung diberdikan-

Tergugnt AR/Pengguset dK hepeds Pengaugnt ai/Tergupnt - !
dK. Untulr ita sudah seharuonye Tergugat dR/Pengsuget dX
dihuloam wntull mengganti hervugion Immeteriil yong teloh-

diderite Penggugnt AR/ *erpuagtt 4K czbeszy Rp. 5,.000.000.

Berdusarken hual-hal yovg teloh dengruget AR/ *erguset dK

wrsilam dintos, mohorn lepods: Yth. dsjelis Hoalkin finpin-

DALAM EKSERST :

- Menerim: dun mengubulles: Bloepoi Dengisuget AR/ *erguent

an sidung agor nemaiustan sebogud berilkut @0 c—aemememeem !
!
i
:
|
QY e e e —_— i

i

]

DATAM POHOE DPLRIARA :

DATATY KOUDPENST

~ Manoluk gugiton Fongmset dulun Kensenci witul selu -

H e A

ruhnye atun cetidul-tidalomys menyetuinn suscton tiduk

-t e

Apat diferim § —e——mm e e -

l—".;l'..ﬂ “e s rs 0w
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DATAM REKOITZPEEST :

@. Hengubullon gugnten Yengouget dR/Tersuget A wituk

geluruhnyn o eemsmm

@. Hgnyotolon hukum bohwa Suret Yerjonjizn diboweh to-

ngun’ tertenggnl 3 Aguoctuc 1998 antoers Pengeueset AR/
erguget K dengun Tergusut AR/ Pengaguant d¥ tdeleh-

cuh denid hu!-:um R e

@. Menyutalzm hulaws behwe Tersuget dR/Yengguget Al te-

lzh pelulaadkun Wunpregtnsi ;| —c—————meme e ———

@ enghulun sertn nemerintublinn kepodsn Yerguget dR /

Peng—;g_;ug:-.t A wntuk zegers nenyerchlzn SIM Fo. 979/%csu
Ubud, tunggel 26 dei 1992, celunc 200 12 kepudsn Peng
pugnt AR/ Tergusut AF tonpa syceat susben, elnliguc
nemerintihlien epedn Tevguget AR/ Pengrugnt X untwls
segere nembelik numuion 8iHY Ho. 979/Deon Vbud, tung
gl 26 fed 1992, wtas nnn Yerguest AL/ Penviumet AX
dun B iTo. 980/“won Ubud, il 26 mei 1992, wias
neng Yergugst AR/ Denspnnnt A menjndi otuo aunr. De-

rusthass Denanorra Hodul Aging milil Yongoucnt AR/

Tergugnt A yoitu DT, Vero Investnert ; ——————————e

@. Henghulum Yerguget 2R/ vergousst Al witul nenboyLa

kerugivn meteriil scebessr Rp. 48.750.000,- ditunboeh
bunge yung dilitung 5% ceticy Lulsanyw terhitwy se
Jule bulin Agustus 1998 sumpnd dergge. bulun S¢pton -
ber 2002, yung keseluruhonnyse wdoeloh sebeour Rp. —-
168,187.500,- yung penbuyurannys horus iluladon se

curd kKontun dun 1nnoung ;o -eeeme e e

6. Henghelun ’ch st &R/ Pengouant K untwls memboaynr —

Imnuteriil cebesar Rp. 5.000.000.000,~ (limn nilyor
rupish), oiou junlsh yung dic ngoad rantas oleh Yth,

Mujelis coaa....
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Hoejelis I1 olcim, penboyasns nant huraos il iz cecuru ontoy
dun Lengoung o m——meemee e e e b T

@ Henghuluwa Tergupst AR/DPengsucet AR untul nembuyur w iy pukoy

(Dwenysgon) sebeser Kp. 1.000.000,-{sutu juitse rupich) wituk -
setiup hurinye dolon hel Tersusnt AR/ Dengsuget K torlonbot-
menyerushiun 8M Ho.979/Deon Ubud, tunpgel 26 kei 1992, tevhi

tung zejuk putusen ind pempunyci leluston hwlun tetoap

HE —— i —

-
!

@ denyutelun hulaue bulwn putuznn ind dusot dijelunizo: ferlebih

duhulu (Uitvoerhoor Bij Voorrund), woloupuwn nde serlowanon -

Beonding maupen il szl duri Qevownt R/ Tensymsnt AR ) emeaea

— e

DALl HOUPRITET DAY REHOUDEHCT

=~ Henbrionlzon celuauh bBioyo yuoy: vimbol dul-m periorn ind hep

M e

de: LYergugntdui/Pahi i n i o T L
AT AU
Apoebiln Pengudilan berpendnput luin, mohon putucun yioyr cendil-

S Y amgres (1o e . -
ilrye don putut ; —o—m e e

————— Merninbong, il etes Juwsban dori Yorpuwost tueoebut, AR

s Malon durd Peggugnt pudn percidunga tungred 22 Oltober 2002

AT L

teluh mengsjuln Replilmys cecurt tertulis sclogeimens ferlompir

dulin bevlas perkors ini

————— vMenimbang, bohws otog Replik durd Pensrugnt tevoebut, Hug -

2 Hubun Tergugot telabh puls mengujulon duplilmyn gscuim tertu-

lis tertungmnl 14 Nopembeor 2002 ceboptimens terlumpir dualom ——-—

perlns perlmyn ind §j ------- e R e = e e e

C———— Menimbang, bohwe untul menbulitiloy dolil-dnlil Cuete by

erosebut r’i Furdt telol mengejulmn et bukti berups curnt ——-

&

SUrLE YAt e e

1. Fogo copy bulu tunch hok milil Mo, 979 teriunggnl 26 iei 1992

cten e Ricly Purwonto (2.1)

2. roto copy Beritipilut (Punds Lukti hul) sertongsuel 26 mei 1992

L“q 4f ylem

hels milik Heo. 980 oot num Idcky Purwunto (0.7
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J. Folo copy Agreenent teriunggel 3 Agustus 1998 (F.3) ;
4. Foto copy Kwitunoi deritonggul 25 Jdununri 2001 (2.4) ;
————— Henimbung, bohws semus suroi-suret bultti fcrsebui- o

1ch puda bermeterai cukup, sken tetopi witnk ouret buk
ti .1, P.2, .3 tidek dicerdulon dengnan suent aolinye -

1

Gicjuken dipersidangan,

witul: 2.4 teloh zoouni

puln dengun Suret aslinyt § ———mmem e
----- legnimbornygg, bihwse sceluln curntesorat bulti tercebut

teluh memgnjulom 2(dus) orang culoi di -
versidangun yuitu ccbogei berikut ¢ —s—seemmmeee

1. GUSTI DAGUS ARYA PUDRA : wyong dibuwsh cumboh veds bo-

kolmye menerongleon sebugud berilut @ ce—mommememo

- Buhwa sckoi nmengetehui tentong tunsh yoag nenjudi -

senglets untura Pengrugset dun Terguont BeXoarang ;-

J“‘

- buhwo culod mengetuhui hol tersebut koreny sulsi —-

Ll _

bertehun dengon Pengegnt dan lengsugnt nengtelnn-
behwn i puavo o souloh, kenuding sulod nenbonin me—
nyelegollinyn, dun cunt itu diperlibetlan dus Luch
Seriipilut nins numn Pengousst, yong muaoingen Lodngg-
lussnyt 2 mre dun 3 ure doen ledus bunh pertifiled —

Zutm

grcebut kutinys buru sceleooei

- Buhwe sulsl menbuntu menycelesoilen mosclol untulk mnen

corilon KPP dun nenboniu nencniilew surat-gurnt ke-

puds fepuls Linglunge: j --———o ————————— e

- Doehwn selodin posclaly Loonh censlete tidal o mucoe

1nh 1edn Qofd ) e

- Bohwe sekoi dohe ledcl tunch sengletn teroebut yui-
tu di Ubud, dun dictes tunch cowkets tersebud ber-

M
d_.
131 LR R R R R I
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berdiri bungunun Ville § ——emecee————- mikiiatn bbbttt

= Bhwo nenwrut keterongun Peoppuaget tonch sengkete do

pat dari membeli don cetohu sulisi tonch senglets mi-

lik Pengauset korens dslum sextifilatnys tercuntum -

nams Pengaugtt don yang memegung sertipibnt itu oeln

reng adalnh Pengouget j ——mmmemmeameee -=

2. I WAYAN WIDIA : yung ¢ibuweh sumpch peds pokolniyve -

menerungkan sebogui berilut @0 em e

- Pohwe funtch sengleln yuug lunonye 2 ove febslumnya

milik olzng tua suksi dun dulam sertifilat tercon

tum nome orang tun otlsi I dHuode Koler ; ————m—e—e

= Bazhwi scksl sendiri yung menjusl dun menproses ju

al beli atos tunch tersebut ;o meeem—emee o ———

- Bahwiy selal kenul dengen Pengguget divumshnys ol
Tangsi dan stksi Lertemn dengun e aengnt cebn ——
¥e-

nyuk 3 luli yoite peridums divemeh DLk Tunged,

du: di Woturis, dan ¥ong letipgn wilkiu penboyernn-

tunnh tersebut di Bunls Liped Cuboeny: Ubud

- Ushwg pude sont perienuan yurg Hedus 33 NotLris -
ying hudir di notnrig -'.:(l-'_-.l;-.h or?::;:’; tun suhosi, oo
oi sendiri, Pulr Tungel dun Pub Riely (Pengougnt )
sedunglon beosokng: pude cunt vembuyoran A3 bank -

Lipo yung hedir wolte itu cduloh sulisi 2on Deesrw

= Bobwa puked U4duk porns!l mendersn odn ver junjizn

Ty u L o + ' + -
untura Pengouget dun Tevousnt duan soiuhn ouiml —- ,

ang menboyoer woltbe itu odne1sh soergoagnt ) meemes

~ duhwn tuneh yunyr celuss 2 wre deroebut orilood Juud
sehuiy Ry, 120.000.000,- (serstuz dus puluh juis

™MUish) 5 ceeanns
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Pupinh) § emmm———— e e e

~ Bohwa polesi tdldal.omengetchud milile giops tunch yung-
3 wre yong sukei tehn bubws tempoet tunch yung 3 are-
teroebut mepet dengun tunch yung seluus 2 ave ;3 ——-—

Fy

- Buhwa woktu pemboyoran tunch dengan Pengsuget terse-

but cdaleh bulin Juli 1997 5 —ee—emmem e -

~ Buhwe distus tonch sengkets wde bungunan Villa, don-
serdasurkoen keteringm Puk Hews yony belerjn A1 Villen
wersebul buhwe celmrang Vills diiu yung menemputi adn

Tih Veronique § —e—eem o
- bubwi sukoi tohn nune Verondgue oejuln toduer 2001 @ -

~ Buahwe tonch yong sebsi jusl adoalubh meoih stes noss -

oty buw gulici doenowalitu trangulipi di Poturisc orings

tue oulol ilut, dinuns ocbelumys suhci suduh menevi

neouang meks sebesur Rp. 4.000.000,- (enwaet juds ru-

3 el T3 yvprpae ) "’f - = . = g T SR
pizh) dirvmch 20 Toreci, Sesus i o Hovuriz, vu-

1., 1 hr s AV i T P b L L T PO T . P L - ] 1
wiovaktu penboyuron teraliuir i Gunls Sivo bown o-kei
dim Denpemiaet oo Funs Nedin ) e e ;

~ Bulws sebelunvyi Ldn toWury nennuse dizwslviyn 2k —-
Tmngii (Lo BEr s i e8  B sébelumny; adaloh [y, =———
140.800.000,- (gseratus emput pulub juts rapich) naun
horge judinys adidal Rp. 120.000.000,- (seretus du-
puluh jute rupizh) dun jusl belis fersebut terjodi bu

Lan Juli 1997 § e

* - * ~r . e " -
————— Honimbong, bubwn stes leteroryn ouloi-oculbiol Qo=

Fmimed vl L

i Pengouent tersebut Yerguget oenyeialoan bDuhwe do sloo

menungeopinyn deloan Xesiopulan perirs inid sedurglon -

"‘J

ENGEUGLT menbonnriEan sonun Hetermayn oulsi-nulni ger

Sy d peTea g s
S LE D (L
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————— lieninmbung, Lohws antwl: menbulrtiloy dulil-gnl1i b
e
tulinnya (Elﬁgillf"' “teluh pengujulog alat bultti Lerw: su

rut-gurnt yuitu 1 —memmem

9 o oL [ ey
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Nomor 3 34/PAL.G/2002/PN.uir.

DEMY KEADILAN,

BERDA SARKAN KZTUHANAN YANG MaHA HESA

————— Pengudilan Negeri Gianya r yang memeriksa duan
mengadili perkara-perkura perdata dalam peradilan -
singkuatv pertama, veloh npenjotuhkan pufusun sela fe-~
bagainana tersebul dibawzh ini dalm perkﬁra aniaras

RICKY PURWANTO , bertemput tinggul di J1, Gu -
nung Soputan, Pndok Galeria -
No. 26, Kecamutan Denpuasar Ba
rat, Kotua Denpasar, yang dalam
hal ini diwakili oleh kunsa -
hukunnya ; ———e—eemer e mmm
1. I PUTY YUDA SUPARSANA,SH,-

MBA § e
2. PUTU GEDE SEPARSA JAYA ,SH.
3. ENY SUPRIHA TNO, SH ; ——we
4, MOCHAMAD SUKEDI, ©&H

,.-""'—:“7:‘\ 5. DHARI'I.A KUSUMA, S}I ;] Te———
VRPN 6, I PUFU GEDE ARIS SUBIKSA,SH.
s e '“\' ‘\:

%;f [ - (\?ﬂ Sumt~suma Pengacers/konsulian
o “.*ﬁl )ﬁﬁ Hukum yang berkonior dikauuur
ﬁxxi;u;;i?/‘;f hukun Gita Law Office yung he

ralapat dijuluan I Gueti mgu_—
ruh Rui No. 125 X Sunur, Deti-
pasar, berdisarian Surnt Kusi-
g2 Khusus teruanggul 10 Juni-'
2002, yung selanjutnyu daladla

e EE T

hal ini disebut sebagai PRl

-------------- PENGGUGAT
M EL AW AN :

VERONIQUE_MARLE JOSE, beraluamat di 53 Avenue des Go
beline 75013 Paris Peranois -
yang dalz m hal iai aiw&kili— 
oleh kuasa hukumnyn ; ———mew- '
1, ERaIN SIRLGAR,SH.MBL.MH
2. SUTATIK, SH.MBL ; ~—cmmen

’

I KEtut a & s & 8 . -
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3, T KRPMP RINATA, SH.
4. SRI WORYANTI, SH.

Advoknt ~ advokat drn Pengneara-®sngaca
ra/?enasehat Hukunm, bharkantor ai Jalan-
Diponegoro No.98 Danpasar, Kenplek Per-
tokonn Kortawijaye Plok C-21 Denvasar ,
herdnssrhkan Smrat Kuasa Khusus tertang-
g1 13 Lpustns 2002 Fo.046/FSA/3K.2At/-
VITI/2002, yong selanjutnys dalam der--

raran ini disebut sebagni  TERGTCAT 3
————— 'anFetillan Yepgeri tersemt jeecme el
_____ Setelsh mendongar kedys helah Dihsk yong herder
Y e e e e e — e E—————— e —
————— fetelsh menbhen herkas perkara yong hersangoat-
AN e e e ———— -

TTTTANG WDKK 2FREARANYA

————— Meninbang, Mhanwn Jenggugat dalan surat gugntan-
nye btertangzl 17 Tand 2002 yang telsh didaftarian -
i Kepnniteraan lengidilan Negeri Glonysar vedn tang—-
~1l 18 Juni 2002 dibhawsh register Derkars perdeta Fo,
34/21£,8/2002/7H,8L, telah nmengemikalan hal-hal geba
Framana tergehut dnlsan surat grgrtannyn yang terlampir

N dalem verkara AR jeemmme—mmcee - —_— - ——
) :
pEp Menimhang, brhen 2507 hard dersidsngn yang te-

Irh ditetadlan, iedua helsrh 2ihak telsh dntnng neng -
hadnd AL persidnngin, dan Hnjelis Hakdn telsh mengasa
haknn serdanaian sfxan tetapi tidak berhasil e7u pone
PIiVSARN DECKeEDR dim1l&i d&ﬂu n manbacalian surat gugat
snoyang isinyo tetay digertahankian oleh Peﬂu;u;at HE

]
————— Perninhang, brhwa atas gigatan derd o P'lgglg‘tt —
tersehut, Tergimt nelalui Kunsa Hulamnya tnlah men gl
jumnan Jrwnhan soenra tertulis tertenggnl 19 Sestanber

2002 yang isinye sebrgiinfng terlenmpir (‘alan hark:m -
Jerkars ini jo--mmmee—aaa SRRV RUESIPIPE BEPE-L TIPS &
H 'z

Hondnohonft, eesevecnw
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----- Maninhang, Tahiws rtas Jrerben droed tergugat terp
selnt Kuase Fukmn Tenggugrt telah punla nengnjukan re-

21omyn tanfantEngsrl sehrgrinana terlampir dalam bher
ag perkarsn ANd je—eemmecamdoiooo

————— Menimbang, hrhwh rtag rellik derd PBPSQ‘ISR‘IZ ter
Csetmt, Kuasn Halmm Terpugnt telnh mla .-.nngr‘-.jukan -
ldknya tertangsrl 14 Modaenber 2002 sehaghimsns ter -
Iamair delan berkes s2erksra dni

‘:-—-—-.—-—-——-.-—-—---—.-i—

———— }'*-nnimbn.ng, hrhwr oleh lnrens drlanm [;t{jgh.tan Peng
it memmat tentang Jrovesi dan disAnping Ltu pula -
‘T.‘e_r-g:g-'-.t 1nlem Jawabannya tolah mengnjukan ﬁkse;‘)si, -

5 Majelis ¥elkim sebelun meomutus dokelr perveranya -

terlehih dshula fdan nendatuhkan outusan geles dgalag-

ACTEArT AT, e m e m e e e
E “”PNG FITETTHNYA

----- Mendimbang, .*.‘r-.!mr‘ nazaud dan tnJuan ughtan Peng

it rAnleh sebagiinans tersebut distes j-——caa ——

DALAY FRSFEOST -

————— Venimbkang, brahwa Pergeget mengrjukan ekgepsi --

Prlee gokoknyn Adalsah hal-hal sebagri ber-

..-' '__' T Prhwe gigitan Cenggiget Tee menmondung ecacatan

'-‘-\ : : _ % N seearn Formel ntas delsm hel dnd gagmbesn Penpmugnt te

e 1nh Ohseur Lebhel, seliinggn secara Turddis nenjadilkan-
e guintan 2enggupnt TINAK DA AT DITFRIMA (Miet Ontvan -
JElifl) jem e e -

I. Pehwe ggntan 2engguget trlsh tidek jelns nenyetmt
tentang ohyek sengketa, Tahwa herdasarlan hulam --
rerra ohyek dari sengieta hraus Aljelnshan secara-

rinct dalam WAl fo—memmemaoe ——————————— e
= harms jelrna menpgenai Tetak-Tokasirahyek jew——n-
= harvs Jelan neanpenad brtnn-batasnys , --------- -
= serts haras diselmtkan nengenai wkuran dan luag

YA fmmmmmm e —— e —————————— mmm e -

Prhwn herdngarkan igl_‘é.g;g;:uclnm,-, Hahbrmah Agqung RI.
tranpged 17 Foril 1371 Momor 1145 K/S10/1975, mgnt

BNl eee-r-nesvas
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an ynag "hanysat bidsk menyebutkan IXTAE tansh seng

K€t pnin, menjadikan guigeten vt $idek daoet ditery
:v:n-:r'.: 1t ;

“anwn 0leh karens gugntan I.e sama seks 3_. t‘idn} -
Aada penyebutan baik ietrl mecapun 'h&tn..,— W tnsg r.lnri
obyek/tansh yang disarsengretnkan, naktn secara yu
idis Egg-.tr-.n :’engmg-.t sudsh se)r-.tutnya TIDAX -

VR TRIMA -

r

b
-

A ey e et P g e e vl e g

Prhwn Qigrmaing tidsk Jelns noen arind .o'bS'n]t sengkiq
tr seTnpninnnn Adstan, Gugnten Pengpugnt l.e terw
st smin cncnt formnl yang 1adin yanhg nana horde
sarkan Yardsorsdensi Mahiemah Apgsng RT Y0 ,1075 E
A512/1980 tangzl & Penenher 1982, drpnt meniadi-

san aigntnn tddak dapat diterdnn, yoitn f-eeeeeee

e TAlwa Suigntan lengggt terdapat saling perten
Langnn antara losita dengan fPefituanya ;——————

y
ahws Aidalan losita  sehngrimans telsh teriye-

ang 2o point 1 gugntannyr, 2engsugnt telah -
mengrind

serjaniian utang-gintang, yang nana -
secnr~tidnk langsung mengakuan tersebut telnh-
arnanjuitkan hrhoa 2oangmiat secsara lzeselnryhsn

Az telah mengpiui adanya Surat ferjanjian --
tertrangel 3 Amistus 2998, Wamun Aidalam poetl

tumnya (Detitun nomor 2) lenggught telsh memin
te agrr surat Jerfanjian tertangsrl 3 Agustus-

1998 tersetnt 'I:i.n:rr-.tr—.}:an batal deni hulum, arti
nys o dnlam hal dnd Jengmignt tidaic mangrimi fap

targ naseri yrng termunt AL dndsn surat Perjan
n tersetnt tidnk terkecywali dengin naterd

yanp menyetwthan rdanya erjaniisan aotang pin -
Prng jmmm—r e mm——— e

- ————— -~ —

Nengan Aendlian Gugtan fengpmt  ieles telah
terjadl serteatzngnn sntoes Josite dengan Petd

Lomnyn,  yong meve Syievsan yang deniiidan Ind
telah menynlahi letentunn huimn Fornil, yang -
mas akihet teneimnys dront nenjaclil

TAQsK Dagrt Ditorins j---m——m-
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he Trhwa Gugntan Jengganat Jugn telrh nengindung keti

drmsesuninn antara 'osite dengan 2otitun

Prhwas Aga yang ditugtut dadam petitnn tidalt diural
kan oleh Pengpughat dnlsm brgian Jositanys harena -
seeara hninm hanyas hnal-hal yang telah diurailan dd
dnlam Posita sala yang diserholehlian untulc dituntut

Dragdan Petitun jo-er e e e

Trhwe Gagntan 2engmgt AdAnlon hengian 2etatun fee
Inh menvnmiat A5 Tergist M osegern -m'wggsond::‘-.n -
Saprta menyerahkan kembhalt tansh hanganan dan/satan
trmnman yang ada disatnonya herikut segla barang -
inventaris iadinnya dalen haadnan seunsrti semula ~-
insin) neyndan Jenpgmght banpge sysrat ", tetapi -
tuntntsan / serpintaan sebagrimans telrh tertnang -
Arlam Cetilumnyn terselat oleh ‘enpgprgat tidek Al

nrnikan pAns gelknli Al bagian Jesitanys jo——ee—nees

Pahwnr gecenra Yuridis letitum yang denmdldian ind tio

drd: holeh Aikahulitnn, sedanghan nenganni Gugntan=-

nya senwlird secrrs huwlmn jug sudah seharusnya: di-'
ayatalan  Tidak Degnt Diterina, karena gugitan’ 1§~

nandang cacnt Ohoenr Iihel/kahur j--———emmom——— -

;
Tahwn AonhiloaMencernnatd petitum drri Pengougnt ter-
sehut Adntas, songet Lidadl jeles dnlam hal ¢ Lanah
arn hanginan yang onne yangs hnrug diserahlian _ oleh
Perpunt kepnds ‘enpgurt. DRlan Petitun tergshut

tidek Airfnci sAana sekali menpenal letak tatiah “WBn-
Ahutid ntas-tatannyr, sehingm: telsh terisadi keka«

MURAR meagenni obyek yang ddmelkoud oleh Pengmumi.

Trhws herdassrinn ondn ko r'i:.e:.—}fonrliui hukum For:.il -
seragrinnnn telrh Tergugtt arailvin tersebut diatag --

1614 tidok nenenuhi ketentusn hulmm Formal & f'a'hrgn.ina -
ne lnyalowye Surnt Guget, maks sudsh sepstutnys Gu 1

4]

i ’1"";_,]31 i £ l.c hraan ‘,‘..'.. rtelrn TINFE DABAT DITYRI-
MA (MO) jmmmmmmmmommmmmmmmmm R

----- Yeninbhong, Pehwn terhinda) eisesi yang Alafukan

cleh Tergignt terseubt distnas, enggapat talsh nengie

Ii‘\]]’.rﬂ‘-n Bevrsasanas
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o brnggreoannyn yrng 2070 pokoknya sehsagni herilmt:

Prhps hiln mengrendfdn Tardsoruwiensl Hahksnah Agong
fromhlik Indonesis yang beruleng kali ditegaskan da
1am ritosznnys, brhwa pengertinn dard eisensi ada--—-
Inh tem— -

tH

ifeherntan Tergight atas gigntan Pangougnt yrng —-
nenyangit kompetensi sbsolat neein konmoetensi re-

1~tif ", T eany choeusi Tergant yang dislukan

Al - -

Lergetat tidalr aengensd kendetensl senipdilnan haik
Hompatensd Absolut mrpun rompetensi relatif, Akan
Lebasd meturut ‘engoapnt, rlaensi Tergigt tercebu t
sudsh nenyangaatl gndn polick perkara, tentunys kehe-
naran Somesim atan yang dinddosud olehtTergignt nlan
diserilae, Adiperitinbanggaan dqan ddoatas herasna-ceana

drngen ookok serkara Indnnya (hel ini sesnsd dengan
Tnyi Canal 162 Ay B R e —————— e m———

Prhiwn Jdnrd gehad sudsh terayata elmensi Terqpught i
sl menyrngot ompetensi pengrdilan baik konpaten~
SL absolat nevioan kompetensi relntif, nakn eknensd

Termgiimt teraehut seyoryanya tidadr serlu diderdime
trngknn oleh Cengrdilan dalsn pvtussanya, oleh kare
nnnys elsedsi TYermignt ontutinh ddtolak oleh Jangn-

shws elseysi yang ddgmalns Terpayent Anlan ﬁnwahn_m’m..

tidrd:s memenuhi tetantunn dalsm TIR ¥No.125 FIR ..er-
etentunan-~kotentmin fornal tontang els a)_,j_ yr-.ng ﬂi-

Prhwn Pergigit dhlsn eigepsinya sudn h tm*L 'ngau jrmh
nenangERel. pugntan longguEd, Ainana ¢ mlr-h terlm:—-—

grm Janh anoul dnlan pokok derkars - -

B L

Nnlam ekaedsi Tergognt 2oint 1 .':n‘-'\uwju}'.lre_n }'etidn}'—
nrmgumn Tergignt dnlen nentoggni pugntan Penggugnt
narenw Ter@miget telnh nenengntiian TAVAT sehapgai oh-
yek serkars ini. Sedrnguan perihal tansh et dfj{ﬁ}r
5wl oleh lengguignt r’{r-_l.-‘_-:g grtonys adaloh sudsh —-
jrlss neralrhkan Ga ln‘l s7tu bagian f‘ir_r" is i/'mtnri -
Arpd gradn CTRIAMITAY TRAYG "IYT'-')“?G _(f G (1'“'!'1&t di' -
Whwsil Bhangen antara ‘engggat dengan Tergugat p'{{f{a

tf'.!'! .1 L R N
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trngerl 3 Lgastus 1998, In Cusy JIRJANJIAN TTANG .
JINTANG tersebatlah yang menjadl OBYEK G'TG!"I'!W Pen_s
gt j---- - S
Denmndemi}.ﬁﬂn Terguget teleh salah dalen nmsngatip
dnn mﬁhf‘-;fszthkan yurisorudenst Mahkamah Agung R.I Fo.
1149 K/Sip/1975 tanggnl 17 April 1971, yang tifak -
ada relevansinya dengan gugatnan Penggugat yang men-
Jadikan 2YRIANTIAN WTANG 2IMTANG yang Aitunt di ha-
wih tangan 2ndn tanggrl 3 Agustus 1998 sehapss ohyek
gt e —————
Denilinn jum

3

‘J-

telitd dan cermat dnlan nenmtild suaty yurisorylen-

51, dimans Termignt nengatin yurispridensi dimsissud
ALl atas terirnggl 17 April 1971, 2ndn hal Winyi ce
hennrnyn Asrd mrdsoradensi tersedit $idsklah dems-

ian dan tidak adn korelsrsinys dengan mugmtan s—---

Tergurt g telsh snlah dalan menafsirkan Turin -
sradensi Mehlanah Aging R.I. Yo,2075 K/812/1980 —-
tangEil 8 Desenhor 1982 demi untak melalukan Dembee-
naran=emhenaran atas dalil-drlil yang f‘!ir-.jukﬂnnyn
sehingz mangbailian fakta dan dermagnlahan sesung-
gahnya yang drpat AL1Ihat dalan feemmemmme el
fa Tahwr Tergagnt tidai mandy nenpnalisss osita -

Az petitum seenra bail, sehinggs nenyataian Q-

Fotnn Jenggugt tidak dapat diterina. Karena da-
0G5

ar

-
L

rf'
M

A gig-tan Pongugnt Jade Doin 1 dRn 5
Sudsh felnng d:i-:‘;yr-.i'.r-.]:r‘.ri trlnh ferjadi Qerjaniien,
Yarg dikemndian hrad perianiian tersebut sangat
neryEkan lenggight kerena dis lrhgunakan oleh -
Terg:igit yakndi untul nenekan dsn nemaksa 2engon-
gt agar man menjual tanshnya kepade Tergugat.
Oleh karennnya adnlnh gangnt heralasan apahila 2
fengeignt mendinta Jembntnlan terhada) 2erjnniian

he Mrhwa Tergagnt oo cﬁf tidadr teliti dalan mencer-
nati massud dnn oaterd gugntan fenggigat dengar
nenmtakan hahwn orgmten ?eng,r_;ngr-.t t~lrh mengan-
dAung ketidakseswaian antarn posita dan petitum--

.Fa‘-._

nya. Jadahal sadsh Jales .h.,fn-—nL.mm ddajurnn

s .

- Ex_i.?_...-.o..t_&'.._
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ayn gugntan seperti diurailan dalon posita gugatan
Penpigpt pada 20in 3, 8 dan 9 sebagnd dasar diain
hkannya petitun ;Join 6, an provesi Doin l. ————- -

Rerdngarian hal-hnl te 'r"'f“‘"ﬁ i -’C-F-'J, naln swizh 5eda-
tutnya elnepsd. Terpgigit Aitolak atan tidnk-ti d Jm:sm

Ainyntakan tidak dmpnt diterima j-—ee----e-

v.n

_____ ¥enimhang, hrhwa setelnh Majelds Hakim manghafs
secrrn geksana mengenad midaad dhaepdi dard Tergegit
tersatat, sertn tanggeaan atas eksedsi tm‘rse‘mt dard,
cengount, nokn elsedsi terselwmt dapat dig mrt:L':lbang -

nn achagr i herilmt o —eme

—— — s

------ Meninbang, hanwA _@ksepr;:?. yang dininkan olek Tex
gt tersehwt tidaklsh msnysangmt tentong Trompetensi
Ahgolut naupun komuetensi realatif dnri pengililan da-
1mm menerilsa den nengdili dorvkara, slan tntp,gj_ el-—
56261 yAng ch‘.&jxﬂ:r-.ﬁ oleh Tergigrt sudeh nenyangmt --

tentang 2enilaian nateri Dokok Derkars, maksn oleh ka-

“pemanya tidsklah tepat diajukan dalenm tingwnt elsedsl,

seningg: hml-hal teraetnt tidnk dmost didetinhangan

Az1mm Lingnt ekselsi
_____ Manimbang, Prhen oieh karena cksepsi yang dinjn
lan oleh Tergignt tersetnmt tidnklsh tepat dilajukan --
Ardanm tingnt ehpeysi, nokn swinh sooanbutnyn ula el-

sea5s tergehat Ainyatakan tidsk dnpat Adterina

----- Mesdmbang, brhwa Anlan oarat qugrbtannya Denggu-
F:t nmemohon nger Fajelis Hakin yang memeriksa dan --
mengndiii "Je'r}:arr-. 4ni sehelun nemharikan putusan dalan
ookok perkaranya terlaebhih dnhnlw nenintthizan putusan-
dr.lem Drovesi vadtun l-omemerm e e e

1. Mermerintrhkan kepndn Terpguert untulk segera mengo--
songan sertn nenyerahkan kemhali tansh, bAangunan
Arn/rdra banaman yang ada Alataaonya bordimt seala
bhrnng daventaris lninnya drlan keadaan sedertd e

(

1anin) leandn Jenpgipnt tanpa syarnt AdApung

2, Yemerintahkan keuscin Tergizt antek gagera nonyeral
Frn sertifilint Halr ¥11i3 (SHM) Yo,980, luas 300?.{2

(tj.& d‘ﬂt‘il.’;‘ averreer
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(tignratng mater persegi), 24 Desn Tfhm‘.,' Gianyar -
tns name RIECY OPTRWANTO kepndn Pengpugit laipa —-

EER LT 1, FUAIDN jm— e e —— e ——

3. Yenghmimn Terpiget ontuk nembayar uang paksa (dwang
som) sehesar R0.2.000.000,- (dna 5-:1:9 rupiak)  Dep
herd antslt setian) hari keterlanmbabken stan kelalaian

relaksanaan putasan pdrovesi dalsm perkara ind kepa
de Jenpimget je—mmeemme e —_—— — —_————

_____ Fenimbang, bahwa Setelah Mafelss H ety nenelash
tenting segnlin hal veang hebkaltan dengnn )m*}mrﬁ -..nj.,‘
malir unindn mendaynilenn outussan yang aeﬂdql-ﬂdilhyv -
dongnn nelihat relevansi tuntutan Provesi "v‘-r P“uﬁ S
yrng harksait erat dengan nnterdi olok pm*}:&ra d;}(]:am}-
Jariaras ini, dsn Ingn uaniuk kepentingan pars dihak, -
sertn helsnesran dslem yoneriligasn grv}'mw. ini, Maje-
1i5 Hekin berzendnpat bahwa sudah datet serta layak, -

Apnhile tuntutan provesi tersetnt ditangghican dan —-

fAwnn dipertimbangan dadan pokohk parkaranya dalam pu-—
twsnn Akhir je—immaee—e —————— -

—m=== Menimbang, hrhwn herdasnrkan atas pertimbangnn

hylom dorsetwt diates, maka

sermohonan Jrovesd Pengm
gt teramimit hrawglah ditrngeihlken dan mlan ddontus -

hergamn-grnn lengan 2okok perkarsnve

; g ey T g, s o

——-~— Menimbang, hahwn oleh knrena skaoepnsi dnrd Terg

gat dinyatakan tidqdc depat diterina,serta tuntutan --
orvovesi 2engmignt ditningpihkan, mnka DeneriligrRan Yer-
srra And doapst Allanfutkan jeemmeemmaea

i
L Y

————— Hanimhang, hrahwa oleh karena Jencrilsasn Derkara
2

ing A3 3..ra_1uﬂrr-rs malkn nengenad, hiaya verkars ind df --
trngoihkan nam)ad Dala Dutasan ahir j--ee-eea m—————

3
8}
>
o
k4
o
)

DILAM FESF2IST @

o= Foegatoimo brhwn ohnedcl yrog Aindeiinn oleh Tax

g1t bergetat didel dnont ddderinn

DALAY

AW Fastrany
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DALAM PROVEST ¢

————— Monmnpgeahkan Dvtusan frovesi yang domochonknan —-—
oleh Jenggzit tersehmti, dan alan Aidntus har -

etttz

aana dengnn 2okolk Serkaranys j----——

Henetapkan bahwa pencrilisaan perkars ind dilane
Juthan jemem e e

—— . et S b

Menetapizan hrhwa biaya perkere ini ditanggihl:an

grmpel pads dubusen alhir jee- -—— i
——~—~ Denilinn diputuskan dalam rapat permusyawara
Majelin Hakinm Pengriilan Negerd Gianyar, pada hari 7

RAFRT, tangegrl 29 Janwrd 2003, oleh kil fe-aeaw
RYAK AGTNG NGTRAT ADYATMIKA, 5H. Ketus 2engadilen Ne-
cori Girnynr ditanjuk sebagi Ketus Majelis, T MADE -
SUIARTIL, S, dan QTR ARIAWAY, SH. assing-rasing se-
Whagel Ualddm Angote, cmtusnan nana Deds hard it jugn
Qinecrnkan dnlsn sidang yrng terbuka wntuk umm olsh
Eetua Manielin terserut dengn dihadiri oieh dara Ha--s
im Anggota tersebtut distas dengan dibantu oleh I XE
TNT RURIATI, Zanitern fenggantil pada Pengiclilnn Heg;gf
ri terselmt, serts dihndiri oleh Kuasa 2enggugat da';:l. __
Kunsa Tarpgught.- T

":',_‘\ Haltin-Halsin Anggota s Eotun Majelis, '

i o

s

=
¥
b

GEe st

{( I MADF JTRARTHALSH.) ( A.A.NGTRAH ADYATMIKA,SE.

{ ¥DE ARTLVIAW, SH. )

PR

{ NI KFTIT NTRIATI )
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éilUntuk turanon regai,

FUTU PURNAMI )
\\,,_:_./
NIP: Q40015767.
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PUTUSA LN

LICHNR 3 18/PDT/2004/PT.DPS.

DEMI EEADILAN

TERDA SARKAI KETUHAITAY YAIG HASA ESA.

Pengadilan Tingpi Denpasor yang nmenpndili pofkarn -
perdata dalom tingkat banding dolan sidongnys secarn Ha =
Jjelis telah nmenjatubkan putusannya cetagni berilkut dolom-
perloranyn antarg @ o ecmmmma— e -

VEROUIJUE HMARIE JOSE, Uteralamat 41 53 Avenuc des Gobins-

—————— e ————— 795013, Pards, Poraneis, yong dalam
________ By Y e B hul ind menmbzrilzan ktuaosa kepada --
e T - 1. Erwin S8iregar, SH.HH. § =r—e=ea
e e e 2, Sutatik, SHLHEL, § ——mmme——-eea
-------------------- 3. T Hetut Rinato, SHe ; ——cme—meo
—————————————————————— 4. 3ri Taryunti, SiH. 3 emcma—meee—
--------- ER R~ — T sl pdveloot dan DPongpears [/

—————————————————————— Toassehat kun yous Doviantar di-

----------------------- mermer=Tnld, Tordagoriion funagt ugod
..... = R 4 e - - =
———————————————— Syl AL AR 147 Jali 003, -

———————————————————— vann saloniuinya digebut gobapni

______________________ TERRTGAT DALAL YOTEL ST S PENGOY -
e g —————— CAT LA REVOUPRIIST [/ PEERANIDING:
e ——————— e~ = — Tl vt em——- e ————— -
DECIY  EURNTALTO, bantenpat Thnywnl A1 Jl.cununn So-
—————————————————————— puien, Tondsok Golovi- v, 15, Ho -
------------------------- coor i Tentreroer e g Tnda Denm
—————————————————— - Sar,  Fang selaniiunya dizetuf -~

PR
B et B

a1~
R ) & % * & §g poaa #
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R RN B -'SD-E

voil (L) ATLTW LT avudTaInn tagha nhy unuoanhiuoiy ot
¢ undede gna
wofos oduCs aCUnYIuog Cprdol cjudming ANITE CUCUH adelaie;

- fzocfueTd phun tEeC T f{Thenacd I040UW SNLEA olTa)

- 2} 00¢ SCGT ‘00G°ol (FIS) TTT el 3OHTATLLOC U8

H

Fhya T} om T e T T P ST TATIST Ot
~gexcfusu ©Iolos angun JTUNRAET cprdel] UEYEIBTIOUSH *¢

-

e mmemm——— b LMOY TWOp TEGLL BRULRPS avduiasg uep

' N o oG6OT - wkr sl e it GUvT Tabu
-agindiucg cacgwe §OGT naRndy ¢ TGE INBEEELT U TR Tl

< S o - EETo R RY I . ATk _:ﬂ.f.‘\---'- b w "}
- pped 3engIE Huct HepeuGEaod Ao Aniny et R TAUST o

——ew ! UBTICqos Ty 3 OndZusg utgedud GCHINQCIUOEH ° 1

Sommesm————— S 2 = R - R 2 T TSRO HIVIVE VY
§ i o= wmemeemmmmmoooememme : Vuvigad yodod 1VIvd

—me e e eem= ! DuWTIoaTp ACACDP CPTS ADLOSAGS

- a209ndzol yole LEnfeEp Iueh TodosIo tayoy uoIeatiudn -

e oo mom—— o= : TSque e VIvG

----------------- e e — == ¢ GLITIOLTR 2CECT
— =3 R — SRR e o o el -!{ A -A_,__;r . "T[_:U.L_.'F"'}'!:‘, .
~ypys oTacad mnyep ALENYUNSS Lranind caylds UCnbLLAuch:

B aiaadaintnttet bt mmmmmmmm s —mm oo : TETAONE VIva
sanyTacy Todogoo TAUNGROY chuzorie cuen Huck  cam®ai/Iose/
gr3pd/vE ¢ acwen €00z TuND or Teliueszon I6AUSTD SECRE L

T

~1ppCifticg ucsngnd TUEOX urunang WHIRD S UNRAUR Juch Tum e

-  duealios WCOTGaD onves UENT

e P VavIadd

¢ Tyt caciaad ueHuop ucdungnuyaoy el
- 70I0NS=L3ANE CNLRS ULp caoiacd £Ciaeq conquen yoTdy --=--

3 TO9UEE uCTTpedued -----

TVOnoEdy /7 ISWadhod nVIVC vHiddiEd —-eesoTmoes oo m T
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900, luns 320 12 (4isp ratus neter porsepi) di Desa

Ubnd, Gishyar ata3 nama Ricky Purwontns odnlah hok -

= L] 3 > 0 - 5 T T S S S S —
11ilils yonsg coh deri Penfdmugnt 3 me-emeemm- ——— .

- P TRELE “r - - inY s
5. iflemeriatankan socnadn Terpnmn
A

g nenyerahiian kenbali tonoel;, taongnnon -

Aoy ialan mondnnn senparei comnln

{1asia) kepnda Pengoupsat faapo syarat apopun 3 —---
6. lMonghulinn kepada Terpupnt untul membayar semwa -
e

sizya-kiosys yong tialul dolon gugeton dsnponsi inde-

yang hingga kini diancgay cebesar Rp. 444,000,-  —-

(ompat  ratue oupet muiuh cmpnt r»itu mpinkhY b e e
7. Monzdak sugaton Tenonvsnt antalh yaag loian don ose oe-

YTl [ s ~ - - e = == T T -——

T, DALAM REKDUDENSI : —m-mesmm—amneo 1 O e BN ~——

o

1. Monolak gugntion Pengnoufet Relisnpensi/Tergusat Kon -

pensdi uabtuk seluruhnyn § —=--w-a-- —————————— e m -
2. Weunghulttan Penggupat Releoupensi/Tergurnt Konpensd

untul monmtayar semu2 biaya-biaya yang timbul dolaone

gagaton Rekonpensi ini yang hinggo lkind dianggar -

Tihilgj —mcmmmmmmmmm = —

]
mm—ew [ombnea Alete DPernyatonn Permchohan Zonding Momor 3
34 /Pdt. G/2002 /P, Gir. yong dibuat olch Pandiiero Pengadidan

Neogeri Gianyar yang menyataikan bahwa pada uanural a Jhl?—

.-;..!e

2003 Terpupat Dolam Koupensi / Peuggugat Dolan Rc?qppensi

A

/ Pembanding melalui kunsa hukuanya telah mehgajukan.per-
mohonan agar perkaranya yong diputus oleh Penpodilan Ho -
gerd Glonyor tanppal30 Juuil 2003 Momor o 34/Pit. /20027 -

. iy, unbuk diperikca dan diputus dalan peroadllan ting-

ltat banding § —r==eemm——————— . e s
----- Mombaes Rigalan Pemberitohuns 1 Permyataan Xonding -
HOINY  a-vaaanss
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Namor ¢ 34/Pdt.G/2002/PH.Gir. yang dibuat osleh Jurusits -
Pengadilan liegeri Denpagar youhg menyatokan bahwa permohoi
nah banding tersebut teloh dibéritahukan kepada pihole 1a
wanhyn denpan sakseans podo tonepal 17 Juld 2203 5 cecmmeew
—mmee Henmboea nemomi bhanding yong diajukan oleh Tergugat -
{onpenal / Pengougat Relonpensi / Pembanding nelalui kuass
hukunnya tertanpgyl 4 Sepiember 2003, dan memsri banding-
torzokut telah diboritohukan kepoda pihok lawouhya denpon-
saksanma poada tanpzal 24 Oktober 2003, sesuai denpon Risa -
1ah Ponboriighuon Hemoeri ™mding Momnr :34/P3%.43/2003/ --
----- anbaca Rignlul Ponmberitaohuan denerilicn Terkas Por -
kary Homor : 34/D34.G/2002/20.Cir. kepads Terpugat Dolon -
Koupensi / Zearpupnt Dnion Rekonponsi / Ponbonding noupun-

Lepada Penrpugat olanm ¥sapenei / Terpupat DImlasm Relianpen-

o0

i / erbondiug diteri itesemputan untuk nanerikss berkus -
perkara sebelun dilkirim ke Peugndilan Tinpgei Denposar, —-
nasing=-nasing pada tangpol 4 September 2003 dan tanpgEdl -
¢ September 2003 ;

B e i o S o e e S SRR e — e ——

e B SRR GLPERT IR GAIL MURUIIYA & c———emm————m

~me—- Henimbang, bhahwo pemsghonan handing dari Tergusot -~
Dnlam Konpenci / Peuppusat Dnlom Rekoupensi / Pembanding -
vorsebut telah diajukan dolom tenggang waktu doi menurut -

tata curn sertn momenthi pergyoratan yanp ditentukon oleh-

Undanpg-undang maka perohonan baunding torsetut dapat di

tTorimn I e o ————— - = ol e o e
----- Honinbang, baohwa Pongadilan Magsl seiolaoh mamcrikéa

dan nmeneliti dengan salisomo berkas perkara beserta tu*unanﬁ

veaai putusan Pengadilan logerd Glanyar taunppal 30 Juni -

2003 A EEEEENERENE N N ]

CETY
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2003 Nomor: 34/Pdt.GC/2002/Pl.Cir. dan telah puls membaﬁagh ]
anan nemperhatilan nemort hqqdlqr yang diajulan slich Tergﬁ—

G2t Delom Koupensi / Pengrugat Dolnm Rekonpensi / Pemban:—x

ding melalul kussa hulw wanya, yang ternyata tidal ado hal -: '

Aol Laru yang perlu dipeshimha angkan Ingi, nala P

. i

T enpadilon- ;
PR it :

1

TEngEpL dapat nic - e . . !
SAeCL dapav nenyetujud dan nembenorkan pubugan Halkin ting :

-y , P ET LT = =
ot pervons oleh karena dolom mertinbanenn

-

~po M“ -

e r—————

tursan Jitt b g i e e S o TF 8 M e
=o-e= dllemnbang, Tohvn dencan denilsing riaka POYEintan e e :
K — b b 2
i g
rervinbangan hialoom Halodn tingkat pertoma towsarnt dapat % '
% W - P
1
diseiujul don dibenaxkan mowig dijodilian daqa» 2433100
> . LU T B ERR —tda —
“G"""G'U“lb:]'l-"" 11 Tt oo Do 47 -
IS T -SRI T, Do e T o el e ~chingpo-
A

putnsan Penpgedilan Hopurd Chonomr

tangsal 30 uni 2003 —-

ol " S - . .
Hoemor 1 34/PIL. G000 /2i Ghr. Aamat an atlan

-

wenimbansg, kahvwn nlaoh rarons Tergsurm:

|
rd
i
1=
[
H
3
[
=
3
2
-

r —
TR s cmba ey e T T e Trple 3
dOSRNENREEAT TNlen Eoliontonai [/ Pombandine Gnwada A4 edfals

srnggredel, o mepesanyn Al unduk semltogor biays - !
porthors  dulan kedus $ingat 0oradilan o ecememmeceeoon o ;

i
ToToo Rengingat pexaturen porv-Undang-undonran yong berlaky |
Ferta posal-pasol dolom BuTR. 3 meememc e e *

iETCGADIL I : —mmmm e ———

== Henerimag perashonan bonding davi fo

_____ Tergupat Dnlum Konupe:

st / Do ehgpunet Donlo Relionpensi / Ponbtanding

A
tersebknt

- lenguathon patumon DPongal? lan Tossvd o

Togeri Zlangar

Latyypnl —e
2 T 4 [aTalhe UL T S, : - -
20 Juni 2203 MAamam . 24/PihLo/000e Jon, i, Fanm Adnmshon

o banding ; =emecece oo

== longholm ...,
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- 5 =
-- Longhukun Tergucnt Dolomn Honpensi [/ Pougpuget Dolum Re -

tonpensi / Pembanding undul membayar binya porkara dalan
kedna tinakot persdilan yang unbuk ditingkat tonding sa-

ja ditciapkan Ip. 250.000,~-- ( Dua ratus lima puluh ribu

me——w Dondliandah diputus dalom cidany pemiusyoworoton o=

§01lis TPeurndilan Tangpi Denpasar, poda hard @t R A 2L, —--

tangrnl 24 MARET 2004 olch komi ¢ I HMADE TARA, SH. Ketna-

Pongadiln n Tingsi Donposar colaiku Hokim Ketuo Majelis de-
neon HeULHATTA ALI, SH.IfM. dan K. HARJOTO, SH. masing -

nasing sebapgai holiin angoota, bexdosarlkan Penstanon Hetua ~

Ponpndilan Tingsi Deapacar tonngal le .wouruori 2064 lonor:

18/Pen.Pat. /2004 /DT Dps. untul memoriken don monpgndili per-

arn dind dolan biaglot banding dan patusan torsetul pada -
hari dan taonapal i4n juge dinenplon dolam sidang Serbulka -

watul wawn sleh Hrigim Hetun Lpjelis torsebul denpan dlhodi-
ri Hnitimeholids Anmooto soydo OTT TADE DATEN Pauitera Pengpan

o e e e 47 Sl R et e iR D T e Fod g holah

pihall yang-

I. TR AL g oatlelil 1 il I TJ‘.P\J"L, St

. UARJOYC, S

Pﬂnitcra R IR
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__loofoqg .dH L R R ) l‘-Can-nd TOIDASH 1

----------------- wom=———= 1 CanaEsd RADTG USTOUTLIOL

"TETVA @gvEl 1
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