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RINGKASAN

Banyak negara di dunia yang melaksanakan pembangunan di era
globalisasi seringkali mengalami perselisihan atau sengketa yang timbul dalam
pelaksanaan pembangunan, hubungan dengan arus perkembangan dunia bisnis
ditinjau dari segi hukum sangat dominan peran penggunaan penjelasan sengketa
alternatif, terutama melalui arbitrase. Para pihak yang terikat dalam perianjian
bisnis sering mencantumkan adanya klausula arbitrase dalam perjanjian tersebut
untuk menyelesaikan setiap persoalan yang timbul.

Permasalahan yang dibahas dalam skripsi ini adalah mengenai bagaimana
kekuatan hukum klausula arbitrase dalam perjanjian jual beli rumah susun, apa
dasar dan pertimbangan hukum judex facti dalam memutus sengketa tentang
perjanjian jual beli rumah susun serta bagaimana kajian yuridis terhadap dasar dan
pertimbangan hukum kasus, membatalkan putusan judex fecti (Putusan MA RI
No. 3145 K/Pdt /1999).

Tujuan penulisan skripsi ini ada dua yaitu tujuan umum dan tujuan khusus.
Metode penelitian yang digunakan yaitu pendekaan masalah dengan
menggunakan pendekatan yuridis normatif. Sumber data ada dua yaitu sumber
data primer dan sumber data sekunder. Metode pengumpulan data menggunakan
studi dokumentasi dan studi keputusan. Analisa data menggunakan analisis
diskriptif kualitatif.

Dua aliran tentang kewenangen pengadilan, yaitu aliran yang menyatakan
bahwa pengadilan tetap berwenang memeriksa dan mengadili sengketa yang
timbul dari perjanjian yang memuat klausula arbitrase selama tidak ada eksepsi
dan aliran kedua yang menyatakan bahwa pengadilan berwenang untuk
memeriksa dan mengadili sengketa yang bersumber dari perjanjian yang
mengandung klausula arbitrase karena setiap perjanjin yang mengadung klausula
arbitrase mempunyai kekuatan mengikat bagi para pihak. Mahkamah Agung
dalam putusannya menyatakan bahwa mengabulkan permohonan kasasi yang
diajukan oleh pemohon kasasi dan membatalkan putusan Pengadilan Negeri
Surabaya. Putusan Mahkamah Agung pada perkara No. 3145 K/Pdt/1999

xii
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merupakan keputusan yang tepat, karena penyelesaian sengketa yang mengandung
klausula arbitrase antara Tjong Tenny dengan PT. Surabaya Land bukan
kewenangan Pengadilan Negeri Surabaya. Namun merupakan kewenangan Badan
Arbitrase Nasional Indonesia (BANI).

Kesimpulan dari punulisan skripsi ini adalah adanya dua aliran yang
mengatur mengenai kekuatan klausula arbitrase yaitu aliran yang menyatakan
bahwa Pengadilan Negeri Surabaya tidak berwenang untuk memeriksa, mengadili
sengketa yang bersumber dari suatu perjanjian yang mengandung klausula
arbitrase selama tidak ada eksepsi dari pihak lawan dan aliran yang menyatakan
bahwa Pengadilan Negeri berwenang secara absolut untuk memeriksa dan
mengadili sengketa yang mengandung klausula arbitrase. Dasar dan pertimbangan
hukum judex facti dalam memutus sengketa tentang perjanjian jual beli rumah
susun adaah 15 ayat (1). Pengikatan perjanjian jual beli rumah susun tentang
klausula arbitrase. Bahwa keputusan Mahkamah Agung Republik Indonesia No.
3145 K/Pdt/1999 adalah sudah tepat karena dalam perjanjian tersebut terdapat
klausula arbitrase sehingga yang mempunyai wewenang untuk menyelesaikan
sengketa adalah BANI.

Saran yang dapat disampaikan adalah Pengadilan Negeri sebelum
memeriksa dan mengadili suatu sengketa maka harus terlebih dahulu
memperhatikan tidaknya klausula arbitrase dalam suatu perjanjian yang menjadi
sumber sengketa tersebut. Jika sengketa berasal dari suatu perjanjian mengandung
klausula arbitrase maka Pengadilan Negeri wajib untuk menyatakan secara absolut
tidak berwenang untuk memeriksa dan mengadili sengketa tersebut. Suatu
sengketa yang telah diserahkan kepada Badan Arbitrase oleh para pihak,
hendaknya pengadilan menyatakan dirinya tidak berwenang secara absolut untuk
memeriksa dan mengadili sengketa tersebut agar hakim tidak membatalkan

putusan judex facti karena salah menerapkan hukumnya.

xiii
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I PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang
Banyak negara di dunia berlomba-lomba dalam melaksanakan
pembangunan nasional di era globalisasi. Upaya pembangunan nasional juga
mencakup usaha untuk melakukan pembangunan proyek-proyek seperti
pembangunan perumahan, gedung, gedung bertingkat tinggi, pabrik, jalan raya,
. Jembatan bendungan, pelabuhan laut dan udara serta pembangunan rumah susu
dan banyak lagi proyek yang lain-lain.

Salah satu tujuan pembangunan nasional Indonesia adalah untuk
mewujudkan masyarakat adil dan makmur yang merata materiil, sprituil
berdasarkan Pancasila dan UUD 1945. Pembangunan nasional merupakan
rangkaian upaya pembangunan yang berkesinambungan yang meliputi seluruh
kehidupan masyarakat, bangsa dan negara untuk melaksanakan tugas mewujudkan
tujuan nasional yang termaktub dalam Pembukuaan Undang-Undang Dasar 1945,
yaitu melindungi segenap bangsa dan seluruh tumpah darah Indonesia,
mewujudkan kesejahteraan umum, mencerdaskan kehidupan bangsa, serta ikut
melaksanakan ketertiban dunia yang berdasarkan kemerdekaan, perdamaian abadi
dan keadilan sosial.

Perencanaan, pelaksanaan dan pengawasan dari pembangunarn ini tentunya
akan melibatkan banyak pihak/tenaga potensial yang ahli dalam bidangnya
masing-masing. Berkembangnya teknologi modern dan pelaksanaan konstruksi
yang semakin canggih, maka dengan sendirinya dituntut ilmu pengetahuan dari
para ahli yang lebih sempurna, karena masalah yang akan dihadapi juga akan
menjadi lebih kompleks,

Hubungan arus perkembangan dunia bisnis ditinjau dari segi hukum
dominan sekali peran penggunaan penyelesaian sengketa alternatif atau
Alternative Dispute Resotution (ADR), terutama arbitrase. Pihak-pihak luar selalu

menuntut pencantuman klausula arbitrase pada setiap perjanjian bisnis yang

mereka lakukan dengan pihak Indonesia. Setiap perjanjian harus diikat dengan
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perjanjian  arbitrase, karena dalam menjalankan usaha tidak menutup
kemungkinan para pengusaha maupun pedagang menghadapi hambatan, kendala
maupun sengketa hukum. Setiap sengketa-sengketa hukum inilah peranan
arbitrase sangat dibutuhkan karena perjanjian arbitrase sudah menjadi kebutuhan
yang tidak dapat dihindari dalam lalu lintas bisnis dan perdagangan, baik yang
terjadi dalam bentuk usaha gabungan (joint venture) maupun dalam bentuk alih
teknologi, dan hampir semua transaksi dalam pejanjian penanaman modal dan
perdagangan yang berskala internasional, selalu diiringi dengan perjanjian
tambahan berupa klausula arbitrase.

Arbitrase berasal dari kata arbitrare (latin), arbitrage (Belanda),
arbitration (Inggris), schiedsprueh (Jerman) dan arbitrage (Prancis) yang berarti
kekuasaan untuk menyelesaikan gugatan perkara menurut kebijaksanaan.
Pengertian perwasitan (arbitrase) ialah pemutusan suatu sengketa oleh seorang
atau beberapa orang yang ditunjuk oleh para pihak yang bersengketa sendiri di
luar hakim atau pengadilan (Subekti, 1995:181).

Pengusaha maupun pemborong di dalam penyelesaian sengketa lebih
memilih jalur arbitrase, karena arbitrase memiliki proses lebih cepat dibandingkan
dengan melalui jalur pengadilan yang mempunyai proses yang lebih lama dan
berbelit-belit, dari sejak memasukkan perkara di muka pengadilan sampai pada
putusan yang mempunyai kekuatan hukum tetap,selain itu kerahasiaan para pihak
tertutup terjamin dan tidak sampai meluas ke luar. Hal itu disebabkan
pemeriksaan persengketaan dalam hukum arbitrase dilakukan dengan cara tertutup
dan konfensional yang mengetahui suasana dan keadaan para pihak, hanya
anggota arbiter. Berbeda dengan proses pemeriksan badan peradilan umum yang
mempunyai tugas pokok memproses pemeriksaan perkara di pengadilan dengan
sistem terbuka untuk umum.

Waktu bagi pengusaha maupun pemborong mempunyai arti yang sangat
besar, penyelesaian sengketa yang lama dan berbelit-belit tentu akan sangat
merugikan, lagi pula dalam dunia bisnis diperlukan keahlian khusus untuk
memutuskan sengketa-sengketa khusus di dunia usaha yang tidak selalu dihayati

atau dikuasai oleh setiap hakim, misalnya berbagai macam kontrak, asuransi,
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pengangkutan (baik melalui udara maupun laut), perjanjian perburuhan dan
sebagainya.

Memeriksa dan memutus sengketa semacam itu tidak cukup hanya dengan
mempunyai pengetahuan dan penguasaan tentang peraturan atau undang-undang
saja. Sebagai dasar hukumnya seseorang yang memeriksa dan mengadili
sengketa-sengketa tersebut harus pula memahami dan menguasai serta
menghayati bidang-bidang yang bersangkutan didalam prakteknya. Hal-hal seperti
ini sulit diharapkan dari setiap hakim dalam Pengadilan Umum yang di dalam
penyelesaian persengketaan yang bersifat teknis ekonomis masih terlalu kaku.
Oleh karena itu dibutuhkan cara penyelesaian sengketa yang lain di luar
pengadilan berdasarkan suatu perjanjian antara pihak yang berkepentingan untuk
menyerahkan penyelesaian sengketa kepada seorang wasit (arbiter).

Berdasarkan uraian tersebut dan bertitik tolak pada kententuan-ketentuan
yang ada, penulis terdorong untuk menuangkannya dalam bentuk skripsi yang
berjudul : "Kajian Yuridis Tentang Kekuatan Mengikat Klausula Arbitrase Dalam
Penyelesaian Sengketa Perjanjian Jual Beli Rumah Susun.” (Studi Putusan MA RI
No. 3145K / Pdt / 1999).

1.2 Ruang Lingkup
Ruang lingkup dalam penulisan skripsi ini dibatasi pada Hukum Acara
Perdata agar tidak menimbulkan penyimpangan dan salah pengertian dari tujuan

yang hendak dicapai dari pokok permasalahan yang ada, khususnya Kajian

Yuridis Tentang Kekuatan Mengikat Klausula Arbitrase Dalam Penyelesaian

Sengketa Perjanjin Jual Beli Rumah Susun (Putusan MA. RI. No. 3145 K/ Pdt
/1999). '
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1.3 Rumusan Masalah

Berdasarkan uraian dari latar belakang dan ruang lingkup pembahasan di

atas maka dirumuskan beberapa permasalahan sebagai berikut :

1.

bagaimana kekuatan hukum klausula arbitase pasal 15 ayat (1) dalam
perjanjian jual beli rumah susun ?

apa dasar dan pertimbangan hukum judex facti dalam memutus sengketa
tentang perjanjian jual beli rumah susun (Putusan MA RI No. 3145 K / Pdt /
1999) ?

bagaimana kajian yuridis terhadap dasar dan pertimbanagan hakim kasasi
membatalkan putusan judex facti (Putusan MA RI No.3145 K/ Pdt/1999) ?

1.4 Tujuan Penulisan

Tujuan penulisan adalah sasaran yang hendak dicapai dari suatu penulisan.

Demikian pula dengan penulisan skripsi ini penulis mempunyai tujuan yang yang

tercakup dalam dua tujuan, yaitu tujuan umum dan tujuan khusus.

1.4.1 Tujuan Umum

Tujuan dalam penulisan skripsi ini adalah merupakan tujuan yang bersifat

akademis, yaitu :

B

o

LI

untuk memenuhi dan melengkapi sebagian syarat yang diperlukan untuk
meraih gelar Sarjana Hukum pada Fakultas Hukum Universitas Jember;

untuk menerapkan ilmu pengetahuan hukum yang diperolah selama masa
studi;

untuk menyumbangkan pemikiran kepada masyarakat pada umumnya dan
segenap mahasiswa Fakultas Hukum pada khususnya agar dapat dijadikan

bahan acuan dalam mengembangkan ilmu pengetahuan.

1.4.2 Tujuan Khusus

L.

Tujuan khusus dari penulisan skripsi ini adalah :

untuk mengetahui dan mengkaji kekuatan hukum klausula arbitrase pasal 15

ayat (1) dalam perjanjian jual beli rumah susun;
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2. untuk mengetahui dan mengkaji dasar dan pertimbangan hukum jadex facti
dalam memutus sengketa tentang perjanjian jual beli rumah susun (Putusan
MA RI No. 3145 K / Pdt / 1999);

3. untuk mengetahui dan mengkaji secara yuridis terhadap dasar dan
pertimbangan hakim kasasi membatalkan putusan judex facti (Putusan MA RI
No. 3145 K / Pdt / 1999).

1.5 Metodologi

Pencapaian tujuan dalam penulisan ilmiah diperlukan suatu cara atau
metode, baik dalam proses pengumpulan data maupun dalam menganalisa
permasalahan dan memudahkan perumusan suatu kesimpulan atau memeriksa
suatu kebenaran pernyataan.

Metode yang digunakan dalam penulisan skripsi ini adalah :

1.5.1 Pendekatan Masalah

Pendekatan masalah yang digunakan dalam skripsi ini adalah pendekatan
yuridis normatif yaitu pendekatan masalah dengan menggunakan peraturan
perundang-undangan yang berlaku atau metode pendekatan hukum doktrin yaitu
teori-teori dan pendapat-pendapat para sarjana hukum tertentu yang berhubungan

dengan permasalahan (Soemitro, 1985:24).

1.5.2 Sumber Data

Sumber data merupakan sarana dari suatu penelitian yang digunakan untuk
memecahkan masalah yang ada. Sumber data penulisan skripsi ini dari data
skunder adalah sumber data terulis yang diperoleh dengan melakukan penelitian
kepustakaan yaitu dari literatur, peraturan perundang-undangan dan dokumen
yang ada hubungannya dengan obyek yang diteliti (Soemitro, 1985:20).

Sumber data skunder yang digunakan dalam penulisan skripsi ini terdiri
atas:
1. Bahan hukum primer, yang memuat :

a. Peraturan-peraturan hukum positif yang bersifat praktis yang formal

(Hukum Acara Perdata);
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b. Petunjuk-petunjuk dan pedoman hukum yang bersifat praktis timbul dari
hasil praktek hukum sehari-hari di muka persidangan pengadiian.

2. Bahan hukum skunder yang memuat pendapat, ajaran dan anggapan para ahli

hukum yang tercantum dalam karya tulis ilmiah mandiri maupun artikel yang

dipublikasikan dalam majalah hukum berupa Putusan Mahkamah Agung

dalam majalah Varia Peradilan.

1.5.3 Metode Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data yang digunakan dalam penulisan skripsi ini
adalah Studi Kepustakaan, dalam hal ini penulis melakukan pengumpulan data
dengan literatur-literatur dan peraturan perundang-undangan serta artikel yang
berhubungan dengan skripsi ini, dengan: metode ini penulis memperoleh data
tentang teori-teori hukum yang dapat dipergunakan untuk memecahkan masalah
yang ada (Soemitro, 1990:25)

1.5.4 Analisis Data

Analisis data yang digunakan dalam penulisan skripsi ini adalah deskriptif
kualitatif yaitu upaya untuk memperoleh gambaran secara singkat satu
permasalahan yang didasarkan atas peraturan perundangan yang berlaku, yang
berkaitan dengan permasalahan yang dibahas dalam tulisan ini dan kemudian
disusun secara logis dan sistematis (Soemitro, 1990:78). Dengan analisa ini dapat
memberikan gambaran yang jelas tentang materi yang dimaksud dalam skripsi ini.

Data yang terkumpul dari hasil penelitian tersebut kemudian ditarik
kesimpulan dengan menggunakan metode deduktif yaitu suatu metode yang

berangkat dari pengetahuan dalam menuju permasalahan yang bersifat khusus.
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I FAKTA, DASAR HUKUM DAN LANDASAN TEORI

2.1 Fakta

Fakta yang digunakan dalam penyusunan skripsi ini adalah sebagai
berikut : Tjong Yenny, warga kota Surabaya berminat untuk membeli bangunan
rumah susun di kawasan hunian Beverly Park Condominium di Jalan Mayjen
Sungkono Surabaya dari pengembangan PT. Surabaya Land. Tanggal 1 Juli 1995
sebagai wujud realisasi dan pembelian rumah susun, maka diadakan
penandatanganan perjanjian pengikatan jual beli satuan rumah susun dihadapan
Notaris Mutia Haryani, SH dengan Nomor : 6674/L. Adapun isi dari akta
perjanjian tersebut adalah :

a. Harga rumah US$ 189.642 88 -;

b. Dibayar lebih dahulu USS 94.821,44;

¢. Sisanya dibayar sekaligus secara tunai pada tanggal 1 Februari 1997 oleh
pembeli kepada penjual, sebelum selesainya pembangunan rumah dan pada
tanggal 1 Juni 1997 dilakukan serah terima rumah tersebut.

Pada tanggal 1 Jumi 1997, ternyata rumah yang dipesan oleh Tjong Yenny
pembangunannya belum selesai dan ternyata bangunan rumah tersebut baru
selesai pada bulan Desember 1997, karena merasa dirugikan, maka calon pembeli
Tjong Yenny yang melalui kuasa hukumnya mengajukan gugatan terhadap PT.
Surabaya Land dengan tuntutan atau petitum gugatan sebagai berikut
1. Mengabulkan gugatan sebelumnya;

Menyatakan tergugat wanprestasi;

Menyatakan perjanjian pengikatan jual beli rumah susun batal;

FE

Menghukum tergugat mengelnbalfkan uang jual beli yang telah diterima

tergugat dari penggugat , US$ 94.821.89 seketika dan lunas;

h

Menghukum tergugat membayar uang bunga sebesar 2.25% sebulan dari
Jumlah USS$ 94.821,89 sejak 1 Juni 1997 sampai dibayar uang tersebut;
6. Menyatakan sah dan berharga sita jaminan;

7. Menyatakan putusan tersebut dapat dijalankan lebih dahulu meskipun ada

verzet banding atau kasasi;
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Gugatan yang diajukan oleh calon pembeli yaitu Tjong Yenny maka
tergugat PT. Surabaya Land mengajukan gugatan rekopensi. Dasar yang diajukan
gugatan rekonvensi oleh PT. Surabaya Land didasarkan fakta bahwa yang
melakukan tindakan wanprestasi 1alabk Tjong Yenny sebagai calon pembeli rumah
susun, karena bangunan rumah susun telah selesai dibangun dan telah dilaporkan
kepada Dinas Pengawasan Bangunan tanggal 15 Desember 1997 Nomor :
640/2583/1997. Kenyataannya pihak penggugat Tjong Yenny sebagai pembeli,
masih belum bersedia membayar sisa harga rumah US$ 94.821,44 dan meminta
pembatalan jual beli dengan meminta kembali uang yang sudah dibayarkan
kepada tergugat PT. Surabaya Land. Dengan demikian pihiak penggugatlah yang
telah melakukan tindakan wanprestasi karena dalam perjanjian jual beli rumah
susun ditetapkan bahwa pada tanggal 1 Februari 1997 sisa pembayaran pembelian
rumah susun harus dibayar lunas, tapi kenyataannya pada tanggal 1 Februari 1997
pthak penggugat justru yang tidak membayar sisa pembayaran pembelian rumah
susun tersebut.

Petittum gugatan dalam gugatan rekonvensi yang ditujukan olch PT.
Surabaya Land ialah :

. Mengabulkan gugatan rekonvensi

!\)

Menyatakan tergugat rekonvensi melakukan wanprstasi;

VS

Menyatakan sah dan berharga sita jaminan yang telah diletakkan;

4. Menghukum tergugat rekonvensi untuk membayar kepada penggugat
rekonvensi US$ 94.821,44 ditambah dengan denda keterlambatan Rp. 200.000
per hari sejak 1 Januari 1998

5. Menghukum tergugat rekonvensi “untuk membayar uang paksa/dwangsom”
Rp. 5 juta per hari melaksanakan putusan ini;

6. Putusan ini dapat dijalankan lebih dahulu.

Berdasarkan gugatan penggugat, Majelis Hakim Pengadilan Negeri
Surabaya memberikan pertimbangan hukum terhadap gugatan konvensi yang
intinya bahwa pasal 11 perjanjian pengikatan jual beli rumah susun ditentukan
suatu syarat, pengajuan pembatalan perjanjian dapat dilaksanakan oleh penggugat

apabila penggugat melaksanakan seluruh kewajibannya.

—
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Berdasar perjanjian jual beli rumah susun tersebut sehingga penggugat
belum berhak melakukan somatie atas keterlambatan tergugat menyerahkan
bangunan rumah pada tanggal 31 Mei 1997 kepada penggugat dan melunasi
sebagian pembayaran atas pembelian rumah susun tersebut. Selanjutnya dalam
gugatan rekonvensi Majelis Hakim memberikan pertimbangan hukum bahwa
tergugat rekonvensi terbukti tidak membayar sisa harga rumah pada tanggal 1

| Februari 1997 oleh karena itu tergugat rekonvensi telah melakukan wanprestasi,
sedangkan mengenai dwangsom Majelis Hakim berpedoman pada pasal 606 a RV

yang intinya harus ditolak.

Berdasarkan pertimbangan hukum atas Hakim Pengadilan Negeri
Surabaya memberikan putusan yang amarnya sebagai berikut dalam konvensi
menolak gugatan penggugat seluruhnya sedangkan dalam rekonvensi menyatakan
tergugat rekonvensi telah melakukan wanprestasi dan menghukum penggugat
rekonvensi untuk membayar kepada penggugat rekonvensi uang US$ 94.821,44 .-
di tambah dengan denda keterlambatan Rp. 200.000,- per hari sejak tanggal 1
Januari 1998 sampai dibayar lunas. Dengan adanya keputusan tersebut penggugat
Tjong Yenny mengajukan banding kepada Pengadilan Tinggi Surabaya. Putusan
Majelis Hakim Banding adalah menerima permohonan banding dari pemohon dan
menguatkan Putusan Pengadilan Negeri Surabaya karcna tetap tidak puas
penggugat Tjong Yenny mengajukan kasasi kepada Mahkmah Agung Republik
Indonesia. Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia :

1. Mengabulkan permohonan kasasi dari pemohon kasasi-Tjong Yenny; -
2. Membatalkan putusan Pengadilan Tinggi Surabaya No. 738/Pdt/1998/PT
Surabaya dan putusan Pengadilan Negeri Surabaya No. 96/0dt.G/1998;

L

Menyatakan judex facti tidak berwenang memeriksa dan memutus perkara ini
karena Mahkamah Agung berpendapat bahwa kewenangan untuk memeriksa,
mengadili dan memutuskan perkara ini adalah kewenangan Badan Arbitrase
Nasional Indonesia atau BANI.

Hal ini sesuai dengan apa yang ada pada pasal 15 ayat (1) Perjanjian Pengikatan

Jual Beli Rumah Susun yang menyatakan bahwa bila ada sengketa mengenai

)


http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

10

perjanjian ini maka akan diselesaikan melalui penyelesaian di luar Pengadilan

yaitu Lembaga Arbitrase Nasional Indonesia atau BANI.

2.2 Dasar Hukum
1. Kitab Undang-Undang Hukum Perdata
a. Pasal 1313
“Suatu perjanjian atau persetujuan adalah suatu perbuatan dengan mana
satu orang atau lebih mengikatkan dirinya terhadap satu orang lain atau
lebih.”
b. Pasal 1320

Untuk sahnya suatu perjanjian diperlukan empat syarat :
1. sepakat mereka yang mengikatkan dirinya;

2. kecakapan untuk membuat suatu perikatan;

3. suatu hal tertentu;

4. suatu sebab yang halal.

c. Pasal 1338
Semua peserta perjanjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai udang-
undang bagi mereka yang membuatnya.
Suatu perjanjian tidak dapat ditarik kembali selain dengan sepakat kedua
belah pihak, atau karena alasan-alasan yang oleh undang-undang
dinyatakan cukup untuk itu.
Suatu perjanjian harus didasarkan dengan itikad baik.

d. Pasal 1457
“Jual beli adalah suatu perjanjian dengan mana pthak yang satu
mengikatkan dirinya untuk menyerahkan suatu kebendaan dan pihak yang
lain untuk membayar harga yang telah dijanjikan.”

e. Pasal 1458
“Jual beli itu dianggap telah terjadi antara kedua belah pihak, seketika
setelahnya orang-orang ini mencapai sepakat tentang kebendaan tersebut
dan harganya, meskipun kebendaan itu belum diserahkan, maupun

harganya belum dibayar.”

NIRRT T
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2. Undang-Undang No. 30 Tahun 1999 tentang Arbitase Dan Alternatif
Penyelesaian Sengketa
a. Pasal 3

“Pengadilan Negeri tidak berwenang untuk mengadili sengketa para pihak

yang telah terikat dalam perjanjian arbitrase.”
b. Pasal 5 ayat (1)

“Sengketa yang dapat diselesaikan melalui arbitrase hanya sengketa di
bidang perdagangan dan menjadi hak yang menurut hukum dan peraturan
perundang-undangan yang dikuatkan sepenuhnya oleh pihak yang
bersengketa.”

c. Pasal 11 ayat (1)

“Sengketa yang tidak dapat diselesaikan melalui arbitrase adalah sengketa
yang menurut paraturan perundang-undangan tidak dapat diadakan
perdamaian.”

d. Pasal 11 ayat (2)

“Pengadilan Negeri wajib menolak dan tidak akan campur tangan di dalam
suatu penyelesaian sengketa yang telah ditetapkan melalui arbitrase,
kecuali dalam hal-hal tertentu yang ditetapkan dalam undang-udang ini.”

e. Pasal 52

“Para pihak dalam suatu perjanjian berhak untuk mohon pendapat yang
mewakili dan lembaga arbitrase atas hubungan hukum tertulis dan suatu
perjanjian.”

f. Pasal 53

“Terhadap pendapat yang mengikat sebagaimana dimaksud dalam pasal 52

dapat dilakukan perlawanan melalui upaya hukum apapun.”
3. Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah Susun
a. Pasal 1 angka 1

Rumah Susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam
suatu lingkungan yang terbagi dalam bagian-bagian yang distrukturkan
secara fungsional dalam arah horizontal maupun vertikal dan merupakan
satuan-satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan digunakan secara
terpisah, terutama untuk tempat hunian, yang dilengkapi dengan bagian
bersama, benda-benda bersama dan tanah bersama.

BRI
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4. Akta Perjanjian Pengikatan Jual Beli Rumah Susun
a. Pasal 15 ayat (1)
“Bahwa bila ada sengketa mengenai Perjanjian ini, maka akan
diselesaikan di luar Pengadilan vaitu Lembaga Arbitrase Nasional

Indonesia atau BANI.”

2.3 Landasan Teori
2.3.1 Pengertian Klausula Arbitrase

Klausula arbitrase sebagai suatu kesempatan para pihak tentang cara
penyelesaian sengketa perdata melalui lembaga arbitrase yang diinginkan oleh
para pihak :

BANI juga memberikan suatu klausula arbitrase standar untuk dimasukkan
ke dalam kontrak, bahwa klausula standar arbitrase dari BANI berbunyi sebagai
berikut :

Semua sengketa yang timbul dari perjanjian ini akan diselesaikan dan
diputus oleh Badan Arbitrase Nasional Indonesia (BANI) menurut
peraturan-peraturan administrasi dan peraturan-peraturan prosedur arbitrase
BANI, yang keputusannya mengikat kedua belah pihak yang bersengketa,
sebagai keputusan tingkat pertama dan terakhir.( Faudy, 2000 : 182)

Berdasarkan berbagai sumber undang-undang, peraturan dan konvensi
internasional, dijumpai dua bentuk klausula arbitrase. Berarti persetujuan arbitrase
yang terdapat dalam berbagai aturan terdiri dari dua bentuk, yaitu :

1. Pactum De Compromittendo

Bentuk klausula arbitrase pertama, disebut pactum de compromittendo
yang berarti kesepakatan setuju dengan keputusan arbiter atau wasit. Bentuk
klausula arbitrase ini diatur dalam pasal 615 ayat (3) Rv diatur juga dalam pasal II
Konvensi New York 1958, berbunyi kententuan pasal 615 ayat (3) Rv adalah :

“adalah diperkenankan mengikatkan diri satu sama lain untuk menyerahkan

sengketa-sengketa yang mungkin timbul di kemudian hari kepada putusan seorang

atau beberap arbiter (wasit)”
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Cara pembuatan klausula pactum de compromiitendo tidak tegas diatur
dalam pasal 615 ayat (3) Rv dalam Pasal II Konvensi New York 1958. Namun
dari segi pendekatan penafsiran dan praktek, dijumpai dua cara yang dibenarkan.
a. Pertama, mencantumkan klausula arbitrase tersebut dalam penjanjian pokok.

Ini merupakan cara paling lazim. Klausula arbitrase langsung digabung dan
dicantumkan, dalam perjanjian pokok. Perjanjian pokok menjadi satu kesatuan
dengan klausula arbitrase, antara yang satu dengan yang lain tidak terpisah
dokumennya. Perjanjian pokok langsung dimuat persetujuan arbitrase yang
berisi kesepakatan, bahwa para pihak setuju akan menyelesaikan perselisihan
yang timbul dikemudian hari, melalui forum arbitrase.

b. Kedua, pactum de compromittendo dibuat dalam akta sendiri. Disamping apa
yang telah dijelaskan di atas, pactum de compromittendo dapat dibuat
tersendiri. Perjanjian arbitrase dalam hal ini tidak langsung, digabung menjadi
satu dengan perjanjian pokok, tetapi terpisah dalam akta sendiri. Akta
perjanjian pokok merupakan dokumen tersendiri, begitu juga perjanjian
arbitrase. Dengan demikian ada dua dokumen, yakni akta perjanjian pokok
dan akta arbitrase. Apabila pactum de compromittendo berupa akta yang
terpisah dari perjanjian pokok, waktu pembuatan perjanjian arbitrase harus
tetap berpegang pada ketentuan, bahwa akta persetujuan arbitrase harus dibuat
sebelum perselisihan atau sengketa terjadi. Hal itu harus sesuai dengan syarat
formal keabsahan pactum de compromittendo, harus dibuat sebelum
perselisthan timbul.

2. Akta Kompromis

Bentuk perjanjian arbitrase yang kedua disebut akta kompromis atau
compromise and settlement (perdamaian dicapai di luar pengadilan). Dalam Ry
akta kompromis diatur dalam Pasal 618, sedangkan dalam Konvensi New York

1958, pengaturan akta kompromis terdapat dalam pasal 11 ayat (1). Adapun bunyi
Pasal 618 Rv adalah :

o e
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(1) “Pesetujuan arbitrase diadakan secara tertulis dan ditandatangani kedua belah
pithak, jika para pihak tidak mampu menandatangani maka persetujuan harus
dibuat dimuka notaris.”

(2) “Persetujuan harus dimuat masalah yang menjadi sengketa, nama dan tempat
tinggal para pihak, dan juga nama serta tempat tinggal arbiter atau anggota
para arbiter yang selalu harus dalam jumlah ganjil.”

Berdasarkan bunyi pasal 618 Rv dapat dilihat, akta kompromis sebagai

perjanjian arbitrase, dibuat setelah timbul perselisihan.

2.3.2 Pengertian Kekuatan Mengikat

Setiap perjanjian yang dibuat secara sah mengikat kepada pihak yang
membuatnya sehingga para pihak tersebut mempunyai kewajiban untuk
mentaatinya. Hal ini dipertegas lagi dengan adanya ungkapan yang menyatakan
bahwa semua persetujuan yang dibuat secara sah berlaku sebagai undang-undang
bagi para pihak yang membuatnya. Oleh karena itu harus dilaksanakan dengan
itikad baik. Pernyataan ini dikenal dengan Pacta sunt tervanda (Harahap, 2001 :
88).

Makna Pacta Sunt Servanda jika dihubungkan dengan ketentuan pasal
1338 KHUPerdata serta dikaitkan dengan perjanjian, maka terdapat beberapa asas
yang sangat esensial untuk diterapkan dalam menentukan kewenangan yuridis
arbitrase, yaitu :

a. setiap perjanjian mengikat kepada para pihak;
b. kekuatan mengikatnya serupa dengan kekuatan undang-undang;
c¢. hanya dapat ditarik kembali atas kesepakatan para pihak.

Secara harfiah mengikat mempunyai arti suatu kemampuan atau
kekuasaan dalam membuat sesuatu hal dalam meletakkan kewajiban pada dirinya
(Kamus Besar Bahasa Indonesia, 2002:420). Apabila ini dihubungkan dengan
klausula arbitrase, maka dapat diartikan bahwa klausula arbitrase mempunyai

kemampuan atau kekuasaan untuk meletakkan kewajiban kepada para pihak yang

membuat perjanjian dengan mencantumkan klausula arbitrase untuk
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menyelesaikan jika terdapat suatu sengketa vang bersumber dari perjanjian
tersebut melalui arbitrase.

Klausula arbitrase merupakan persetujuan eatau kesepakatan yang
dituangkan para pihak dalam penyajian, asas-asas yang terkandung dalam prosesi
pacta sunt servanda dan pasal 1338 KUHPerdata, berlaku sepenuhnya terhadap
perjanjian arbitrase, sehingga disini ada prinsip-prinsip yang tidak boleh dilanggar
oleh para pihak yang terkait oleh klausula arbitrase, yaitu :

1. Persetujuan arbitrase mengikat secara mutlak kepada para pihak;
2. Apabila timbul sengketa dari apa yang telah mereka perjanjikan, kewenangan
untuk menyelesaikan dan memutuskan sengketa  “mutlak” menjadi

kewenangan badan arbitrse;

VS

Pengadilan tidak berwenang memeriksa dan mengadili secara mutlak;

4. Bahwa gugurnya klausula arbitrase hanya terjadi apabila secara tegas ditarik
kembali atas kesepakatan para pihak serta tidak dibenarkan oleh hukum
adanya panarikan secara diam-diam, apalagi secara sepihak atau secara

unilateral. (Harahap, 2001 : 88)

2.3.3 Pengertiau Sengketa

Pengertian sengketa menurut Kamus Hukum adalah sesuatu yang
menyebabkan terjadinya perbedaan pendapat antara dua pihak yang berselisih atau
sengketa yang dikenal pula dengan suatu perkara di pengadilan (Sudarsono,
1992:433). Apabila kita melihat pengeﬁian sengketa tersebut maka dapat penulis
simpulkan bahwa dalam suatu sengketa minimal terdapat dua pihak yang
berselisih. Menurut Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1959 Tentang Arbitrase
dan Alternatif Penyelesaian Sengketa, bahwa dalam suatu sengketa terdapat
pemohon yaitu pthak yang mengajukan permohonan penyelesaian sengketa
melalul arbitrase dan pihak termohon yaitu pihak lawan dari permohon
penyelesaian sengketa melalui arbitrase.

Berdasarkan hal tersebut di atas maka jika dalam suatu perjanjian yang

mengandung klausula arbitrase kemudian timbul suatu sengketa maka, sengketa

L
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tersebut harus diselesaikan melalui arbitrase karena arbitrase berwenang mutlak

untuk memeriksa, mengadili dan menyelesaikan sengketa tersebut.

2.3.4 Pengertian Perjanjian

Pohan dan Soetojo Prawirohamidjijo (1979:84) Istilah overenkomst dan
contract dalam hukum, mempunyai arti yang sama, yaitu perjanjian atau
persetujuan. Dikatakan demikian karena pada awalnya pembuat undang-undang
mengartikan confract itu sebagai persetujuan dimana seseorang atau lebih
mengikatkan dirinya dengan seseorang atau lebih lainnya, tanpa memberi
penjelasan kepada kita bahwa menurut teks diatas antara istilah coniract dan
perjanjian atau overenkomst tidak ada perbedaan.

Menurut Pasal 1313 KUHPerdata, yaitu : “Suatu persetujuan adalah suatu
perbuatan dengan nama satu orang atau lebih mengikatkan dirinya terhadap satu
orang atau lebih.” '

Abdulkadir Muhammad (1989:78) : “Perjanjian adalah suatu persetujuan
dengan mana dua orang atau lebih saling mengikatkan diri untuk melaksanakan
sesuatu hal dalam lapangan harta kekayaan.”

Abdulkadir Muhammad (1990:88) : “Perjanjian yang sah artinya adalah
perjanjian yang memenuhi syarat yang telah ditentukan oleh undang-undang,
sehingga diakui oleh hukum (Legality Concluded Contract).”

Syarat-syarat sahnya suatu perjanjian ‘menurut ketentuan pasal 1320
KUHPerdata adalah :

1. ada persetujuan kehendak antara pihak-pihak yang membuat perjanjian;
2. ada kecakapan pihak-pihak untuk membuat perjanjian;

3. ada suatu hal tertentu;

4. ada sebab yang halal,

Keempat syarat diatas, tanpa dipenuhinya salah satu syarat tersebut maka
perjanjian tidak pernah ada, sehingga syarat-syarat di atas merupakan syarat
tentang sahnya suatu perjanjian.

Persetujuan kehendak adalzh kesepakatan, seia-sekata antara pihak-pihak

mengenai pokok perjanjian yang dibuat. Pokok perjanjian itu berupa obyek
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perjanjian dan syarat-syarat perjanjian. Oleh karena yang dikehendaki pihak yang

satu juga dikehendaki oleh pihak yang lain. Mereka menghendaki sesuatu yang

sama secara imbal balik. Dengan demikian, persetujuan disini sudah mantab, tidak
~ lagi dalam perundingan. Persetujuan kehendak itu sifatnya bebas, benar-benar atas
kemauan suka rela para pihak, tidak ada paksaan sama sekali dari pihak manapun,

juga tidak ada kekhilafan dan tidak penipuan (Pasal 1321, 1322 dan 1328

KHUPerdata). |

Orang pada umumnya dikatakan cakap melakukan perbuatan hukum,
apabila ia sudah dewasa. Artinya sudah mencapai umur 21 tahun atau sudah
kawin walaupun belum usia 21 tahun. Menurut ketentuan Pasal 1330 KUH
Perdata dikatakan tidak cakap membuat perjanjian adalah :

1. orang yang belum dewasa;

2. orang yang ditaruh di bawah pegampuan;

3. orang-orang perempuan, dalam hal-hal yang ditetapkan oleh undang-undang,
dan pada umumnya semua orang kepada siapa undang-undang telah melarang
membuat perjanjian-perjanjian tersebut.

Hal ini mempunyai maksud bahwa yang membuat perjanjian mempunyai
kemampuan untuk mengisyafi benar-benar akan tujuan yang dipikul dengan
perbuatannya. Akibat hukum dari ketidakcakapan pembuat perjanjian atau bahwa
perjanjian yang telah dibuat dapat dimintakan pembatalan kepada hakim.

Suatu hal tertentu merupakan pokok perjanjian, merupakan prestasi yang
perlu dipenuhi dalam suatu perjanjian, merupakan obyek perjanjian. Prestasi itu
harus tertentu atau sekurang-kurangnya dapat ditentukan jenisnya, jumlahnya
boleh atau tidak disebutkan asal dapat dihitung atau ditetapkan. Syarat bahwa
prestasi itu harus tertentu atau dapat ditentukan, gunanya ialah untuk menetapkan
hak dan kewajiban kedua belah pihak.

Pasal 1320 KUHPerdata yang dimaksud dengan sebab yang halal adalah
isi dari perjanjian itu sendiri. Undang-undang tidak memperdulikan apa yang
menjadi sebab orang mengadakan perjanjian, yang diperhatikan atau diawasi oleh
undang-undang ialah ini perjanjian, yang menggambarkan tujuan yang akan

dicapai, apakah bertentangan dengan undang-undang atau tidak.

e e s i
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Subekti (1984:14) menjelaskan dua syarat yang pertama yaitu kata sepakat
dan kecakapan para pihak dinamakan syarat subyektif, karena menyangkut orang
atau subyek yang mengadakan perjanjian. Dua syarat yang terakhir yaitu suatu hal
tertentu dan sebab yang halal dinamakan syarat obyektif, karena menyangkut
mengenai obyek dari perjanjian itu sendiri.Oleh karena itu, perjanjian yang dibuat
para pihak harus memenuhi empat syarat sahnya perjanjian agar mempunyai
kekuatan yang mengikiat, sebab dengan dipenuhinya syarat-syarat tersebut,

perjanjian menjadi sah.

2.3.5 Beberapa Pengertian Jual Beli

Jual beli merupakan suatu bentuk perjanjian yang melahirkan suatu
kewajiban atau perikatan untuk memberikan sesuatu, yang dalam hal ini terwujud
dalam bentuk penyerahan kebendaan yang dijual oleh penjual, dan penyerahan
uang oleh pembeli kepada penjual. Adapun pengertian jual beli adalah :

I. Menurut KUH Perdata, jual beli adalah suatu perjanjian bertimbal balik dalam
mana pihak yang satu (si penjual) berjanji untuk menyerahkan hak milik atau
suatu barang, sedang pihak yang lainnya (si pembeli) berjanji untuk membayar
harga yang terdiri atau sejumlah uang sebagai imbalan dari perolehan hak
milik tersebut.

Dari pengertian tersebut maka dalam suatu perjanjian jual beli terdapat dua
perbuatan yaitu menjual yang dilakukan penjual dan membeli yang dilakukan
pembeli, bahwa perjanjian jual beli menurut KUHPerdata yaitu pada pasal
1458 mempunyai sifat konsensual, artinya perjanjian jual beli lahir pada detik
tercapainya “kata sepakat” mengenai barang dan harga. Hal ini dipertegas
dengan pasal 1458 KUH Perdata yang menyatakan bahwa jual beli dianggap
sudah terjadi antara kedua belah pihak seketika setelah mereka mencapai
sepakat tentang barang dan harga, meskipun barang itu belum diserahkan
maupun harganya belum dibayar.

KUHPerdata menganut sistem bahwa perjanjian jual beli itu hanya bersifat
obligator saja artinya, bahwa perjanjian jual beli baru meletakkan hak dan

kewajiban bertimbal balik yaitu melakukan kewajiban kepada si penjual untuk
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menyerakan hak milik atau barang yang dijualnya, sekaligus memberikan
kepadanya hak menurut pembayaran harga yang telah disetujui dan
meletakkan kewajiban haknya kepada si pembeli untuk membayar harga
barang sebagai imbalan belinya. Dengan kata lain perjanjian jual beli menurut
KUHPerdata belum memindahkan hak milik, karena hak milik baru berpindah
dengan adanya /evering atau penyerahan. (Subekti, 1995 : 11)

1

Pengertian jual beli menurut Kamus Bahasa Indonesia adalah persetujuan
saling mengikatkan antara penjual yakni pihak yang menyerahkan barang dan
pembeli sebagai pihak yang membayar barang yang dijual. Apabila kita
melihat dari pengertian jual beli tersebut maka dapat dinyatakan bahwa dalam
setiap jual beli terdapat dua pihak dengan aktivitas yang berbeda, yaitu
pembeli dengan aktivitas membayar sejumlah uang sebagai harga dari barang
yang dibeli dan penjual dengan aktivitas menyerahkan kepada pembeli barang

yang telah dibeli (Martin dan Bhaskarra, 2002:252).

2.3.6 Pengertian Rumah Susun

Peningkatan daya guna dan hasil guna tanah bagi pembangunan
perumahan, dan untuk lebih meningkatkan kualitas lingkungan pemukiman
terutama di daerah yang berpenduduk padat hanya tersedia luas tanah yang
terbatas, dirasakan perlu untuk membangun perumahan dengan sistem lebih dan
satu lantai, yang dibagi atas bagian-bagian yang dimiliki bersama dan satuan-
satuan yang masing-masing dapat dimiliki secara terpisah untuk dihuni, dengan
memperhatikan faktor sosial budaya yang hidup dalam masyarakat.

Pasal 1 angka 1 Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah
Susun menjelaskan, bahwa yang dimaksud dengan rumah susun ialah bangunan
gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkungan yang terbagi dalam
bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional dalam arah horizontal
maupun vertikal akan merupakan satuan-satuan yang masing-masing dapat
dimiliki dan digunakan secara terpisah-pisah, terutama untuk tempat human, yang

dilengkapi dengan bagian bersama, benda bersama dan tanah bersama.

o
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Pasal 3 ayat (1) Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah
Susun menjelaskan bahwa pembangunan rumah susun bertujuan untuk :

a. memenuhi kebutuhan perumahan yang layak bagi rakyat terutama golongan
masyarakat yang berpenghasilan rendah, menjamin kepastian hukum dalam
pemanfaatannya;

b. meningkatkan daya guna dan hasil guna tanah di daerah perkotaan dengan
memperhatikan keselarasan sumber daya alam dan menciptakan lingkungan
pemukiman yang lengkap, sesuai dan seimbang,

Rumah susun dapat dimiliki oleh perorangan atau badan hukum yang
memenuhi persyaratan sebagai pemegang hak atau tanah disamping itu hak milik
atas satuan rumah susun bersifat perseorangan dan terpenuhi .

Pembangunan rumah susun dapat diselenggarakan oleh Badan Usaha
Milik Negara atau Daerah, Koperasi, Badan Usaha Milik Swasta yang bergerak di
bidang itu, serta swadaya masyarakat. Sebagai tanda bukti hak milik atas satuan
rumah susun nantinya akan diterbitkan sertifikat milik atas satuan rumah susun
yang terdiri atas :

a. Salinan buku tanah dan surat ukur atas bak tanah bersama menurut
ketentuan peraturan pemerintah;

b. Gambar denah tingkat rumah susun yang bersangkutan yang menunjukkan
satuan susun yang dimiliki;

¢. Peralatan mengenai besarnya bagian hak atas bagian bersama, benda
bersama dan tanah bersama yang bersangkutan.

Kesemuanya merupakan kesatuan yang tak terpisah.
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III PEMBAHASAN

3.1 Kekuatan Hukum Klausula Arbitrase Pasal 15 Ayat (1) Dalam Penjanjian
Jual Beli Rumah Susun

Rumusan pengertian arbitrase yang djberikan oleh Undang-Undang No. 30
Tahun 1999 tentang Arbitrase dan Alternatif Penyelesaian Sengketa, dapat diketahui
bahwa arbitrase lahir karena adanya ﬁerjanj ian arbitrase. Sebagaimana dirumuskan
dalam pasal 1 angka 1, arbitrase adalah cara penyelesaian suatu sengketa perdata di
luar pengadilan umum yang dibuat secara tertulis oleh pihak yang bersengketa.
Perjanjian yang dibuat secara tertulis oleh para pihak ini berisikan perjanjian untuk
menyelesaikan sengketa di bidang perdata di luar pengadilan umum. Jika
dihubungkan dengan ketentuan Pasal 1233 KUHPerdata yang menentukan adanya
dua sumber perikatan, maka arbitrase ini merupakan perikatan yang dilahirkan dari
perjanjian.

Lebih lanjut Pasal 1 angka 3 Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999 tentang
Arbitrase Dan alternatif Penyelesaian Sengketa mengartikan perjanjian arbitrase
adalah suatu kesepakatan berupa klausula arbitrase yang tercantum dalam suatu
perjanjian tertulis yang dibuat para pihak sebelum timbul sengketa, atau suatu
perjanjian arbitrase tersendiri yang dibuat para pihak setelah timbul sengketa. Dari
rumusan tersebut dapat disimpulkan perjanjian arbitrase timbul karena adanya
kesepakatan berupa : ( Usman, 2002 : 19)

1. klausula arbitrase yang tercantum dalam suatu perjanjian tertulis yang dibuat para

pithak sebelum timbul sengketa;

!J

suatu perjanjian arbitrase tersendiri yang dibuat oleh para pihak setelah timbul
sengketa.

Perjanjian arbitrase timbul karena adanya kesepakatan para pihak secara
tertulis untuk menyerahkan penyelesaian suatu sengketa atau perselisihan yang timbul

dari perjanjian kepada lembaga arbitrase. Perjanjian arbitrase dapat dicantumkan
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dalam perjanjian pokok atau pendahulunya atau dalam suatu perjanjian tersendiri
setelah timbulnya sengketa. Hal ini disebabkan karena perjanjian arbitrase
merupakan perjanjian accesoir karena keberadaannya hanya sebagai tambahan pada
perjanjian pokok dan sama sekali tidak mempengaruhi pelaksanaan pemenuhan |
perjanjian, artinya tanpa klausula arbitrase, pemenuhan perjanjian pokok akan tidak
terhalang. Batal atau cacatnya perjanjian arbitrase tidak berakibat batal atau cacatnya
perjanjian pokok. Jika tidak terjadi sengketa diantara dua belah pihak, maka klausula
arbitrase tidak memiliki peran apa-apa.

Perjanjian arbitrase bukan merupakan perjanjian  bersyarat atau
voorwaardelijke verbentenis. Perjanjian arbitrase tidak termasuk pada pengertian
pasal 1253-1267 KHUPerdata. Oleh karena itu, pelaksanaan perjanjian arbitrase tidak
digantungkan kepada kejadian tertentu di masa yang akan datang, ietapi hanya
mempersoalkan yang terjadi antara pihak yang berjanji. Fokus perjanjian arbitrase
semata-mata ditujukan kepada masalah penyelesaian perselisihan yang timbu! dari
perjanjian, tidak diajukan dalam pemeriksaan peradilan resmi, tetapi akan
diselesaikan oleh badan kuasa swasta yang bersifat netral yang lazim disebut
perwasitan atau arbitrase. Berdasarkan hal tersebut, jelas terlihat dimana letak
perjanjian arbitrase. Letak perjanjian arbitrase bukan pada masalah pelaksanaan
perjanjian tetapi mengenai penyelesaian perselisihan perjanjian. Jika pada perjanjian
bersyarat lazim disebut controcbeding, pelaksanaan dan pemenuhan perjanjian
digantungkan pada suatu kejadian atau perbuatan di masa yang akan datang. Pada
perjanjian arbitrase, dicantumkan atau disepakati suatu cara penyelesaian sengketa
yang timbul di masa yang akan datang. Syarat yang terdapat pada perjanjian
bersyarat, merupakan satu kesatuan yang tidak terpisah dalam perjanjian. Syarat
dalam perjanjian bersyarat, bukan tambahan yang ditempelkan dalam perjanjian.
Syarat tersebut meliputi pokok atau materi perkara.

Pilihan penyelesaian sengketa di luar peradilan umum harus secara tegas
dicantumkan dalam perjanjian. Klausula arbitrase pada umumnya dibuat secara

tertulis. Dengan adanya suatu perjanjian arbitrase tertulis, berarti meniadakan hak
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para pihak untuk mengajukan sengketa yang timbul dari perjanjian kepada
Pengadilan Negeri.

Pengadilan Negeri dengan sendiri tidak berwenang mengadili sengketa para
pihak yang terikat dalam perjanjian arbitrase. Untuk itu, Pengadilan Negeri harus
menolak dan tidak ikut turut campur tangan dalam suatu penyelesaian sengketa yang
telah ditetapkan melalui arbitrase, kecuali dalam hal tertentu yang ditetapkan dalam
Undang-Undang No. 30 Tahun 1999 tentang Arbitase dan Alternatif Penyelesaian
Sengketa.

Perjanjian arbitrase memberikan kewenangan kepada lembaga arbitrase untuk
menyelesaikan sengketa diantara para pihak yang mungkin timbul dari perjanjian,
yang penyelesaiannya disepakati dengan cara melalui arbitrase. Pengadilan Negeri
dengan sendirinya tidak tidak berwenang mengadili suatu sengketa yang sebelumnya
disepakati oleh para pihak untuk diselesaikan melalui arbitrase. Ada dua teori

mengenai kekuatan hukum berlakunya klausula arbitrase, yaitu :

1. Aliran yang mengatakan bahwa klausula arbitrase bukan merupakan publik
order atau public policy

Aliran ini menyatakan bahwa klausula arbitrase bukan merupakan publik
order atau niet van openbaar orde (bukan ketertiban umum), klausula arbitrase tidak
mutlak menyingkirkan kewenangan pengadilan untuk memeriksa, mengadili dan
memutuskan perkara yang timbul dari suatu perjanjian, tetapi pengadilan tertutup
mempunyai kewenangan untuk mengadili. Oleh kerena itu, para pihak tetap memiliki
kebebasan untuk mengajukan sengketa yang timbul kepada pengadilan Negeri dan
Pengadilan Tinggi berwenang sepenuhnya meneriina, memeriksa dan mengadili
sengketa tersebut, sepanjang pihak lawan tidak mengajukan eksepsi atau bantahan
yang menyatakan bahwa perjanjian telah diikat dengan klausula arbitrase. Apabila
diajukan eksepsi tentang adanya klausula arbitrase dalam perjanjian, maka dengan

sendirinya memuat hukum, gugur yurisdiksi Pengadilan Negeri untuk memeriksa dan
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mengadili. Sebaliknya jika pihak lawan klausula tidak mengajukan eksepsi tentang

adanya klausula arbitrase di dalam perjanjian, maka dianggap telah melepaskan hak

dengan kepentingan atau klausula arbitrase yang diperjuangkan.

Secara formil, agar eksepsi terhadap klausula arbitrase memiliki kekuatan,
maka eksepsi harus diajukan dalam jawaban pertama oleh pihak penggugat, dimana
pengajuannya mengikuti tata cara eksepsi yang ditentukan dalam hukum acara
perdata seperti yang telah ditetapkan pada pasal 136 HIR. Apabila klausula arbitrase
baru diajukan dalam gugatan rekonvensi, secara formil dianggap tidak sah dan tidak
memiliki kekuatan. Arbitrase, pihak tergugat dianggap telah melepaskan hak dan
kepentingannya atau klausula arbitrase dan kewenangan mengadili sengketa jatuh
menjadi yurisdiksi peradilan umum.

Hal ini tersirat di dalam HR. taggal 8 Januari 1925, yang antara lain
ditegaskan :

I suatu klausula arbitrase niet van openbaar orde (bukan ketertiban umum);

2. sengketa yang timbul dari perjanjian yang memuat klausula arbitrase, tetap dapat
diajukan ke pengadilan perdata;

3. pengadilan tetap berwenang memeriksa dan mengadilinya, sepanjang pihak
lawan tidak mengajukan eksepsi dan adanya klausula arbitrase dalam perjanjian
yang dipersengketakan;

4. apabila tidak tidak ada eksepsi, pihak lawan dianggap melepaskan atas klausula
arbitrase yang dimaksud:

5. bahkan, jika eksepsi terhadap klausula arbitrase baru diajukan dalam gugat
rekonvensi, tergugat telah dianggap melepaskan haknya atas klausula arbitrase
dan kewenangan mengadili jatuh dan tunduk kepada yuridiksi pengadilan

Timbulnya aliran yang mengajarkan klavsula arbitrase  tidak mutlak
menyingkirkan kewenangan pengadilan, disebabkan perundang-undangan tidak
memberi penegasan yang pasti tentang hal itu. Rv sebagai landasan perundang-
undangan arbitrase, tidak memberi penegasan. Pasal 615 (1) Rv hanya menjelaskan

kebolehan bagi para pihak yang terlibat dalam suatu sengketa untuk menyerahkan
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penyelesaian sengketa kepada arbitrase, tanpa menegaskan apakah kewenangan
arbitrase absolut atau tidak. Akibat dari hal tersebut adalah timbulnya
kesimpangsiuran dalam praktek. Banyak sekali sengketa yang timbul dari perjanjian
yang mengandung klausula arbitrase diajukan ke Pengadilan Negeri. Pengadilan

Negeri pada umumnya menerima dan mengganggap dirinya berwenang mengadili.

2. Aliran yang menyatakan bahwa klausula arbitrase merupakan pacta sunt
servanda

Merupakan suatu aliran yang menekankan asas akta pacta sunt servanda pada
kekuatan klausula arbitrase. Aliran ini mengajarkan bahwa klausula arbitrase
mengikat para pihak dan dapat dikesampingkan oleh para pihak hanya dengan
kesepakatan bersama para pihak yang tegas untuk itu. Dalam hal ini, penarikan secara
diam-diam atau praduga di waive tidak berlaku dan klausula arbitrase dianggap
menimbulkan kompetensi yang absolut. ( Fuady, 2000:121)

Arbitrase dalam aliran ini, mempunyai kekuatan hukum yang absolut.Hal ini
karena aliran ini menyatakan bahwa setiap perjanjian yang sah (legal agreement),
mengikat para pihak, dan oleh karena itu para pihak harus menaatinya. Makna aliran
ini dipertegas dalam ungkapan : semua persetujuan yang dibuat secara sah, berlaku
sebagai undang-undang bagi para pihak yang membuatnya. Selain itu makna dan
azas pecta sunt servanda telah dituangkan di dalam pasal 1338 KUH Perdata yang
menyatakan bahwa semua persetujuan yang dibuat sesuai dengan undang-undang,
mempunyai  kekuatan mengikat seperti undang-undang bagi mereka yang
membuatnya, akibatnya persetujuan itu tidak dapat ditarik kembali selain dengan
kesepakatan kedua belah pihak, atau karena alasan-alasan yang ditentukan oleh
undang-undang dan persetujuan itu harus dilaksanakan dengan itikad baik oleh kedua
belah pihak yang terikat dengan perjanjian.

Makna pacta sunt servanda jika dihubungkan dengan ketentuan Pasal 1338
KUH Perdata, serta dikaitkan dengan perjanjian, terdapat beberapa asas yang sangat

esensial untuk diterapkan di dalam menentukan kewenangan vurisdiksi arbitrase :

L
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1. setiap perjanjian mengikat kedua belah pihak;

F\J

kekuatan mengikatnya serupa dengan kekuatan undang-undang;
3. hanya dapat ditarik kembali atas kesepakatan bersama para pihak.

Klausula arbitrase merupakan persetujuan dan kesepakatan yang terkandung
dalam proporsisi pacta sunt sevanda dan pasal 1338 KUHPerdata, berlaku
sepenuhnya terhadap perjanjian arbitrase, yang penerapannya mengacu pada

1. persetujuan arbitrase mengikat secara mutlak kepada para pihak;
2. apabila timbul sengketa dari apa yang telah diperjanjikan, kewenangan untuk
menyelesaikan dan memutus sengketa mutlak, menjadi kewenangan badan

arbitrase;

Led

dengan demikian pengadilan tidak berwenang memeriksa dan mengadili

sengketa secara mutkak;

4. gugurnya klausula arbitrase hanya dapat terjadi apabila secara tegas ditarik
kembali atas kesepakatan para pihak;

5. tidak dapat dibernarkan penarikan secara diam-diam, apalagi penarikan

secara sepihak atau secara unilateral.

Kenaikan mutlak pada perjanjian arbitrase, dengan sendirinya mewujudkan
kewenangan mutlak badan arbitrase untuk menyelesaikan atau memutus sengketa
yang timbul dari perjanjian. Gugurnya kewenangan mutlak arbitrase untuk
menyelesaikan dan memutus sengketa yang timbul dari perjanjian, hanya dapat
dibenarkan apabila para pihak sepakat dan setuju menarik kembali secara tegas
perjanjian arbitrase.

Sejak para pthak mengikatkan diri dalam perjanjian arbitrase, sejak itu pula
dengan sendirinya telah lahir: kompetensi abosulut arbitrase untuk menyelesaikan
persengketaan yang timbul dari perjanjian. Oleh karena itu ada atau tidaknya eksepsi,
pengadilan harus tunduk pada kententuan Pasal 134 HIR dan menyatakan diri tidak

berwenang mengadili.
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Aliran pacta sunt sevanda dianut oleh sebagian besar putusan-putusan tingkat
kasasi. Aliran niet van openbaar orde dianut sebagaian besar putusan peradilan
tingkat pertama dan tingkat banding.

Umumnya, dasar Mahkamah Agung meletakkan kewenangan untuk arbitrase
dalam menyelesaikan sengketa yang timbul dari perjanjian yang mengandung
klausula arbitrase meiujuk pada memori penjelasan Pasal 3 UU No. 14 Tahun 1970
tentang Ketentua Pokok Kekuasaan Kehakiman, dalam pasal tersebut ditegaskan,
disamping peradilan negara tidak diperkanankan lagi adanya peradilan-peradilan
yang dilakukan oleh bukan peradilan negara, namun kalimat ber'kutnya masih
membenarkan eksistensi arbitrase. Hal itu dirumuskan dalam kalimat yang berbunyi :
“Penyelesaian perkara di luar pengadilan atas dasar perdamaian atau melalui wasit
(;dbriter) tetap diperbolehkan.” Oleh karena itu undang-undang tetap mengakui
cksistensi sebagai badan peradilan yang bersifat volunteer pada suatu segi,
dihubungkan dengan keahlian setiap klausula arbitrase berdasarkan kesepakatan para
pihak, adalah sah dan realistis memberi kedudukan dan kewenangan absolut pada
lembaga arbitrase untuk menyelesaikan persengketaan para pihak (Harahap,
2000:90).

Obyek sengketa yang diselesaikan melalui arbitrase, dalam pasal (5) ayat (1)
Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999 tentang Arbitrase dan Alternatif
Penyelesaian Sengketa disebutkan, bahwa sengketa yang dapat diselesaikan melalui
arbitrase hanya sengketa di bidang perdagangan dan mengenai hak yang menurut
hukum dan peraturan perundang-undangan dikuasai sepenuhnya olch pihak yang
bersengketa. Hanya saja tidak diberikan penjelasan yang termasuk dalam bidang
perdagangan tersebut, akan tetapi jika ketentuan ini dihubungkan dengan penjelasan
pasal 66 Undnng-Undangan Nomor 30 Tahun 1999 tentang Arbitrase Dan Alternatif
Penyelesaian Sengketa, maka kita akan mengetahui ruang lingkup perdagangan
tersebut adalah kegiatan-kegiatan yang antara lain di bidang : perniagaan, perbankan,

keuangan, penanaman modal, industrim hak kekayaan intelektual.
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Berdasarkan ketentuan pasal 5 ayat (1) Undang-Undang Nomor 30 tahun
1999 tersebut, dihubungkan dengan penjelasan pasal 66 Undang-Undang Nomor 30
Tahun 1999 tentang Arbitrase dan Alternatif Penyelesaian Sengketa, maka obyek
sengketa yang dapat diselesaikan melalui arbitrase diberikan pengertian yang luas,
yang tentunya obyek sengketa tersebut dalam ruang lingkup hukum perdagangan.
Sejalan dengan itu, pasal 5 ayat (2) Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999 tentang
Arbitrase dan Alternatif Penyelesaian Sengketa menyebutkan, sengketa yang tidak
dapat diselesaikan melalui arbitrase adalah sengketa yang menurut peraturan
perundang-undangan tidak dapat diadakan perdamaian.

Kasus yang telah diuraikan dalam fakta, pada bulan Juli 1995 antara Tjong
Yenny sebagai penggugat dengan PT. Surabaya Land sebagai tergugat dinyatakan
dalam pasal 15 ayat (1), akta perjanjian jual beli rumah susun bahwa bila ada atau
terjadi sengketa mengenai perjanjian ini, maka akan diselesaikan melalui
penyelesaikan di luar pengadilan vaitu Lembaga Arbitrase Nasional Indonesia atau
BANI. Apabila kita perpedoman kepada kedua toeri mengenai kekuatan hukum
berlakunya klausula arbitrase, yaitu aliran yang menyatakan bahwa klausula arbitrase
bukan merupakan public order atau public policy yang menentukan bahwa meskipun
suatu sengketa yang timbul dari perjanjian yang memuat klausula arbitrase tetap
dapat diajukan ke Pengadilan Negeri, sepanjang pihak lawan tidak mengajukan
eksepsi akan adanya klausula arbitrase dalam perjanjian yang dipersengketakan,
karena dengan tidak adanya eksepsi maka pihak lawan dianggap telah melaporkan
hak dan kepentingan atau klausula arbitrase yang dimaksud, sehingga apabila kita
hubungkan dengan kasus yang terdapat pada fakta maka aliran ini tetap berlaku,
karena selama persidangan di Pengadilan Negeri pihak lawan yaitu PT. Surabaya
Land sebagai tergugat tidak pernah mengajukan eksepsi atas adanya klausula
arbitrase, sehingga Pengadilan Negeri Surabaya tidak mempunyai kewenangan untuk

memeriksa, mengadili dan memutus perkara atau sengketa perdata antara Tjong

Yenny sebagai penggugat dengan PT. Surabaya Land Surabaya sebagai tergugat.
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Aliran kedua menyatakan bahwa klausula arbitrase merupakan pacta sunt
sevanda mengikat secara mutlak kepada para pihak, sehingga apabila dikemudian
hari terjadi sengketa mengenai apa yang diperjanjikan, maka kewenangan untuk
menyelesaikan dan memutus sengketa mutlak menjadi kewenangan badan arbitrase,
schingga Pengadilan Negeri tidak mempunyai kewenangan untuk memeriksa dan
mengadili sengketas secara absolut. Demikian halnya dengan kasus yang terdapat di
dalam fakta, dimana Pengadilan Negeri Surabaya tidak mempunyai kewenangan
untuk mengadili dan memeriksa sengketa perdata, yang terjadi antara Tjong Yenny
sebagai penggugat dengan PT. Surabaya Land, karena dalam perjanjian jual beli
rumah susun yaitu pada pasal 15 ayat (1) terdapat klausula arbitrase yang menyatakan
bahwa jika dikemudian hari terjadi sengketa mengenai perjanjian ini, maka akan
diselesaikan melalui jalur di luar perjanjian ini, makaakan diselesaikan melalui jalur
di luar pengadilan yaitu melalui lembaga Arbitrase Nasional Indonesia (BANI).
Adanya klausula arbitrase dalam perjanjian jual beli rumah susun, maka kedua belah
pihak terikat untuk melaksanakan perjanjian tersebut, dimana kekuatan mengikat
perjanjian yang dibuat secara sah seperti kekuatan yaitu Tjong Yenny sebagai
penggugat dan PT. Surabaya Land harus menyelesaikan sengketa jual beli rumah
susun tersebut Badan Arbitrase Nasional Indonesia (BANI), sehingga Pengadilan
Negeri Surabaya secara absolut tidak mempunyai kewenangan untuk memeriksa dan
mengadili sengketa. Perdata jual beli rumah susun terikat, Pengadilan Negeri
Surabaya baru mempunyai kewenargan untuk mengadili dan memerksa sengketa

- tersebut apabila kedua belah pihak yang bersengketa secara tegas menarik
kesepakatan menjadi kewenangan BANI untuk menyelesaikan sengketa yang timbul |
di kemudian hari.

Akibat hukum yang timbul dari kasus ini adalah bahwa Pengadilan Negeri
Surabaya tidak mempunyai kewenangan absolut untuk memeriksa dan mengadili
sengketa perdata yang terjadi antara Tjong Yenny sebagai penggugat dengan PT.
Surabaya Land sebagai tergugat, karena dalam perjanjian jual beli rumah susun

Nomor : 6674 / L yaitu pada pasal 15 ayat (1) terdapat klausula arbitrase, sehingga
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putusan Pengadilan Negeri Surabaya batal demi hukum demikian pula dengan upaya
banding yang dilakukan oleh penggugat (tergugat rekonvensi) dan putusan
Pengadilan Tinggi Surabaya batal demi hukum.

3.2 Dasar dan Pertimbangan Hukum Judex Facti dalam Memutuskan Sengketa
Tentang Perjanjian Jual Beli Rumah Susun (Putusan MA RI Nomor :
3145K/Pdt/1999)

Terkabul tidaknya permohonan kasasi disamping tergantung syarat-syarat
formal yaitu tentang cara dan tenggang waktu pengajuan kasasi disandarkapu pula
pada syarat materiil, yaitu tentang alasan-alasan kasasi sebagaimana yang ditentukan
dalam pasal 253 ayat (1) Kitab Undang-Undang Hukum Acara Pidana.

Pasal 53 ayat (1) KUHAP menjelaskan tentang alasan-alasan yang dapat
dipergunakan oleh pemohon kasasi untuk meminta agar Mahkamah Agung
melakukan pemeriksaan kasasi atau putusan yang dimintakan kasasi oleh pemohon.
Alasan-alasan pengajuan permohonan kasasi adalah :

l. apakah benar suatu peraturan hukum tidak ditempatkan atau diterapkan tidak

sebagaimana mestinya;

)

apakah benar cara mengadili tidak dilaksanakan menurut ketentuan Undang-
Undang;
3. apakah benar pengadilan telah melampaui batas wewenangnya.

Dasar dan pertimbangan hukum judex facti dalam memutus sengketa
perjanjian jual beli rumah susun antara Tjong Yenny sebagai penggugat dan PT.
Surabaya Land sebagai tergugat, adalah sebagai berikut :

- Bahwa putusan judex facti (Putusan Pengadilan Tinggi Jawa Timur di Surabaya,
tanggal 20 November 1998 No.738/Pdt/1998/PT Sby. Jo Pengadilan Negeri
Surabaya, tanggal 15 Juni 1998 N0.96/Pdt.G/1998/PN. Sby) tersebut tidak benar
dan tidak berdasarkan hukum serta tidak cukup atau kurang lengkap

pertimbangan hukumnya, sehingga terdapat kekeliruan dan atau salah dalam

menetapkan hakim.
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Menimbang, bahwa terlepas dari alasan-alasan kasasi tersebut di atas, menurut

pendapat Mahkamah Agung, Pengadilan Tinggi salah menerapkan hukum dengan

pertimbangan sebagai berikut :

1.

o

Bahwa sebagaimana termaktub dalam surat bukti (PT) pada pasal 15 ayat (1)
yang menyatakan “apabila ada sengketa mengenai perjanjian ini maka
diselesaikan melalui penyelesaian di luar Pengadilan, yaitu melalui Lembaga
Arbitrase Nasional Indonesia (BANI);

Bahwa yang memudahkan proses penyelesaian sengketa pada Lembaga
Arbitrase Nasional Indonesia (BANI) masing-masing pihak sepakatu ntuk
memilth comisili di Pengadilan Negeri Surabaya (Bukti PT Pasal 15
Ayat 2)

Bahwa dengan demikian dapat disimpulkan bahwa yang dimaksud pasal 15
ayat (2) bukti PT, tersebut hanya menyangkut prosedur pemanggilan dalam
beracara pada Lembaga Arbitrase Nasional Indonesia (BANI)

Bahwa dengan demikian beracara di depan BANI adalah bersifat absolut oleh
karenanya gugatan yang diajukan di muka pengadilan Negeri haruslah

dinyatakan tidak dapat diterima.

Menimbang, bahwa pertimbangan tersebut diatas, menurut pendapat Mahkamah

Agung terdapat cukup alasan untuk mengabulkan permohonan kasus yang

diajukan oleh pemohon kasasi Tjong Yenny Sukmawati dan membatalkan

putusan Pengadilan Tinggi Surabaya tanggal 20 November 1998 Nomor :

738/Pdt/1998/PT.Sby yang menguatkan putusan Pengadilan Negeri Surabaya
tanggal 15 Jumi 1998 Nomor : 96/Pdt.G/1998 / PN Surabaya serta Mahkamah

Agung akan mengadili sendiri perkara ini.
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3.3 Kajian Yuridis Terhadap Dasar dan Pertimbangan Hakim Kasasi
Membatalkan Putusan Judex Facti (Putusan MA RI No. 3145/K/Pdt/1999)

Praktek peradilan yang terjadi di Indonesia masih menunjukkan terdapat
banyak penyimpangan mengenai kewenangan penyelesaian suatu masalah yang
mengandung unsur klausula arbitrase yaitu mengenai lembaga pengadilan mana yang
berwenang untuk mengadili dan memeriksa suatu sengketa pada umumnya, pada
peradilan tingkat pertama dan pengadilan tingkat banding masih menganut aliran
bahwa klausula arbitrase bukan merupakan publik order (ketertiban umum), yang
pada dasarnya pengadilan masih mempunyai kewenangan untuk memeriska dan -
mengadili suatu perkara yang mengandung klausula arbitrase sepanjang ada cksepsi
dari pihak lawan, karena dengan tidak adanya eksepsi dari pihak lawan, maka pihak
lawan dianggap telah melepaskan atau klausula arbitrase yang dimaksud. Mahkamah
Agung pada tingkat kasasi cenderung menggunakan aliran pacta sunt servenda, yang
menekankan bahwa kewenangan terhadap penyelesaian suatu perkara yang
mengandung klausula arbitrase adalah mutlak menjadi kewenangan badan arbitrase
yang telah dipilih oleh para pihak. Namun klausula arbitrase dapat gugur apabila
secara tegas ditarik kembali atas kesepakatan para pihak.

Kasus yang dijelaskan dalam fakta pada putusan Mahkamah Agung Nomor :
3145/K/Pdt/ 1999, dimana pada tanggal 1 Juli 1995 dibuat perjanjian pengikatan jual
beli rumah susun No. 6674/L. dihadapan Notaris Mutia Haryani, SH antara Tjong
Yenny, warga kota Surabaya yang berniat beli bangunan rumah di kawasan hunian
Beverly Park Condominium dengan PT. Surabaya Land sebagai pengembang. Di
dalam perjanjian tersebut yaitu pada pasal 15 ayat (1) terdapat klausula arbitrase yang
menyatakan bahwa “Apabila ada sengketa mengenai perjanjian ini, maka akan
diselesaikan melalui penyelesaian di luar pengadilan, yaitu Lambaga Arbitrase
Nasional Indonesia (BANI).”

Perselisthan tersebut timbul karena setalh dibuat akta perjanjian jual beli
satuan rumah susun diharapan Notaris Mutia Handayani, SH. Adapun isi dari akta

perjanjian tersebut adalah sebagai berikut :

L
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1. Harga rumah US$ 189.642 88,-;
Dibayar lebih dahulu US$ 94.821,44,-;
3. Sisanya dibayar sekaligus pada tanggal 1 Februari 1997 oleh pembeli kepada

b2

penjual, sebelum selesainya pembangunan rumzh dan pada tanggal 1 Juni

1997 serah terima rumah tersebut.
Pada tanggal 1 Juni 1997 ternaya rumah yang dipesan oleh Tjong Yenny
pembangunannya masih belum selesai, sehingga /evering rumah kepada calon
pembeli, Tjong Yenny menjadi terlambat.Banguan rumah tersebut ternvata baru
selesai pada bulan desember 1997. Calon pembeli Tjong Yenny menegur PT.
Surabaya Land atas terlambatnya, penyelesaian dan penyerahan bangunan rumah
yang dibeli tersebut. Merasa dirugikan telah membayar setengah dari harga bangunan
rumah yaitu US$ 94.821.39.- kepada pemborong PT. Surabaya Land, sedang rumah
belum diserahkan pada waktu yang telah dijanjikan yaitu pada tanggal 1 Juni 1997,
maka pihak calon pembeli Tjong Yenny melalui kuasa hukumnya sebagai penggugat
mengajukan gugatan perdata terhadap tergugat yaitu PT. Surabaya Land dengan
tuntutan petitium gugatan sebagai berikut :
1. Mengabulkan gugatan sebelumnya;

[

Menyatakan tergugat telah melakukan wanprestasi;

Menyatakan perjanjian pengikatan jual beli rumah susun batal;

oW

Menghukum tcrgugat mengembalikan uang jual beli yang telah diterima tergugat
dari penggugat , US$ 94.821.89 seketika dan lunas;
5. Menghukum tergugat membayar uang bunga sebesar 2,25% sebulan dari jumlah
USS 94.821,89;
6. Menyatakan sah dan berharga sita jéminan;
7. Menyatakan putusan tersebut dapat dijalankan lebih dahulu meskipun ada verzet
banding atau kasasi;
PT. Surabaya Land dengan adanya gugatatan tersebut maka mengajukan
gugatan rekonvensi terhadap Tjong Yenny sebagai penggugat konvensi, karena

menurut PT. Surabaya Land yang telah melakukan wanprestasi dalam perjanjian jual
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beli rumah susun adalah Tjong Yenny, karena dalam perjanjian jual beli rumah susun

dinyatakan bahwa sisa pembayaran pembelian rumah susun dibayar sekaligus secara

tunai pada tanggal 1 Februari 1997 oleh pembeli kepada penjual, sebelum selesainya

pembangunan rumah tgl 1 Juni 1997 serah terima. Tjong Yenny belum juga

membayar sisa pembayaran sebesar US$ 94.821,44 sehingga dengan demikian pihak

yang telah melakukan wanprestasi adalah Tjong Yenny selaku pembeli. Berdasarkan

hal tersebut maka pihak PT Surabaya Land melakukan gugatan rekonvensi terhadap

Tjong Yenny dengan gugatan sebagai berikut :

Mengabulkan gugatan rekonvensi :

I.  Menyatakan tergugat rekonvensi melakukan wanprstasi;

2. Menyatakan sah dan berharga sita jaminan yang telah diletakkan;

3. Menghukum tergugat rekonvensi untuk membayar kepada penggugat rekonvensi
USS 94.821,44 ditambah dengan denda keterlambatan Rp. 200.000 per hari sejak
1 Januari 1998;

4. Menghukum tergugat rekonvensi “untuk membayar uang paksa/dwangsom™ Rp.
5 juta per hari melaksanakan putusan ini;

5. Putusan ini dapat dijalankan lebih dahulu.

Pengadilan Negeri Surabaya memberikan pertimbangan hukum bahwa
wanprestasi yang mungkin timbul antara pihak telah diatur dalam pasal 11 perjanjian
pengikatan jual beli rumah susun tersebut. Berdasarkan bukti penggugat dan tergugat,
rumah susun yang dibeli oleh penggugat telah selesai pada tanggal 15 Desember
1997. Selain itu menurut pasal tersebut juga telah ditentukan suatu syarat, pengajuan
pembatalan perjanjian bisa dilakukan oleh penggugat, apabila penggugat telah
melaksanakan seluruh kewajibannya berdasar pada perjanjian jual beli rumah susun
tersebut. Pada kasus ini penggugat baru membayar sebagian sebesar US$ 94.821,39
dari harga US$ 189.642,88. Adanya syarat tersebut, maka penggugat belum berhak
melakukan somatie pada tanggal 31 Mei 1997 atas keterlambatan tergugat
menyerahkan bangunan sesuai dengan apa yang dijanjikan, sehingga syarat penjualan

pembatalan perjanjian pengikatan jual beli rumah susun seperti apa yang telah
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dijelaskan dalam pasa 11, masih belum terpenuhi. Dengan alasan di atas petitum

gugatan pada butir (2) dan (3) ditolak oleh majelis.

Hukum mempertimbangkan dalam gugatan rekonvensi, yang pokoknya
sebagai berikut : bahwa inti dari gugatan rekonvensi adalah menuntut tergugat
rekonvensi (TR) membayar sisa pembayaran harga rumah US$ 94.821,44 ditambah
dengan denda Rp. 200.000,- per hari sejak tanggal 1 Januari 1998 sampai dibayarnya
sisa uang rumah tersebut dan tergugat rekonvensi terbukti tidak membayar sisa uang
harga rumah yang telah disepakati dalam akta perjanjian tersebut. Justru pada tanggal
1 Februari 1998, sehingga tergugat rekonvensi telah melakukan wanprestasi.
Berdasarkan pertimbangan tersebut di ‘atas Majelis Hakim Pengadilan Negeri
Surabaya memberikan putusan dalam konvensi yaitu menolak gugatan penggugat
seluruhnya, sedangkan dalam rekonvensi memberikan putusan sebagai berikut
1. Mengabulkan gugatan terhadap sebagian;

2. Mengabulkan tergugat rekonvensi telah melakukan wanprestasi;

3. Menghukum tergugat rekonvensi untuk membayar kepada penggugat rekonvensi
uang US$ 94.821,44 ditambah dengan denda keterlambatan Rp. 200 000,- per
hari terhitung sejak tanggal 01 Januari 1998 sampai dibayar lunas

Pengadilan Tinggi Subaraya pada tingkat banding, telah menguatkan putusan
Pengadilan Negeri Surabaya, yang di dalam pertimbanganya menyatakan benar
menurut hukum, sehingga diambil alih sebagai pertimbangan hakim Pengadilan
Tinggi Surabaya dalam mengadili perkara ini. Terhadap putusan tingkat pertama dan
tingkat banding tergutat mengajukan kasasi. Di dalam tingkat kasasi, MA dalam
putusannya menilai bahwa putusan judex fucti Pengadilan Tinggi dan Pengadilan
Negeri Surabaya telah melakukan kesalahan dalam menerapkan hukum, sehingga
putusan judex facti tersebut harus dibatalkan dan selanjutnya MA akan mengadili
sendiri perkara ini dengan pertimbangan hukum sebagai berikut :

Mahkamah Agung berpendirian bahwa menurut pasal 15 ayat (1) dari bukti P.I

(Perjanjian Pengikatan Jual Beli Rumah Susun) dinyatakan bahwa bila ada sengketa

mengenai perjanjian ini, maka akan diselesaikan melaui penyelesaian jalur di luar
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pengadilan yaitu “Lembaga Arbitrase Nasional Indonesia “ atau BANI. Dari klausula
perjanjian pengikatan jual beli rumah susun pasal 15 ayat (1) di atas, maka
penyelesaian dengan cara di depan BANI bersifat abolut, sehingga gugatan perdata
yang diajukan penggugat tersebut dinyatakan tidak - diterima.Berdasarkan
pertimbangan tersebut di atas Mahkamah Agung memberi putusan yaitu
- Mengabulkan permohonan kasasi dari permohon kasasi Tjong Yenny
Sukmawati;
- Membatalkan Putusan Penggadilan Tinggi Surabaya No. 738/Pdt/1998 /PT.
Surabaya dan putusan Pengadilan Negeri Surabaya No. 96/Pdt.G/1998.

Serta mengadili sendiri, sebagai berikut :
- Menyatakan judex facti, tidak berwenang memeriksa dan memutuskan perkara
Ini;
- Menghukum termohon kasasi mebayar biaya perkara dalam semua tingkat
pengadilan.

Arbitrase jika ditinjau dari Hukum Acara Perdata, khususnya arbitrase adalah
bersifat absolut, oleh karena itu pengadilan harus tunduk pada pasal 134 HIR, yang
menyatakan jika perselisihan itu suatu perilaku yang tidak masuk kekuasan
Pengadilan Negeri, maka pada setiap waktu dalam pemeriksaan perkara itu, para
pihak dapat meminta supaya hakim menyatakan diri tidak berkuasa dan hakimpun
wajib mengakui karena jabatannya. Jadi hakim disini harus tunduk pada ketentuan
pasal 134 HIR tersebut.

Ketidaktegasan para praktisi hukum atas masalah kewenangan yang dihadapi,
menjadikan perkara-perkara yang mengandung klausula arbitrase sedikit banyak
mempengaruhi kelancaran penyelesaian sengketa yang mengandung unsur klausula
arbitrase, dimana ada kaitannya suatu sengketa diajukan secara serentak pada dua
forum yang berbeda. Pada satu pihak mengajukan perkara kepada badan arbitrase,

sementara pada wakktu yang bersamaan, pihak lawan mengajukan sengketa yang

sama kepada Pengadilan Negeri. Hal tersebut dapat berakibat timbulnya dua putusan
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yang saling berbeda, apalagi jika salah satu pihak bersikap tidak jujur, yaitu dengan
itikad buruk sengaja mengajukan kepada badan arbitrase.

Penulis dalam hal ini lebih sependapat dengan pertimbangan dan puﬁlsan
Mahkamah Agung, bahwa judex facti Pengadilan Negeri Surabaya dan Pengadilan
Tinggi Surabaya telah salah menerapkan hukum, karena secara yuridis klausula
arbitrase berlaku seperti undang-undang bagi para pihak yang membuatnya. Hal itu
ditegaskan dalam pasal 1338 KUH Perdata perdata yang menyataka yang menyatakan
bahwa semua persetujuan yang dibuat sesuai dengan undang-undang, mempunyai
kekuatan mengikat seperti undang-undang bagi mereka yang membuatnya, akibatnya
persetujuan itu tidak dapat ditarik kembali selain dengan kesepakatan kedua belah
pihak, atau karena alasan-alasan yang ditentukan oleh undang-undang dan
persetujuan itu harus dilaksanakan dengan itikad baik cleh kedua belah pihak yang
terikat dengan perjanjian.

Berdasarkan pasal 1338 KUH Perdata tersebut, maka penyelesaian sengketa
antara Tjong Yenny dengan PT. Surabaya Land yang mengandung klausula arbitrse
harus diselesaikan melalui Badan Arbitrase Nasional Indonesia (BANI) sesuai dengan
apa yang telah disepakati oleh para pihak, dan bukan Pengadilan Negeri Surabaya,
" karena perjanjian pengikatan jual beli rumah susun berlaku sebagai undang-undang
bagi para pihak yaitu, Tjong Yenny dan PT. Surabaya Land, dimana seharusnya .
Pengadilan Negeri Surabaya harus mepertimbangkan hal tersebut dan menyatakan
tidak berwenang mengadili.

Pengadilan Negeri Surabaya tidak berwenang menyelesaian sengketa antara
Tjong Yenny dengan PT. Surabaya Land yang mengandung klausula arbitrase juga
ditegaskan dalam peraturan perundang-undangan yang lain seperti halnya
Yurisprudensi Mahkamah Agung, Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999 tentang
Arbitrase dan Alternatif Penyelesaian Sengketa, Undang-Undang Nomor 14 Tahun
1970 tentang Ketentuan Pokok Kekﬁasaan Kehakiman, dan Undang-Undang Nomor
14 Tahun 1985 tentang Mahkamah Agung.
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1. Yurisprudensi

Ketentuan ini dapat kita lihat pada contoh perkara berikut ini

Perkara Ahyu Foresty Co. LTd melawan PT. Balapan Raya, Putusan
Mahkamah Agung No. 2924 K/SP/1981, tanggal 8 Februari 1982, perkara ini
menyangkut sengketa antara suatu perusahaan Korea dengan Patner Indonesia.
Berkenaan dengan usaha joint venture. Atas permohonan pihak Indonesia Pengadilan
Negeri Jakarta Utara menyatakan sah peralihan manajemen dari pihak asing ke pihak
lain walaupun ada klausula arbitrase dalam perjanjian joint venture ini. Pengadilan
Tinggi Jakarta pada tingkat banding telah menguatkan putusan Pengadilan Negeri
Jakarta Utara. Akan tetapi dalam tingkat kasasi, Mahkamah Agung dalam
pertimbangan dan putusannya tidak membenarkan Pengadilan Negeri dan Pengadilan
Tinggi, karena adanya klausula arbitrase menunjuk ICC (International Chamber of
Commerce), yang seharusnya Pengadilan Negeri dan Pengadilan Tinggi menyatakan

diri tidak berwenang mengadili.

2. Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999
Pengadilan tidak berwenang untuk memeriksa dan mengadili suatu sengketa

atau perkara yang mengandung klausula arbitrase, ditegaskan dalam pasal 11

Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999 tentang Arbitrase dan Alternatif

Penyelesaian Sengketa yang berbunyi :

(1) Adanya suatu perjanjian arbitrase tertulis meniadakan hak para pihak untuk
mengajukan penyelesaian sengketa atau beda pendapat yang termuat dalam
perjanjiannya ke Pengadilan Negeri.

(2) Pengadilan Negeri Wajib menolak dan tidak akan campur tangan di dalam suatu
penyelesaian suatu sengketa yang telah ditetapkan melalui arbitrase kecuali dalam
hal tertentu yang ditetapkan dalam undang-undang ini.

Pasal tersebut menegaskan bahwa apabila terdapat suatu perjanjian arbitrase
tertulis, maka secara otomatis meniadakan hak para pihak untuk mengajukan

penyelesaian sengketa para pihak tersebut ke Pengadilan Negeri. Di dalam pasal
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tersebut juga ditegaskan bahwa Pengadilan Negeri wajib menolak dan tidak akan
campur tangan di dalam penyelesaian suatu sengketa yang telah ditetapkan melaui
arbitrase. Perkecualian terhadap hal ini adalah jika dalam hal tertentu campur tangan
pengadilan diperbolehkan, yang diantaranya adalah :
/. perjanjian arbitrase dibuat para pihak batal demi hukum atau nul/l and void;
2. perjanjian itu sendiri tidak dilakukan atau inoperative incapable of being
performed.
Hal ini sejalan dengan pasal 3 yang menyatakan bahwa Pengadilan Negeri tidak
berwenang mengadili sengketa para pihak yang telah terikat oleh perjanjian arbitrase.
Ketegasan yang tercantum daalam pasal 3 dan pasal 11 Undang-Undang
Nomor 30 Tahun 1999 tentang Arbitrase dan Alternatif Penyelesaian Sengketa , dapat
dikatakan apabila terdapat suatu sengketa dan para pihak mengajukan perjara tersebut

kepada Pengadilan Negeri, maka Pengadilan Negeri harus menyatakan tidak

berwenang karena jabatannya. Jadi tidak perlu pihak tergugat mengajukan satu
eksepsi mengenai tidak berwenang.

Mengamati pasal 3 dan pasal 11 Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1999
tentang Arbitrase dan Alternatif Penyelesaian Sengketa dijelaskan bahwa Pengadilan
Negeri Surabaya tidak mempunyai yurisdiksi hukum di dalam perkara antara Tjong
Yenny dengan PT. Surabaya Land, karena di dalam pasal 15 ayat (1) perjanjian
pengikatan jual beli rumah susun antara Tjong Yenny dengan PT. Surabaya Land
dinyatakan bahwa bila ada sengketa mengenai perjanjian ini, maka akan diselesaikan

melalui penyelesaian di luar pengadilan yaitu Lembaga Arbitrase Nasional Indonesia.

3. Undang-Undang Nomor 14 Tahun 1970

Umumnya dasar Mahkamah Agung meletakkan kewenangan mutlak arbitrase
dalam menyelesaikan sengketa yang timbul dari perjanjian yang mengandung
klausula arbitrase merujuk pada memori penjelasan Pasal 3 UU
Nomor 14 Tahun 1970 tentang Ketentuan Pokok Kekuasaan Kehakiman, di dalam

penjelasan pasal 3 ditegaskan, disamping peradilan negara tidak diperkenankan lagi
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adanya peradilan-peradilan yang dilakukan oleh bukan peradilan negara, namun
kalimat berikutnya masih membenarkan eksistensi arbitrase. Hal ini dirumuskan
dalam kalimat yang berbunyi : Penyelesaian perkara di luar pengadilan atas dasar
perdamaian atau melalui wasit (arbiter) tetap diperbolehkan.” Oleh karena itu

undang-undang tetap mengakui eksistensi arbitrase sebagai badan peradilan yang

bersifat volunteer pada satu segi, dihubungkan dengan kelahiran setiap klausula
arbitrase berdasarkan kesepatan para pihak, adalah sah dan realistis memberi
kedudukan dan kewenangan absolut pada lembaga arbitrse dan realistis memberi
kedudukan dan kewenangan absolut pada lembaga arbitrase untuk menyelesaikan
persengketaan para pihak. Jadi Badan Arbitrase Nasional Indonesia vang telah
ditunjuk oleh Tjong Yenny dan PT. Surabaya Land mempunyai kewenangan mutlak
memeriksa, mengadili dan memutuskan sengketa yang timbul dari perjanjian

pengikatan jual beli rumah susun.

4. Undang-Undang Nomor 14 Tahun 1985
Pasal 30 Undang-Undang Nomor 14 Tahun 1985 tentang Mahkamah Agung
dalam tingkat kasasi membatalkan putusan penetapan pengadilan dari semua
lingkungan pengadilan karena :
tidak berwenang atau melampaui batas wewenang;

b. salah menerapkan atau melanggar hukum yang berlaku;

¢. lalai memenuhi syarat-syarat diwajibkan oleh peraturan perundang-undangan
yang mengancam itu dengan dibatalkan putusan yang bersangkutan.

Dilihat dari pasal 30 Undang-Undang Nomor 14 Tahun 1985 tentang
Mahkamah Agung, jelas bahwa Pengadilan Negeri Surabaya tidak berwenang
mengadili dan telah salah menetapkan hukum dalam sengketa antara Tjong Yenny
dengan PT. Surabaya Land, karena dalam perjanjian pengikatan jual beli rumah susun
yang menjadi sumber sengketa terdapat klausula arbitrase.

Berdasarkan uarian tersebut di atas, kita dapat mengetahui bahwa pertikaian
antara arbitrase dengan kompetensi atau kewenangan pengadilan adalah bahwa

berdasarkan peraturan perundang-undangan yang ada, dimana suatu sengketa yang

L


http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

41

diserahkan kepada badan arbitrase oleh para pihak maka pengadilan tidak berwenang
untuk memeriksa dan mengadili sengketa tersebut. Keputusan Mahkamah Agung
pada perkara No. 3145 K/Pdt/ 1999 merupakan keputusan yang tepat, dimana
penyelesaian sengketa yang mengandung klausula arbitrase antara Tjong Yenny
dengan PT. Surabaya Land bukan merupakan kewenangan pengadilan Negeri
Surabaya, namun merupakan kewenangan Badan Arbitrase Nasional Indonesia
berdasarkan kesepakatan para pihak yang dituangkan dalam perjanjian pengikatan
jual beli rumah susun No. 6674/L tanggal 1 Juli 1995 antara Tjong Yenny dengan PT.
Surabaya Land yaitu pada pasal 15 ayat (1).
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IV. PENUTUP

4.1 Kesimpulan

Berdasarkan uraian yang telah disampaikan penulis pada bab terdahulu,

maka dapat ditarik kesimpulan, sebagai berikut :

L.

S

Bahwa ada dua aliran yang mengatur mengenai kekuatan hukum kiausula
arbitrase, yaitu aliran yang menyatakan bahwa pengadilan tetap berwenang
memeriksa dan mengadili sengketa yang timbul dari perjanjian yang
mengandung klausula arbitrase selama tidak ada eksepsi dari pihak lawan dan
aliran kedua yang menyatakan bahwa pengadilan tidak berwenang secara
absolut untuk memeriksa dan mengadili sengketa yang timbul terhadap
perjanjian yang memuat klausula arbitrase, sehingga aliran pertama tidak
dapat diterapkan pada kasus yang terdapat fakta karena dalam fakta PT
Surabaya Land selama persidangan tidak pernah mengajukan eksepsi yang
menyatakan bahwa Pengadilan Negeri Surabaya tidak berwenang untuk
mengadili dan memeriksa sengketa Perjanjian Jual Beli Rumah Susun tersebut
sedangkan aliran kedua dapat diterapkan pada kasus yang terdapat pada fakta
kerena dalam Perjanjian Jual beli Rumah Susun terdapat klausula arbitrase
sehingga kedua belah pihak terikat untuk menaatinya.

Bahwa Mahkamah Agung dalam putusan No. 3145/K/Pdt/1999 memberikan

pertimbangan hukum sebagai berikut :

a. Bahwa dalam 15 ayat (1) dari bukti P.I Perjanjian Pengikatan Jual Beli
Rumah Susun, dinyatakan bahwa bila ada sengketa mengenai perjanjian
ini, maka akan diselesaikan melalui penyelesaian jalur di luar pengadilan
yaitu Badan Arbitrase Nasional Indonesia atau BANI. Sehingga BANI
mempunyai kewenangan secara absolut mengadili sengketa perjanjian
pengikatan jual beli rumah susun antara Tjong Yenny dengan PT.
Surabaya Land.

b. Bahwa Pengadilan Negeri Surabaya tidak berwenang secara absolut untuk
memeriksa, mengadili sengketa perjanjian pengikatan jual beli rumah

susun, karena yang berwenang untuk memeriksa dan mengadili sengketa
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tersebut adalah BANI sesuai dengan perjanjian pengikatan jual berli rumah
susun tersebut terdapat klausula arbitrase yaitu pada pasal 15 ayat (1).

¢. Bahwa Mahkamah Agung memberikan putusan terhadap sengketa tersebut
mengabulkan permohonan kasasi pemohon kasasi dengan membatalkan
putusan Pengadilan Tinggi Surabaya yang menguatkan putusan
Pengadilan Negeri Surabaya.

3. Bahwa putusan Mahkamah Agung perkara No. 3145/Pdt/1999, merupakan
keputusan yang tetap, karena kewenangan untuk menyelesaikan sengketa
tersebut merupakan kewenangan Badan Arbitrase Nasional Indonesia, bukan
kewenangan peradilan umum hal ini sesuai dengan apa yang terdapat dalam
pasal 15 ayat (1) Perjanjian Jual Beli Rumah Susun antara Pt Surabaya Land

dengan Tjong Yenny

4.2 Saran

Saran yang dapat penulis sampaikan adalah :

—

Hendaknya Pengadilan Negeri dalam memeriksa dan mengadili suatu
sengketa yang timbul dari perjanjian, terlebih dahulu memperhatikan ada
tidaknya klausula arbitrase dalam perjanjian tersebut. Hal ini penting untuk
menentukan apakah Pengadilan Negeri tersebut berwenang atau tidak

mengadili dan memeriksa perkara tersebut.

]

Hendaknya jika dalam suatu sengketa yang bersumber dari suatu perjanjian
terdapat klausula arbitrase maka Pengadilan Negeri, wajib untuk menyatakan
tidak berwenang secara absolut untuk memeriksa dan mengadili sengketa

tersebut.

(¥'S)

Hendaknya jika suatu sengketa telah diserahkan kepada Badan Arbitrase oleh
para pihak, peradilan umum harus menyatakan dirinya tidak berwenang secara
absolut untuk memeriksa dan mengadili sengketa tersebut agar hakim tidak

membatalkan putusan judex facti karena salah menerapkan hukumnya.

—
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