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MOTTO

“UNTUR MEMBAWA SEORANG ANAK KE ARAH KEDEWASAAN
YANG HARUS DILALUINY A, AJAKLAN IA MELEWATI JALAN VANG
PERNAH ANDA LEWATIL ™

......... Intisari, 2001:33
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RINGRASAN

Banyak negarn di dunia vang melaksanakan pembangunan di era
globahisas) seringkali mengalam perselisthan atau sengketa yang timbul dalam
pelaksanaan pembangunan, hubungan dengan arus perkembangan dunia bisms
ditinjau dari segs hukum sangat dominan peran penggunaan penjelasan sengketa
alternauf, terutama melalui arbitruse. Para pihak yang terikat dalam perianjian
tismis sering mencantumkan adanya klausula arbitrase dalam perjanjian tersebut
untuk menyelesaikan setiap persoalan yang timbul,

Permasalahan yang dibghas dalam skripsi im adalah mengenai bagaimana
kekuatan hukum klausula arbitrase dalam perjanjian jual beli rumeh susun, spa
dasar dan pertimbangan hukum juder faen dalam memutios sengketu fentang
perjanjian jual beli rumah susun serta bagaimana kajian yuridis terhadap dasar dan
pertimbangan hukum kasus, membatalkan putusan fuder fect/ (Putusan MA RI
No: 3145 K/Pdt [1999),

Tuwuan penulisan skripsi ini ada dua yaitu tujean umum dan tujuan khusus,
Metode penelition vang digunakan yaitu pendekasn masalah  denpan
menggunakan pendekatan yuridis normatif. Sumber data ada dua vaitu sumber
data primer dan sumber data sekunder, Metode pengumpulan dats menggunakon
studi dokumentssi dan studi keputusan. Analisa data menggunakan mnalisis
diskriptif kualitauf

Dua aliran tentang kewenangen pengadilan, vaitu aliran yang menyatakan
bahwa pengadilan tetap berwenang memeriksa dan mengadili sengketa yang
tmbul dan perjanjian yang memuat klausula arbitmse selamn tidak ada eksepsi
dan alimin kedus yang menyatakan bahwa pengadilan  berwenang  untuk
memenksa dan mengadili sengketa vang bersumber dari perjanjian vang
mengandung klausula arbitrase karena setiap perfanjin yang mengadung klausula
arbitrase mempunyai kekuatan mengikat bagi para pithak Mahkamah Apung
dalam putusannys menyatakan bahwa mengabulkan permohonan kasasi yang
digjukan oleh pemohon kasasi dan membatalkan putusan Pengadilan Negeri
Surabaya, Putusan Mahkamah Agung pada perkars No. 3145 K/Pdy1999

X0
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merupakan kepulusan yang tepal, karcna penyclesaan sengketa yarg mengandung
Klousuly arbatrase antara Tiong Tenny dengan PT. Surabaya Land bukan
rewenangan Pengadilan Negen Surabaya Namun merupakan kewenangan Badan
Arbitragse Nasional Indonesia (BANI).

Kesimpulan dan punulisan skripst ini adalah adanya dua aliran yang
mengatur mengenm kekuatan klausula arbitrase yaitu aliran vang menyatakan
bauhwa Pengadilan Negen Surabava tidak berwenang untuk memeriksa, mengadili
senpgketa vang bersumber dan suatu penangian yang mengandung klausula
arbitrnse selama tdok ada eksepsi dan pihak lawan dan alitan vang menyatakan
bahwa Pengadilan Negeri berwenang secars absolut untuk memenksa dan
mengadil sengketa vang mengandung klausula arbitrase. Dasar dan pertimbangan
hukum fudex focnt dalam memutus sengketn tentang perjanjian jual beli rumah
susun adash 15 ayat (1) Pengikatan peranpian jual beli rumah susun tentang
klausula arbitrase. Bahwa keputusan Mahkamah Agung Republik Indonesin No.
3145 KPAU1999 adalah sudah tepat Karena dalam perjanjian tersebut terdapat
Klausula arbeirase schingga vang mempunyal wewenang uniuk menyelesaikan
senghetn ndainh BAMI

saran  yanyg dapat disampatkan adalah Pengadilan Negen sebelum
memeriksa  dan mengadili  suatu  sengketa maka haros terlebih  dahulu
memperhatikan tidaknya klausula arbitrase dalam soatu perjanjian yang menjadi
sumber sengketa tersebut, Jika sengketa berasal dan suatu perjanjian mengandung
klausula arbitrase maka Pengadilan Negeri wajib untuk menyatakan secara absolut
tidak berwemang untuk memenksa dan mengadili senpketa tersebut  Suaty
sengketn yang telah diserahkan kepada Badan Arbitrase oleh para pihak,
hendabonya pengadilan menyatakan dinnya tidak berwensng secarn absolut umituk
memenksa dan mengadili sengketa tersebut agar hakim tidak membatalkan

putusan fucdex facti karena salah menerapkan hukumnya.

il
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| PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang
Banyak nepara i dumie  berlomba-lomba  dalam  melaksanakan

pembangunan nasional di éra globalisasi. Upaya pembangunan nasional jugn
mencakup  usahs  untuk  melskukan pembangunan provek-provek  sepert
pembangunan perumahan, gedung, gedung bertingkat tingg:, pabrik, jalan raya,
jembatan bendungan, pelabuban laut dan udara serts pembangunan rumah susu
dan banvak lags provek yang lain-lan

Salah satu tujuan pembangunan nasional Indonesia adalah  untuk
mewujudkan masyarakal adil dan makmur yang merata materul, spritwl
berdnsarkan Pancasila dan UUD 1945 Pembangunan nasional merupakan
rangkaian upays pembangunan yang berkesinambungan yang meliput seluruh
kehidupan masyarakat, bangsa dan negara untuk melaksannkan tugas mewujudkan
tojuan nasional yvang termakeub dalam Pembukuaan Undanp-Undang Dasar 1945,
vaitu  melindung  segenap bangsa don seluruh tumpah darah  Indonesia,
mewupudkan kesgjahteraan umum, mencerdaskan kehidupan bangsa, sera tkut
melaksanakan ketertiban duma vang berdasarkan kemerdekaan, perdamaan abadi
dan keadilan sosial

Perencanaan, pelaksansan dan pengawasan darl pembangunan ini tentunya
dkan melibatkan banyak pihaktenaga potensial vang ahh dalam bidangnva
masmg-masing. Berkembangnya teknologt modern dan pelaksansan konstruksi
vang semakin canggih, maks denpan sendirinva dituntut ilmu pengetahuan dan
para ahli yang lebih sempuma, karena masalah yang akan dihadapi juga akan
memjadi lebih kompleks,

Hubungan arus perkembangan dunia bisnis ditinjen dan segi  hukum

dominan sekali peran penggunaan penyelesaian sengketa  aliernatif  atau
Alternarive Dispute Resotution (ADR), terutama arbitrase. Prhak-pihak luar selalu
menuntut pencantuman  klausula arbitrase pada setiap perjanjian bisnis yang
mereka lakukan dengan pihak Indonesia. Setap peranjian harus ditkat dengan
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perjanjign  arbitrase, karena dalam menjalankan usaha tidak  menutup
kemungkinan para pengusaha maupun pedagang menghadapi hambatan, kendala
maupun sengketa hukum. Setiap sengketa-sengketa hukum inilah peranan
arpntrase sangat dibutubkan karena perjanjian arbitrase suduh menjadi kebutohan
yang tidak dapat dihindari dalam lalu lintas bisnis dan perdagangan, baik vang
teradi dalam bentuk wsaha gabungan (foimt venture) maupun dalam bentuk alih
teknofogi, dan hampir semua transaksi dalam pejanjian penantman modal dan
perdagangan yang berskala internasional, selalu diiringi dengan perjanjian
tambakan berupa klausula arbitrase,

Ariitrave berasal dan kata erbitrare (latin), arbifrape  (Belanda),
arbirration (Ingens), scivedsprueh (Jerman) dan arbitrage (Prancis) vang berart
kekussaan  untuk  menyelesaikan gugatan perkara menurnt  kebijaksanaan
Pengertian perwasitan (arbitrase) jalah pemutusan suatu sengkets oleh seorang
wtau beberapa orang vang ditunjuk oleh para pihak vang bersengketa sendin di
luar hakim atau pengadilan (Subekti, 1995181,

Penguspha maupun pemborong di dulam penyelesaian sengketa lebih
memilib jalur arbitrase, karena arbiirase memiliki proses lebih cepat dibandingkan
dengan melalw jalur pengadilan yang mempunya proses vang lebih lama dan
berbelit-belit, dari sejak memasukkan perkara di muka pengadilan sampati pada
putusan yang mempunyal kekuatan hukum tetap,selan nu kerahasiaan para pihak
tertulup  teérjamin dan tidak sampad meluas ke fuar, Hal itu disebabkan
pemenksasn persenghetaan dalam hukum arbrimse dilakukan dengan cara tertutup
dan kenfensional yang mengetahui  sunsana dan keadnan pars pibak, hanya
angeota arbiter. Berbeda dengan proses pemeriksan badan peradilan umum yang
mempunyal tugas pokok memproses pemeriksaan perkara di penpadilan dengan
sstem terbuka untuk umum

Waktu bagi pengusaha maupun pemborong mempunyai arti vang sangat
besar, penyelesman senpheta vang lama dan berbelit-belit tentu akan sangat
merugkan, lag pula dalsm dunia bismis diperlukan keahlian khusus untuk
memutuskan sengketa-sengketa khusus di dunia usaha yvang tidak selalu dihayati

stau dikuasai oleh setiap bakim, rusalnya berbagar macam kontrak, asuriansi,
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pengangkutan (bak melalui udars maupun lawt), peranjian perouruhan dan
sebapainya

Memenksa dan memulus sengketa semacam itu fidak cukup hanya dengan
mampunyal pengetshuan don penguasaan lentang peraturan atoy undang-undang
sija. Scbapai dasar hukumnya seseorang yang memeriksa dan  mengadili
sengkela-sengheta  tersebut harus  pula memahami dan  menguasal  serta
menghavati bidang-bidang vang bersangkutin didalam prakteknva, Hal-hal seperti
im sulit dtharspkan dari setiap hakim dalam Pengadilan Umum yang di dalam
penvelesmun persengketasn vang bersifatl tekmis ekonomis masih terlelu kaku
ONeh karena i dibutuhkan cara penvelesaian sengketa vang lain di luar
pengadilan berdasarkan suatu perjanjian antara pihak yvang berkepentingan untuk
menyerahkan penyelesaian sengketd kepada seorang wasit (arbiter),

Berdasarkan vraian tersebut dan bertitik tolak pada kententuan-keteniuan
vang ada, penulis terdorong untuk menuangkannya dalam bentuk sknpsi vang
berpudul - “Kajian Yuridis Tentang Kekuatan Mengikat Klaousula Arbitrase Dalam
Penvelesaian Sengketa Penanynn Joal Belhh Rumah Susun.™ (Studi Putusan MA RI
Mo, 343K [ Pdt/ 1999)

1.2 Ruang Lingkup

Huang hingkup dalam penulisan skripsi i dibatasi pada Hukum Acara
Perdata agar tidak menimbulkan penyimpangan dan salah pengerian dari wjuan
ving hendak dicapai dan pokok permasalashan yvang ada, khususnya Kapan

Yuridis Tentang Kekuatan Mengikat Klausuls Arbitrase Dalam Penyélesaian
Sengketn Perjanyin Junl Beli Rumah Susun (Putusan MA. BRI Ne. 3145 K/ Pdt
19
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1.3 Rumusan Masalah

Berdasarkan urnian dard latar belakang dan ruang lingkup pembahasan di
atas maka dirumuskan beberapa permasalahan sebagai benkut
. bagaimana kekuatan hukum klausula arbitase pasal 15 avat (1) dalam

perjanjian jual beli rumah susun 7

b

apa dasar dan pertmbangan hukum fudex facr/ dalam memutus sengketa
tentang perjanjian jual beli rumah susun (Potusan MA RT No, 3145 K / Pdi /
1999 7

3. baparmana kajian yuridis terhadap dasar dan pertimbanasgan hakim kasasi
membatalkan putusan Judex facti (Putusan MA RI No 3145 K/ Pdy'1999) 7

1.4 Tujuan Peaulisan
Tujuan penulisan adalah sasaran yang hendak dicapei dan sustu penulisan,
Dremikian pula dengan penulisan skripsi ini penulis mempunyai tujuan yang yang

tercakup dalam dua tujuan, yartu tujuan umum dan tujuan Khusos

L4 Tujuun Umum
Tujuen dalum penulisan skripsi ini adaleh merupakan tujuan yang bersifat
akaders, yaitu :
I, untuk memenuhi dan melengkapi sebagian svarat yang diperlukan untuk
meraih gelar Sarjana Hukum pada Fakultas Hukum Universitas Jember,
2 untuk menemokan ilmu pengetabuan hukum yvang diperolah selama masa

Gtudi;

Lid

untuk menyumbangkan pemikiran kepada masyamkat pada umumnya dan
sagenap mahasiswa Fakultas Hukum pada khususnya agar dapat dijadikan

bahan acuan dalam mengembangkan ilmu pengeixhuan.

1.4.2 Tujuan Khusus
Tuwjuan khusus dan penulisan sknpsi im-adalah

| untuk mengetahue dan mengkapl 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 perimbangan hukum jadex fact
dalam memutus senghketa tentung perjanjian jual beli rumah susun (Putusan
MA RI No. 3145 K / Pdi/ 1999,

T

. untuk  mengetahul dan mengkayl secarz wvuridis terhadap dasar dan
pertimbangan hakim kasasi membatalkan putvsan judex facr (Putusan MA RI
No. 3145 K / Pdt/ 1999).

1.5 Metodologi

Pencapaian tujuan dolam penulisan ilmiah diperlukan suatu cara atau
metode, batk da'am proses pengumpulan data maupun dalam menganalisa
permasalahan dan memudahkan perumusan suatu kesimpulin atay memenksa
suatu kebenamn permyatman.

Metode yang digunakan dalam penulisan skripst tm adalah :

1.5.1 Peadekatan Masalah

Pendekatan masaloh yang digunakan dalam sknps: 1 adalah pendekatan
varidis normatif yarty pendekatan masalah dengan menggunakan peraturan
perundang-undangan yang berlaku atan metode pendekatan hukum doktrin vaitu
teori-tedri dan pendapat-pendapat para sarjana hukum teftentu yang berhubungan

dengan permasalahan (Soemitro, 1985:24)

1.5.2 Sumber Data

sumber data merupakan sarana dari suatu penelition yang digunakan untuk
memecahkan masalah yang ada, Sumber dota penolisan sknpst im dan data
skunder adalah sumber data terulis yang diperoleh dengan melakukan penelitian
kepustakaan yaitu dan literatur, peratwran perundang-undangan dan dokumen
vang ada hubungannya dengan obyek vang diteliti (Soemitro, 1985:20)

Sumber data skunder yang digunakan dalam penulisan skripsi ini terdir
atas,
|. Bahan hukum primer, yang memuat

. Peraturan-peraturan  hukum positif vang bersifat prakus vang formal

(Hukum Acara Perdata),
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b, Petunjuk-petunjuk dan pedoman hukum yvang bersifut praktis timbul dani
hasi| praktek hukum sehari-han di muka persidangan pengadiian,

[

Bahan hukum skunder vang memuat pendapat, gjaran dan anggapan para ahli
hukum yang tercanium dalam karya tulis ilmiah mandin maupun artikel yang
dipublikasikan dalam majalah hukum berupa Putosan Mahkamah Agung
dolam majalah Vana Peradilan.

1.53 Metode Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data vang digunakan dalam penulisan sknps: im
adalah Studh Kepustaknan, dalam hal im penulis melakukan penpumpulan data
dengan literstur-literatur dan peraturan perundang-undangan serta artikel yang
berhubungan dengan sknpsi ini, dengan metode i penulis memperoleh data
tentang teori-teort hukum vang dapat dipergunakan uniuk memecahkan masalah

vang ada {Soemitro, 1990.25)

1.5.4 Analisis Data

Analisis data yang digunakan dalam penulisan skripsi ini adalah deskriptif
kualitatif vaile upava untuk memperoleh gambaran secama  singkat satu
permasalahan yang didasarkan atas peraturan perundangan yang berlaku, yang
berkaitan dengan permasalahan yang dibahas dalam tulisan im dan kemudian
disusun secara logis dan sistematis (Socmitro, 1990;78) Dengan analisa i dapat
memberikan gambaran vang jelas tentang maten yang dimaksud dalam sknipsi tni.

Data yang ferkumpul dani hasil peneliian tersebut kemudian ditank
kesimpulan dengan menggunakan metode deduktif vaitu suatu metode yang
berangkat dan pengetabuan dalam menuju permasalahan yang bersifal Khusus.
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I FAKTA, DASAR HUKUM DAN LANDASAN TEORI

2.1 Fakta

Fukta yang digunakan dalam penyusunan skripsi ini adalah sebapn
berikut - Tyong Yenny, warga kota Surabaya berminat untuk membeli bangunan
rumah susun di kawasan hunian Beverly Park Condominium di Jalan Mavien
Sungkono Surabaya dari pengembangan PT, Surabuya Land. Tanggal 1 Juli 1995
sehagni  wujud realisasi dan pembelian rumah susun, make diadakan
penandatanganan perjanjiaon pengikatan jual beli satuan rumah susun dibadapan
Motaris Mutia Haryvam, SH dengan Nomor : 6674/L. Adapun 151 dari akia
perjanjion tersebut adalah
8. Harga rumah [/SS 189 642 88 -

b. Dibayar lebih dahulu USS 94, 821 44,

¢ Sisanva dibayar sckalipus secara tunai pada tanpgal | Febroan 1997 oleh
pembel kepada penjual, sebelum selesainya pembangunan rumah dan pada
tanggal 1 Juni 1997 dilakukan sersh terima rumah tersebut.

Pada tanggal 1 Jum 1997, ternvata rumah yang dipesan oleh Tjong Yenny
pembangunannya belum selesal dan ternvala bangunan rumah terscbut baru
sclesal pada bulan Desember 1997, karena merasa dirogikan, maka calon pembeli
Tjong Yenny yang melalu kuasa hukumnya mengajukan gugatan techadap PT
Sunibays Land dengan tuntutan atau petitum pugatan sebagai benku ;

I, Mengabulkan gugatan sebelumnya,

2. Menyatakan tergugat wanprestasi,

3. Menyatakan perjanjian pengikatan jual beli rumah susun batal;

4. Menghukum tergugat m:ng:mhﬂli.kan pang jual bell yang ielah diterima
lergugat darl pengpugat | LSS 94,821 89 seketika dan lunas,

5. Menghukum tergugat membayar uang bunga sebesar 2 25% sebulan dari
jumibah LSS 94.821,89 sejak | Juni 1997 sampai dibayar uang tersebut;

6. Menyatakan sah dun berharga its jaminan;

/. Menyatakan putusan fersebut dapai dijalankan lebih dahule meskipun ada

verzet banding atau kasasi,
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Gugaten yang digjuken oleh calon pembeli yaitu Tjong Yenny maka
tergugat 1. Surabayva Land mengajukan gugatan rekopens:. Dasar yang diajukan
gugatun rekonvensi oleh PT. Surabava Land didasarkan fokts bahwa yang
melakukan tindakan wanprestasi wlak Tjong Yenny sebagai calon pembeli rumah
susun, karena bangunan rumah susun telah sclesm dibangun dan telah dilaporkan
kepada Dinns Pengawnsan Bungunon tangeal 15 Desember 1997 Nomor
640258371997, Kenyataannya pihak pengpugat Tjong Yenny schagai pembels,
masih belum bersedin membayar sisa harga rumah US$ 94 821,44 dan meminta
pembatalan jual beli dengan memintn kembali vang vang sudah dibavarkan
kepada tergugat PT) Surabaya Land. Dengan demikian pilak penggugatinh yang
telah melakukan tndakan wanprestasi karena dalam perjanjian jual beli rumah
susun ditetapkan bahwa pada tanggal 1 Februan 1997 sisa pembayaran pembelian
rumah susun harus cibayar lunas, tapi kenyatnannya pada tanggal | Februar 1997
pihak penggugat justru yang tidak membayar sisa pembayarun pembelian rumah
susun flerseb

Petittum gupatan dalam gupatan rekonvensi yang ditujukan olch PT
Surabava Land alah
|, Mengabulkan sugatan rekonvensi:

2. Menyatakan tergugat rekonvensi melakukan wanprstasi:

Lak

Menyatakan sah dan berhurps sita jaminan yang telah dilemkkan;

4. Menghukum tergugal nekonvensi untuk membayar kepada  penggugat
rekonvens: LISS 94 821 44 ditambah dengan denda keterlambatan Rp. 200 000
per han sejak 1 Januard 1998,

i

Menghukom tergugat rekonvensi “untuk membayar uvang paksa/dangsom”
Hp 5 juts per han melaksanakan putusan ini,
&, Putusan ini dapat dijalankan Iebih dahulu.

Berdasarkan pupatan  penggugat, Majelis Hakim Penpadilan Negen
Surabaya membenkan pertimbangan hukum terhadap pugatan konvensi yang
mntinya bahwa pasal 11 penanpan pengikatan jusl beli rumah susun ditertukan
suatu syafal, pengajuan pembatalon perjanjian dapat dilaksanakan oleh penggugat
apabila penggugat mefaksanokan seluruh kewsjibannya

—
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Berdasar perjanjian jual beli rumah susun tersebut sehingga penggugal
belum berhak melakukan somatie atas keterlambatan tergupat  menyerahkan
bangunan rumah pada tanggal 31 Me 1997 kepada penggugat dan melunasi
seboginn pembayaran ams pembelian rumah susun tersebul. Selanjuinya dalam
gugatan rekonvenst Majelis Hakim memberikan pertimbangan hukum bahwa
tergupgat rekonvenst terbuktl tidak membayar sisa harga rumah pada tanggal |
Februari 1997 oleh karena ity tergugat rekonvensi telah melakukan wanprestasd,
sedangkan mengenal dwangsom Majelis Hakim berpedoman pada pasal 606 a RV
yang intinys harus ditolak.

Berdasarkan pemumbangan hukum ates Hakim Pengadilan Negen
Surabava memberikan putusan yang amamya scbagal berikut dalam kenvensi
menctak gugatan penggupat seluruhnya sedangkan dalam rekonvenss menyatakan
tergugat rekonvensi telah melakukan wanprestasi dan menghubum penggugat
ekonvensi untuk membayzr kepeda penppugst rekonvensi uang USS 94,821 44.-
di ambah dengan denda keterlambatan Rp. 200.000,- per han sejak tanggal 1
Januan 1998 sampai dibayar lunas, Dengan adanya keputusan lersebut pengzgugat
Tjong Yenny mengajukan banding kepada Pengadilan Tinggi Surabava. Putusan
Majelis Hakim Banding adalah menerima permohonan banding dan pemohon dan
menguatkan Putesan Pengadilan Negeri Surabaya karcna tetap tidak puas
pengpugat Tjong Yenny mengajukan kasasi kepada Mahkmah Agung Republik
[ndonesia. Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia :

1. Mengabulkan permohonan kasasi dan pemohon kasasi-Tiong Yenny; -

2 Membatalkan putusan Pengadilan Tinggr Surabaya Noo 738Pdv/1998PT
Sursbaya dan putusan Pengadilan Negeri Surabaya No, $6/040G/'1993;

¥ Menyatakan judex facti tidak berwenang memenksa dan memutus perkara im
karena Mahkamah Agung berpendapat bahwa kewenangzn untuk memeriksa,
mengadili dan memutuskan perkara ini adalab kewenangan Badan Arbitrase
Nasional Indonesia atau BANL

Hal im1 sesuai dengan apa yang ada pada pasal 15 ayat (1) Perjanjian Pengikatan

Jial Beli Rumsh Susun yang menyaiakan bahwa bila ada sengketa mengena

e e
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{1

pepangian imi meka akan disclesatkan melalul penvelesaan di lear Peagadilan
yvaitu Lembagn Arbitrase Masional Indonesia atau BANL

2.2 Dasar Hukum
. Kitab Lindang-Undang Hukum Perdata
g Pasal 1313
“Sustu perjanjian stan persctujuan adalah suatu perbustan dengan mana
satu orang atau leboh menmkatkan dinnva terhadap satu orang laim atau
lebih ™
b. Pasal 1320

Untuk sahnyn suatu perjanjian diperlukan empat syaral
|. sepakal mereka yang mengikatkan dirinya,

2, kecakapan untuk membuat suaty peri katan;

3. suatu hal tertentu;

suatu sebab vang halal

i

¢. Pasal 1338
Semun peserty peganjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai wdang-
undang bagi mereka yang membuatnya.
Suatu perjanjian tidak dapat ditarik kembali selain dengan scpakat kedua
belah pihak, @tan karena alasan-slasan vang oleh undang-undung
dinvatakan cukup untuk itu
Suatu perjanpan harus didasarkan dengan itikad baik.

d. Pasal 1457
“Jual beli adalah suatu permanpian dengan mana phak yang satu
mengikatkan dinnya untuk menverahkan suatu kebendsan dan pihak yang
lain untuk membayar harga vang telah dyanpkan.”

e. Pasal 1458
“Jual beh mu dianggap telah tenadi antara kedua belah pihak, seketka
setelahnya orang-orang imi mencapai sepakat tentang kebendaan tersebut
dan harganva, meskipun kebendazn itu belum diserahkan, maupun
harganya belum dibavar ™

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

“Pengadilan Negen tdak berwenang untuk mengadili sengketa parn pibuk

yvang telah tenksl dalam perjanjan arbitrase.”
b, Pasal 5 avat (1)

“Sengketa yang dapat diselesatkan melalui arbitrase hanya sengkein di
dang perdagangan dan menjadi hak yang menunut hukum dan peraturan
perundang-undangan yang dikuatkan scpenubnya olch prhak yang
bersengheta ™

c. Pasal 11 avatil)

“Senghketa yang tidak dapat diselesaikon melalul arbitrase adalah senpketa
yang menurul parsturan perundang-undangan tidak dapat diadakan
perdamatan ™

d. Pasal 11 ayat (2)

“Pengadilan Negen wapb menolzk dan bdak akan campur tangan di dalam
suntu penyelesaian sengketa veng teloh ditetapkan melalui arbitrase,
kecuali dalam hal-hal tertentu yang ditetapkan dalam undang-udang im.”

e Pnsal 52

“Para pihak dalam sustu penanpian berhak untuk mohon pendapat vang
mewakili dan lembaga arhitrase atay hubungan hukum tertulis dan suatu
perjanjian.”

{ Pasal 53

“Terhadup pendapat yang mengiknt sebagmmana dimaksud dalam pasal 52

dapat difakukan perlawanan melalu upaya bukum apapun ™
3. Undang-Undang Nomor 16 Tahun 985 tentang Rumah Susun
o Pasal | angka |

Rumah Sosun adslah bangunan gedung bertingkat vang dibangun dalam
suatu bnghkungan vang lerbog dalom bagran-bagian vang distrukturkan
secara fungsional dalam arsh honzontal maupun vertikal dan merupakan
satuan-satuan yang masmg-masing dapat dimiliks dan digunakan secara
terpisuh, terutama untuk tempat human, yang dilengkapi dengan bagian
bersama, benda-benda bervama dan tanah bersama

.
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4 Akta Perjanpan Pengikatan Jual Beli Rumah Susun
g, Pasal [5ayat(])
“Hahwa bila sda sengketn mengens Perganjian ini, maka akan
ciselesatkan di luar Pengudilan vaitu Lembagn Arbitrase Nasional

Indonesia atau BANL™

2.3 Landasan Teori
23.1 Pengertian Klausula Arbitrase

Klausula arbitrase sebagar suatu kesempatan para pihak tentsng cars
penyelesaian sengketa perdata melalui lembaga arbitrase yang dimginkan oleh
para pihak

BANI jugs memberikan suatu klausula arbitrase standar untuk dmasukkan
ke dalam kontrak, bahwa klausula standar arbitrase dani BANI berbunyr sebaga
henkut

Semun sengketa vang tmbul dan peranyian i akan disclesmikan dan
diputus oleh Badan Arbitrase Nasional Indonesia (BANI) menurul
peraturan-peraturan administrasi dan peraturan-peraturan prosedur arbitrase
BANL, yvang keputusannva mengikal kedua belah prhak yang bersengkea,
sebagai keputusan tingkat pertama dan terskhir ( Faudy, 2000 - 182}
Berdasarkan berbagni sumbeor undang-undang, peraturan dan konvens:
mternasional, dijumpm dua bentuk klausele arbarase. Berarti persetujuan arbitrasc
vang terdopat dalam berbaga sturan terdin dan dua bentuk, vartu
1. Poctim e rl.lnlr.'i"-.r.r.rmr:'.rlr.l'rl
Bentuk klausula arbitrase pertama, disebul paction de compronutiendo
vang berarh kes¢pakotan sctuju dengan keputusan arbiter atau wasit Bentuk
klavsula arbitrase wmi diatur dalam pasal 615 ayat (2] Ry diatur jiaga dalam pasal [1
Konvensi New York 1958, berbunyi kententuan pasal 615 ayat (3) Rv adalah

“adalah diperkenankan mengikatkan din satw sama lan untuk menyerahkan

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

atnu beberap arbier (wasit)™
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Cara pembuaten klavsula pocrum de comprominiende tdak tegas diatur
dalam pasal 615 ayal (3) Ry dalam Pasal 1l Konvensi New York 1958 Namun
dari segi pendekatan penafsiran dan praktek, dijumpa dea cara vang dibenarkan.
a  Perigma, mencaniumkan klausula arbitrase tersebut dalam penjanjian pokok.

Int merupakan cara paling lazim, Kleusula arbitrase langsung digabung dan
dicantumkan, dalam perjanjian pokok. Perjanjian pokok menjadi saiu kesatuan
dengan klausula arbitrase, antara vang satu dengan yang lain tidak terpisah
dokumennya. Perjanjinn pokok langsung dimuat persetjuan arbatrase yang
berisi kesepakatan, bahwa para pihak setuju akan menyelesaikan perselisihan
yang timbul dikemudian han, melalui forum arbitrase.

b, Kedua, pactum de compronittends dibuat dalam akta sendin, Disamping spa
vang telah dijelaskan di stas, pactom de compromittends dapst dibuat
tersendin. Perjanjian arbitrase dalam hal in1 tdak langsung, digabung menjadi
saiu dengan perjamjan pokok, tetapi terpisah dalam skia sendin. Akta
penanjian pokok merupakan dokumen tersendiri, bepitu juga perjanjian
arbitrase. Dengan demukian ado dua dokumen, yakm akta perjamyian pokok
dan akta prbitrase. Apabda poctum de compromiitends berups aktn vEng
terpisah dan penanpun pokok, waktu pembuatan peranpan arbitrase harus
etap berpegang pada ketentuar, bahwa akia persetujuan arbitrase harus dibuat
sebelum persehisiban atau sengketa terjadi. Hal itu harus sesuai dengan syarat
formal keabsahan pactum de comprommifendo, harus dibuat  sebelum

persehisihan timbul,

2 Akta Kemprowis

Bentuk pepanjan arbitrase vang kedua disebut afty Romproms atau
compromise and seftfement (perdamaian dicapai di loar pengadilan). Dalam Ry
akta kompromis diatur dalam Pasal 618, sedangkan dalam Konvensi New York
1938, pengaturan akia komypromis terdapat dalam poasal 11 avat (1) Adapun buny
Pasal 618 Rv adalah ;

e
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(1) “Pesetujoan arbitruse diadakan secara tériulis dan ditandutangani kedua belah
pihak, jika para pihak tidak mampu menandatangani maka persetujuan harus
dibuat dimuka notans™

(2) “Persetujuan harus dimuat masalah yang menjadi sengketa, nama dan tempat
tinggal para pihak, dan juga nama seria tempat tinggal arbiter atau angpota
para arbiter vang sclalu harus dalam jumlzh gangil. "

Berdasarkan bunyi pasal 618 Rv dapat dilihat, akra kompromis sebagn
penjanjan arbitrase, dibuat setelah ttmbul perselisthan

2.3.2 Peagerting Kekuatan Mengikat

Setinp perjanjian yang dibuat secars suh mengikat kepada pihak vang
membusinya sehingpa para  pihak  tersebut  mempunyal  kewajiban  uniuk
mentaatinys. Hal ini dipentegas lag dengan adanya ungkapan yang menyatakan
balwa semua persetujuan yang dibuat secara sah berlaku sebaga undang-undang
bagi para pihak yang membuatnya, Oleh karena itu harus dilaksanakan dengan
inkad baik, Pernvatzan imt dikenal dengan Pacia sunt tervanda (Harghap, 2001
88}

Makna Pacie Sumt Servanda  jika dihubungkan dengan kefentuan pasal
1338 KHUPerdata serta dikaitkan dengan perjanjian, maka terdapat beberapa asas
yang sangst esensial untuk diferspkan dalam menentukan kewenangan yundis
arbirase, yaru |
a. setiap perjanjian mengikat kepada para pihak;

b, kekuatan mengikatoya serupa dengan kekuatan undang-endang;
¢. hanya dapat ditarik kembali atas kesepakatan para pihak.

Secara  harfiah mengikat mempunyal artt suaty kemampisn  alsu
kekuasaan dalam membuat sesuatu hal dalam meletakkan kewajiban pada dirinya
(Kamus Besar Bahasa Indonesia, 2002:420) Apabila im dihubungken dengan
Klausula arbitrase, maka dapat diartikan bahwa klausula arbitrase mempunyai
kemampuan atau kekuasaan untuk meletmkkan kewajiban kepada para pihak vang

membual - perjanjian  dengan  mencantumkan  klausula  arbitrase  untuk
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menyvelesaikan jika terdapat suatu sengketn vang bersumber dari perianjian

tersebut melalw arbitrase.

Kilnusula aorbitrase merupakan persetujuan @#tau kesepakatan yang
ditvangkan para pibak dalam penyajian, asas-asas vang terkandung dalam prosesi
pacta sunt servamda dan pasal 1338 KUHPerdata, berlaku sepenubnya terhadap
penangian arbitrase, sehingga disini ada prinsip-prinsip veng tdak boleh dilanggar
oleh pam pihak vang terkait oleh klausula arbitrase, vaitu -

I, Persetujuan arbitrase mengikat secara mutiak kepadna para pihak;

2 Apahila timbul sengketa dan apa vang teloh mereka perjamikan, kewenangan
untuk menyelespikan  don  memuiuskan  sengkein  “mulak”™ menjadi
kewenangan badan arbitrse;

3. Pengadilan tidak berwenang memeriksa dan mengadili secara mutlak;

4, Bahwa gugurnya klausula acbitrase hanya terjadi apabila secara tegas ditarik
kembali stas kesepakatan para pihak serta tidak dibenarkan oleh hukum
adanvt panarikan secara diam-ham, apalagi sccara sepihak atau secam
unilateral (Harahap, 2001 : 88)

2,33 Pengerting Sengketa

Pengertiin  sengketn menurut Kamus Hokum adalah  sesuatu yang
menyebabkan terjadinya perbedaan pendapat antara dus pihak yang berselisih atau
sengketa  vang dikenol pula dengan suatu perkara di pengadilan (Sudarsono,
1992:433), Apabila kita melibat pengertian sengketa tersebut makn dapat penulis
simpulkan bahwa dalam suntu senpgketa minimal terdapat dua mhak vang
berselisih. Menurut Undang-Undang Nomor 30 Tahun 1959 Tentang Arbitrase
dan Alernatif Penyelespian Sengketa, bahwa dalam suatu sengkefa terdapat
pemohon yaitu pihak yang mengajukan permobonan penyelesaman sengheta
melalul arbitrase dan pihak  termohon yatu prhak lawan dan  permohon
penyelesaian sengketa melalu arbitrase,

Herdasarkan hal tersebut di atas maka jika dalam suatu perjanjian vang

mengandung klausula arbitrase kemudian timbul suatu senphkets maka, sengketa

e — T
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tersebut harus diselesmkan melalw arbitrase karena arbitrase berwenang mutlak

untuk memeriksa, mengadili dan menyelesaikan sengketa terscbut.

.34 Pengertinn Perjanjian

Pohan dan Soetojo Prawirmhamidijo (1979:%4) Istilah overendomst dan
confrucd dalam  hokum, mempunyai arii yvang sama, yaiy perjanjian  atau
perselujuan. Dikatakan denukian karcna pada awalnya pembuat undanpg-undang
mengariikan  confract My sebagm persetujusn dimans seseorang atau lebih
mengikatkan dirinva dengan sescorang atau lebih lainnya, tanpa memben
penjelasan kepada kitn bahws menurut teks diatas anfara istilah coniracé dan
pegangian atuu overenkamst tidak ada perbedaan.

Menurut Pasal 1313 KUHPerdata, vaitu : "Suat persetwiuan sdalah spatu
pertuatan dengan nama sate omng atau lebih mengikatkan dinnya terhadap satu
orang atau lebih,”™

Abdulkadir Muhammad (1985 78) ; "Perjanjian adalah suatu persetujuan
dengan mana dua orang atau lebih saling mengikatkan difi untuk melaksanakan
sesuatu hal dalom lapangan harta kekoyaan, ™

Abdulkadir Muhammad (1990:88) . “Perjanjian yung sah artinva adalah
pegannan yang memenuhi syarat yang telah ditentukan oleh undang-undang,
sehingga diakui oleh hukum (Legaliny Concluded Contraer).”

Syvarat-syarat sshnys susty perjanjizn menurut ketentuan pacal 1320
KUHPerdata adalah ;
|, ada persetujuan kehendak antara pihak-pihak yang membuat pejanjisn;

2. ada kecakapan prhak-pihak uniuk membuat perjanjian:
3. ada suatu hal tertentu;
4. nda sebab yvang halal;

Keempal syarat diatas, tanpa dipenuhinya salah satu svarat tersebut maka
peranjian tidak pernah ada, sehingpa syarat-syarst di atas merupakan Syarat

tentang sahnya suatu perjanjian.
Persetujuan kehendak adalah kesepakatan, seia-sekata antara pihak-pihak
mengenal pokok peranjian yang dibuat Pokok perjanjian i berupa obyck
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perjanjian dan svarat-syarat perjanjian. Oleh karena yang dikehendaki pihak vang

satu jugs dikehendaks oleh pihak yang lain. Merekn menghendaki sesuata yang

sama secara imbal balik. Dengan demikian, persetujuan disini sudah mantab, tidak
lagi dalam perundingan Persenyuan kehendak it sifatnya bebas, benar-benar atas
kemauan suka rela para pihak, tidak ada paksaan sama sekali dan prhak manapun,

jugn tidak ada kekhilafan dan tidek penipuan (Pasal 1321, 1322 dan 1328

KHUPerdata),

Crrang pada umumnys dikatakan cakap melakukan perbuatan hukum,
apabila 1a sudah dewass Artinya sudah mencapai wmur 21 tahun atau sudah
kawin walaupun belum usia 21 tahun, Menurut ketentuan Pasal 1330 KUH
Perdata dikatakan tidak cakap membuat perjanjian adalah :

. orang yang belum dewasa,

2. ormang yang ditaruh di bawah pegampunn,

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

Hal ini mempunysi maksud habwa yang membuat perjanjian mempunyai
kemampuan untuk mengisyafi benar-benar akan twjuan yang dipikol dengan
perbuatunnya. Akibat hukum dan ketidakeakapan pembuat perjanjian atau bahwa
perjanjian vang telah dibust dapat dimintakan pembatalan kepada hakim,

Sueaty hal tertentu merupakan pokok penanjian, merupakan prestasi yang
perlu dipenuhi dalam sustu perjanjian, merupaken obyek perjanjian, Preswast itu
harus tertentu atau sckurang-kurangnya dapat ditentukan jemsnya. jumlahnya
boleh atau tidak discbutkan asal dapat dihitung atau ditetapkan. Syarat bahwa
prestasi itu harus tertentu atae dapat ditentukan, gunanya ialah untuk menctapkan
hak dan kewajiban kedua belah pihak.

Pasal 1320 KUHPerdata yang dimaksud dengan scbab yang halal adalah
ist dari perjanjian fu sendiri, Undang-undang tidak memperdulikan apa yang
menjadi sehab orang mengadakan perjanjian, yang diperhatikan atau diawasi oleh
utidanp-undang ialah ini peranjian, yvang menggambarkan tujusn yang akan
dicapai, apakah bertentungan dengan undang-undang atau tidak.

I T
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Subeicti (1984:14) menjelaskan dua syarat yang pertama yaitu kata sepakat
dan kecakapan para pithak dinamakan syarat subyektif, karena menvangkut orung
atnu subyek yang mengadakan perjanjian. Dua syarat vang terakhir vaitu suate hal
lerfeniu dan schab yang halal dinamakan syarat obyektf, karcna menyangkut
mengenad obyek dan perjanjian ity sendin Oleh karena itu, perjanjian yang dibuat
para pihak harus memenuhi empat syarat sashnya perjanjlian agar mempunyai
kekuatan yang mengikiat, schab dengan dipenuhinya syamt-svarat tersebut,

perfanjian menjadi sah

2.3.5 Beberapa Pengertian Junl Beli
Junl beli merupakan suatu bentuk penangian yang melahirkan suatu

kewnjiban sty pernikatan untuk membenkan sesuaty, yang dalem hal ini terwuud

dalam bentuk penyerahan kebendaan yang dijual oleh penjual, dan penyerahan

uang oleh pembeli kepada perjual. Adapun pengertian jual beli adalah

| Menurut KUH Perdata, jual beli adalah suatu perjanjian bertimbal balik dalam
mana prhak yang satu (i penjual) berjanji untuk menverahkan hak milik atau
suati barang, sedang pihak yang lainnya (si pembeli} begangi untuk membayar
harga yang terdin amau sejumlah uang sebagai imbalan dari perolehan hak
mulik tersebut.
Dart pengertion tersebut maka dalam suaty perjanjian jual beli terdapat dua
perbuatan yaitu menjual yang dilakukan penjual dan membel yang dilakukan
pembeli, buhwa peramjian jual beli menurst KUHPerdata vaitu pada pasal
1458 memptmyvai sifal konsensunl, artinya perjanjian jual beli lahir pada detik
tercapainys “katn scpakat” mengenai barang dan harga. Hal ini dipertegas
dengan pasal 1458 KUH Perdata vang menyatakan bahwa jual beli dismggap
sudah terjadi antara kedua belah pihak seketika setelah merekn mencapui
sepakat tentang barang dan hargs, meskipun barang ity belum diserahkan
maupun harganya belum dibayar.
KUHPerdata menganut sistem bahwa perjanjion jual beli itu hanya bersifat
obligator saja arinya, bahwa pepanjian jual beli baru meletakkan huk dan
kewayrban bertimbal balik yaitu melakukan kewsjiban kepada si penjual untuk

ﬁ
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menyerakan hak milik atou barang vang dijualnys, sekaligus memberikan
kepadunye hak menurut pembayaran harga yang telah  disetuju  dan
meletakkan kewsajiban hakoya kepada si pembeli untuk membayvar hargn
barang sebagal imbalan belinye. Dengan kata lain perjanjan jual beh menurut
KLHPerdata belum memindahkan hak milik, karena hak milik baru berpindah
dengan adanya levering atau penyerahan. (Subekty, 1995 11)

(2

Pengertian qual beli menurut Kamus Bahasa Indonesia adalah persetiguan
spling mengikatkan antara penjual yakni pihak yang menyerahkin barang dan
pembell schagai pihak vang membayar barang yang dijual. Apabiia kita
melihat dani pengertian jual beli tersebut maka dapat dinyatakan bahwa dalam
setiap jual beli terdapat dua pihak dengan aktivitas yvang berbeda, ymitu
pembeli dengan aktivitas membavar sejumlah vang sebagai hargs dan barung
vang dibeli dan penjual dengan aktivitas menyerahkan kepada pembeli bamang
vang telah dibeli (Martin dan Bhaskarra, 2002:252),

1.3.6 Pengertiun Rumah Susun

Pemingkatan daya guna dan hasil guna tansh bagm  pembangunan
perumahan, dan untuk lebih meningkatkan kualitas lingkungan pemukiman
terutama di daerah yang berpenduduk padat hanva tersedia luas tanah yang
lerbatas, dirasakan pertu untuk membangun perumahan dengan sistem lebth dan
satu lantai, vang dibagi ams bagian-bagian yang dimiliki bersama dan satuan-
satuan yang masing-masing dapat dimiliki secara térpisah untuk dihuni, dengan
memperhatikan faktor sosial budaya vang hidup dalam masyarakat

Pasal | angka | Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah
Susun menjelaskan, bahwa yang dimoksud dengan rumah susun alah bangunan
gedung bertingkat vang dibangun dalam suatu lingkungan vang terbagi dalam
bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional dalam arah  horizontal
maupun vertikal akan merupakan satuan-satuan yang maesing-masing dapat
dimilik: dan digunakan secarn terpisaii-pisah, terutams untuk tempat human, yang
dilengkapi dengan bagian bersama, benda bersama dan tanah bersama.

VTR 4
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Pasal 3 ayat (1) Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah
Susun menjelaskan bahwa pembangunan rumah susun benujuan untuk
n  memenuhi kebutuhan perumahan yang layak bagi rakvat 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 vang lengkap, sesuai dan seimbang,

Rumah susun dapat dimiliki oleh perorangan atau badan hukum yang
memenuhi persyaratan sebagni pemegang hok atan tangh disamping itu hak milik
atas satuan rumah susun bersifut perscorangan dan terpenuhi

Pembangunan rumah susun dapat diselenggarakan oleh Badan [saha
Milik Negara atau Dacrah, Koperasi, Badan Usaha Milik Swasta yang bergerak di
idong itu, serta swadava masyarakat Sebagmi tanda bukti hak milik stas satuan
rumah susun nantinya akan diterbitkan sertfikat mihik ates satuan rumah susun
yang terdir amns

a. Salinan buku tanah doan sumt ukur atas bak tansh bersama menurut

Ketentuan peraturan pemerintah;

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

¢ Peralatun mengenai besamya bagian hak atas bagian bersama, benda
bersama dan tanah bersama yang bersangkutan.

Kesemuanyn merupakan kesatuan yang tak terpisah
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IV. PENUTUP

4.1 hesimpulan

Berdasarkan urgian yang telah disampaikan penulis pada bab terdahuly,

muka dapal ditank kesimpulan, sehagai benkuot

Bl

Bahwa ada dun aliran yang mengatur mengenai kekuatan hukum Kiausula
arbitrase, yaitu aliran yang menyvatakan bahwa pengadilan tetap berwenang
memerksa dan mengadili sengketa yang timbul dari perjanjian yang
miengandung klausula srbitrase selama tidak ada ekseps: dan pihak lswan don
aliran  kedua yang menyatakan bahwa pengadilan ndak berwenang secara
absolut untuk memenkss dan mengadili sengketa wvang timbul torhadap
perjanjian vang memuat Klausula arbitrase, sehingga alitan pertama tidok
dapat diterapkan pada kasus yang terdapat fakta karena dalam fakta PT
Surabayn Land selama persidangan tdak pernah mengajukan eksepsi yang
menyatakan bahwa Penpadilan Negen Sursbaya tidak berwenmang  umtuk
mengadili dan memenksa sengketa Perjangian Jual Beli Rumah Susun terscbut
sedangkan alimn kedua dapat diterapkan pada kasus yang terdapat padn fakia
kerena dalam Perjanjian Jusl beli Rumah Susun terdapat klausula arbitrase
schingga kedun belah pihak terikat untuk menaatinya,
Bahwa Mahkamah Agung dalam putusan No. 3145/K/Pdi/1999 memberikan
pertimbangan hukum sebaga bertkul
a, Bahwa dalam 15 ayat (1) dari bukti P.] Perjanjian Pengikatan Jual Beli
Rumah Susun, dinyatakan bahwa bila ada sengketa mengenai perjanjian
i, maka akan diselesaitkan melalw penvelesaian jalur di luar pengadilon
yartu Badan Arbitrase Nasional Indonesia atau BANL Sehingga BAN]
mempunyal kewenangan secamn absolut mengadili sengketa  penangian
pengikatan jual beli rumal susun antara Tjong Yenny dengan PT.
Surabava Land.
b. Bahwa Pengadilan Megen Surabaya tidak berwenang secara absolut untuk
memeriksa, mengadili séngketa perjanjian pengikatan jual beli rumah
susun, karena vang berwenang untuk memeriksa dan mengadili sengketa

12
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tersebut adalah BANI] sesuai dengan perjanjian pengikutan 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  Pengsdilan Tingg  Surabaya yung menguatkan  putusan
Pengadilan Negen Surabayva
3. Bahwa putusan Mabkamah Agung perkara No. 3145/Pdv1999, merupakan
keputusan vang tetap, karens kewenangan untuk menyclesaikan sengketa
tersebul merupakan kewenangan Badan Arbitrase Nasional Indonesia, bukan
kewenangan peradilan umum hal ini sesuan dengan apa vang terdapat dalam
pasal 15 ayat (1) Perjanjian Jual Beli Rumah Susun antarg Pt Surabava Land
dengan Tjong Yenny

4.2 Saran
Surun yvang dapat penulis sampatkan sdalah
I. Hendsknya Pengadilan Nepen dalam memenkss dan mengadili sustu
sengheta vang tmbul dan perpanjian, terlebih dahulu memperhatiken ada
tidaknya klnusula arbitrase dalam perjanjian tersebut Hal im penting untuk
menentukan  apakash Pengadilan Negeri tersebut berwenang  atau tidak

mengadil dan memenksa perkar tersebut.

| %]

Hendaknya jika dalam suatu senghketa vang bersumber dam suatu perjanjian
terdapat klausula arbitrase maka Pengadilan Negen, wajib untuk menyatakan
tidok berwenang sccars sbsolut untuk memeriksa dan mengadili sengketa
tersebut

3. Hendaknva jika suatu sengketa telah diserahkan kepada Badan Arbitrase oleh
para prhak, peradilan umum harus menyatakan dinnva tidak berwenang secara
absolut uptuk memenksa dan mengadili sengketa tersebut agar hakim tidak
membatalkan putusan juder facti karena salah menerapkan hukumnya

—
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