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MOTTO

o Nabi Muhammad s.a.w bersabda: tidak boleh ada
rasa iri kecuali terhadap dua perkara (perlombaan):
orang yang diberi Allah harta serta kekuasaan
untuk membelanjakannya di jalan kebenaran; dan
orang yang dianugerahi Allah ilmu dari berbagai
perkara lalu ia mempertimbangkan dengan itu dan
mengajarkannya (kepada orang-orang lain).
(Maulana Muhammad Ali, Kitab Hadist Pegangan,
1992:34-5),
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RINGKASAN

Dengan semakin pesatnya pembangunan, kebutuhan
akan tanah semakin meningkat. Sedangkan persediaan akan
tanah semakin terbatas. Keadaan demikian mengakibatkan harga
tanah melonjak dan susah untuk diperoleh. Melihat kenyataan itu
tidak jarang persoalan tanah menjadi sumber persengketaan.
Tidak jarang pula hak atas tanah seseorang vang dikebiri atau
dirampas oleh mereka vang tidak berhak.

Mengingat akan hal ini maka periu kiranya dilakukan
pendaftaran hak atas tanah, karena dengan pendaftaran ini akan
menjamin kepastian dan kekuatan hukum hak atas tanah
seseorang.hal ini sesuai dengan pasal 19 Undang-undang Pokok
Agraria. Dengan didaftarkannya tanah-tanah ini maka akan
diterbitkan suatu sertifikat terhadap kepemilkan hak atas tanah.
Menurut pasal 1 ayat 20 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun
1997 menyatakan bahwa sertifikat merupakan tanda bukti hak .

Dengan melihat keterangan diatas, maka dapat ditarik
suatu permasalahan yang memerlukan suatu pembahasan. Yaitu
apa sebab-sebab batalnya sertifikat hak milik atas tanah dan
bagaimana pertimbangan hukum Hakim Agung terhadap kasus
kepemilikan setifikat tanah Nomor 8/Asembagus, tanggal 17
Oktober 1981.

Tujuan penulisan skripsi ini selain memnuhi syarat-syarat
dan tugas untuk meraih gelar sarjana hukum pada Fakultas
Hukum Universitas Jember, juga mengetahui jawaban atas
pertanyaan masalah di atas.

Penulis dalam penulisan skripsi ini menggunakan metode
yunidis normatif dalam pendekatan masalah, sumber data
diperoleh dari peraturan perundang-undangan serta peraturan
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lainnya. Teknik pengumpulan data menggunakan cara studi
kepustakaan, dan dianalisis menggunakan metode deskriptif
kualitatif.

Mengenai hasil yang diperoleh dari penulisan skripsi ini
ialah mengetahui sebab-sebab batalnya sertifikat hak milik atas
tanah dan mengetahui pertimbangan hukum Hakim Agung
terhadap kasus kepemilikan sertifikat tanah No 8/Asembagus,
tanggal 17 Oktober 1981.

Sebagai saran yang dapat penulis berikan adalah
hendaknya instansi yvang terkait dalam hal ini lebih teliti dalam
pendataan terhadap setiap permohonan sertifikat dan dalam hal
sewa-menyewa kedua belah pihak harus memperhatikan masa
berlangsungnya perjanjian khususnya bagi pihak vyang
menyewakan. Dan untuk sewa-menyewa saat ini harus
didaftarkan atau diketahui Pemerintah Daerah dalam hal ini
Bagian Perumahan.

il
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BABI
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Tata kehidupan masyarakat Indonesia sampai saat ini masih
sangat tergantung pada kegiatan-kegiatan dan usaha-usaha vang
sebagian besar bersifat agraris, sehingga tanah merupakan
tumpuan harapan bagi rakyat guna dapat melangsungkan tata
kehidupannya.

Tanah memegang peranan penting bagi kehidupan manusia
karena kehidupan manusia tidak dapat dipisahkan dengan tanah.
Mereka hidup diatas tanah dan memperoleh bahan pangan
dengan cara mendayagunakan. Sejarah perkembangan atau
kehancurannya ditentukan pula oleh tanah [Kmasameﬁa. dkk,
1991:1).

Dengan semakin meningkatnya pembangunan, kebutuhar
akan tanah semakin meningkat, sedangkan persediaan tanah
semakin terbatas. Keadaan demikian itu mengakibatkan harga
tanah melonjak dan susah untuk diperoleh. Melihat kenvataan itu
tidak jarang persoalan tanah menjadi sumber persengketaan,
dimana orang tidak segan-segan menumpahkan darah,
mengorbankan nyawanya untuk mempertahankan sejengkal tanah
yang dirasa menjadi hak miliknya. Tidak jarang pula hak atas
tanah seseorang yang dikebiri atau dirampas oleh mereka vang
tidak berhak.

Mengingat Legitu pentingnva arti tanah bagi kehid tpan
manusia maka kepastian hukum akan kepemilikan tanah ataupun
pemegang hak-hak atas tanah mutlak diperlukan. Dalam hal ini
suatu bukti yang autentik terutama diperlukan dalam hal-hal
untuk berperkara di Pengadilan. Memang tidak ada seorangpun

l @ Wik UPT Perpustakaas
S | UKIVERSITAS JEMBER
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Il

yang menginginkan mengalami kesulitan di kemudian hari
Apalagi dewasa ini orang tidak mudah untuk mempercayai orang
lain. Sehingga seringkali terjadi sengketa masalah tanah karena
tidak adanya bukti autentik hak atas tanah tersebut.

Melihat kenyataan tersebut diatas perlu kiranya dilakukan
pendaftaran hak atas tanah, pendaftaran hak atas tanah akan
menjamin adanya kepastian hukum dan kekuatan hukun
seseorang, hal ini sesuai dengan pasal 19 ayat 1 Undang-undang
Pokok Agraria, sehingga tercegah kerugian-kerugian yang akan
menimpa pihak yang sah atau yang berhak atas tanah. Dengan
diselenggarakannya pendaftaran tanah, maka pihak-pihak yang
bersangkutan dengan mudah dapat mengetahui status atau
kedudukan tanah tertentu yang.dihadapinya tentang letak, luas,
dan batas-batas, siapa empunya dan beban-beban apa yang ada
diatasnya.

Para pemegang hak atas tanah harus taat pada kewajiban
atau keharusan wuntuk mendaftarkan tanahnya kepada yang
berwenang yaitu Badan Pertanahan Nasional (BPN)/Kantor
Pertanahan. Dengan jaminan kepastian dan kekuatan hukum
maka pendaftaran hak atas tanah harus diusahakan selalu cocok
dengan keadaan yang sebenarnya mengenai gambar situasi dari
batas-batas tanahnya oleh karena itu baik dasar permulaan
maupun pemeliharaannya kemudian harus mendapatkan
perhatian yang seksama dan ketelitian dalam penyelenggaraannya.

Dengan pendaftaran ini, maka bidang-bidang tanah hak
vang batasnya maupun yang menghakinya telah ditetapkan.
Haknya itu dibukukan dan dibuat salinan dari buku tanah yvang
bersangkutan. Untuk menguraikan tanahnva dibuatkan surat
ukur. Salinan buku tanah itu dan surat ukur setelah dijihd

menjadi satu bersama-sama dengan suatu kertas sampul yvang
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bentuknya ditetapkan dengan peraturan disebut sertifikat
(Perangin, 1991:107).

Dewasa ini seringkali terjadi penverobotan atas tanah yang
telah memiliki tanda bukti hak atas tanah yang berupa sertifikat.
Hal ini terjadi dengan adanya penerbitan sertifikat ganda, artinya
pihak Badan Pertanahan Nasional (BPN) menerbitkan sertifikat
baru akan tetapi pada kenyataannya telah ada sertifikat lama vang
telah diterbitkan terlebih dahulu oleh Kantor Badan Pertanahan
Nasional. Sehingga menimbulkan suatu sengketa antara para
pthak yang menyatakan bahwa dirinya yang paling berhak untuk
memiliki tanah tersebut dengan dasar sertifikat vang dimilikinya.

Penerbitan sertifikat hak milik atas tanah kepada orang
vang tidak berhak seringkali terjadi karena adanya faktor
pembenan data yang tidak benar oleh pemohon sertifikat,
sehingga pihak Badan Pertanahan Nasional khususnya Kantor
Pertanahan Kabupaten/Kotamadya harus lebih teliti dalam
melakukan pendataan terhadap permohonan sertifikat tanah.

Sertifikat hak atas tanah mempunyai kekuatan hukum vang

kuat, tetapi tidak berarti bahwa sertifikat hak atas tanah
merupakan  alat  pembuktian vang mutlak  sehingga
memungkinkan bagi pihak lain untuk membuktikan bahwa
keterangan yang tercantum di dalam sertifikat tanah tersebut
adalah tidak benar. Berdasarkan hal ini maka di dalam suatu
perkara di Pengadilan, suatu sertifikat hak atas tanah dapat
dinyatakan batal demi hukum atau dinyatakan tidak mempunyai
kekuatan hukum.
Berpijak dari hal-hal diatas maka penulis tertarik untuk
mengangkatnya ke dalam bentuk skripsi yang berjudul:
TINJAUAN YURIDIS TERHADAP SENGKETA KEPEMILIKAN
TANAH DI ASEMBAGUS, SITUBONDO (Putusan Mahkamah
Agung RI No.1294. K/Pdt/1994, Tanggal 28 Mei 1997)
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1.2 Perumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang di atas dapat diambil beberapa
permasalahan sebagai berikut:
1. Apa sebab-sebab Batalnya Sertifikat Hak Milik Atas Tanah?
2. Bagaimana pertimbangan Hukum Hakim Agung terhadap
Kasus Kepemilikan Sertifikat Tanah No. 8/Asembagus, Tanggal
17 Oktober 19817

1.3 Tujuan Penulisan
Dalam penyusunan skripsi ini mempunyai dua tujuan yaitu
tujuan khusus dan tujuan umum:
a. Tujuan Khusus
I. Untuk mengetahui sebab-sebab Batalnya Sertifikat Hak
Milik Atas Tanah
2. Untuk mengetahui pertimbangan Hukum Hakim Agung
terhadap Kasus Kepemilikan Sertifikat Tanah No.
8/Asembagus, Tanggal 17 Oktober 1981.
b. Tujuan Umum
Tujuan umum dari penulisan skripsi ini adalah
1. Guna memenuhi salah satu syarat untuk mencapai gelar
sarjana hukum di Universitas Jember.
2. Sebagai persembahan kepada Almamater tercinta untuk
menambah koleksi karya ilmiah khususnya di bidang
Hukum Perdata dan Hukum Agraria.

1.4 Metode Penulisan
Metode penulisan skripsi ini adalah menggunakan metode
ilmiah .Metode ilmiah merupakan faktor penting dalam pembuatan

karya ilmiah, karena merupakan cara-cara untuk menemukan,
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mengembangkan dan menguji kebenaran menjalankan prosedur

yang benar dan dapat dipertanggungjawabkan secara ilmiah.
Penulisan skripsi ini agar mengandung kebenaran yang

merupakan syarat karya ilmiah, maka digunakan metode:

1.4.1 Pendekatan Masalah

Penulisan skripsi ini mempergunakan metode Yuridis
Normatif yaitu merupakan pendekatan dengan menggunakan
beberapa ketentuan yang terdapat di dalam peraturan-peraturan
hukum positif yang berkaitan dengan kasus-kasus perkara yang
ada. Pendekatan ini menjawab persoalan-persoalan yang timbul
dengan jalan penyelidikan yang meliputi pengumpulan data,
penafsiran suatu gejala, peristiwa atau gagasan yvang muncul dari
studi kasus sebagai upaya untuk memahami posisi hukum atau
penerapan hukum yvang sebenarnya sesuai dengan aturan hukum
yvang berlaku (Soemitro, 1990:11).

1.4.2 Sumber Data

Dalam penulisan skripsi ini, sumber data yvang digunakan
diperoleh dari sumber data sekunder. Sumber data sekunder
adalah sumber data yang berasal dari peraturan perundang-
undangan dan peraturan lainnya serta studi kepustakaan dengan
mempelajari literatur-literatur yang erat hubungannya dengan

judul skripsi ini.

1.4.3 Teknik Pengumpulan Data
Dalam hal pengumpulan data, diusahakan sebanyak
mungkin data yang diperoleh atau dikumpulkan mengenai

masalah-masalah yang berhubungan dengan permasalahan dalam
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skripsi ini. Penulis menggunakan cara studi kepustakaan, hal ini
digunakan untuk mencari konsepsi-konsepsi, teori-teori,
pendapat-pendapat ataupun penemuan-penemuan yang
berhubungan erat dengan pokok permasalahan. Kepustakaan
tersebut berasal dari peraturan perundang-undangan, karva
ilmigh para sarjana dan ahli hukum, maupun sumber-sumber
data kepustakaan lainnya. Sebagai upava untuk dijadikan bahan
pertimbangan didalam mengambil keputusan dalam penulisan
skripsi ini.

1.4.4 Analisa Data

Dari data yang terkumpul itu dianalisa supaya dapat
digunakan sebagai bahan bahasan yang bersifat deskriptif
kualitatif, yaitu suatu cara memperoleh gambaran singkat suatu
permasalahan yang tidak didasarkan atas angka-angka statistik
melainkan berdasarkan peraturan perundang-undangan vang
berlaku.Untuk menarik kesimpulan, digunakan metode penarikan
kesimpulan secara deduktf yaitu suatu cara mengambil
kesimpulan dari pembahasan yang bersifat umum menuju
kesimpulan yang bersifat khusus. (Soemitro, 1990:78)
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BAB II
FAKTA, DASAR HUKUM,LANDASAN TEORI

2.1 Fakta

Berdasarkan Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia
dalam kasus perkara Perdata nomor. 1294. K/Pdt/ 1994, Tanggal
28 Mei 1997 dapat diketahui adanya fakta sebagai berikut :

Di Asembagus, Situbondo Jawa Timur hidup suatu keluarga
yang terdiri dari Muhidin al Pak Sumarto dan istrinya Suratna,
yang keduanya meninggal dunia pada tahun 1935, mempunyai

keturunan 7 orang anak kandung yaitu :

1.
2.
3.
4.

Sumarto, belum kawin meninggal tahun 1939

Sudasmi, belum kawin meninggal tahun 1941

Sudjait, beristri tanpa anak meninggal tahun 1963
Sumbiya, bersuami meninggal tahun 1960 mempunyai
anak : Sujati (50 tahun), ia tidak dapat
dipertanggungjawabkan menurut hukum

- Sutinah, belum kawin meninggal tahun 1936

6. Sundiya, belum kawin meninggal tahun 1957

- Sukardjo, meninggal tahun 1961, mempunyai istri : Nida

dan 4 orang anak vaitu :
Sumiati
Djaminah
Bayani

gl O S

Djayadi

Muhidin  Almarhum meninggalkan harta peninggalan

berupa:

tanah pekarangan seluas + 500 m?, Petok D 1/363 di

Asembagus, Situbondo, atas nama pemegang hak adalah Muhidin.

:c" } Kiiik UPT Perpustakaas

a” | UNIVERSITAS JEMBER
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Berdasarkan atas kesepakatan pada ahli waris Muhidin almarhum

pada tahun 1951, maka tanah pekarangan tersebut disepakati :

a. Yang seluas 150 m? dijual lepas kepada pembeli Hamina

b. Yang seluas 350 m? diatasnya ada bangunan toko dari papan
kayu disewakan kepada Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) yaitu :

l. Disewakan dengan jangka waktu sewa tanggal 1 Mei 1950
sampai tanggal 30 Juni 1961 dengan uang sewa Rp.1000,-
Disewakan lagi dengan angka waktu sewa tanggal 1 Juli 1961
sampai dengan tanggal 31 Maret 1964 dengan uang sewa
Rp.495,-

3. Disewakan lagi dengan jangka waktu sewa tanggal 31 Maret

1964 sampai dengan tanggal 31 Maret 1968 dengan uang

r

sewa Rp.720,-

Pada tahun 1963, didalam buku Desa tentang Tanah,
ternyata tanah yang dihuni oleh Kwee Swie Sing (Kuswihardjo)
tersebut tercatat atas nama Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) dengan
petok nomor 1215, dengan keterangan terjadinya karena adanya
jual beli tanah pada tanggal 30 November 1963 antara Kwee Swie
Sing (Kuswihardjo) dengan ahli waris Muhidin almarhum sebagai
penjualnya yaitu :

I. Sumbiya (meninggal tahun 1960)
2. Sundiya (meninggal tahun 1957)
3. Sukardjo (meninggal tahun 1961)

Bangunan toko yang semula dari kayu dibongkar dan
dibangun toko dari tembok. Pada 10 September 1965, Kwee Swie
Sing (Kuswihardjo) mendaftarkan l;:f:pada kantor Agraria setempat
untuk memperoleh hak milik atas tanah tersebut bagi dirinya
sendiri dengan harapan memperoleh sertifikat tanah dari kantor
Agraria. Setelah diumumkan kantor Agraria setempat dalam
koran, ternyata tidak ada sanggahan, maka permohonan Kwee
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Swie Sing (Kuswihardjo) tersebut dikabulkan dan diterbitkan
sertifikat hak milik tanah (Ex Kohir No. 1215) atas nama Kwee
Swie Sing (Kuswihardjo) dengan sertifikat hak milik No.
8/Asembagus tanggal, 17 Oktober 1981.

Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) dan istrinya meninggal dunia
dan mempunyai anak kandung :

1. J. Poerwadi Karnajayva

2. Maria Imelda Wati

3. Ir. Poerwadi Soekmana

Ketiganya mendiami toko yang berdiri diatas tanah sertifikat hak
milik No.8/Asembagus, tanggal 17 Oktober 1981. Karena masa
sewa tanah telah berakhir tahun 1968, dan belum diserahkan
kembali kepada ahli waris Muhidin almarhum serta penghuni
penyewa sejak itu tidak membayar uang sewa, maka toko/tanah
diminta kembalikan kepada ahli waris Muhidin almarhum.

Atas permintaan ahli waris Muhidin almarhum tersebut
pihak ahli waris Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) menolak
menyerahkan toko/tanah tersebut, dengan alasan tanah tersebut
adalah hak milik ayahnya Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) dengan
bukti sertifikat hak milik Nomor 8/Asembagus Tanggal 17 Oktober
1981,

Ahli waris Muhidin menolak dalih tersebut, dengan alasan
tidak pernah ada jual beli tanah tersebut dengan Kwee Swie Sing
(Kuswihardjo) dengan alasan, para ahli waris Muhidin yang
disebut sebagai penjual tanah tersebut, sebenarnya telah
meninggal dunia, masing-masing tahun 1957, 1960 dan 1961,
sebelum adanya jual beli tanah yang terjadi pada 30 November
1963,

Karena ahli waris Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) menolak

menyerahkan tanah tersebut maka ahli waris Muhidin aln arhum
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yaitu : istri (janda) dan anak kandung dari Sukardjo almarhum

yang merupakan anak kandung dari Muhidin almarhum vaitu :

1. Ny Nida (istri) janda Sukardjo almarhum sebagai Penggugat |

2. Anak kandung Sukardjo almarhum yaitu :

a. Sumiati-Penggugat II
b. Djaminah-Penggugat I1I
c. Bayani-Penggugat IV
d. Djayadi-Penggugat V

Melakukan gugatan perdata di Pengadilan Negeri Situbondo

terhadap ahli waris Kwee Swie Sing (Kuswihardjo) almarhum yaitu:

1. J. Poerwadi Kamajaya, Tergugat |

2. Maria lmelda Wati, Tergugat Il

3. Ir, Poerwadi Soekmana, Tergugat I11
Serta tergugat lainnya yaitu :

4. Pemerintahan Desa Asembagus

5. Pemerintahan Wilayah Kecamatan Asembagus

6. Badan Pertanahan Nasional Kabupaten Situbondo.

Penggugat menuntut agar Pengadilan Negeri (Petitum)
memberi putusan yang pokoknya sebagai berikut :

. Menyatakan sebagai hukum bahwa penggugat adalah ahli waris
almarhum Mubhidin (P Sumarto).

2. Menyatakan sebagai hukum bahwa para penggugat berhak atas
harta peninggalan harta Muhidin (P Sumarto) almarhum berupa
tanah yang sekarang menjadi sengketa.

3. Menyatakan Sertifikat Hak Milik nomor 8/Asembagus tanggal
17 Oktober 1981 atas nama Kwee Swie Sing (Kuswihardjo)
penerbitanny= adalah tidak sah menurut hukum.

4. Menghukum para tergugat I-1I-1ll atau siapapun juga yang
memperoleh hak dan padanya untuk segera mengosongkan

tanah sengketa dan menyerahkannya kepada penggugat.
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5. Menyatakan sebagai hukum bahwa tergugat ke [V-V-VI
melakukan perbuatan melawan hukum dalam menerbitkan
sertifikat tanah sengketa kepada dan atas nama Kwee Swie Sing
(Kuswihardjo) tanpa melalui prosedur undang-undang,

6. Menghukum tergugat IV-V-V] segera meninjau dan/atau
mencabut dan/atau membatalkan sertifikat tanah sengketa hak
milik nomor 8/Asembmagus tanggal 17 Oktober 1981 atas
nama Kwee Swie Sing (Kuswihardjo).

B RIS v sroasnar R sy o by men AP dst.

8. Atau mohon putusan vang adil.

Atas gugatan konpensi tersebut di atas pihak para tergugat

- mengajukan gugatan rekonpensi dengan dalil gugatan yang

pokoknya sebagai berikut : Para penggugat rekonpensi adalah

pemilik sah tanah sengketa berdasar atas Sertifikat hak milik
nomor 8/Asembagus tanggal 17 Oktober 1981 atas nama ayahnyva,

Kwee Swie Sing (Kuswihardjo] almarhum. Gugatan konpensi di

atas sengaja bersifat mengada-ada tidak berdasar pada peraturan

hukum. Adanya gugatan konpensi tersebut maka penggugat
rekonpensi menderita kerugian moril Rp 50.000.000,- dan biava

pengacara sebesar Rp 20.000.000,-.

Dengan dalil tersebut, maka penggugat rekonpensi
mengajukan tuntutan (petitum) vang pokoknya sebagai berikut :
I. Menyatakan para tergugat rekonpensi melakukan
perbuatan melanggar hukum.
2. Menghukum para tergugat rekonpensi membayar uang
ganti rugi kepada penggugat Rekonpensi sebesar
Rp.70.000.000,- secara tunai.

) 5 [ TN 5 1§ Wy PR i £ 1
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PENGADILAN NEGERI

Hakim pertama yang mengadili perkara ini dalam

putusannya memberikan pertimbangan hukum vyang inti

pokoknya sebagai berikut :
Dalam Gugat Konpensi :

I

Karena gugatan disangkal, maka Penggugat harus
membuktikan dalil gugatannya.

Harus dibuktikan bahwa tanah sengketa berasal dari Muhidin
(Soemarto) almarhum yang disewakan kepada Kwee Swie Sing.

. Bukti P1-P4 Ketetapan Pajak Bumi, bukan merupakan tanda

pemilikan tanah, karena itu bukti ini harus dikesampingkan.

. Bukti kwitansi asli tentang sewa tidak ada, karena itu harus

dikesampingkan.

Bukti P8 harta warisan diterimakan kepada Soekardjo tahun
1951, tetapi sewa menyewa dilakukan oleh Sudjait kepada
Kwee Swie Sing.Kedua bukti tersebut bertentangan satu sama
lain, Siapakah sebenarnya yang berhak atas tanah sengketa,
apakah Soekardjo ataukah Sudjait? Kedua bukti yang
bertentangan satu sama lain ini, harus dikesampingkan.

. Pengadilan tidak mempercayai keterangan saksi Sukandar,

karena ia mempengaruhi saksi yang akan diajukan oleh
tergugat. Keterangan para saksi yang diajukan oleh penggugat
bersifat mendengar saja dari orang lain - de auditu - kesaksian
yvang demikian ini harus dikesampingkan.

. Dalam buku desa tanah atas nama Muhidin al P Soemarto,

telah ada perubahan menjadi Kwee Swie Sing, berdasar atas
konversi.
Tidak terdapat bukti yang sah, bahwa tanah sengketa hak
miliknya Penggugat karena itu gugatan Penggugat harus
ditolak.
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Dalam Gugat Rekonpensi :

Penggugat menuntut ganti rugi Rp.70.000.000,- (tujuh puluh juta

rupiah), tetapi tidak mengajukan bukt tentang perincian kerugian

tersebut, karena itu gugatan ini harus dinyatakan ditolak.

Akhirnya Pengadilan Negeri Situbondo memberikan Putusan :

Mengadili :

1. Dalam konpensi

- Menolak gugatan Penggugat.
2. Dalam rekonpensi
= Menolak gugatan Penggugat.
TG 0| | SN AR T e R

PENGADILAN TINGGI

Para Penggugat Nida (B. Essum alias Ny. Soekardjo.CS) menolak

putusan Hakim pertama dan mohon banding ke Pengadilan Tinggi.

Hakim Banding setelah memeriksa perkara ini dalam putusannya

berpendirian :

Dalam Konpensi :

Dalam posita gugatan Penggugat tidak diuraikan dengan jelas :

1. Perbuatan apa yang dilakukan oleh Tergugat IV dan Tergugat
V (Pemerintah Desa dan Pemerintah Kecamatan).

2. Apakah Tergugat IV dan V digugat dalam kedudukan sebagai
aparat Pemerintah Pusat. Jika demikian, maka Pemerintah Rl
Cq.Gubernur KDH TK I Jawa Timur, seharusnya digugat pula.
Ataukah dalam kedudukan vang lain.

3. Karena kedudukan dan peran perbuatan para Tergugat 1V-V.VI]
tidak jelas diuraikan dalam posita gugatan. Maka gugatan
penggugat tersebut adalah tidak jelas-kabur obscuur libel.

4. Dengan alasan ini maka gugatan konpensi harus dinyatakan
tidak dapat diterima.
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Dalam Rekonpensi :

Karena gugatan rekonpensi berkaitan erat dengan gugatan

konpensi, maka gugatan rekonpensi ini harus dinyatakan tidak

dapat diterima.

Berdasar atas alasan tersebut diatas, maka Pengadilan Tinggi

memberikan putusan sebagai berikut :

Mengadili :

- Membatalkan Putusan Pengadilan Negeri Situbondo No.10/Pdt
G/1990/PN.Stb,

Mengadili Sendiri :

1. Dalam Konpensi :

- Menyatakan gugatan Penggugat tidak dapat diterima.

2. Dalam Rekonpensi
- Menyatakan Gugatan Penggugat tidak dapat diterima.

MAHKAMAH AGUNG Rl

1. Penggugat asal, Ny. Nida Soekardjo Cs menolak Putusan
Pengadilan Tinggi Jawa Timur tersebut diatas dan mengajukan
permohonan kasasi.

2. Mahkamah Agung setelah memeriksa perkara ini dengan
memperhatikan ~ “memori  kasasi® dalam  putusannya
berpendirian, bahwa putusan Judex Facti Pengadilan Tinggi
adalah putusan yang salah menerapkan hukum sehingga
putusan Judex Facti tersebut, harus dibatalkan dan
selanjutnya Mahkamah Agung Rl mengadili sendiri perkara ini.

3. Pendapat Mahkamah Agung Rl ini didasari oleh alasan yuridis
yang intisarinya sebagai berikut :

4. Mahkamah Agung RI tidak terikat sepenuhnya pada memori
kasasi, Ex Pasal 52 UU No. 14/1985.

5. Pengadilan Tinggi menyatakan gugatan Penggugat adalah
Obscuur libel sehingga tidak dapat diterima.
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6. Pendapat Pengadilan Tinggi tersebut, terlalu Formalistik
schingga Pengadilan Tinggi melanggar tatacara mengadili
menurut hukum Acara. Sikap Pengadilan Tinggi tersebut
terjadi karena tidak cermat membaca dan menyimak posita
gugatan penggugat yang dirumuskan dalam angka 5.

7. Bila Pengadilan Tinggi menyimak dengan cermat posita
tersebut secara inklusif sudah terbaca dan tersirat secara
konkrit perbuatan apa yang dilakukan oleh para tergugat IV-V-
Vl.Pengadilan Tinggi seharusnya menyadari dan mengetahui
bahwa mekanisme Konversi tanah dan penerbitan sertifikat
tanah, tidak luput dari aktifitas dan tindakan administratif dari
Pejabat Pemerintah (Kepala Desa-Camat-Bupati). Konversi
tanah, selalu memerlukan campur tangan Pejabat Pemerintah
Tersebut.

8. Bila tidak dapat dibuktikan sampai sejauh mana campur
tangan atau bantuan para tergugat IV dan V dalam proses
Konversi dan pemberian hak serta penerbitan sertifikat seperti
yang didalilkan penggugat hal ini tidak mengakibatkan bahwa
keseluruhan gugatan dinyatakan kabur/Obscuur Libel.

9. Tergugat IV dan V ditarik sebagai tergugat dalam kedudukan
mereka scbagai aparat atau “Pejabat Wilayah” setempat
sehubungan dengan fungsi dan kewenangan yang diberikan
peraturan UU yang berhubungan dengan proses penvelesaian
hak atas tanah di wilayah mereka. Dengan demikian adalah
tidak relevan untuk mengaitkan para tergugat tersebut dengan
Pemerintahan Pusat atau Pemerintahan Propinsi.Seperti yang
dikemukakan oleh Pengadilan Tinggi dalam pertimbangan
putusan,

10.Dengan alasan tersebut diatas putusan Pengadilan Tinggi
harus dibatalkan dan karena putusan Pengadilan Tinggi
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menyatakan gugatan tidak diterima, maka prinsipnya,
Mahkamah Agung seharusnya  mengembalikan dan
memerintahkan kepada Pengadilan Tinggi untuk memeriksa
dan memutus pokok perkara ini. Namun prinsip tersebut,
ditentukan pasal 4 (2) UU No. 14/1970, Peradilan yang
sederhana, cepat dan murah biaya, sehingga membern
wewenang kepada Mahkamah Agung dalam tingkat kasasi
untuk memeriksa dan memutus pokok perkara, apabila
ternyata Hakim Pertama telah tuntas memeriksa pokok perkara
dan pembuktiannya. Dalam perkara ini Pengadilan Negeri telah
tuntas memeriksa materi pokok perkara sehingga dalam
tingkat Mahkamah Agung berwenang secara langsung

memeriksa dan memutus pokok perkara ini.

.Dari fakta yang ada dalam kasus ini telah terjadi suatu

manipulasi hak atas tanah sengketa, yakni Orang tua para
Tergugat [-II-Il1l telah memanipulasi status hak sewa vang
dipegangnya menjadi hak tertentu berdasar manipulasi
tersebut, ia mengajukan Konversi pada Kantor Agraria.
Permintaan Konversi ini mendapat bantuan dari para Tergugat
IV-V-VI tanpa meneliti dengan seksama status kepemilikan
tanah sengketa. pemberian hak atas tanah sengketa kepada
ayah tergugat I[-[[-1ll hanya didasarkan atas “Pengumuman”
dari Kantor Agraria yang ternyata tidak ada sanggahan sampai
batas waktu yang ditentukan.

Mekanisme perolehan hak ini, Juridis terlalu lemah, karena
para tergugat IV-V-VI, sebagai Pejabat Pemerintah yang
berwenang memberikan hak atas tanah, tidak membuktikan
dengan jelas sebagaimana secara kronologis asal usulnya
schingga ayah tergugat [-lI-lIl memperoleh tanah sengketa
tersebut.
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13.Berdasar atas pertimbangan tersebut diatas akhirnva
Mahkamah Agung Rl memberi putusan sesuai dengan
tuntutan /Petitum subsidair,yang amarnya sebagai berikut :

Mengadili :

- Membatalkan putusan Pengadilan Tinggi Jawa Timur di

Surabaya dan Pengadilan Negeri Situbondo.

Mengadili Sendiri :

Dalam Konpensi :

1. Mengabulkan gugatan untuk sebagian.

2. Menyatakan sebagai hukum para penggugat adalah Ahli
Waris dari Muhidin (P soemarto) Almarhum.

o A A . ..dst.
Dan Penggugat | adalah ahli Waris Janda yang berhak
mewarisi tanah sengketa.

3. Menyatakan sebagai hukum, Para Penggugat berhak atas
harta peninggalan Muhidin al P soemarto almarhum, vang
sekarang menjadi tanah ser.gketa,

4. Menyatakan sebagai hukum, bahwa Sertifikat Hak Milik
No.8/ Asembagus tanggal 17 Oktober 1981 atas nama Kwee
Swie Sing alias Kuswihardjo, penerbitannya adalah tidak sah
menurut hukum.

5. Menghukum para tergugat I-II-lll atau siapapun yang
memperoleh hak dari padanya untuk untuk segera
mengosongkan tanah sengketa dan menyverahkan kepada
penggugat.

6. Menyatakan sebagai hukum bahwa para tergugat IV-V-VI
telah melakukan Perbuatan melawan hukum dalam
menerbitkan Sertifikat tanah sengketa kepada atas nama
Kwee Swie Sing alias Kuswihardjo tanpa melalui prosedur

menurut Undang-undang,
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Menyatakan Sertifikat Hak Milik tanah No. 8/ Asembagus
atas nama Kwee Swie Sing alias Kuswihardjo adalah tidak

berkekuatan mengikat.
7. Menolak gugatan selebihnya.
Dalam Rekonpensi :
- Menolak gugatan Rekonpensi para penggugat.
o - ST WO [ £ T ————. dst

2.2 DASAR HUKUM
Untuk mambahas masalah diatas, maka dalam pembahasan
penulis menggunakan dasar hukum sebagai berikut:
1. Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) khususnya:
a. Pasal 19 ayat 2 hurufc.
“pemberian surat-surat tanda bukti hak,yvang berlaku sebagai
alat pembuktian yang kuat”.
b. Pasal 20 ayat 1
“Hak milik adalah hak turun-temurun, terkuat, terpenuh
yang dapat dipunyai orang atas tanah, dengan mengingat
ketentuan dalam pasal 6”.
2. Pasal 163 HIR (pasal 283 RBG/ 1865 BW)
“Barang siapa, yang menyatakan ia mempunyai hak, atau ia
meyebutkan suatu perbuatan untuk menguatkan haknya itu,
atau untuk membantah hak orang lain, maka oang itu harus
membuktikan adanya hak itu atau adanya kejadian itu”.
3. Pasal 1365 KUHPerdata.
“Tiap perbuatan melanggar hukum, yang membawa kerugian
kepada orang lain, mewajibkan mang yang karena salahnva

menerbitkan kerugian itu, mengganti kerugian tersebut”.
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4. Peraturan Pemerintah No. 24 Tahun 1997, Khususnya:

d.

Pasal 1 ayat 17
“Surat ukur adalah dokumen yang memuat data fisik suatu
bidang tanah dalam bentuk peta dan uraian”,

. Pasal 1 ayat 19

“Buku tanah adalah dokumen dalam bentuk daftar yang
memuat data yuridis dan data fisik suatu obyek pendaftaran
yang sudah ada haknya”.

. Pasal 23 ayat 1

“Sertifikat merupakan surat tanda bukti yang berlaku sebagai
alat pembuktian yang kuat mengenai data fisik dan data
yuridis tersebut sesuai dengan data yvang ada dalam surat
ukur dan buku tanah hak yang bersangkutan.

. Pasal 45 ayat 1 hurufec

“Kepala Kantor Pertanahan menolak untuk melakukan
pendaftaran, peralihan/pemberian hak, jika dokumen yang
diperlukan untuk pendaftaian, peralihan/pemberian hak
yang bersangkutan tidak lengkap.

5. Yurisprudensi No. 327 K/SIP/176, tanggal 1 Desember 1976.
“Ketentuan mengenai sertifikat tanah sebagai tanda/bukti hak
milik tidaklah mengurangi hak seseorang untuk membuktikan
bahwa sertifikat yang bersangkutan adalah tidak benar”.

6. Yurisprudensi Putusan Pengadilan Negeri Bandung No.
170/1974 /¢, Bandung tanggal 21 November 1974,

“Gugatan berdasar atas perbuatan melanggar hukum, maka

penggugat harus membuktikan gugatannya.
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2.3 Landasan Teori
2.3.1 Pengertian Hak Milik Atas Tanah Menurut UUPA

Hak milik sebagian diatur dalam pasal 20 ayat (1) UU No. 5
Tahun 1960 adalah hak turun-temurun, terkuat dan terpenuh
yang dapat dipunyai orang atas tanah yang mengingat fungsi
sosial sebagaimana ketentuan pasal 6 UU No. 5 Tahun 1960
tersebut.

Tentang sifat dari tanah milik memang dibedakan dengan
hak-hak atas tanah yang lain, seperti disebutkan dalam pasal 20
UUPA, bahwa hak milik adalah yang terkuat dan yang terpenuh
yvang dapat dipunyai orang atas tanah. Pemberian sifat ini tidak
berarti bahwa hak itu merupakan hak “mutlak” , tidak terbatas
dan tidak dapat diganggugugat (seperti hak eigendom menurut
pengertian pada masa-masa lampau). Sifat demikian terang sangat
bertentangan dengan sifat hukum adat dan fungsi sosial dari tiap-
tiap hak. Kata-kata terkuat dan terpenuh hanyalah bermaksud
untuk membedakan dengan Hak Guna Usaha, Hak Pakai dan lain-
lain, yaitu untuk menunjukkan bahwa diantara hak-hak atas
tanah yang dapat dipunyai orang, maka hak miliklah yang paling
kuat dan terpenuh (G Kartasapoetra, 1992:6)

Dengan demikian sesuai dengan isi dan sifat hak milik yaitu
paling kuat dan paling penuh berarti pula bahwa pemegang hak
milik atau pemilik tanah itu mempunyai hak untuk “berbuat
bebas”, artinya boleh mengasingkan tanah miliknya kepada pihak
lain dengan jalan menjualnya, menghibahkan, menukarkan dan
mewariskannya (Bachsan Mustafa, 1988:39).

Hak milik tidak terbatas jangka waktunya, si pemilik hak
tidak perlu memperpanjangnya, sebab tidak akan pernah berakhir
(kecuali dicabut oleh Pemerintah). Hak milik memberi si pemilik
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hak jangka waktu yang tidak pernah berakhir. (Effendi Perangin

angin, 1994:13).

Dalam Undang-Undang nomor 5 Tahun 1960 tentang
Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria pasal 20 ayat (2) juga
dikatakan bahwa hak milik dapat beralih dan dialihkan pada

Yang dimaksud dengan “beralih” adalah suatu peralihan hak
dikarenakan seseorang yang mempunyai sesuatu hak meninggal
dunia, maka hghnya itu dengan sendirinya menjadi hak ahli
warisnya. Dengan kata lain, bahwa peralihan hak itu terjadi
dengan tidak sengaja dengan suatu perbuatan melainkan karena
hukum. Sedangkan pengertian “dialihkan”, adalah suatu peralihan
hak dilakukan dengan sengaja supava hak tersebut terlepas darni
pemegangnya yang semula dan menjadi hak pihak lain. Dengan
kata lain bahwa peralihan hak itu terjadi dengan melalui suatu
perbuatan hukum tertentu berupa: jual beli, tukar menukar,
hibah wasiat (R.Soehadi, 1981:47).

Untuk mengetahui hak milik dapat dilihat dari beberapa hal
yang lebih dikenal dengan cir-ciri hak milik, antara lain
disebutkan ciri-ciri tersebut dikemukakan oleh Notonegoro
(1974:79) sebagai berikut;

a. Merupakan hak atas tanah tersebut, bahkan menurut pasal 20
Undang-Undang nomor 5 Tahun 1960 adalah yang terkuat,
artinya mudah dipertahankan terhadap gangguan pihak lain.

b. Merupakan hak turun-temurun dan dapat beralih artinya dapat
dialihkan kepada ahli waris.

¢. Dapat menjadi hak induk tetapi tidak dapat berinduk pada hak-
hak atas tanah lainnya. Ini berarti bahwa hak milik dapat
dibebani dengan hak-hak atas tanah lainnya seperti, Hak Guna
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Bangunan, Hak Pakai, Hak Sewa, Hak Gadai, Hak usaha bagi
hasil, Hak menumpang.

d. Dapat dijadikan jaminan hutang dengan dibebani hak
tanggungan ( Undang-undang No 4 Tahun 1996 ).

e. Dapat dialihkan yaitu dijual, ditukar dengan benda lain,
dihibahkan dan diberi dengan wasiat.

f. Dapat dilepaskan oleh yang punya sehingga tanahnya menjadi
tanah negara.

g. Dapat diwakafkan.

h. Si pemilik mempunyai hak untuk menuntut kembali ditangan
siapa benda itu berada.

Hak milik seseorang atas tanah dapat meliputi sebidang
tanah atau beberapa bidang tanah. Ada beberapa hal yang
berkaitan dengan perwujudan hak milik atas tanah, yaitu berupa
peralihan atau pemindahan dan pendaftaran hak milik, begitu
juga kemungkinan hapusnya hak milik peralihan atau
pemindahan dan pendaftaran hak milik harus didaftarkan,
demikia pula hapusnya dan pembebanannya dengan hak-hak lain
harus didaftarkan di Kantor Pertanahan Kabupaten atau
Kotamadya menurut ketentuan-ketentuan dalam Peraturan
Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997, Pendaftaran tersebut berfungsi
untuk memperoleh jaminan kepastin hukum hak atas tanah.

2.3.2 Pengertian Sertifikat Hak Milik Atas Tanah

Undang-undang Pokok Agraria pada pasal 16 ayat (1)
menyebutkan macam-macam hak atas tanah yang dapat dipunyai
oleh seseorang atau badan hukum. Hak-hak atas tanah vang
diatur dalam pasal 16 ayat (1) wajib didaftarkan. Hal ini sesuai
dengan pasal 19 Undang-Undang Pokok Agraria bahwa untuk
menjamin  kepastian  hukum  oleh  pemerintah  diadakan

pendaftaran  tanah  diselurubh  wilayah Indonesia menurut
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ketentuan yang diatur dalam Peraturan Pemerintah (PP No. 24 Th.
1997).

Konsekuensi dari didaftarkan tanah-tanah tersebut maka
akan dikeluarkan sertifikat terhadap pemilikan hak atas tanah.
Pasal 1 ayat 20 Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997
menyatakan bahwa sertifaikat itu tanda bukt hak. Pada pasal 32
ayat 1 dari Peraturan Pemerintah tersebut menjelaskan tersendiri
apa arti sertifikat itu yang menyebutkan bahwa sertifikat
merupakan surat tanda bukti hak, vang berlaku sebagai alat
pembuktian yang kuat mengenai data fisik dan data yuridis vang
termuat didalamnya, sepanjang data fisik dan data yuridis
tersebut sesuai dengan data yang ada dalam surat ukur dan buku
tanah hak yang bersangkutan. Dengan demikian sertifikat itu
terdiri dari salinan buku tanah dan surat ukur.

Mengenai pengertian buku tanah dijabarkan pada pasal 1
ayat 19 PP No. 24 Tahun 1997 yaitu buku tanah merupakan
dokumen dalam bentuk daftar yang memuat data yuridis dan data
fisik atau suatu pendaftaran yang sudah ada haknya. Daftar buku
terdiri dari buku tanah yang dijilid. Bentuk buku tanah dan cara
pengisiannya ditetapkan dengan Peraturan Menteri Agraria/Kepala
Badan Pertanahan Nasional Nomor 3 Tahun 1997. Tentang
salinan surat ukur termuat dalam pasal 1 ayat 17 Peraturan
Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997, yang menyatakan bahwa surat
ukur adalah dokumen yang memuat data fisik suatu bidang tanah
dalam bentuk peta dan uraian.

Adapun fungsi utama dari sertifikat ialah sebagai alat bukti
hak atas tanah atau halk tanggungan., Walaupun fungsi utama
sertifikat hak atas tanah adalah sebagai alat bukti, tetapi sertifikat
bukan satu-satunya alat bukti hak atas tanah. Hak atas tanah
seseorang masih mungkin dibuktikan dengan alat bukti lain
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misalnya saksi-saksi, akta jual beli, surat keputusan pemberian
hak.

Beda sertifikat dengan alat bukti lain adalah, bahwa
sertifikat ditegaskan oleh peraturan perundangan sebagai alat
bukti yang kuat. Kuat dalam hal ini berarti selama tidak ada alat
bukti lain yang membuktikan ketidakbenarannya, maka
keterangan yang ada dalam sertifikat harus dianggap benar dan
dengan tidak perlu bukti tambahan. Sedangkan alat bukti lain itu,
hanya dianggap sebagai bukti permulaan, harus dikuatkan oleh
alat bukti lain (Effendi Perangin angin, 1986:1-2).

Menurut pasal 19 avat 2c UU No. 5/1960 maka sertifikat
dimaksud adalah berlaku sebagai alat bukti yang kuat jadi, bukan
merupakan suatu alat bukti yang bersifat mutlak. Ini berart
keterangan vang tercantum di dalam sertifikat tersebut
mempunyai kekuatan hukum yang harus diterima oleh pengadilan
sebagail suatu keterangan yang benar, selama dan sepanjang tidak
ada alat bukti lain yang membuktikan sebaliknya. Dalani hal yang
demikian maka pengadilanlah yvang akan menilai alat bukt
manakah yang benar, Bilamana ternyata keterangan dari Kantor
Pertanahan Kabupaten sebagaimana yang dinyvatakan dalam
sertifikat adalah tidak benar, maka dapat diadakan perubahan,
pembetulan atau pembatalan dari sertifikat yang bersangkutan
(Abdurrahman, 1980:102).

Dilain pihak, pasal 45 ayat 1 huruf ¢ PP No. 24 Tahun 1997
menentukan, Kantor Pertanahan Kabupaten/Kotamadva
mempunyai wewenang untuk menolak melakukan pendaftaran
peralihan sesuatu hak atas tanah bila diantara lain dokumen yvang
diperlukan untuk pendafiaran peralihan atau pembebanan hak
vang bersangkutan tidak lengkap. Dari ketentuan ini dapat

diambil kesimpulan dan 2 segi yaitu:
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. Kantor Agrania yang mendapat tugas mendaftar mempunyai
wewenang dan tugas untuk meneliti sahnya apa yang akan
didaftar, disini jelas unsur positifnya.

2. Seseorang tidak dapat kehilangan hak tanpa bantuan yang
bersangkutan, disini letak unsur negatifnya.

Berdasarkan ketentuan tersebut Budi Harsono, S.H.,
seorang ahli hukum di bidang hukum agraria menyimpulkan
bahwa pendaftaran tanah di Indonesia diselenggarakan tidak
menggunakan sistem positif, sedangkan Muntoha pensiunan
Kepala Jawatan Pendaftaran Tanah di Indonesia menyimpulkan
bahwa pendaftaran tanah sesuai PP No. 10 Tahun 1961 dan PP
No. 24 Tahun 1997 menganut sistem negatif yang mengarah
(bertendens) ke positif (pelaksanaan tugas keagrariaan Depdagri,
1980:81).

Dalam sertifikat dapat dilihat siapa yang berhak atas bidang
tanah tertentu, yang surat ukur/gambar situasinya terdapat
dalam: sertifikat itu. Kita tahu adapula sertifikat sementara, yang
dalam sampulnya atau halaman pertama dicantumkan kata
“sementara” hal ini bukan berarti sertifikat itu berkekuatan
kurang dibandingkan dengan sertifikat yang tidak disertai kata
“sementara”, tetapi hanyalah memberi petunjuk (secara teknis
vuridis) bahwa tanah itu belum mempunyai surat ukur, tetapi
hanya memiliki gambar situasi. Kekuatan pembuktian sertifikat
(sementara) sama saja dengan sertifikat tanpa kata sementara
pasal 17 ayat 2 PP No. 10/1961 (Effendi Perangin, 1994:15).

2.3.3 Tuyyuan Pemilikan Sertifikat Hak Milik Atas Tanah
Seiring dengan kemajuan jaman, maka semakin bertambah

banyak tanah rakyat yang tersangkut dalam kegiatan ekonomi,
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misalnya: jual beli, sewa-menyewa, bahkan dapat pula dijadikan
agunan di bank.
Mengingat fungsi tanah memegang peranan yang sangat
penting bagi kehidupan manusia, tidak jarang persoalan tanah
menjadi sumber persengketaan. Dari uraian diatas dapat
disimpulkan secara khusus bahwa tujuan pendaftaran tanah
(adanya sertifikat) menurut Djoko Prakoso dan Budiman Purwanto
(1990:21) adalah sebagai berikut:
|. Memberikan kepastian hukum
Ditinjau dari segi yuridis mengenai status hukum siapa vang
berhak atasnya (siapa yang mempunyainya) dan ada atau
tidaknya hak-hak serta kepentingan lain (pihak ketiga).
Kepastian mengenai status hukum dari tanah vang
bersangkutan, dimana masing-masing memberikan ,wewenang
dan meletakkan kewajiban yang berlainan kepada pihak yang
mempunyainya.

2. Memberikan kepastian obyek
Dalam hal ini memberikan kepastian tentang bidang teknis yang
menyangkut: letak, Iluas dan batas-batas tanah yang
bersangkutan. Hal ini bertujuan untuk menghindarkan
sengketa yang terjadi di kemudian.

3. Memberikan kepastian subyek
Kepastian siapa yang mempunyai diperlukan untuk mengetahui
dengan siapa kita harus berhubungan bila akan melakukan
perbuatan-perbuatan hukum secara sah mengenai ada tidaknya
hak-hak atau kepentingan pihak lain. Hal ini diperlukan untuk
menjamin penguasaan dan penggunaan tanah secara efektif dan

ATnan.
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2.3.4 Syarat dan Tata Cara Memperoleh Sertifikat Hak Milik Atas

Untuk memperoleh sertifikat hak atas tanah diperlukan
usaha, waktu dan biaya. Usaha vaitu berupa permohonan
sertifikat dan mempersiapkan surat-surat vang diperlukan,
menghadap pejabat-pejabat tertentu, semua itu memeriukan
waktu yang cukup banyak dan biaya yang cukup besar.

Dalam pasal 32 ayat 1 PP No. 24 Tahun 1997, diatur bahwa
sertifikat merupakan surat tanda bukti hak yang berlaku sebagai
alat pemuktian yang kuat mengenai data fisik dan data vuridis
yang termuat didalamnya, sepanjang data fisik dan data yuridis
tersebut sesuai dengan data yang ada dalam surat ukur dan buku
tanah hak yang bersangkutan.

Setiap sertifikat hanya berlaku bagi satu bidang tanah
karena setiap buku tanah hanya dipergunakan untuk mendaftar
satu hak atas tanah, serta setiap surat ukur pada prinsipnya
hanya memuat tulisan atau gambaran dari tanah bidang vang
dimaksud dalam buku tanah. Akan tetapi karena setiap surat
ukur harus memuat keterangan-keterangan lain seperti tanda
batas, gedung-gedung, jalan-jalan, saluran air dan lain-lain benda
yvang dianggap penting harus memuat pula nomor dan tahun surat
ukur, uraian tentang letak tanah, keadaan tanah, luas tanah,
serta yang menunjukkan batas-batasnya.

Persyaratan yang harus dilampirkan untuk mendapatkan
sertifikat dikemukakan Harun Al Rashid (1987:67) adalah sebagai
berikut:
|. Konversi tanah bekas hak adat

a. Surat pajak hasil bumi/ petok D lama/ perponding Indonesia
atau segel-segel lama;
b. Keputusan penegasan/ pemberian hak dari instansi yang

berwenang;
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€. Surat asli jual beli, hibah, tukar menukar

d. Surat Pernyataan Kepala Desa vang dikuatkan oleh Camat
setempat mengenai status tanah

e. Pernyataan pemilik bahwa tanah tersebut tidak dalam
sengketa dan tidak dijadikan tanggungan utang, sejak kapan
tanah itu dimiliki yang bersangkutan vang diperkuat oleh
Kepala Desa atau Lurah dan Camat setempat

. Terhadap pemberian hak oleh pemerintah

a.Asli surat keputusan pemberian hak atas tanah yang
bersangkutan

b. Tanda bukti pelunasan atau pembayaran uang pemasukan
dan biaya-biaya lainnya sebagaimana ditentukan dalam surat
keputusannya

. Terhadap peralihan karena jual beli dan hibah:

a. Melampirkan akta jual beli atau hibah yang dibuat oleh dan
dihadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah (P.P.A.T)

b. Sertifikat dari tanah yang bersangkutan dan andaikata belum
mempunyai sertifikat maka harus memenuhi syarat-syarat
konversi seperti tersebut diatas

c. Pernyataan jumlah tanah yang dimiliki

d. Turunan surat keterangan warga negara Indonesia (suami/
istri) yang disahkan oleh yang berwenang

e. ljin peralihan hak atas tanah

. Terhadap peralihan hak karena pembagian warisan

a. Melampirkan surat keterangan hak waris vang dibuat oleh
Kepala Desa yang disahkan oleh Camat setempat atau yang
dibuat oleh notaris

b. Surat keterangan yang dibuat oleh para ahli waris tentang
perjanjian bagi waris yang disahkan oleh pejabat berwenang
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c. Surat keterangan pelunasan pajak tanah yang bersangkutan

d. Sertifikat dari tanah-tanah yang diwariskan sedangkan bila
tanah tersebut belum mempunyai sertifikat , maka harus
dipenuhi syarat-syarat konversi seperti tersebut diatas

e. Pernyataan dari si penerima warisan tentang jumlah tanah
yang sudah dimiliki

f. Turunan surat keterangan Warga Negara Indonesia vang
disahkan oleh instansi atau vang berwenang

g. ljin peralihan hak atas tanah

Sedangkan tatacara yang harus dipenuhi untuk

memperoleh sertifikat hak milik atas tanah menurut ketentuan
yang diatur adalah sebagai berikut:

Permohonan yang ditujukan kepada Bupati atau Walikota

Kepala Daerah c.q Kepala Direktorat Agraria dengan

melampirkan syarat-syarat antara lain bukti-bukti (hak) atas

tanah yang dimiliki pemohon termasuk kepunyaan istrinva atau
anaknya;

Membayar biaya pendaftaran, adapun biaya yang diperlukan

antara lain:

a. Honorarium P.P.A.T sebesar 1/2 % dari harga penjualan atau
taksiran harga tanahnya menurut pasal 6 Peraturan Menteri
Agraria No. 10 Tahun 1961.

b. Uang untuk para saksi terdiri dari dua orang, diambil 1 %
dan harga penjualan/ harga taksiran sesuai dengan pasal 7
Peraturan Menteri Agraria No. 10 Tahun 1961,

¢. Biaya materai akte, dua kali Rp 10.000,-.

d. Biaya penuaftaran tanah Rp 10.000,- kalau letak tanahnya di
daerah perkotaan, atau Rp 1.000,- kalau letak tanahnya
diluar daerah perkotaan, sedangkan kalau pembeli
merupakan Badan Hukum maka biaya tersebut dikalikan 10
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sesual dengan ketentuan pasal 6 Peraturan Pemerintah
Dalam Negeri No. 12 Tahun 1978.

. Kalau tanahnya belum bersertifikat biaya pendaftarannva
ditambah biaya untuk pembuatan sertifikatnya Rp 1.000,-
kalau letak tanahnya diaerah perkotaan atau Rp 100,- kalau
letak tanahnya diluar daerah perkotaan, kalau pembeli
adalah Badan Hukum maka harus dikalikan 10. Dibayar juga
biaya pengukuran tanahnya dalam memuat peta/ gambar
situasi tanah vang bersangkutan menurut ketentuan vang
ditetapkan oleh Gubernur.

. Biaya-biaya lain wuntuk memperoleh berbagai surat
keterangan vang diperlukan dari penggantian biava letak
berbagai formulir dan biaya pengukuran.



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

BAB IV
KESIMPULAN DAN SARAN

4.1 Kesimpulan

Berdasarkan pembahasan diatas maka penulis menark

kesimpulan sebagai berikut:

1. Sertifikat hak milik atas tanah dapat dibatalkan, apabila
ketidakabsahannya dapat dibuktikan oleh pihak lain. Seperti
yang terjadi pada perkara ini bahwa alasan sertifikat hak milik
atas tanah tidak berkekuatan hukum dalam perkara ini adalah
disebabkan perolehan sertifikat atas nama kepemilikan Kwee
Swie Sing alias Kuswihardjo diperoleh dengan memberikan
keterangan yang tidak benar dalam pendaftaran dan
konversinya, sehingga akibat hukumnya sertifikat hak milik
atas tanah no.8/Asembagus, tanggal 17 Oktober 1981
dibatalkan, selanjutnya tanah sengketa menjadi hak ahli waris
Muhidin.

2. Pertimbangan Hukum Hakim Agung tentang tidak sahnya
penerbitan sertifikat Hak Milik Atas Tanah dalam perkara
perdata 1994. K/ Pdt/ 1994, tanggal 28 Mei 1997, Bahwa orang
tua tergugat I, Il dan Il telah melakukan perbuatan melawan
hukum dalam memperoleh sertifikat tanah sengketa atas nama
Kuswihardjo (Kwee Swie Sing) yaitu dengan memberikan
keterangan yang tidak benar dalam pendaftaran dan
konversinya. Selain itu tergugat 1V, V dan VI dalam
menerbitkan sertifikat ini kurang cermat meneliti bagaimana
kronologis Kuswihardjo (Kwee Swie Sing) memperoleh tanah
tersebut.
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4.2 Saran

1. Bagi instansi yang terkait seharusnya lebih teliti dalam
pendataan terhadap setiap permohonan sertifikat darni
masyarakat agar tidak terjadi sengketa tanah dikemudian hari.

2. Dalam hal menyewakan tanah dan bangunan vang ada
diatasnya, pemilik harus lebih  aktif memperhatikan
berlangsungnya sewa menyewa, sehingga kemungkinan untuk
berbuat tidak baik oleh yang menyewa bisa dihindari, misalnya
seperti yang terjadi pada kasus ini. Untuk kurun waktu
sekarang dalam hal sewa menyewa tanah dan bangunan harus
didaftarkan atau diketahui pemerintah daerah dalam hal ini
bagian perumahan,

3. Notaris dituntut untuk lebih cermat dalam meneliti dokumen-
dokumen dan persyaratan-persyaratan yang harus dipenuhi
dalam penerbitan sertifikat, agar sertifikat tersebut memiliki
kekuatan hukum.
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