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ABSTRAK

PPAT telah diberikan kewenangan oleh pemerintah
untuk melaksanakan sebagian kegiatan Pendaftaran Tanah
dengan membuat akta sebagai bukti telah dilakukannya
perbuatan hukum tertentu mengenai hak tas tanah atau Hak
Milik Atas Satuan Rumah Susun yang akan dijadikan dasar
bagi pendaftaran perubahan data Pendaftaran Tanah yang
diakibatkan oleh perbuatan hukum itu. Perbuatan hukum
sebagaimana dimaksud salah satunya adalah jual beli tanah
dengan dibuatkan Akta Jual Beli tanah oleh PPAT. PPAT
juga mempunyai peranan besar dalam peralihan hak atas
tanah karena memiliki tugas membantu Kepala Kantor
Pertanahan dalam rangka melaksanakan kegiatan pendaftaran
tanah dengan membuat akta sebagai bukti telah
dilakukannya perbuatan hukum tertentu mengenai hak atas
tanah yang merupakan akta otentik. Dalam penelitian ini,
metode yang digunakan adalah penelitian kepustakaan yang
bersifat yuridis normatif yg mengacu kepada peraturan-
peraturan yang ada sesuai dengan bidang kajian ilmu
hukum. Untuk itu PPAT bertanggung jawab untuk memeriksa
kelengkapan dokumen dan syarat-syarat sahnya perbuatan
hukum yang bersangkutan. Dalam kenyataannya, tidak
sedikit PPAT yang mengalami masalah sehubungan dengan
Akta Jual Beli yang telah dibuat oleh PPAT. Ini sering
terjadi karena dokumen-dokumen yang diberikan oleh salah
satu pihak kepada PPAT tidak benar (palsu). Seorang PPAT
yang tidak cermat atau tidak memiliki pengetahuan yang
memadai dalam bidang hukum dapat dikenakan tuduhan
melakukan perbuatan melawan hukum dalam pembuatan
aktanya. Akibat dari ketidakcermatan maupun ketidaktahuan
vyang dilakukan PPAT akan menimbulkan sengketa yang dapat
mengakibatkan PPAT tersebut digugat ke Pengadilan oleh
Para pihak yang merasa dirugikan dalam suatu pembuatan

akta.
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ABSTPACT

Official Authority Drafter of the Deed Of Land
(PPAT) has been given the discretion by the Government to
partially conduct the activity of land registration by
virtue of drafting a deed as evidence on the specific
legal action concerning the right over land or Ownerships
Rights on Units of Condominiums, which will be used as
basis for the registration of amendment of the database
of land registration caused by such legal action. One of
the legal action referred above is the sales-purchase of
land by virtue of the Sales Purchase of Land Agreement
(Land SPA) made by the PPAT. A land deed maker official
possesses a big role in term of transferring the right on
a land, regarding his duty to aid the chief of the Lang
Bureau in running the registration activity by making a
certificate as the proof of a proceeded law activity
concerning the right on the land or on the other word, ap
authentic certificate. 1In  this particular research,
rt'lethods employed are library research antailing normative
Juridical rules in accordance with relevant spheres of
law study. Regarding to such an immense responsibility,
the official mentioned is strictly supposed to be
thoroughly examines the completeness of the documents and
the wvalidity requirements of the legal activities. TIn
practice, not a few PPATs face problems in relation with
the annulment of Land SPA. One example is how the
document given by the party was a forged document. A
careless or unaware official on the legal aspects related
to his duty will be risked to the chared as violating the
law, in context of the certificate making. Due to this
unawareness or the lack of knowledge, it is possible that
the official cause a dispute and furthermore to be
charged by the harmed applicants before the court, the
consequences ©Of which is the <cancellation of the
certificate had been made.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. LATAR BELAKANG

Untuk memberikan jaminan kepastian hukum khususnya
di bidang pendaftaran tanah, maka pembentukan hukum di .
bidang pertanahan telah dilakukan dengan mengadakan
perubahan-perubahan yang dituangkan dalam suatu peraturan
perundang-undangan dan terakhir dengan diundangkannya
Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 (PP 24/1997)
tentang Pendaftaran Tanah yang diundangkan pada tanggal 8
Juli 1997 dan berlaku mulai tanggal 8 Oktober 1997
sebagai pengganti dari Peraturan Pemerintah Nomor 10
Tahun 1961 (PP 10/61). Pemberlakuan PP 24/1997 tersebut
dilatarbelakangi oleh kesadaran akan semakin pentingnya
fungsi tanah dalam pembangunan yang memerlukan jaminan

kepastian hukum di bidang pertanahan.
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Secara normatif, kepastian hukum itu memerlukan

tersedianya perangkat peraturan perundang-undangan yang
secara operasional mampu mendukung pelaksanaannya, dan
implementasi peraturan perundang—-undangan tersebut perlu
dilaksanakan secara konsisten dan konsekuen dan untuk itu
diperlukan dukungan sumber daya manusia sebagai pelaksana
peraturan.?

Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang
Pendaftaran Tanah merupakan peraturan pelaksanaan dari
amanat yang ditetapkan dalam pasal Pasal 19 UUPA dan
menggantikan Peraturan Pemerintah Nomor 10 Tahun 1961
tentang Pendaftaran Tanah yang selama ini menjadi dasar
hukum bagi pelaksanaan pendaftaran tanah di Indonesia.
Diberlakukannya Peraturan Pemerintah tersebut merupakan
usaha Pemerintah untuk menyediakan dasar hukum yang kuat
sehingga senantiasa sesuai dengan kebutuhan masyarakat

dan pembangunan bagi pelaksanaan administrasi pertanahan

dan pemberian kepastian hukum kepada masyarakat mengenai

hak atas tanahnya.

1 .
Irawan Soerodjo, Kepastian Hukum Hak Atas Tanah Di

Indonesia, Cet. Pertama, (Surabaya: Arkola, 2003), hal. 55.

2
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Pendaftaran Tanah diselenggarakan antara lain untuk
menyediakan informasi kepada pihak-pihak yang
berkepentingan, agar dengan mudah dapat memperoleh data
yang diperlukan dalam rangka melakukan perbuatan hukum
mengenai bidang-bidang tanah atau satuan-satuan rumah
susun vyang sudah terdaftar. Penyajian data tersebut
dilaksanakan oleh Kantor Pertanahan Kabupaten/Kotamadya

seksi tata usaha pendaftaran Tanah, yang dikenal sebagai

daftar umum, yang terdiri atas:?
1. peta pendaftaran.
2. daftar tanah.
3. surat ukur.
4. buku tanah.

5. daftar nama.

Menurut Pasal 1 angka 1 PP 24/1997 :3

Pendaftaran Tanah adalah rangkaian kegiatan yang
dilakukan oleh pemerintah secara terus menerus,
berkesinambungan dan teratur, meliputi pengumpulan,
pengolahan, pembukuan dan penyajian serta
pemeliharaan data fisik dan data yuridis, dalam
bentuk peta dan daftar, mengenai bidang-bidang tanah

2 Ibid., hal. 103-104.

* Indonesia, Peraturan Pemerintah Tentang Pendaftaran Tanah, pp
No. 24, LN No. 59 Tahun 1997, TLN No. 3696, pasal 1 angka 1.

3
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dan satuan-satuan rumah susun, termasuk pemberian
surat tanda bukti haknya bagi bidang-bidang tanah
yang sudah ada haknya dan hak milik atas satuan

rumah susun serta hak-hak tertentu yang
membebaninya.
Menurut Pasal 3 PP 24/1997, tujuan

diselenggarakannya pendaftaran tanah adalah :*

1. untuk memberikan kepastian hukum dan perlindungan
hukum kepada pemegang hak atas suatu bidang tanah,
satuan rumah susun dan hak-hak lain yang terdaftar
agar dengan mudah dapat membuktikan dirinya sebagai
pemegang hak yang bersangkutan;

2. untuk menyediakan informasi kepada pihak-pihak yang
berkepentingan termasuk pemerintah agar dengan mudah
dapat memperoleh data yang diperlukan dalam mengadakan
perbuatan hukum-hukum mengenai bidang-bidang tanah dan
satuan-satuan rumah susun yang sudah terdaftar;

3. untuk terselenggaranya tertib administrasi pertanahan.

Wewenang utama dari Notaris/PPAT adalah untuk

membuat akta otentik. Otensitas dari akta Notaris

* Ibid., Pasal 3.

4
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bersumber dari Pasal 1 Undang-undang Jabatan Notaris,

dimana Notaris dijadikan sebagai pejabat umum (openbaar
ambtenaar), sedangkan PPAT mendapat otensitasnya dari

Pasal 1 ayat (24) PP 24/1997 tentang Pendaftaran Tanah Jo

Pasal 1 ayat (1) PP 37/1998 tentang PPAT, sehingga dengan

demikian akta yang dibuat oleh Notaris/PPAT dalam

kedudukannya tersebut memperoleh sifat otentik, seperti

yang dimaksud dalam Pasal 1868 Kitab Undang-undang Hukum

Perdata yang berbunyi:

suatu akta otentik ialah suatu akta yang didalam
bentuk yang ditentukan oleh undang-undang, dibuat
oleh atau di hadapan pegawai-pegawai umum yang
berkuasa untuk itu di tempat di mana akta itu

dibuatnya.’

Menurut Pasal 1870 KUHPerdata, akta otentik

merupakan bukti yang sempurna bagi para pihak, ahli

warisnya dan orang-orang yang mendapat hak dari padanya,

yang berarti bahwa akta otentik itu masih juga

(Burgerlijk Wetboek) .,

> Kitab Undang-undang Hukum Perdata
Cet.13,

Diterjemahkan oleh R. Subekti dan R, Tjitrosudubio.
(Jakarta: PT. Pradnya Paramita 1995), Pasal 1868.

5
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dapat dilumpuhkan oleh bukti lawan. Terhadap pihak
ketiga, akta otentik itu merupakan alat bukti dengan
kekuatan pembuktian bebas, yaitu bahwa penilaiannya
diserahkan kepada pertimbangan hakim. Kesimpulan dari
pasal 1868 KUHPerdata, bahwa akta otentik itu dapat
dibagi lebih lanjut lagi menjadi :

1. Akta yang dibuat oleh pejabat (acte ambtelijk,
procesverbaal acte).

Akta yang dibuat oleh pejabat yang diberi wewenang
untuk itu dengan mana pejabat tersebut menerangkan
apa yang dilihat serta apa yang dilakukannya. Jadi
inisiatifnya tidak berasal dari orang yang namanya
diterangkan di dalam akta itu.

Akta yang dibuat oleh para pihak (partij acte).

Akta yang dibuat di hadapan pejabat vyang diberi
wewenang untuk itu, adalah akta dengan mana pejabat
menerangkan juga apa yang dilihat serta dilakukannya.
Partij acte ini dibuat oleh pejabat atas permintaan

pihak-pihak yang berkepentingan.®

® Mertokusumo, Sudikno, Hukum Acara Perdata Indonesia

(Yogyakarta : Liberty, 1998), hail 125.
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Oleh Karena itu suatu akta PPAT wajib dibuat
sedemikian rupa sehingga dapat dijadikan dasar yang kuat
untuk pendaftaran pemindahan hak dan pembebanan hak yang
bersangkutan.7 Akta tanah yang dibuat oleh PPAT untuk
dijadikan dasar pendaftaran perubahan data pendaftaran
tanah adalah :

1. Akta Jual beli

2. Akta tukar menukar

3. Akta hibah

4. Akta pemasukan ke dalam Perusahaan

5. Akta pembagian hak bersama

6. Akta pemberian hak Tanggungan

7. Akta Pemberian Hak guna Bangunan Atas Tanah Hak
Milik

8. Akta Pemberian Hak Pakai Atas Tanah Hak Milik.

9. Akta Pemberian Kuasa Membebankan Hak Tanggungan-8

? Kitab Undang-undang Hukum Perdata (Burgerlijk Wetboek).
Diterjemahkan oleh R. Subekti dan R. Tjitrosudubio. Cet.13,
(Jakarta: PT. Pradnya Paramita 1995), penjelasan Pasal 39 ayat (1).

® Ibid., Pasal 37 ayat (1) jo Departemen Agraria (a), Peraturan
Menteri Negara Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasional Tentang
Ketentuan Pelaksanaan Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997
Tentang Pendaftaran Tanah, Permenag/Kepala BPN No.3 tahun 1997,
Pasal 95 ayat (1) dan ayat (2) Jjo. op. cjt., Pasal 2 ayat (1) dan

(2).

7
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Akta-akta yang dibuat oleh PPAT merupakan suatu alat
bukti telah dilaksanakannya suatu perbuatan hukum
tertentu berkenaan dengan tanah atau Hak Milik Atas
Satuan Rumah Susun dan akan dijadikan dasar pendaftaran
perubahan data Pendaftaran Tanah yang diakibatkan oleh
perbuatan hukum tersebut.

Kekuatan pembuktian akta otentik (yang salah satunya
adalah akta Notaris/PPAT) merupakan akibat langsung yang
menjadi keharusan dari ketentuan perundang-undangan,
yaitu harus ada akta-akta otentik sebagai alat pembuktian
yang dibuat oleh pejabat atau orang-orang tertentu yang
ditunjuk/ditugaskan oleh Undang-undang. Dalam pemberian
tugas inilah terletak pemberian tanda kepercayaan kepada
para pejabat itu dan pemberian kekuatan kepada akta-akta
yang mereka buat.®

Pendaftaran tanah diselenggarakan oleh Badan
Pertanahan Nasional.'® palam rangka penyelenggaraan

Pendaftaran tanah tersebut, tugas pelaksanaan pendaftaran

? Tobing, G.H.S. Lumban, peraturan Jabatan Notaris (Jakarta:
Erlangga: 1996), hal 54.

2 Indonesia, Peraturan pepmerintah Tentang Pendaftaran Tanah,

PP No. 24, LN No. 59 Tahun 1997, TN No. 3696, Pasal 5.

8
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tanah dilakukan oleh Kepala Kantor Pertanahan'® yang

antara lain dibantu oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah

(PPAT)'? sebagai salah satu pelaksana pendaftaran tanah
dengan membuat akta PPAT'® dimana akta PPAt merupakan

salah satu sumber utama dalam rangka pemeliharaan data

pendaftaran tanah.!® Dalam Pasal 2 ayat (1) PP 37/1998

tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah

menyatakan bahwa : 13

PPAT bertugas pokok melaksanakan sebagian kegiatan
pendaftaran tanah dengan membuat akta sebagai bukti
telah dilakukannya perbuatan hukum tertentu mengenai
hak atas tanah atau Hak Milik Atas Satuan Rumah
Susun, yang akan dijadikan dasar bagi pendaftaran
perubahan data pendaftaran tanah yang diakibatkan

oleh perbuatan hukum itu.

11 1bid., Pasal 6 ayat (1).
12 1bid., Pasal 6 ayat (2).
13 Ibid., penjelasan Pasal 6 ayat (2).
4 Ibid., penjelasan atas PP 24/1997.

® Indonesia, Peraturan Pemerintah Tentang Pertaturan Jabatan
Pembuat akta Tanah, PP No. 37, LN No. 52 tghun 1998, TLN No, 3746,

Pasal 2 ayat (1).

9
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sifat akta yang dibuat oleh PPAT adalah akta otentik
sebagaimana ditegaskan dalam Penjelasan atas Undang-
undang Nomor 4 Tahun 1996 tentang Hak Tanggungan Atas
Tanah Beserta Benda-benda vyang berkaitan dengan tanah
pada angka 7 (UUHT) dan dalam Pasal 3 PP 37/1998,
sehingga dapat dipastikan bahwa akta yang dibuat oleh
PPAT itu adalah akta otentik, sebagaiman dimaksud dalam
Pasal 1868 Kitab Undang-undang Hukum Perdata (KUHPerdata)
dimana suatu akta otentik adalah suatu akta yang dibuat
dalam bentuk vyang ditentukan undang-undang oleh atau

dihadapan pejabat umum yang berwenang untuk itu ditempat

akta itu dibuat 16

Keberadaan akta otentik disebabkan karena diperlukan

alat bukti untuk perbuatan hukum tertentu. Dapat pula

karena para pihak menghendaki agar perbuatan hukum yang

mereka lakukan diwujudkan dalam bentuk akta otentik.

Apabila terdapat penyimpangan yang menyangkut hal-hal

yang bersifat formil maka hilanglah otentisitas dari

suatu akta.

16 gKitab Undang-undang Huykum Perdata (Burrgelijk Wetboek),

diterjemahkan oleh R. Subekti dan R. Tjitrosudibio, cet. 27,
(Jakarta: Pradnya Paramita, 1995), pasal 1868.

10
Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008



Dalam upaya menjaga kelangsungan pekerjaannya,

Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) membutuhkan klien,

sementara klien sering tidak mau direpotkan oleh

persyararan-persyaratan teknis yang disyaratkan oleh

hukum; secara fungsional, Jabatan PPAT dan Notaris adalah

ibarat satu sisi dari satu mata uang. Artinya, walaupun

jabatannya berbeda, namun mempunyai fungsi dan kedudukan

yang sama selaku Pejabat Umum.

Masalah khas yang senantiasa dihadapi oleh PPAT

berkaitan dengan tanggung jawab yang diembannya adalah

lingkungan kompetensi dan sifat kerjanya. Berkaitan

dengan lingkungan kompetensinya, yang menjadi persoalan

utamanya adalah perbedaan wilayah kerja masing-masing.

Sementara itu di pihak lain, sebagai PPAT ia hanya dapat

membuat akta yang objeknya berada dalam daerah kerjanya,
dengan pengecualian yang disebutkan dalam Pasal 4 ayat
(2), PP No. 37/1998 tentang PPAT wilayah kerjanya.

PPAT sebagai pejabat umum yang berwenang membuat

akta-akta mengenai tanah tentunya harus memiliki

kemampuan dan kecakapan khusus di bidang pertanahan agar
akta-akta yang dibuatnya tidak menimbulkan permasalahan

dikemudian hari mengingat akta yang dibuatnya adalah akta
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otentik vyang dapat digunakan sebagai alat bukti.
Perbuatan 3jual beli tersebut adalah sah apabila si
penjual benar-benar orang yang berhak atas tanah itu atau
kuasanya yang sah dan si pembeli juga tergolong orang
yang berhak untuk mempunyai serta menguasai tanah itu.

PPAT dalam menjalankan jabatannya tidak lepas dari
fungsi serta tugasnya di dalam pelayanan kepada
masyarakat yang membutuhkan bantuan darinya agar dapat
dibuatkan akta-akta otentik mengenai perbuatan hukum
tertentu mengenai hak atas tanah atau Hak Milik Atas
Satuan Rusun Susun.

Dalam kenyataannya, tidak sedikit PPAT yang
mengalami masalah sehubungan dengan Akta Jual Beli yang
telah dibuat oleh PPAT dan dinyatakan batal demi hukum
oleh suatu putusan Pengadilan sebagai akibat ditemukannya
cacat hukum dalam pembuatan akta jual beli tersebut,
dimana akta jual beli tersebut sudah ditandatangani oleh
para pihak dan sertifikat telah diterbitkan oleh Kantor
Pertanahan. Ketidakcermatan atau kelalaian dapat
terjadi dalam hal tidak dipenuhinya persyaratan jual beli
diantara para Pihak. Akibatnya dapat terjadi sengketa

sebagai akibat dari kecerobohan atau kelalaian PPAT
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tersebut yang pada akhirnya dapat menyebabkan akta yang
dibuatnya dibatalkan oleh Hakim di Pengadilan karena PPAT
dianggap telah melakukan perbuatan melAwan hukum.
Mengingat PPAT merupakan pejabat umum yang berwenang
membuat akta otentik, termasuk di dalamnya membuat akta
jual beli, menjadi permasalahan apabila dokumen-dokumen

yang diberikan oleh salah satu pihak kepada PPAT tidak

benar (palsu). Dalam hal persengketaan perdata pemilikan

tanah, PPAT selaku Pejabat terkait seringkali digugat
atau diperiksa oleh pengadilan/kepolisian selaku pihak
yang terkait dalam peristiwa tersebut, walaupun menurut
Undang-undang, PPAT tidak mempunyai hak untuk meneliti
keabsahan dokumen yang terkait dengan pembuatan akta PPAT
tersebut.

Berdasarkan permasalahan tersebut diatas, maka
penulis akan tuangkan ke dalam tesis dengan Jjudul:
“PINJAUAN YURIDIS MENGENAI PEMBUATAN SUATU AKTA JUAL BELI
YANG DILAKUKAN OLEH PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH (ANALISA
TERHADAP PUTUSAN NOMOR 01/PDT/G/1996/PN.PWK Jo NOMOR

453/Pdt/1996/PT.BDG Jo NOMOR 2349 K/Pdt/1997)".

13

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008



B. POKOK PERMASALAHAN

Penulis berharap agar permasalahan yang akan
dikembangkan dalam tesis ini tidak jauh menyimpang dari
masalah yang akan dibahas, sehingga Penulis membatasi
permasalahan yang dapat diidentifikasi, yaitu sebagai
berikut:

1. Bagaimana pertanggungjawaban seorang Pejabat
Pembuat Akta Tanah terhadap akta 3jual beli yang
telah dibuatnya yang bersifat otentik?

2. Bagaimana bila dapat dibuktikan seorang Pejabat
Pembuat Alkta Tanan terbukti melalaikan kewajiban

untuk meneliti secara cermat terhadap akta yang

C. METODE PENELITIAN

Metode penelitian yang digunakan dalam penyusunan
tesis ini adalah metode penelitian yuridis normatif yang
bersifat kualitatif, vaitu suatu metode vyang digunakan
untuk mengolah data yang diperoleh dari penelitian yang

ditujukan hanya pada peraturan yang berlaku.!’ Sifat dari

"Soerjono Soekanto dan Sri Mamudji, Penelitian Hukum Normatif: Suatu Tinjauan Singkat.,
cet.8, (Jakarta: PT Raja Grafindo Persada,1995), hal.62.
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penelitian yang kualitatif yaitu menqganalisis data yang

diperoleh secara mendalam dari berbagai segi.

Berdasarkan pada pokok permasalahan yang telah
disebutkan sebelumnya, maka tipe penelitian yang akan
dipergunakan adalah penelitian preskriptif yaitu suatu

penelitian yang tujuannya memberikan jalan keluar atau

saran untuk mengatasi permasalahan.18

Data yang dikumpulkan dalam penelitian ini berupa
data primer dan sekunder. Pengumpulan data primer
dilakukan melalui wawancara, dalam hal ini ialah

wawancara dengan seorang Hakim Pengadilan  Negeri

Purwakarta yaitu Bapak R. Hendral, SH. M.H untuk

melengkapi dan memperoleh kerangka teori, sehingga dapat

dijadikan landasan dalam proses penulisan. Data sekunder

dikumpulkan dengan membaca literatur buku-buku, makalah
dan beberapa peraturan-peraturan perundang-undangan yang
bersangkutan untuk mendapatkan bahasan-bahasan yang

berhubungan dengan masalah yang akan dibahas dalam tesis

ini.

Mamudji, Sri et al., Metode Penelitian dan Penylisan Hukum (Jakarta: Badan Penerbit
Fakultas Hukum Universitas Indonesia, 2005), hal. 4.
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D. SISTEMATIKA PENULISAN

Penyusunan tesis ini terdiri dari 3 (tiga) bab dengan

sistematika dari penulisan sebagai berikut:

BAB I

BAB II

PENDAHULUAN

Dalam bab I dini, berisikan hal-hal pokok yang
berhubungan dengan teknik penulisan, yang
meliputi latar belakang penelitian, perumusan
pokok permasalahan yang ingin penulis
sampaikan, metode penelitian, serta sistematika

penulisan.

TINJAUAN YURIDIS MENGENAI PEMBUATAN SUATU AKTA
JURL. BELI YANG DILAKUKAN OLEH PEJABAT PEMBUAT
AKTA TANAH.

Dalam bab II ini, akan diuraikan mengenai
teori-teori dan peraturan-peraturan mengenai
Pejabat Pembuat Akta Tanah, dan sekilas
mengenai jual beli meliputi pengertian, fungsi
akta Jual beli, syarat-syarat dan tata cara
jual beli, dan penulis juga menguraikan
analisis kasus terhadap Putusan Nomor
01/PDT/G/1996/PN. PWK Jo Nomor

453/Pdt/1996/PT . Bdg Jo Nomor 2349 K/Pdt/1997,

16
Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008




BAB III

yang menyertakan PPAT sebagai Tergugat yang

bertanggung jawab atas akta yvang telah

dibuatnya.

PENUTUP

Dalam bab III ini merupakan bab penutup yang
berisikan kesimpulan sebagai suatu bagian dari

keseluruhan penulisan tesis ini disertai juga

dengan saran-saran.
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BAB II
TINJAUAN YURIDIS MENGENAI PEMBUATAN SUATU
AKTA JUAL BELI YANG DILAKUKAN OLEH

PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH

A. LANDASAN TEORI TENTANG PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH
1. Pengertian dan Kedudukan Pejabat Pembuat Akta Tanah
a. Pengertian PPAT

Pengaturan PPAT sebagai pejabat untuk pertama kali
diatur dalam Peraturan Menteri Agraria Nemor 10 Tahun
1961. Khusus yang mengatur tentang “bentuk akta” dimuat
dalam Peraturan Menteri Negara Agraria Nomor 11 Tahun
1961 yang menyebutkan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT)

sebagai penjabat. Kedua peraturan itu menunjuk pada pasal
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19 Peraturan Pemerintah Nomor 10 Tahun 1961 yang
menetapkan bahwa:!®
a. Berbagai perbuatan hukum harus dibuktikan dengan
suatu akta yang dibuat oleh dan dihadapan penjabat
yang ditunjuk oleh Menteri Agraria.
b. Akta tersebut bentuknya ditetapkan oleh Menteri
Agraria.
Sejak berlakunya Peraturan Pemerintah Nomor 10 tahun
1961 tentang Pendaftaran Tanah (PP 10/1961) yang
merupakan peraturan pelaksanaan dari Undang-undang Nomor
5 tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria
(UUPA) dimana Pasal 19 ayat (2) huruf b UUPA sebagai
dasar dari peraturan yang mengatur mengenai pendaftaran
hak-hak atas tanah dan peralihan hak-hak tersebut,
seorang Pejabat Pembuat Akta Tanah sudah dikenal.
Dalam Peraturan Pemerintah Nomor 10 Tahun 1961,
mengatur PPAT sebagai pejabat yang berfungsi membuat akta
yang bertujuan untuk memindahkan hak atas tanah,

memberikan hak baru atau membebankan hak atas tanah.

Karena pentingnya peranan PPAT dalam rangka kegiatan

1% Boedi Harsono, Hukum Agraria Indonesia: Sejarat? Pembentukan
Udang-undang Pokok Agraria, Isi dan Pelaksanaannya, Jilid 1 Hukum
Tanah Nasional, (Jakarta: Djambatan, 2003), hal.486.
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Pendaftaran Tanah maka Pemerintah menetapkan peraturan
yang khusus mengatur mengenai tugas jabatan PPAT yaitu PP

No. 37 Tahun 1998 tentang Peraturan Jabatan PPAT. PPAT

mendapat pengukuhan dengan sebutan Pejabat Pembuat Akta

Tanah berdasarkan ketentuan Pasal 10 ayat (2) UU Nomor 16

Tahun 1985 tentang Rumah Susun.

Pengertian PPAT sebagai Pejabat Umum ditegaskan

pertama kali dalam Undang-undang Nomor 4 Tahun 1996

tentang Hak Tanggungan atau biasa disebut dengan Undang-

undang Hak Tanggungan (UUHT), sebagaimana dinyatakan

dalam Pasal 1 angka 4, yang menyebutkan bahwa:

“Pejabat Pembuat Akta Tanah, yang selanjutnya
disebut PPAT, adalah pejabat umum yang diberi
wewenang untuk membuat akta pemindahan hak atas
tanah, akta pembebanan hak atas tanah, dan akta
pemberian kuasa membebankan Hak Tanggungan menurut
peraturan perundang-undangan yang berlaku.”

Indonesia Himpunan

20 prof. Boedi Harsono, Hukum Agraria
Penerbit

Peraturan-peraturan  Hukum Tanah, Cet.29, (Jakarta:
Djambatan, 2002), hal. 159.
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Pengertian PPAT juga terdapat dalam Pasal 1 angka 24

PP 24/1997 tentang Pendaftaran Tanah yang menyebutkan

bahwa:

“PPAT adalah pejabat umum yang diberi kewenangan
untuk membuat akta-akta tanah tertentu.”

Selain itu, pengertian PPAT sebagai pejabat umum

terdapat dalam Pasal 1 Angka 1 PP 37/1998 tentang PPAT,

menyebutkan bahwa:

“PPAT

adalah pejabat umum yang diberi kewenangan
untuk

membuat akta-akta otentik mengenai perbuatan

hukum tertentu mengenai hak atas tanah atau hak
milik atas satuan rumah susun.”

b. Kedudukan PPAT
Kedudukan PPAT  sebagai pejabat umum mempunyai
implikasi pada bentuk akta yang dibuatnya, vyaitu akta

otentik. Hal ini dapat dilihat dalam UUHT Nomor 4 Tahun
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1996 angka 4.2! PPAT dalam aktanya memuat persyaratan-
persyaratan atau ketentuan-ketentuan dari perjanjian yang
harus dipenuhi oleh kedua belah pihak. Ia harus
memastikan bahwa perjanjian itu, berikut persyaratan-
persyaratannya benar seperti apa yang dituntut dalam

perjanjian itu dalam perundang-undangan.

Kedudukan PPAT sebagai pejabat umurmn tersebut
memiliki dampak pada bentuk akta yang dibuatnya,

sebagaimana tercantum pada Penjelasan UUHT angka 7,

yaitu:

“Dalam kedudukannya sebagaimana disebutkan di atas,
maka akta-akta yang dibuat oleh PPAT merupakan akta

otentik.”

2. Fungsi dan Tanggung Jawab PPAT

Fungsi dan tanggung jawab seorang PPAT sebagai

pelaksana pendaftaran tanah adalah:

2! gutan Remy Sjahdeini, Hak Tanggungan Asas-asas, Ketentuan-
ketentuan Pokok dan Masalah yang dihadapi oleh Perbankan (Suaty
Kajian Mengenai UUHT), (Bandung : Alumni, 1999), hal. 26.
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a. Membuat akta yang berfungsi sebagai:

1. Bukti telah dilakukannya perbuatan hukum tertentu

mengenai hak atas tanah atau hak milik atas satuan

rumah susun.

2. Dasar bagi pendaftaran perubahan data pendaftaran

tanah yang diakibatkan oleh perbuatan hukum itu.

b. Wajib membuat akta-akta PPAT yang dibuat sedemikian
rupa sehingga dapat dijadikan dasar yang kuat untuk
pendaftaran pemindahan hak dan pembebanan hak yang
bersangkutan.

C.

PPAT bertanggung Jawab untuk memeriksa Syarat-syarat

untuk sahnya perbuatan hukum yang bersangkutan
[ 4

dengan antara 1lain mencocokkan data yang terdapat

dalam sertifikat dengan daftar-daftar yang ada dji

Kantor Pertanahan.

3. Tugas dan Kewenangan PPAT
a. Tugas PPAT

Tugas pokok PPAT ditegaskan dalam Pasal 2 ayat 1 pp

37/1998:
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“melaksanakan sebagian kegiatan pendaftaran tanah
dengan membuat akta sebagai bukti telah dilakukannya
perbuatan hukum tertentu mengenai hak atas tanah
atau Hak Milik atas Satuan Rumah Susun, yang akan
dijadikan dasar bagi pendaftaran perubahan data
pendaftaran tanah yang diakibatkan oleh perbuatan

hukum itu.”

Dan dalam Pasal 2 ayat 2 PP 37/1998, yang dimaksud
dengan perbuatan hukum tersebut adalah jual beli, tukar

menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan, pembagian hak

bersama, pemberian Hak Guna Bangunan atau Hak Pakai atas

tanah Hak Milik, pemberian Hak Tanggungan, dan pemberian

kuasa membebankan Hak Tanggungan.

b. Kewenangan PPAT
Kewenangan PPAT terdapat dalam Pasal 3 ayat 1 PP

37/1998 yang menyebutkan bahwa:

“PPAT mempunyai kewenangan membuat akta otentik

mengenai semua perbuatan hukum sebagaimana telah
disebutkan diatas mengenai hak atas tanah dan Hak
Milik Atas Satuan Rumah Susun yang terletak di dalam

daerah kerjanya.”
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Konsekwensi dari pasal tersebut, tidak dibenarkan

pejabat lain membuat akta selain daripada yang disebutkan

oleh ketentuan-ketentuan di atas kecuali mengenai

pemindahan hak melalui lelang.

Dalam UUHT, PPAT secara tegas disebut sebagai

pejabat umum yang diberi wewenang untuk membuat akta:

1. Pemindahan hak atas tanah

2. Pembebanan hak atas tanah

3. Pemberian kuasa membebankan hak Tanggungan

4. Pengangkatan dan Pemberhentian PPAT

a. Pengangkatan PPAT

Sesuai Pasal 5§ PP 37/1998, seorang PPAT diangkat dan

diberhentikan oleh Menteri.

Menurut Pasal 6 pp 37/1998, syarat untuk dapat

diangkat menjadi PPAT adalah :
l. Warga Negara Indonesia;

2. Berusia minimal 30 (tiga puluh) tahun;

3. Berkelakuan baik dengan bukti surat keterangan yang

dibuat oleh Instansi Kepolisian setempat;

4. Belum pernah dihukum Penjara;

5. Sehat jasmani dan rohanij;
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6. Lulus program pendidikan spesialis notariat atau

program pendidikan khusus PPAT yang diselenggarakan

oleh lembaga pendidikan tinggi;

7. Lulus ujian yang diselenggarakan oleh Kantor Menteri

Negara Agraria/Badan Pertanahan Nasional.

Sebelum mengikuti ujian PPAT, maka yang bersangkutan

wajib mengikuti pendidikan dan pelatihan PPAT yang

diselenggarakan oleh Badan Pertanahan Nasional Republik

Indonesia dengan kerjasama bersama organisasi Profesi

PPAT sebagai syarat untuk mengikuti ujian formasi PPAT?2
dalam rangka pengangkatan PPAT pertama kali. Ujian itu
diselenggarakan untuk memenuhi formasi PPAT di
kabupaten/kota tertentu yang formasinya belum terpenuhi.
Setelah mengikuti ujian PPAT dan dinyatakan lulus
kemudian mengajukan permohonan pengangkatan sebagai PPAT

kepada Menteri. Kemudian PPAT akan memperoleh Surat

Keputusan yang dikeluarkan oleh Badan Pertanahan

Nasional.?’ Sebelum menjalankan jabatannya, para PPAT

22 Indonesia, Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional

Republik Indonesia Nomor 1 tahun 2006 tentang Ketentuan Pelaksanaan
PP Nomor 37 tahun 1998 tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuar

Akta Tanah, Pasal 12 ayat (1).

23 1bid., pasal 16.
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diwajibkan untuk mengucapkan sumpah atau janji menurut
agama dan kepercayaan.'masing—masing. Tujuan pengucapan
sumpah atau janji tersebut adalah agar para PPAT yang
bersangkutan dalam melaksanakan tugas, wewenang dan

kewajiban mereka itu jujur, rajin dan tertib serta penuh

rasa tanggung jawab terhadap masyarakat, bangsa, negara

dan Tuhan Yang Maha Esa. 2%

b. Pemberhentian PPAT

Menurut Pasal g pp 37/1998, PPAT berhenti menjabat

sebagai PPAT karena:

1. Meninggal dunia, atau

2. Telah meéncapai usia 65 (enam puluh lima) tahun, atau

3. Diangkat dan mengangkat sumpah jabatan atau

melaksanakan tugas sebagai Notaris dengan tempat

kedudukan di Kabupaten/Kotamadya Daerah Tingkat TT
yang lain dari daerah kerjanya sebagai PPAT, atau
4. Diberhentikan oleh Menteri.

Untuk berhenti karena sebab-sebab yang disebutkan

pada point 1, 2, dan 3 diatas, PPAT yang bersangkutan

?’ Komar Andasasmita, Notaris Selayang Pandan
g (Bandung:
Penerbit Alumni, 1983), hal 15-3¢. ’ g
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berhenti dengan sendirinya sebagai PPAT dan untuk itu
tidak perlu dibuatkan keputusan pemberhentiannya, dan
PPAT yang bersangkutan tidak berhak lagi membuat akta
sejak terjadinya peristiwa pada point 1, 2 dan 3

tersebut.

Bagi PPAT yang diberhentikan oleh Menteri atau

Kepala Badan Pertanahan Nasional yang dilakukan dengan

Keputusan Menteri dan PPAT yang diberhentikan dari

jabatannya demikian itu, tidak berwenang lagi membuat
akta PPAT sejak tanggal berlakunya keputusan
pemberhentian yang bersangkutan.

Pemberhentian PPAT ada 3 (tiga) macam, yaitu:

1. PPAT diberhentikan dengan hormat (Pasal 10 ayat 1 PP

37/1998)
a. Permintaan sendiri,

PPAT yang berhenti atas permintaan sendiri dapat
diangkat kembali menjadi PPAT untuk daerah kerja
lain daripada daerah kerjanya semula jika formasi
PPAT untuk daerah kerja tersebut belum penuh, dan
untuk itu PPAT bersangkutan tidak memerlukan
pengangkatan

pengulangan proses/syarat-syarat

pertamanya yang diatur dalam psga] 6 PP 37/1998.
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b. tidak lagi mampu menjalankan tugasnya karena

keadaan kesehatan badan atau kesehatan jiwanya
setelah dinyatakan oleh tim pemeriksa kesehatan

vyang berwenang atas permintaan Menteri atau pejabat

yang ditunjuk,

- Melakukan pelanggaran ringan terhadap larangan atau

kewajiban sebagai PPAT,
Dalam hal ini PPAT yang bersangkutan terlebih
dahulu diberi kesempatan untuk mengajukan pembelaan

diri kepada Menteri atau Kepala Badan Pertanahan

Nasional

d. diangkat sebagai pegawai negeri sipil atau ABRI.

2. PPAT diberhentikan dengan tidak hormat (Pasal 10 ayat

(2) PP 37/1998).

a.

melakukan pelanggaran berat terhadap larangan
atau kewajiban sebagai PPAT.

Dan dalam hal ini PPAT yang bersangkutan terlebih
dahulu diberi kesempatan untuk mengajukan
pembelaan diri kepada Menteri.

dijatuhi hukuman kurungan/penjara karena
melakukan kejahatan perbuatan pidana yang diancam

dengan hukuman penjara selama-lamanya 5 (lima)
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tahun atau lebih berdasarkan keputusan pengadilan
yang telah memperoleh kekuatan hukum tetap.

c. melanggar kode etik Profesi (Peraturan Kepala

Badan Pertanahan Nasional Nomor 1 Tahun 2006)

PPAT diberhentikan untuk sementara (Pasal 11 PP

37/1998).

Ini berlaku bagi PPAT karena sedang dalam pemeriksaan

pengadilan sebagai terdakwa suatu perbuatan pidana

yang diancam dengan hukuman penjara selama-lamanya 5

(lima) tahun atau lebih dan pemberhentian sementara

itu berlaku sampai ada keputusan pengadilan yang

telahmemperoleh kekuatan hukum tetap, dan selama

pemberhentian sementara itu, pekerjaan PPAT dapat

dilaksanakan oleh PPAT Pengganti.

PPAT wajib menurunkan papan nama PPAT nya pada hari

yang bersangkutan berhenti dari jabatan PPAT.

b. LANDASAN TEORI TENTANG JUAL BELI

1. Pengertian Jual Beli

a. Jual beli menurut KUHPerdata

suatu

Menurut Pasal 1457 KUHPerdata, jual beli adalah

persetujuan, dengan mana pihak Yyang satu
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mengikatkan dirinya untuk me.iyerahkan suatu kebendaan dan
pihak vyang 1lain untuk membayar harga vyang telah
dijanjikan. Dengan kata lain jual beli merupakan suatu
bentuk perjanjian yang melahirkan kewajiban atau
perikatan untuk memberikan sesuatu, vyang dalam hal ini
terwujud dalam bentuk penyerahan kebendaan yang dijual
oleh penjual, dan penyerahan uang oleh pembeli kepada

penjual.?>

Sedangkan menurut Pasal 1320 KUHPerdata, sahnya

suatu perjanjian harus memenuhi 4 (empat) syarat, yaitu:
1. Sepakat mereka yang mengikatkan dirinya.
2. Kecakapan untuk membuat suatu perikatan.

3. Suatu hal tertentu.

4. Suatu sebab yang halal.

Barang yang menjadi obyek perjanjian jual beli harus

cukup tertentu, setidak-tidaknya dapat ditentukan wujud

dan jumlahnya pada saat akan diserahkan hak miliknya
kepada si pembeli.?® Misalnya dalam hal jual beli tanah,

jual beli telah dianggap terjadi walaupun tanah belum

?3 Gunawan Widjaja dan Kartini Muljadi, Jual Beli, (Jakarta:
PT. Raja Grafindo Persada, 2003), hal. 7.

’ R Subekti, Aneka Perjanjj_an, cet‘lol (Bandung: PT. Citra
Aditys Bakti, 1995), hal. 1,
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diserahkan atau harganya belum dibayar. Untuk pemindahan
hak itu masih diperlukan suatu perbuatan hukum lain

berupa penyerahan yang caranya ditetapkan dengan suatu

peraturan lain lagi.

Unsur-unsur pokok (essentialia) perjanjian jual beli
adalah adanya barang dan harga. Sesuai dengan asas

konsesualisme dalam hukum perjanjian bahwa perjanjian

jual beli tersebut lahir sejak terjadinya kata sepakat

mengenai barang dan harga. Begitu kedua belah pihak

setuju mengenai barang dan harga, maka lahirlah

perjanjian jual beli yang sah. Sifat konsensual dari jual

beli tersebut ditegaskan dalam Pasal 1458 KUHPerdata,

yang menyatakan bahwa:

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

27 rbid., hal. 2.
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Jual beli yang diatur dalam KUHPerdata bersifat
obligatoir, yang artinya bahwa perjanjian jual beli baru
meletakkan hak dan kewajiban timbal balik antara kedua
belah pihak penjual dan pembeli, yaitu meletakkan kepada
penjual berkewajiban untuk menyerahkan hak milik atas
barang yang dijualnya sekaligus memberikan kepadanya hak
untuk mendapat pembayaran harga yang telah disetujui dan
disisi lain meletakkan kewajiban kepada pembeli untuk
membayar harga barang sesuai imbalan haknya untuk
menuntut penyerahan hak milik atas barang yang dibelinya.
Dengan kata lain, 4jual beli yang dianut Hukum Perdata
jual beli belum memindahkan hak milik.?®

Dalam Perjanjian jual beli, si penjual mempunyai 2
(dua) kewajiban pokok, yaitu menyerahkan barangnya serta
menjamin si pembelj dapat memiliki barang itu dengan
tentram dan penjual juga bertanggung jawab terhadap
cacat-cacat vyang tersembunyi. Sedangkan kewajiban si
pembeli  yaitu membayar harga ditempat yang telah

ditentukan.

. 28 Sudaryo Soimin, Status Tanah Dan Pembebasan Tanah, (Jakarta:
Sinar Grafika, 1994), hal. 94-95, .
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b. Jual Beli Menurut Hukum Adat

Pengalihan hak-hak pemilikan atas tanah dapat
melalui jual beli, hibah, pemberian dengan wasiat,
penukaran, pemberian menurut adat dan perbuatan-
perbuatanm hukum lainnya. Sedangkan beralihnya hak milik
karena peristiwa hukum misalnya karena pewarisan. Dan
karena hokum itulah, segala harta kekayaan seseorang
beralih menjadi harta warisan sejak saat orang tersebut
meninggal dunia.

Menurut Prof. Boedi Harsono, SH, jual beli menurut
hukum adat adalah perbuatan hukum pemindahan hak yang
bersifat tunai.?® Maka dengan penyerahan tanahnya kepada
pembeli dan pembayaran harganya kepada penjual pada saat
jual beli dilakukan, perbuatan -jual beli itu selesai
dalam arti pembeli telah menjadi pemegang hak yang baru.

Sedangkan menurut Soerjono Soekanto, jual beli tanah
menurut hukum adat adalah sesuatu perbuatan pemindahan
hak atas tanah yang bersifat terang dan tunai. Terang
berarti, bahwa perbuatan pemindahan hak tersebut harus

dilakukan dihadapan Kepala Adat yang berwenang serta

?* Boedi Harsono, Hukum Agraria Indonesia, Sejarah Pembentukan
Undang-undang Pokok Agraria, Isi dan pe}]aksanaannya, Hukum Tanah
Nasional, Jilid 1, (Jakarta : Djambatan, 2003), hal. 333.
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disaksikan oleh bgberapa orang saksi. Apabila tidak
dilakukan, maka perbuatan itu tidak menjadi bagian
ketertiban hukum, tidak berlaku terhadap pihak ketiga dan
keluar si pembeli tidak diakui sebagai pemegang hak atas
tanah. Sedangkan bersifat tunai, artinya bahwa perbuatan
pemindahan hak dan pembayaran harganya dilakukan secara
serentak. Dalam hal ini pembeli dianggap telah membayar
harga tanah secara kontan dan tunai walaupun dibayar
sebagian, dan sisa pembayaran harga tanah tersebut
dianggap sebagai hutang piutang.3

Dalam hukum adat, bentuk-bentuk jual beli tanah ada
4 (empat), yaitu:

1. Jual 1lepas.
Jual lepas merupakan proses pemindahan hak atas tanah
yang bersifat terang dan tunai, dimana semua ikatan
antara bekas pepjual dengan tanahnya menjadi lepas
sama sekali.

2. Jual gadai.

Jual gadai merupakan suatu perbuatan pemindahan hak

atas tanah kepada pihak 1lain yYang dilakukan secara

30 .
Soerjono Soekanto, Hukum Adat Indonesia, cet. 2 (Jak .
PT. Raja Grafindo Persada, 1983), hal. 188. ‘ (Jakarta:

35

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008




terang dan tunai sedemikian rupa sehingga pihak yang
melakukan pemindahan hak mempunyai hak untuk menebus
kembali tanah tersebut. Dengan demikian maka
pemindahan hak atas tanah pada jual gadai bersifat
sementara, walaupun kadang-kadang tidak ada patokan
tegas mengenai sifat sementara waktu tersebut.

Jual Tahunan.

Jual tahunan merupakan suatu perilaku hokum yang
berisikan penyerahan hak atas sebidang tanah tersebut
kepada subyek hukum lain dengan menerima sejumlah uang
tertentu dengan ketentuan bahwa setelah jangka waktu
tertentu, maka tanah tersebut akan kembali dengan
sendirinya tanpa melalui hokum tertentu. Dalam hal ini
terjadi peralihan hak atas tanah yang bersifat
sementara waktu.

Jual Gangsur.

Pada jual gangsur ini walaupun telah terjadi
pemindahan hak atas tanah kepada pembeli, akan tetapi
tanah tetap berada ditangan penjual, artinya bekas
penjual masih tetap mempunyai hak pakai yang bersumber

pada ketentuan yang disepakati oleh penjual dengan
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pembeli (jadi hak pakai tersebut bukan bersumber pada

hak peserta warga ﬁegara hukum adat).

c. Jual beli Tanah Menurut Hukum Tanah Nasional

Setelah berlakunya UUPA, pengertian jual beli tanah
bukan lagi suatuy perjanjian dalam pasal 1457 jo 1458
KUHPerdata, Jadi, jual beli menurut hukum tanah Nasional
yaitu suatu Perbuatan hukum yang berupa penyerahan tanah
yang bersangkutan oleh penjual kepada pembeli untuk
selama—lamanya Pada saat mana pihak pembeli menyerahkan
harganya kepada pPenjual. Sehingga pada saat jual beli hak
atas tanah ity langsung beralih dari pPenjual kepada
pembeli,

Perbuatan hykum pemindahan hak dalam Jual beli
menurut Hukum Tanah Nasional mempunyai 3 (tiga) sifat,
_yaitu3l:

1. Bersifat terang, artinya bahwa pPerbuatan hukum
tersebut dilakukan dihadapan PPAT sehingga bukan
perbuatan hukum yang gelap atau yang dilakukan secars

sembunyi-sembunyi.

3l Boedi Harsono, Op. Cit., hal. 330.
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Bersifat tunai, artinya bahwa dengan dilakukannya
perbuatan hokum tersebut, hak atas tanah vyang
bersangkutan berpindah kepada pihak 1lain yang
disertai dengan pembayarannya.

Dalam pengertian yang bersifat tunai ini, terdapat 2

(dua) perbuatan yang dilakukan bersamaan/serentak,

yaitu:

a. Pemindahan hak/pemindahan penguasaan yuridis dari
penjual (pemilik/pemegang hak) kepada pembelinya
(penerima hak) .

b. Pembayaran harganya.

Jika kedua perbuatan hukum tersebut diatas telah

terpenuhi, maka perbuatan hokum jual beli tanah telah

selesai. Dan apabila baru dibayar sebagian, maka sisa
harganya merupakan pinjaman atau utang-piutang diluar
perbuatan jual beli.

Bersifat riil atau nyata, artinya bahwa akta jual

beli tersebut telah ditandatangani oleh para pihak

yang menunjukkan secara nyata atau riil telah
dilakukannya perbuatan hukum jual beli. Akta tersebut

membuktikan, bahwa benar telah djlakukannya perbuatan

hukum pemindahan.
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2. Fungsi Akta Jual Beli Tanah

Fungsi akta yang dibuat oleh PPAT adalah sebagai
bukti, bahwa benar telah dilakukan perbuatan hukum yang

bersangkutan dan karena pPerbuatan itu sifatnya tunai

sekaligus membuktikan berpindahnya hak atas tanah yang

bersangkutan kepada penerima hak. Pemindahan haknya hanya

dapat didaftarkan jika dibuktikan dengan Akta PPAT.

Dengan demikian, telah ditetukan dalam Pasal 37 ayat (1)

PP 24/1997, bahwa dengan adanya akta PPAT tersebut

merupakan syarat bagi pendaftaran pemindahan haknya.

Dalam arti bahwa tanpa adanya Akta PPAT tersebut, maka

Kepala Kantor Pertanahan dilarang untuk mendaftarannya.
Pasal tersebut tidak menentukan, bahwa dilakukannya

perbuatan hukum pemindahan hak di hadapan PPAT, vyang

membuat akta pemindahan haknya sebagai alat buktinya,

merupakan syarat bagi terjadinya dan sahnya perbuatan

hokum pemindahan hak yang dilakukan. Sahnya perbuatan

hokum vyang dilakukanj ditentukan oleh terpenuhinya
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Syarat-syarat materiil yang bersangkutan, yaitu Pasal

1320 KUHPerdata.?3?

Akta jual beli tanah adalah akta otentik yang

dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT), memiliki

fungi antara lain:

1.

Akta PPAT membuktikan secara otentik bahwa telah

terjadinya jual beli sebidang tanah tertentu, pada

hari tertentu, oleh pihak-pihak tertentu yang

disebut di dalamnya.

Adanya bukti berupa suatu akta PPAT merupakan

syarat bagi pedaftaran jual belinya oleh Kepala

Kantor Pertanahan.

Dilakukannya jual beli di hadapan PPAT, dengan

akta PPAT sebagai buktinya bukan merupakan sahnya

jual beli yang dilakukan.

Sahnya jual beli ditentukan oleh terpenuhinya

syarat-syarat materiil bagi jual beli:

a. Syarat-syarat umum bagi sahnya suatu perbuatan
hukum (Pasal 1320 KUHPerdata).

b. Pembeli memenuhi syarat bagi pemegang hak atas

tanahnya.

32 rbid., hal. 500-501.
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c. Tidak dilanggar ketentuan Landreform.
d. Dilakukan secara tunai, terang, dan nyata
(Keputusan MA 123/K/1970).

5. Jual beli yang dilakukan di hadapan Kepala Desa
adalah sah menurut hokum, bilamana dipenuhi
Syarat-syarat materiilnya yang disebutkan diatas,
Jual beli yang dilakukan di hadapan Kepala Desa
memenuhi  syarat terang artinya tidak dilakukan
secara sembunyi-sembunyi. Tetapi Kepala Kantor

Pertanahan akan menolak untuk mendaftarnya . 33

3. Syarat-syarat Jual Beli Tanah

Dalam jual beli tanah terdapat 2 (dua) syarat-

syarat, antarag lain:
a. Syarat Materii)
Syarat materiil ini sangat menentukan akan sahnya

jual beli tersebut, yaitu:

1. Penjual adalah orang yang berhak antas tanah yang akan

dijualnya.

33 A
Indonesia, Peraturan peperintah Tentan
g Pendaftaran
PP No. 24 Tahun 1997, LN, No, 59, Tahun 1997. Tanah,
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a. harus jelas calon penjual; ia harus berhak menjual
tanah yang hendak dijualnya; dalam hal ini tentunya
si pemegang yang sah dari hak atas tanah itu yang
disebut pemilik.

b. Dalam hal penjual sudah berkeluarga, maka suami
isteri harus hadir dan bertindak sebagai penjual;
seandainya suami isteri tidak dapat hadir, maka
harus dibuat surat bukti secara tertulis dan sah
yang menyatakan bahwa suami atau isteri meyetujui
menjual tanah.

c. Jual beli tanah yang dilakukan oleh yang tidak
berhak mengakibatkan jual beli tersebut batal demi
hukum. Artinya sejak semula hukum menganggap tidak
pernah terjadi jual beli. Dalam hal yang demikian
kepentingan pembeli sangat dirugikan, karena
pembeli telah membayar harga tanah sedang hak atas
tanah yang dibelinya tidak pernah beralih
kepadanya. Walaupun penjual masih menguasai tanah
itu, namun sewaktu-waktu orang yang berhak atas
tanah tersebut dapat menuntut pelalui pengadilan.

2.Pembeli adalah orang yang berhak uyntuk mempunyai hak

atas tanah yang dibelinya.
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Hal ini bergantung pada subyek hukum dan obyek
hukumnya. Subyek hukum adalah status hukum orang yang
akan membelinya dan obyek hukumnya adalah hak apa yang
ada pada tanahnya. Misalnya, dalam UUPA, yang dapat
mempunyai Hak Milik atas tanah hanya Warga Negara
Indonesia (WNI) Tunggal dan badan-badan hukum yang
ditetapkan oleh Pemerintah.3* Bila hal ini dilanggar
maka jual beli tersebut batal demi hukum dan tanah
tersebut jatuh kepada negara, dengan ketentuan bahwa
hak-hak pihak lain yang membebaninya tetap berlangsung
serta semua pembayaran yang telah diterima oleh
pemilik tidak dapat dituntut kembali.3"
- Tanah yang bersangkutan boleh diperjual belikan atau
tidak dalam sengketa.
Menurut UUPA hak-hak atas tanah yang dapat dijadikan
objek peralihan hak adalah:
a) Hak milik (pasal 16 ayat (1) huruf a)
Hak milik merupakan hak turun temurun, terkuat dan
terpenuhi yang dapat dipunyai orang atas tanah.

Setiap peralihan hak milik ini harus didaftarkan.

3 Indonesia, Op. Cit., Pasal 21.

35 Ibid., Pasal 26 ayat (2).
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b) Hak Guna Usaha (pasal 16 ayat (1) huruf b)

c)

d)

Hak Guna Usaha ini merupakan hak untuk mengusahakan
tanah yang dikuasai langsung oleh negara, dalam
jangka waktu 25 (dua puluh lima) tahun, untuk
perusahaan pertanian, perikanan, atau peternakan.
Setiap peralihan Hak Guna Usaha juga harus
didaftarkan.

Hak Guna Bangunan (pasal 16 ayat (1) huruf c)

Hak Guna Bangunan merupakan hak untuk mendirikan dan
mempunyai bangunan-bangunan atas tanah yang bukan
miliknya sendiri, dalam jangka waktu paling lama 30
(tiga puluh) btahun dan dapat diperpanjang dengan
waktu paling lama 20 (dua puluh) tahun. Setiap
peralihan haknya harus didaftarkan sebagai alat
bukti =~ yang kuat mengenai sahnya peralihan hak
tersebut.

Hak Pakai (Pasal 16 ayat (1) huruf d)

Hak Pakai merupakan hak untuk menggunakan dan/atau
memungut hasil dari tanah yang dikuasai langsung
oleh negara atau tanah milik orang lain. Terhadap
tanah yang dikuasai langsung ¢leh negara haknya

dapat dialihkan kepada pihak 1ain dengan izip

44

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008




pejabat yang berwenang, sedangkan hal pakai atas
tanah hak milik dapat beralih pada pihak 1lain Jika
dimungkinkan dalam perjanjiannya.
b. Syarat Formil
Setelah semua Syarat materiil terpenuhi, Maka PPAT
sebagai pejabat yang berwenang akan membuat akta.
1. Pembuatan akta tersebut harus dihadiri oleh para
Pihak yang melakukan jual beli atau kuasa yang sah
dari penjual dan pembeli dan disaksikan oleh 2 (dua)
Oorang saksi Yang memenuhi syarat untuk bertindak
sebagai saksi.
Akta dibuat dalam bentuk asii dalam 2 (dua) lembar,
Yaitu lembar Pertama sebanyak 1 (satu) rangkap untuk
disimpan oleh PPAT yang bersangkutan danp lembar kedua
Sebanyak 1 (satu) rangkap disampaikan kepada kantor
Pertanahan untuk keperluan Pendaftaran dan kepada
Pihak-pihak Yang berkepentingan dapat diberikan
Salinannya.
3. Setelah akta tersebut dibuat, paling lambat 7 (tujuh)
hari kerja sejak tanggal ditandatanganinya akta yang

bersangkutan, PPAT wajib menyampaikan akta  yang
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kepada Kantor Pertanahan untuk didaftar dan PPAT
tersebut wajib menyampaikan pemberitahuan secara
tertulis bahwa telah disampaikannya akta tersebut

kepada para pihak yang bersangkutan.

4. Tata Cara Jual Beli
Dalam masalah jual beli tanah, ada 2 (dua) hal
penting yang harus diperhatikan, yaitu:

1. Subyek Jual Beli
Dalam subyek ini, ada beberapa hal yang perlu

diperhatikan dalam melakukan jual beli tanah, yaitu:

a. Calon penjual harus berhak menjual tanah tersebut,
atau dengan kata lain sipenjual adalah pemegang hak
yang sah dari hak atas tanah itu, kalau pemegang
haknya satu orang, maka ia berhak untuk menjual
sendiri tanah itu, tetapi jika pemegang hak atas tanah
itu terdiri dari 2 (dua) orang atau lebih, maka yang
berhak menjual tanah itu adalah semua pemegang hak itu
secara bersama-sama. Dan jika jual beli tanah tersebut
dilakukan oleh orang yang tidak berhak, maka jual beli

tersebut batal demi hukum, artinya sejak sejak semula

46

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008



hukum menganggap tidak pernah terjadi jual beli. Maka
dalam hal ini yang dirugikan adalah pembeli.

Dalam hal ini apakah penjual berhak untuk menjual, dan
mungkin terjadi jika seseorang berhak atas suatu hak
atas tanah tersebut, akan tetapi orang tersebut tidak
berwenang menjualnya kalau tidak dipenuhi syarat
tertentu, misalnya tanah terS5sebut milik anak dibawah
umur atau milik Séseorang yang sedang berada dibawah
pengampuan. Jika jual beli tersebut tetap dilaksanakan
tetapi ternyata Yang menjual tidak berwenang untuk
menjual walaupun si penjual berhak atas tanah itu atay
dalam hal jika pembeli tidak berwenang untuk membe] i
walaupun si bembeli berhak untuk membeli, maka akibat
terhadap jual pejj tersebut dapat dibatalkan oleh
pihak-pihak Yang berkepentingan, lagipula Kantor
pendaftaran Tanah akan menolak pendaftaran jual belj
tersebut . 3¢

Apakah seorang penjual boleh menjual tanah yang akan
dijadikan obyek jual beli tersebut? Seseorang mungkin

berhak untuk menjual sebidang tanah tersebut, danp

36 - .
Effendi Perangin, Praktek Jual Beli Tanah, (Jakarta:

Rajawali Pers, 1987), hal. 4
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orang tersebut Juga berwenang untuk melakukan

penjualan, tetapi dia tidak atau belum boleh menjual

tanah tersebut. Misalnya seseorang mempunyai tanah
bekas Hak Barat atau tanah bekas Hak Indonesia yang
pernah didaftar atau Hak Milik menurut Undang-Undang

Pokok Agraria, sertifikat tersebut hilang, maka orang

tersebut belum boleh menjual tanah tersebut, ia

terlebih dahulu harus mengurus dan memperoleh
sertifikat tersebut kemudian barulah tanah tersebut
dapat dijual.

Apakah seorang penjual atau pembeli bertindak sendiri

atau sebagai kuasa? Penjual atau pembeli mungkin

bertindak sendiri atau selaku kuasa, identitas mereka
harus jelas.

1. Kalau penjual atau pembeli adalah orang manusia),
maka identitas (dapat dibaca melalui paspor atau
Kartu Tanda Penduduk) itu adalah: nama, umur
tanggal 1lahir), kewarganegaraan, pekerjaan, tempat
tinggal.

2. Kalau penjual atau pembeli adalah badan hukum, maka
identitasnya (dapat dibaca melalui akta pendirian,

anggaran dasar, peraturan perundang-undangan
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pembentukan) adalah: nama, bentuk badan hukumnya,
kedudukan badan hukum, pengurus-pengurusnya.
Dalam hal penjual atau pembeli bertindak melalui
kuasa, maka surat kuasa khusus untuk menjual harus
ada. Kuasa itu harus tegas menyebutkan bahwa tanah
yang akan dijual itu memang untuk dijual.
€. Apakah pembeli tersebut boleh membeli? Misalnya suatuy
Perseroan Terbatas (PT) tidak boleh menjadi subyek hak
milik atas tanah. Berarti PT tersebut tidak boleh
membeli tanah yang berstatus Hak Milik.

2. Obyek Jual Beli

Dalam hal obyek jual beli adalah hak atas tanah yang

akan dijual. Hal-hal yang harus diperhatikan dalam obyek

jual beli inj adalah karena yang akan dijual (dibeli) hak

atas tanah, maka kita harus tahu Pasti apa macam hak

objek yang menjadi objek itu.

1.Terhadap tanah yang sudah bersertifikat, hal ini dapat
dilihat dalam sertifikat itu (di halaman sampul dalam

dan ditulis lagi di kolom sebelah kiri atas dari buku

tanah) .
2. Sedangkan bagi tanah bekas Hak Milik Adat sebelu UUPpA

berlaku, yang belum bersertifikat dapat diketahui

49

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008



dengan mempergunakan ketentuan-ketentuan tentang
perubahan hak-hak atas (konversi) yang terdapat dalam
UUPA. Tetapi hal itu belum pasti. Sebab kepastian
hanya terjadi kalau Badan Pertanahan Nasional (BPN)
telah menegaskan konversi hak.
Dalam melakukan 3jual beli tanah perlu dilakukan
pPersiapan-persiapan, yaitu dapat berupa:

1. Melakukan penelitian terhadap surat-surat yvyang
menyangkut tanah yang akan menjadi objek jual beli.

2. Melakukan kesepakatan tentang tanah dan harga.

3. Pelaksanaan pemindahan atas hak tanah dengan akta jual
beli vyang dilakukan di hadapan Pejabat Pembuat Akta
Tanah (PPAT).

4. Melakukan pendaftaran hak untuk memperoleh sertifikat
dari pejabat yang berwenang.

Jual beli tanah menurut hukumnya harus dilaksanakan

di hadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) yang

berwenang untuk membuat akta jual belinya.

Dapat ditarik kesimpulan bahwg tata cara jual beli
dalam pelaksanaannya menurut UUPA dengan peraturan

pelaksanaannya, adalah sebagai berikut:
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1

- Dalam 4 hal _wanan Yang akan dijual

Calon pembeli dan penjual sepakat untuk melakukan jual
beli menentukan sendiri segala Sesuatunya, tentang

tanah dan harganya.

Calon pembeli dan  penjual dating sendiri atau
mewakilkan kepada orang lain dengan surat kuasa,
menghadap kepada PPAT (Kepala Kecamatan, Notaris atay

pejabat lainnya Yang diangkat oleh Pemerintah) .

- Dalam hal tanah yang akan dijual ity belum dibukukan

(belum bersertifikat), maka diharuskan kehadiran

kepala desa atau Seseorang anggota Pemerintah Desa

menjualnya.

tersebut sudah

dibukukan (sudah bersertifikat), dan dihadiri oleh 2

(dua) orang saksi, maka tidak harus kepala Desa dan

anggota pemerintah desa. Tetapi, apabila PPAT tersebut
llenganggap perlu (jika ada keraguan tentang wewenang

orang yang melakukan jual beli tersebut), maka PPAT

tersebut dapat meminta agar Kepala Desa dap seorang
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anggota Pemerintah Desa dari letak tanah yang akan
dijual tersebut untuk hadir.

Dan jika tanah yang akan dijual tersebut telah
bersertifikat, maka penjual harus menyerahkan
sertifikat tersebut. Tetapi kalau belum bersertifikat,
sebagai gantinya harus disertakan keterangan Kepala
Kantor Pendaftaran Tanah Yang menyatakan bahwa tanah
itu belum bersertifikat. Tetapi, apabila tanah yang
akan dijual tersebut letaknya didaerah kecamatan di
luar kota tempat kedudukan Kantor Pendaftaran Tanah,
maka cukup dengan pernyataan dari si penjual yang
dikuatkan oleh Kepala Desa dari tempat tanah yang akan
dijual, bahwa tanah tersebut belum bersertifikat. Di
samping itu harus diserahkan pula tanda bukti hak
milik dan surat-surat lainnya yang dianggap perlu.
Setelah PPAT merasa persyaratan tersebut telah lengkap
dan tidak ada halangan (misalnya tidak ada
persengketaan), maka PPAT sebagai pejabat yang
berwenang untuk membuat akta jual beli tersebut, akan

membuatkan Akta Jual Beli Tanah tersebut.
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7. Selanjutnya,

maka PPAT menguruskan

pendaftaran

dengan telah dibuatkannya akta tersebut,

Sampai

diterbitkannya sertifikat atas tanah tersebut.

C. ANALISA PUTUSAN TERHADAP PEMBATALAN AKTA JUAIL BELT

YANG DILAKUKAN OLEH PEJABAT

PEMBUAT

AKTA  TANAH

TERHADAP PUTUSAN PERKARA NOMOR 01/PDT/G/1996/PN.PWK Jo

NOMOR 453/Pdt/PT.BDG Jo Nomor 2349 K/Pdt/1997.

1. Kasus Posisi
- Penggugat : R. agus Madiadipura.
= Tergugat  : 1. E. Hairany F.

2. Herman Djajadi.

3. Ny. Poedjanti Soemakto, SH.
4. Badan Pertanahan Nasional (BPN)
Purwakarta.
Dalam gugatan yang diajukan ini, memperkarakan
tentang sebidang tanah seluas 790 mZ  (tujuh ratus
sembilan puluh meter bersegi), dimana diatas tanah

tersebut berdiri sebuah bangunan rumah betop berukuran g

x 10 m2 Sebagai hak milik dengan sertifikat tanah/buku

tanah Nomor 189 dan gambar situasi
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tanggal 30 Mei 1983 atas nama RADEN TATUSTA WIRAYASA yang
terletak di Jalan Kol. Kornel Singawinata Nomor 40 Blok
Ceplak Rukun Tetangga 27 Rukun Warga 05, Kelurahan Nagri
Tengah, Kecamatan dan Kabupaten DT. II Purwakarta, Jawa
Barat.

Pemilik dari tanah dan‘ bangunan tersebut adalah
RADEN TATUSTA WIRAYASA yang meninggal pada tahun 1989 dan
menikah ~dengan RADEN SHINTA MARIAM MADIADIPURA. Dan
mereka sudah menikah selama 47 tahun, tetapi tidak
dianugerahi seorang anakpun. Pada tanggal 1 April 1983
sewaktu Raden Tatusta Wirayasa masih hidup, dia telah
membuat surat wasiat bertuliskan tangan diatas segel
Rp.1000 (seribu rupiah) dan disaksikan oleh 3 (tiga)
orang saksi, yang isinya menghibahkan/melimpahkan seluruh
kekayaan/tanah berikut bangunan rumahnya tersebut kepada
isterinya vyaitu Raden Shinta Mariam Madiadipura dari
mulai sejak pembuatan surat wasiat itu menjadi hak mutlak
isterinya.

Jika melihat BAB ketigabelas tentang surat wasiat
bagian kesatu ketentuan  umum pepurut Pasal 885

KUHPerdata, yakni jika kata-kata dari suatu surat wasiat
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adalah jelas, maka surat yang demikian tak boleh
ditafsirkan menyimpang dari kata-kata itu.

Saudara kandung dari Raden Tatusta Wirayasa sebagai
pewarisnya semua sudah meninggal dunia, sedangkan Raden
Shinta Mariam Madiadipura mempunyai saudara kandung
sebanyak 7 (tujuh) orang, tetapi 6 (énam) orang sudahn
meninggal dunia dan hanya tinggal 1 (satu) orang yang
masih ‘hidup, yaitu RADEN AGUS MADIADIPURA. Karena Raden
Tatusta Wirayasa dan Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura
tidak memiliki keturunan, maka menurut hukum hak waris,
harta Peninggalan Raden Shinta Mariam Madiadipura jatuh
kepada pihak adik kandung yang masih hidup yaitu Raden

Agus Madiadipura.

Menurut keterangan Raden Tatustg Wirayasa

(almarhum) pernah berhubungan vyang kedua kalinya dengan

Ny. BMINAH kurang lebih 1 (satu) tahun, hubungan mereks
bubar/diceraikan, dari hasil hubungan ini lahir seorang
anak perempuan yang mengaku anak mereka yang bernama E.
HAERANY F, tetapi dalam akta kelahiran yYang dibuat oleh
Kantor catatan Sipil Purwakarta di Subang pada tanggal 30
Februari 1958 tertulis atas nama R. RUKIAH SULAEHA, bukan

anak yang bernama E. Haerany F. Sedangkan Raden Tatusta
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Wirayasa tidak pernah menyinggung/mengakui anaknya yang
bernama E. Haerany F, hanya merupakan rekayasa supaya
mendapat harta kekayaan dari almarhum.

Setelah Raden Tatusta Wirayasa meninggal dunia pada
tahun 1989, E. Haerany F bersama suaminya yaitu JAJA
SUKARTA pindah dari Jakarta dan tinggal dirumah almarhum
bersama Raden Shinta Mariam Madiadipura. Pada tanggal 19
Agustus 1991, Raden Shinta Mariam Madiadipura pernah
menitipkan sertifikat tanah atau buku tanah tersebut
kepada R. Garsubagdja untuk disimpan baik-baik. Kemudian
tanpa sepengetahuan almarhumah, E. Haerany dan Jaja
Sukarta dengan etiket buruk untuk mencari keuntungan dari
kekayaan almarhumah tanpa sesuatu alasan yang dapat
diterima, mengambil sertifikat tanah tersebut.

Pada tanggal 22 Mei 1993, terjadilah penjualan
tanah berikut bangunan rumah milik almarhumah Ny. Raden
Shinta Mariam Madiadipura melalui Notaris/PPAT Ny.
POEDJANTI SOEMAKTO, SH di Purwakarta, yang tertera dalam
sertifikat tanah Nomor 189 seluas 799 M2 itu dijual
kepada Sdr. HERMAN DJAJADI seluas 700 m2, tanah berikut
bangunan diatasnya dengan harga Rp.25.000.000,- (dua

puluh lima juta rupiah). Dengan harga demikian, tidak
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masuk akal atau tidak wajar apabila dibandingkan dengan
harga yang umum dipinggir jalan yang termasuk kelas satu
di Purwakarta harga tanah yang umum dipinggir jalan

seharga Rp.500.000, - per meter persegi x 700 m2

Rp.350.000.000,~ (tiga ratus lima puluh juta rupiah).
Penjualan tanah berikut bangunan rumah seluas 700

M2 yang terletak di Jalan Kol. Kornel Singawinata Nomor

40 Purwakarta, yang dilakukan oleh almarhumah Ny. Raden

Shinta Mariam Madiadipura dengan Tergugat I (E. Haerany

F) kepada Tergugat IT (Herman Djajadi) yang dilakukan
dihadapan Tergugat III (Notaris/PPAT Ny. POEDJANTI
SOEMAKTO) dengan akta jual beli Nomor 208/114/PMK/1993
pPada tanggal 22 Mei 1993 masih 'diragukan keabsahannya,
karena Tergugat I tidak berhak untuk ikut menjual tanah

berikut bangunan rumah tersebut. Karena usia almarhumah
a

Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura 73 tahun sudah pik
’ un

tidak logis 1lagi menjual harta warisan yang diberik
an

Suaminya kepadanya kecuali ada Pihak~pihak tertent
u

(Tergugat 1I) yang merekayasa supaya tanah berikut

bangunan tersebut dijual secepatnya terhadap Tergugat IT

untuk mencari keuntungan. Hasil dari Penjualan tanah

berjkut bangunan rumah tersebut yang dilakukan oleh
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almarhumah Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura dengan
Tergugat I kepada Tergugat II, Tergugat I membeli tanah
berikut bangunan rumah yang terletak di jalan Ipik
Gandamanah Nomor 22 B, Rukun Tetangga 02 Rukun Warga 01
Kelurahan Munjul Jaya Kecamatan Purwakarta.

Menurut Pasal 916 KUHPerdata, bagian mutlak seorang
anak luar kawin yang telah diakui sah yang mewaris
bersama golongan 2 (dua) adalah setengah dari bagian yang
menurut undang-undang sedianya harus diwarisnya dalam
pewarisan karena kematian.

Sertifikat tanah atau buku tanah dengan hak milik
Nomor 189 dengan luas 790 M2 (tujuh ratus sembilan puluh
meter persegi), disitu tertera nama pemegak hak adalah
Raden Tatusta Wirayasa yang dibalik namakan (pembuatan
sertifikat yang baru) yang menjadi buku tanah Hak Milik
Nomor 549 atas nama pemegang l'{ak Ny. Raden Shinta Mariam
Madiadipura dengan E. Haerany F yang diterbitkan pada
tanggal 9 Oktober 1993 1luasnya menjadi 700 M2 (tujuh
ratus meter persegi). Pecahan dari buyku tanah yang lama
yang dikeluarkan oleh Badan Pertanahan Nasional (BPN)
Purwakarta supaya ditarik kembali dan dikembalikan ke

status semula (sertifikat Nomor 189) karena Ssecara
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yuridis diragukan keabsahannya dan Raden Tatusta Wirayasa
tidak pernah memberikan warisan kepada siapapun juga
kecuali kepada isteri pertamanya yaitu almarhumah Ny.
Raden Shinta Mariam Madiadipura.

Karena masalah inilah, penggugat sangat
berkepentingan dengan gugatan ini ditambah kekhawatiran
akan itikad baik dari para tergugat untuk menghindarkan
diri dari tuntutan Penggugat dan kewajiban mempertanggung
jawabkan kerugian Penggugat (sebagaimana yang terdapat
dalam lampiran putusan Pengadilan No.

01/PDT/G/1996/PN.PWK Jo NO. 453/PDT/PT.BDG Jo NO. 2349 K

Pdt/1997).

PETITUM (TUNTUTAN)

Adalah apga yang oleh penggugat diminta atau

diharapkan agar diputuskan oleh hakim. Jadi petitum ini
akan mendapatkan jawabannya dalam dictum atau amar
putusan pengadilan. Karena itu penggugat harus merumuskan
petitum tersebut dengan jelas dan tegas. Tuntutan vyang
tidak jelas atau tidak sempurna bisa berakibat dinyatakan

tidak dapat diterima.?®

3 Mertokusumo, Sudikno, Op. Cit., hal. 42,
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Adapun petitum (tuntutan) dari gugatan penggugat
yang diajukan dalam kasus ini ada 2 (dua) yaitu:
1. Petitum Primair
2. Petitum Sekunder
1. Dalam Petitum Primair, penggugat mohon dengan hormat
agar Pengadilan Negeri memutuskan:
a. Agar gugatan penggugat dapat dikabulkan untuk
seluruhnya.
b. Bahwa penggugat adalah satu-satunya ahli waris dari
almarhumah Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura.
c. Penggugat adalah pemilik sah atas tanah berikut
bangunan rumah yang sedang disengketakan.
d. Menyatakan sah dan berharga sita jaminan
(Conservatoir Beslag) terhadap :
1. Sebidang tanah berikut  bangunan rumah yang
terletak di Jalan Kol. Kornel Singawinata Nomor
40 Rukun Tetangga 27 Rukun Warga 05 Blok Ceplak,
Kelurahan Nagri Tengah Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta, Jawa Barat.
2. Sebidang tanah berikut bangunan r4umah yang

terletak di Jalan Ipik Ganda Manah Nomor 22 B
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Rukun Tetangga 02 Rukun Warga 01 Kelurahan Munjul
Jaya di Kecamatan Purwakarta, Jawa Barat.

€. Menyatakan batal demi hukum terhadap :

1. Sertifikat tanah/buku tanah Hak Milik Nomor 549
Purwakarta dan dikembalikan sertifikat tanah yang
lama Nomor 189 Purwakarta.

2. Akta Jual Beli yang dibuat oleh Notaris/PPAT Ny.
Poedjanti Soemakto SH. Nomor 208/114/PMK/1993.

f. Memerintahkan Badan Pertanahan Nasional (BPN)
Purwakarta atau Tergugat III untuk mencabut dan
membatalkan sertifikat tanah/buku tanah hak milik
Nomor 549 Purwakarta yang dibuat atas nama Herman
Djajadi.

9. Memerintahkan Tergugat II keluar dari rumah serta
mengosongkannya yang terletak di Jalan Kol. Kornel
Singawinata Nomor 40 Rukun Tetangga 27 Rukun Warga
05, Purwakarta.

h. Menyatakan keputusan ini dapat dijalankan terlebih
dahulu (uitvoerbaar bij voorraad) meskipun ada upaya
verzet, banding dan kasasi.

i. Menghukum para tergugat untuk tunduk pada putusan

Pengadilan Negeri inj,
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2.

J. Menghukum para Tergugat untyuk membayar biaya
perkara.

k. Menghukum para tergugat membayar Rp. 100.000,-
(seratus ribu rupiah) setiap harinya atas
kelalaiannya tidak memenuhi putusan ini.

Sedangkan dalam Petitum Sekunder, apabila Pengadilan

Negeri berpendapat 1lain, mohon putusan yang seadil-

adilnya.

EKSEPSI DALAM POKOK PERKARA

1.

a.

KONPENSI

PRIMAIR

Menolak gugatan penggugat untuk seluruhnya;

Menolak segala sita jaminan yang dimohonkan penggugat:
Menyatakan sah jual beli atas sebagian besar seluas
700 M2 dari sebidang tanah diatasnya berdiri bangunan
sebagaimana terurai dalam Sertifikat Hak Milik Nomor
189/Desa Negeri Tengah, Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta yang kemudian setelah dibalik nama menjadi
Sertifikat Hak Milik Nomor 549/pesa Negeri Tengah,

Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta;
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b.

2.

Menghukum penggugat untuk membayar segala biaya yang
timbul dalam perkara ini.

SUBSIDAIR

Mohon putusan yang seadil-adilnya.

REKONPENST

Tergugat I, II, III minta kepada Pengadilan Negeri

Purwakarta untuk memutuskan:

a.

PRIMAIR

Mengabulkan gugatan Tergugat disp G B i iy untuk

seluruhnya;

Menyatakan Penggugat tgah melakukan pPerbuatan

melanggar hukum;

Menghukum Penggugat untuk membayar ganti rugi baik
moriil maupun materiil kepada Tergugat I, iy 111 yang
jika dirinci tidak akan kurang dari Rp. 200.000. 000, -

(dua ratus juta rupiah) ;

Menyatakan. sah jual beli Yang dilakukan langsung oleh
Ny. Shinta Mariam Madiadipura (kakak kandung
Penggugat) dan Tergugat I sebagai Penjual dan Tergugat
IT sebagai pembeli atasg sebagian besar 1luas 700 M2

dari  sebidang tanah diatasnya berdirj bangunan
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sebagaimana terurai dalam Sertifikat Hak Milik Nomor
189/Desa Negeri Tengah, Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta yang dilakukan dihadapan dan dibuat oleh
Tergugat III (Notaris dan PPAT Poedjanti Soemakto, SH)
serta Tergugat Iv (Badan Pertanahan Nasional
Purwakarta) sehingga terbit Sertifikat Hak Milik Nomor
549/Desa Negeri Tengah, Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta atas nama Tergugat II serta Sertifikat Hak
Milik Nomor 550/Desa Negeri Tengah, Kecamatan dan
Kabupaten Purwakarta atas nama Raden Shinta Mariam
Madiadipura dan tergugat I.

Menghukum Penggugat untuk membayar segala biaya yang

timbul dalam perkara ini.

b.SUBSIDAIR

- Mohon putusan yang seadil-adilnya.

Tergugat IV minta kepada Pengadilan Negeri

Purwakarta untuk memutuskan:

Menolak gugatan Penggugat;
Menyatakan bahwa Penggugat bukan satu-satunya ahli
waris;

Menyatakan bahwa Tergugat I dan Tergugat II adalah

pemilik yang sah atas tanah perjkut bangunan rumah
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yang terletak di Jalan Kol. Kornel Singawinata Nomor 4

Rukun Tetangga 27, Rukun Warga 05, Blok Ceplak

Kelurahan Nagri tengah, Kecamatan dan Kabupaten

Purwakarta;

Menyatakan agar sita jaminan tidak dapat dijalankan

terlebih dahulu terhadap:

Sebidang tanah berikut bangunan rumah yang terletak di

Jalan Kol. Kornel Singawinata Nomor 4 Rukun Tetangga

27, Rukun Warga 05, Blok Ceplak Kelurahan Nagri

tengah, Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta;

Menyatakan sah demi hukum terhadap:

2. Sertifikat tanah/buku tanah Hak milik Nomor 549
Purwakarta;

b Blta jual beli yang dibuat oleh Notaris/PpAT
Poedjanti Soemakto, SH. Nomor 208/114/PMK/1993,

Menyatakan bahwa tidak ada alasan hukum yang kuat bagi

Kantor Pertanahan Nasional Purwakarta/Tergugat v

untuk mencabut dan membatalkan sertifikat tanah/buku

tanah Hak Milik Nomor 549 atas nama Herman Djajadi;

Memerintahkan agar Tergugat II tetap tinggal serta

menempati rumah yang terletak di Jalan Kol. Korne]

Singawinata Nomor 4 Rukun Tetangga 27, Rukun Warga 05,
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2.

Blok Ceplak Kelurahan Nagri tengah, Kecamatan dan
Kabupaten Purwakarta.

Menyatakan tidak dapat menjalankan keputusan ini
sebelum mempunyai keputusan yang tetap.

Menghukum Penggugat untuk tunduk pada keputusan
Pengadilan Negeri ini.

Menghukum Penggugat untuk membayar biaya perkara.

Putusan Dari Hakim

Amar Putusan di Pengadilan Negeri

Dalam EKSEPSI

- Menolak eksepsi dari Tergugat

Dalam POKOK PERKARA :

Dalam Konpensi :

Mengabulkan gugatan Penggugat untuk sebagian.

Menyatakan penggugat R. Agus Madiadipura adalah ahli

waris dari almarhumah Rd. Shinta Madiadipura.

Menolak gugatan penggugat untuk selebihnya.

Dalam REKONPENSI :

Menolak gugatan Rekonpensi untuk seluruhnya.

66

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008



Dalam Konpensi dan Rekonpensi :

— Menghukum tergugat-gugat untuk membayar ongkos perkara
Secara tanggung-renteng yang ditaksir berjumlah Rp.
100.000 seratus ribu rupiah)

Amar Putusan di Pengadilan Tinggi :

— Menerima permohonan banding dari Penggugat dalam
Konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi, sSekarang
Pembanding :

Dalam Konpensi

Dalam Eksepsi

— Menguatkan putusan Pengadilan Negeri Purwakarta
tanggal 9 Juli 1996 No. 01/pPdt/G/1996/PN. Pwk.

Dalam Pokok Perkara

— Membatalkan putusan Pengadilan Negeri Purwakarta

tanggal 9 Juli 1996 No.01/Pdt/1996. Pwk. yang
dimohonkan banding dan dengan:

Mengabulkan gugatan penggugat dalam anpenSi/tergugat

dalam rekonpensi untuk sebagian;

= Menyatakan penggugat dalam konpensi/tergugat dalam

ahli waris dari Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura;
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Menyatakan batal demi hukum atau setidak-tidaknya
tidak mempunyai kekuatan hukum, yaitu;

Akta Jjual beli yang dibuat oleh Notaris/PPAT Ny.
Poedjanti Soemakto SH, Nomor 203/114/PWK/1993;
Sertifikat hak milik/buku tanah Nomor 549 Purwakarta:;
Memerintahkan tergugat II dalam konpensi/penggugat
dalam rekonpensi atau siapa saja yang menguasai tanah
sengketa untuk mengosongkan dan keluar dari tanah
tersebut;

Memerintahkan Badan Pertanahan Nasional (BPN)
Purwakarta sebagai tergugat IV untuk mencabut dan
membatalkan sertifikat tanah atau buku tanah hak milik
Nomor 549 atas nama Raden Tatusta Wirayasa dengan
sertifikat tanah Nomor 189;

Menolak gugatan Penggugat dalam konpensi/tergugat
dalam Rekonpensi, yang lain dan selebihnya:

Menghukum tergugat I, tergugat II, tergugat III dalam
konpensi atau para penggugat dalam rekonpensi atau
tergugat IV untuk membayar ongkos perkara sebesar Rp.

50.000,- (lima puluh ribu rupiah),.
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Dalam Rekonpensi

— Menguatkan putusan Pengadilan Negeri Purwakarta

tanggal 9 Juli 1996 No.01/Pdt/G/1996/PN. Pwk.

Menyatakan para Penggugat dalam Rekonpensi/Tergugat I,
II,IITI dalam Konpensi, sekarang para Terbanding untuk
membayar ongkos perkara, sebesar nihil.

Amar Putusan di Mahkamah Agung:

Mengabulkan permohonan kasasi dari pemohon kasasi

1. E. Hairany F;
2. Herman Djajadi;

3. Ny. Poedjanti Soemakto, SH;

4. Badan Pertanahan Nasional

Membatalkan putusan Pengadilan Tinggi Bandung

tanggal 12 Maret 1997 No. 453/Pdt/1996/PT.Bdg.

Dalam Konpensi:
Dalam Eksepsi:

Menolak eksepsi para Tergugat

Dalam Pokok Perkara:

—

Mengabulkan gugatan Penggugat untuk sebagian;

-—

Menyatakan Penggugat R, Agus Madiadipura adalah ahli

waris dari almarhum Raden Shinta Mariam Madiadipura;
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— Menolak gugatan Penggugat untuk selebihnya.

Dalam Rekonpensi:
— Menolak gugatan Rekonpensi untuk seluruhnya;

— Menghukum termohon kasasi untuk membayar biaya perkara
dalam tingkat kasasi ini yang ditetapkan sebanyak
Rp.50.000,- (lima puluh ribu rupiah).

3.Analisis Hukum

Berdasarkan uraian kasus yang telah diuraikan yang
terdapat dalam putusan No. 01/PDT/G/1996/PN.PWK Jo No.
453/Pdt/1996/PT.BDG Jo No. 2349 K/Pdt/1997)”, perbuatan
yang dilakukan oleh Tergugat I (E. Haerany F), Tergugat
II (Herman Djajadi), Tergugat III (Ny. Poedjanti Soemakto
SH), Tergugat IV (Badan Pertahanan Nasional) itu tidak
melakukan perbuatan melawan hukum.

Yang dapat dikatakan perbuatan melawan hukum adalah
adanya unsur-unsur dari perbuatan melawan hukum Yyang
terdapat dalam Pasal 1365 KUHPerdata, yaitu:

1. Adanya suatu perbuatan baik yang dilakukan secara
aktif dengan suatu perbuatan maupun secara pasif
dengan tidak melakukan sesuatu perbuatan;

2. Perbuatan tersebut melawan huykum dalam artian yang

seluas-luasnya mencakup pPada hukum yang tidak tertulijis
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meliputi perbuatan yang melanggar undang-undang,

perbuatan yang melanggar hak orang lain yang

dilindungi undang-undang, perbuatan yang bertentangan

dengan kewajiban hukum si pelaku;

3. Adanya kesalahan dari pihak pelaku yang mencakup

kesengajaan dan kelalaian;
4. Adanya kerugian yang ditimbulkan kepada korban;

5. Adanya  hubungan kausal antara perbuatan  dengan

kerugian.

Dengan demikian, PPAT yang membuat akta jual beli

tersebut tidak terbukti telah melakukan perbuatan melawan

hukum  karena tidak terbukti melanggar unsur-unsur

perbuatan melawan hukum.

Seorang PPAT bertanggung jawab untuk memeriksa syarat-

Syarat sahnya perbuatan hukum yang bersangkutan. Dengan

demikian PPAT harus memiliki kecermatan, kemampuan dan

kecakapan serta pengetahuan yang luas dalam bidang hukum

pPertanahan karena dengan ketida kcermatan atau

ketidaktahuan akan berakibat fatal. PPAT juga wajib

Memberikan penjelasan kepada pihak Yang menghadap, apa
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yang boleh dan apa yang tidak boleh dilakukan, apa yang
melanggar hukum dan apa yang tidak melanggar hukum.

Seorang PPAT secara hukum dapat dikatakan memiliki
tanggung jawab dalam pelaksanaan kewajibannya berdasarkan
undang-undang yang berlaku. Selain tanggung jawab hukum,
PPAT Jjuga memiliki tanggung jawab secara moral yang
berkaitan dengan tingkah laku PPAT baik di dalam maupun
di luar jabatannya. Mengenai tanggung jawab moral ini
akan diatur tersendiri oleh suatu organisasi profesi yang
berkaitan dengan profesi itu sendiri yaitu Ikatan Pejabat
Pembuat Akta Tanah (IPPAT), yang artinya seorang PPAT
dalam menjalankan tugas Jabatannya selain bertanggung
jawab secara hukum juga memiliki tanggung jawab moral.
Keduanya harus dijalankan secara beriringan dalam diri
PPAT yang bersangkutan.

Sebagaimana ditegaskan juga secara teknis dimana
hubungannya dengan Kode Etik Notaris/PPAT ialah bahwa
seorang Notaris/PPAT itu dalam melakukan tugasnya
nmelaksanakan jabatannya dengan penuh rasa tanggung jawab
dengan menghayati keseluruhannya dan dengan
keterampilannya dalam melayani kepentingan masyarakat

luas atau wumum yang meminta jasanya dengan selalu
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mengindahkan ketentuan Undang-undang etika ketertiban
umum dan berbahasa Indonesia yang baik dan benar.
Pembinaan dan pengawasan pelaksanaan tugas PPAT
dilaksanakan oleh Kepala Badan Pertanahan Nasional
melalui Kepala Kantor Wilayah Badan pertanahan Nasional
Propinsi dan Kepala Kantor Pertanahan setempat.38 Untuk
pembinaan 'dan pengawasan pelaksanaan tugas PPAT oleh
Kepala Badan Pertanahan Nasional adalah dengan memberikan
petunjuk teknis dan arahan mengenai pelaksanaan tugas
jabatan PPAT, serta melakukan pembinaan dan pengawasan
terhadap PPAT dalanm menjalankan kode etik profesi PPAT.
Analisa kasus ini adalah bahwa putusan akhir vyaity
putusan kasasi di Mahkamah Agung serupa seperti putusan
di Pengadilan Negeri dimana akta jual beli tanah dan
bangunan  vyang telah dibuat oleh PPAT tidak dibatalkan
serta tanah danp bangunan vyang terletak di Jalan Kol.
Kornel Singawinata No. 40 Blok Ceplak Rukun Retangga 27
Rukun Warga 05 Kelurahan Nagri Tengah, Kecamatan dan
Kelurahan Purwakarta, Jawa Barat tersebut tetap milik

Herman Djajadi.

*® Peraturan Kepala BPN No. 1 tahun 2006, Pasal 65,
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BAB III

PENUTUP

A .KESIMPULAN
Berdasarkan keseluruhan analisa - yang telah
dipaparkan dalam bab-bab sebelumnya yang dilakukan oleh
penulis dan diberi judul Tinjauan Yuridis Mengenai
Pembuatan Suatu Akta Jual Beli yang Dilakukan Oleh
Pejabat Pembuat Akta Tanah (Analisa Terhadap Putusan No.
01/PDT/G/1996/PN.PWK Jo No. 453/Pdt/1996/PT.BDG Jo No.
2349 K/Pdt/1997)”, maka dapat ditarik kesimpulan:
1. PPAT bertanggung jawab untuk memeriksa syarat-syarat
untuk sahnya perbuatan hukum yang bersangkutan, dengan
antara lain mencocokkan data vyang terdapat dalam

sertifikat dengan daftar-daftar yang ada di Kantor

Pertanahan.
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2. Bila PPAT tersebut terbukti melalaikan kewajiban untuk
meneliti secara cermat terhadap akta Yyang telah
dibuatnya maka akta jual beli yang dibuat oleh ppaT

tersebut dinyatakan batal demi hukum oleh putusan

Pengadilan dan ppAT tersebut dapat diminta ganti rugi.

B. Saran

Setelah penulis menarik kesimpulan dari analisa Yg

telah dilakukan, maka penulis perlu memberikan sarapn

sebagai berikut:

1. Semua Pejabat Pembuat Akta Tanah harus mentaati

Peraturan-peraturan jabatan ppaT serta menjunjung

etika, dan selalu bekerja dengan telitl dan

Profesionalisme, S€panjang semua ity dilakukan dengan

Sebenarnya maka PPAT akan dijauhkan darj masalah-

masalah = yang tidak diharapkan Yang akan timbul

dikemudian hari .

2. Untuk mencegah agar PpAT tersebut tidak melakukan

perbuatan lalai dalam membuat akta jual belj tersebut

maka dapat dikenakan sanksi, baik Secara perdata,

Pidana maupun administragj.
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Sebelah Timur

Ny. Meriem j---------------oTTTTT

Sebeleh Berat - SHM# N0.189 j-———mmm———mmmm———mm——

Distns tannh terachut berdiri sebuah bhanpunan rumeh beton
yang ukurannya 8 X 1‘0 12 sebegei hak milik dengen Sertifi
kat tanah/buku tanah Womor 18S den cembnr situasi Iomor -
1232/1983 tangpel 30 tiei 1983 eatas nema Reden Tetuste Vi-
rayase terletak di JY. ¥ol. Kornel Singawineta MNo.é&C Blok
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( P.me2 ) jmmmm——mmemm—————==sms \ = > S

Bahwse surat wasiot vang ¢ibuat oleh Rcden Tatusta Vireyh-

2 : . . ‘~ak—-
se kepeda isatrinyn Radcen Shinte Mariaw Mediedipure 41§

C R. ITH KAGIGAT 1% PDARAKOESOTAE §-=wmmommomm-="77777 70 .

_ RD. KUFDIONO SASTRADILAGA j---=====w==cmm=m=="""777777

6.Bahwa melihat BAB ketigabelas tentmng surat wagiat bapi--

oh kesatu ketentuar. usmum menurut pasel 885 Kiteb Undang-
undang Hukum Perdnta, ynkni ji%n ¥nto-keta dari suntu --
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Monimbang, brhw keprda kedwn belah pibnk tolah di

bori kesoemprtan untulk nclpels jori berles perkar scbelum ber-

ltns perknrm tersobut daikirin ke Tongrdilan Tingect Bndung -
dn tnggrl 18 Juli 1996 dan tanggel 22 Jull 1996 dongn ‘sc\.cs‘_l_

P

TENTANG HUKUMNYA

SN Monimbing, bahwa permohoman banding dari Pebn ndi ng
'.."c,l

npensi di -
o Y engcugnt dnlan Kanpansi/Tergugnt dalnd Relkonne si

; N ng te-
/3 Fnlno tongeong walitu dan dilaiuinn dengtd c~r YO8

- ~nding terse
Frontulnn Undang-undang cchinggy permehomn B nding
tut d~mt diterim

.
1

E i )Cl"_
Monimbang, bahwa Pongrdilan Tingid sctelnd meot

: aldman putus" iy,
jori deupgn teliti dan ceksem berikng porlk~m, grlints P

p Aw gurt- -~
Lorith ~c~r persidanmn, keternaupgen s~ltgt-s~kot don SHL

al w2 ~

cur~t buktinyn, Pengrdilan Tinggl tidalk sovendrpt dengn B -
idim poertam nongemi putusn tentng konpengi, ol 7=
yang ~kon dipertimbanglnn ditowah ind, sodanglnn putusn Hkin
pertam tontang Rekonensi, Penghdilan Tingel berpendapit su -
dih tomt dan homr, sehinggd damt ¢inmbil ﬂ.‘ih geb~gnl PRT -
timh::*.[z-\-n F‘C;{;"dil“.:‘; Tiviel sendirt dr1nm putusanny i

ND~1qm_Konpenst

Monimbang, brhw Pengpumt drl ronponol/Terfurnt-
A~ 141 Rollonvonsi ,7 ety Perd vnding jpands 1 LEn b 5T nan -
M d-ri Pengguert dalan Fonvanst /Topgugrt 47 1AF Rolkonpensi, se
i pme Pormbending hermmin o ‘rnrhunm maden Shi vt variam e dda -

; suwmminyr R. T°TUS-
¢* i pormb mendhpat ettt Anri ~1gerhunt SWGLNYT Y

L z
‘. 1oy ey T

) PR
e P I TEO RIRRE taa ¥ Attt 1Lt
oy e o0 pradn ert-!‘j(?"ll 1 pril 1()(33, yan( S 3

.« o o
o o =
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- pahwl BRadgn Tatusta Wiraynon telah meliopmhkrn/mon-
beriln semun jouls h~rta kek~yran berupr ¢
L. Tamah solurs 790 m2, §.A.M. NO.189
2. Rumh pcruﬁnon, ukuran 8 x 10 m2 ¢
3. Rumh prnggung, ukuran 12 x 10 m2 3
L. Rapr-rupm parabot/1lnk rumh tangga dan
$. ponerimnan ung ponsiumn gotinp bulin-
keprda isterinya R-den Shinta M~diadipura --

sotn i s~tu-satunya nkhld waris H
Poobumtan surmt wrsiat oim dionkoikan olch ¢
1: R. G*RSUBAGDJA BRATA DIDJAJA
2. R. IIN RACHMAT PERDANAK’)ES‘EMAH ;

3. RD. KINDJONO SASTRADITAGA
(bukti P, I.)

P 3

‘\6 Nimun sctolah meninggalnya R.ﬁtuota Wiraynoa,tolnh -
d~tang orang yahg bormimn E.FAERANY.F. YN8 monglku -
sobrgni amilc dard R,.Tatusta wWirayrsd dengin isteri --
Ny.*mdmhb, besorta snminya dan tinge L airumh R. --
shinta Mrrian terschut, y'\ng. t4 gtk bernm 1nm oote -
1nh itu E.E*ERANY.F. (Tcrgugat I) telahb uonclg_mlt R. -
shinta Miriam untuk cemnta cortifilnt tomh teracbut
yang 2khirnya berhnsil nengrobil gortifilnt tamh tex
gebut borcerta surmt wasiat yang dititipin raé R. -
GARSUBAGDJA D'RATADIDJAJA dongan ¢RI ks, dn scte-
1nh itu E.NAERANY.F. (Tergugrt I) tolah meobunt gurng
warisin, mesy~thkin bahwa R.Shint? Mrrinm dan E.Fhem
wy.F ndnlah catu-situnyn akhlt wrris dari R.Thtust -
wirynsa, sumt itu telah diketnbui oleh Larh din --
c~mt scteonmt

- A~hw donpmn curntt firsebut rorencrt T dlnm Tanpenot
pongguett ¢nina Reltonpangy , solrrng Tortnding (E.2 -

: . : o seriifitmt ---
Ly . F) solnh borbunt momniik nornln SeTLL T LK
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t~mh ~trg A R.Tatustt Wiraynsa torsobut kodtaam

a4 Rhden Shinta Marinnm Mdiadipura dan E.f~oer~oy¥.

.

F. dan sclnnjatnyd tclnh monjunl sebrginn besar dn-
ri t~mh torscbut yaitu + 700 mZ kemd Tergut 1T
drlam ’rh‘.u:cnsi/?c:‘.g[;-,lgnt dhlao Rekonpensi, selk~TATS
Torb~uding dengn hrgr dibawah pronran dan gol i -
cus telah mombnlik wmiban gortifilnt tamh terse -
but ynung 700 m2 kent~g nnm Tergugt IT d~lam Kon -
pongl /Ponggugrt driam Rokonpensi, sek~mng Terbhn -

ding (fdorrmn Djajrdi) 3

Honimbng, b~hwa sctelnh Pcug'uiﬁ_‘..'m Tingei monclt‘-.ti-
dengin sokshm, ternynta Tergugt I drlam Kn'.‘.pOnS_i/POnGG‘JG"-t“’
dnlnm Rekonpensi, selrmng Terb-nding-tidak monyanglil brhw -
Almrrhum Rrden Tatusta Wiraynsa permh meopbint surt wvicint un
tulk ~lmrhun R~den Shint? Mirian M~diadipura surmt wasiat mm
telnh di=mbil seonra prksn oleh Tcrgugt I ¢-~1nD Kgnpcnsi;/'?cﬂﬂ
cugnt érlan Rokonpensi, sclmrang Terbvanding bqr.sqm—f‘"!.m dc --
“,mn pon_g_ﬂmbilﬂ.n cortifilknt KO.189 torsobuet drri tonEAN penyin
;nn R. Garoubagdjr Bratadidjrja, brhwa pengrrbilan surm t=gurnt
tercobut telnb ditermngian =lch R.G~roubngdjn Bmt,:\didj-'\ ja dna-
1nm ourat porayataaanyr yang telnh dilampirkan dql’[{:}‘tﬂmp".h\'\n-
memori binding dan keternngan stlol I dan IT Pongguet 1B~
K:.npensi/Torguent drlam Reokonpengi, scek-ring pomb~nding bermm
R~don Iin Rrchmt pordamknesoernh dan slkst IT.Rnden Kundjono
grotrmdil~rgr yitu orang-orng yang telab menynkoiln sendiri-
rombu~tan surnt wasint torsobut

Moninmbang, brbwd setelnh pongrdilnn Tinggt mencliti
puln dongnn gokoirn si~ 1 h scbemornya E.H“cr’\ny.}‘. orng ---
yang mengrlku ik dari R.Tatusta Wiraynsh tersobut, Pengrdilan

Tyl monomulain Fateta -l net ymy Lor! ot

Aarda s i
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Bordag~rlian Bulkti yong disorahinn oleh Tergugrt I an -
lnm Konponsi/Ponggught d~ino Rekonponsi, selevrang Torv~nding son
diri T.I/1 yritu Akto kelnhiran ying dikelunrknn oleb Pojabrt-Co
tatan BLpil Purwhlcirta prén thnggl 20 Pebrutri 1958 NO.61, Pab-
v ~:mk poreopurn yng dil-hirin olch Ny.&mmb dan R.T~tusta -
Wirny" s to;sobut tolah dibori mm Radon Ruiinh Sul~chn, bulin-
E.Brormny.F., sodaingln y~ng d~tang korumh Rrdon Shintn Mhriam-
'x«‘.:dif\dipur'\ torocbut yng mengrlku sob~gi amlk d~ri R.Tatugth --
wirayhr e ".dﬂ_l_f\ﬁ bern~m E.Hrer~ny.F

J~di jolns n~m Torgugnt I dalam Konpensi/Pongguert-
¢~ 1nno Rokonpenoi, gelknrang Terb~nding torsobut berbedn dengn -

w~on yng tereantum drlam 2kt Cotatan Sipitl Purwnlk~rita (T.1/1)

e

ut di~tas

BY

Bihw sungguhpun pvda tangell 5 M~ret 1996 (ynitu --

dan-
?1 porktara ini berjrilan) dikolunrimn gurat lotorangan o

han oloh Lumh Muajul™Jaye, ying monoringian thhwa Raden
2h Sulnoha ponduduk Kelur~ban Munjul Jayn tersobut ~dnlab -
bverdrgoarinn surat akta kelrbirmn yang ditc-rbﬁ_tlmn oloh Pojabat-
pogivi lunr binsh Kantor Catatan sipil Kabuprten ’:‘ur\tlk::‘ta“—
ynng borsangkutan bermm Raden Rukinh Sulachn mmnun tidk ndr-
penjolnoin konnpu Raden Rulkdah Sulnoka solmrang monjrdl E.HC -
rny.F. domiian bukti T.IT/2 (surnt bukti dibrwih tangin tor -
sobut tidalk dapit mongeyropinglaan T.I/3 yng bersifnt ~utontilk)
Monimbang, bahwt olch rom itu Pcng—\dih’n Tingelt -
satolnh membandingloin bukti T.I/1 ynng berum ~ltte nutentik ---
yang dikolunrien «loh’ Kantor Crtatan siptl purwrlrty, dengin -
bukti T.I/2, yritu gurmt ketermngan dan perayrtann Y“f‘c dikelu-
Arlin ¢ loh Lurah Munjul, y2ng binyx moruminn gurt biim mia -
pongrdilan Tingeh berpondrnt bukti T .1/1 {tulnh \4g¢ neopunyi v

Lowu tan poobuktian g Kt ;3

poenich nge e o .
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°ch1mb'~ng‘, b~hw~ sctelnh pnooperbntilnin puln igi ke-
g~ liginn d-~ri- o~koi T dan shksh IT Ponggugnt dr1ha Konpenoi/ -
Torgugt dn1~a Bekonpongsi, sckrrang Pombhnding fhn {9y d~ri -
curmt perunyrtnan f~den G~rcocbrgd jn Brtadidjnjn, wetign-tign
ny orng Y1 g pery~ksikn pembu~tan woint (P.I), Tl torli
hnt brhw~ e~ pengimbilan surtt sertiftit ton~h songkota ~-
aan surﬂﬁ w~gint oleh Tergugit I drlanm Ronponai /Pongguet dn-
1nm Reokonponsi, sekrrng Torb~ading drri trngn r~den Ghrsoo-
brged Ja Br’l_t;\.didj'\ ja 2drlnh dengn c°ra Nk £idnk ~tn g kom-
wvn d~ri Rnden Shinta Mrinm Mrdiadipurn d°n begitu Jugh pem-
bu~tan ourmt wesint (T.TV/3) adalah tidak sh |

Mond. mbang, b-hwt berdroarinn putusn dan_portimbn -

p ~ntrm Rhdon ---
neon dinthg, ol terj~dinyn Junnl boli t~an~h anthr

Ata Mirinm Medindipurn dan E.Mirny.Fe keprda Tcrgu.mt IT
2 Knnponol /Ponggug £ d1lam Rokonpenol, SeirT ng Tervti
LV Hlrenn D31 i@t ~dnlah dengn 21ns ke yong tiadrk m'h.
'rom itu kit jnnl beli terscbut (P,2 = m,2-1) horus -

~talun batal deri hukum, 2thu sctiqu_tﬁ_ch'\m}n ticak mc:—
punyi \':oku.'\_t'.\n nukum 3 Regltu jugr oclanjutay pcmec:h’\zr:t_r_—‘,
tifilnt trmhb atrs mm Tergugnt TT dolnm Konpcmi/Pc“GG—{,:t’i -
d~1@ Rokonponsgi, sckorang Terb-onding Herm™n Diaindd .(bu:\;ruﬁ
T.TV/5) y~ng didrsarin nda 2l1s m\{' y~ng tidnl bemnr, RLIES
ainy~talkn tidak porpuay i lkekuntan hukum 3

Moni.mbong, bohwa berdagarinn fartr-falktn dnn 21non
portimbangin di~tas, mkn Penggugnt drlnog Konpensi/Tcrguz'\u‘\c, :
d~1nm Rekanponsi, sckrrmng Pcnbhnding teclnh permmsil mori :'
tt\r;n d~141 gug-tannya, olch ltnrem gtu potaonn Po:‘.g'*diy an lig
reri Purw\rrta tangl 9 Juli 1996 Ho,ol/Pdt/G/l‘)Q(_)/PI\.’?wk,_

Aroim iy Onrug di -~
tiadal d~mt dal port'\h'\n\mn 1~gi dan olech k~1re y t

yatrlleen
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Lrtalinin dan golanjutnya Pongidilan Tinggi 1lnn mongldili gondiri
cot~pimm amt putucn dib~wah ind

D~1no Rekonpongi

Moniobhng, b hw Pongidilan Tinggi -borpond~pit brhwn -
particbrngan dan putushin Poagrdilan Nogori Purwalkertr tanggrl 9 -
Jull 1996 NO.OL/Pdt/G/1996/PN.Pwk. tentang Rekonpongl sudnh temt
d~n bomr, oloh lkbrom 1itu portisbrnghn teroebut diprt di~ombil -
~1ih ceb-g~4i portimbrnginnyn Pongrdilan Tinggl sondiri drlam pu -
tucannyl, ying nkhirnya putusan torsobut d-prt dikunntian

~

Dhlam Konpongi dan Rokonpongi

Mordmbng, Brhwa oloh Irema phink Tergugit I, IT, ITI-
d~1nm Konpongi/Para Ponggugtt d~lam Reikonponsi dan Tergugnt IV, -
golhvring Parm Torbrnding prda pibnke yng e 1nh, v nrug dihu -
Kum untuk Donbynr snglkos pork~r d-\ml'\m' kkedn tingint por~dilan i

Mongingt nkan prgnl-pisnl dard \c'ctont'nn'por'md'ma -=-

anudaagin yug bersangkutan

MENGADITLTI

Monorim permohama banding d-ri Ponggugtrt drlao Konbon

si/Tergugnt d~1aim Rokonpangi, sckrring Pomb"z‘_.gizlg

Drlap Egopgl . )
Menguntinn putushn Pongndilan Nogori purwvr k~rta tanggrl

9 Juli 1996 NG.Ol/Pdt/G/1996/FN.Pwk. 3
ninm Polkolkk Pork~pm

- Mombrtallmn putucnn Pangndilan Negori Purwrloartn tangel
9 Juli 1996 HC.O01/PAt/G/1996/PN, Pwk. y\Ng dimhonA\.?\.n _——
bruding dan dengan ot
MEMG*DI LT SENDIRI

- Mougibullwn gugttan Ponggugt dnlho KO!?DQ“‘.’i/TPrGqu‘f ==

dﬁ ]_'\D . Qc":"‘o‘o «e s
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d~1m F(elton;un:;i, celemng Poohrnding sobrgli~n 5

- Menyatilen Tengeupt d-lno Kenponsi/Tergugtt a~lno -
Rekonpenct, colnrnng Pembrnding 2d~1nh “khll w~ris -
dori Alsarhamh Qaden Shinta drring Mediadi pira

- Mony~taici: Lotal derd hukuo Atnu sotidik-tidaknyd --
tidgnlk monpryi kolkuntan hukum y~itu ¢
- nite juln beli y-ng dibunt oleh Notnris/P.P.ALT -

My.Pood janti Soornkto, S.H. NO . 203/114/PWK/1S93 ;

‘- Sortifilnt Hak Milil/Bultu Trmah NO. 549 Pur\‘\mlnr—
ta

- Momerintahlkin Bidan Pertamban W~sioml purwiinrta -

(Torguct IV, sck~rang Torbinding) untuk mencabut --

dan membrtalin Sertifiimt Hak Milik NO.Sk9 ntno m-

n m Ra -
m Hormn Dja jadi dan mongeombn Liten lkc~t o m™ Ra

on Thtusta Wirayisa sortifilet N0.189 3

: merintahlan Tergugnt II drlan <onpensi/Pengeut -

'1am Reksnpensi, sckrrng Terbrnding ~taU giam S-

jn yang tengursai trmh sengleetn untule petgo songinn-
d~n kelwr G-ri t~mh tersebut di Jalan Kolomel Kor-
nel Singawimta NO.4O Blok ccph\c_nt.?_?/OS Kelurahan
Nagri Tengrh, Keeremtan dan Kabuprten purwalorta

- Menolrk gugrtan Ponggugrt drlam Konmnsi/Tcrgu_g}t da
1nm Rokoupensi, sck~rmng I-:cmbqnding yng 1hin dnn --
gsolcbihuya 3§

- Menghukunm Tergugnt I, II, III d~1NR Konpensi/Prrm --
penggugrt drlnm Rekonpongi dan rergugnat IV/Prra Ter-
b'\.ndinc untuk membaynr onglkos periara ind d~1lnnm ke -
dun tingint perdilan yang drlng SIRGNT brnding o0 -
j'—; borjumlnh sebeeonr Rp,go.OOO,- (1im p2aluh ribu --

rupinh)
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*

Dslam- Rekonponsi

- Monugurtimn putusin Fongrdilan Negeri Purwnkrta tn ng-
grl ¢ Jull 1996 NC.CL/Pdt/G/15%6/ Tl . Pwk.
- Menyrtnin kara Fenggugit d~lam Rekonpensi/Torgugat -
I, II, III d")am Koupensi, sckrrang P Terbnnding -
untuk menbrytr sngkos prira, scebeshr nihil
Demikinnlah diputus prdn herd ini ¢ R A R U, tingml --
12 MARET 1997, cleh kami Z~?Y.Hj-Kf'FT.INI ILYAS, S.H. Maginm Ting-
gl mdr Pongrdilan Tinggl Bandung gelaku IMidm {etun MMjelig, -
dengnn M. SIAHAAN, S.H. dun H.AMIR HUSIN, S.H. msing-moing -
golnku MMkim "nggota, berdisarknn Surat Founetnman Ketm Pengnr-
-dilan Tinggl Bandung, tertingpml 11 DESEMBER 1996 NC.453/Pdt/
1996/Pen/FrB. putusan torscbut dium pin dalam porsidingin tep
buitr untult wnum ying di~dvion prda bnri itu Jugm dongan dibadi
ri oleh IWAN D'RMAWAN, S.H. ™nitora Ponggrnti , tetapi tanm -

hodirnya kedm pibnk ymng berperinm .-

mkim *nggota, Haitim Ketwr M jelis,
ttd. ttd.

M. STABHAAN, S.H. NY.Hj.X*RTINI ILYAS, S.H.
ttd. muniltera Fongemnati,

H.AMIR HUSIN, S.H. ' ttd.

IWAN D" R¥AWAN, S.H.

Porinecian binav porinm

- red~kol putus'ne sevee0..0 B, 1.000,-
- l'ﬂ"tOI"li LI NN S PSP Rp. 24000,"‘
- adrinictract dll. seeeii.. RP.47,000, -

Jumlah Rp.50.000, -

<
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No. 2349 K/Pdt/1997..

LCEMI KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG MAHA ESA
MAHXAMAH AGUNG

memeriksa perkara perdata dalam tingkat kasasi

t.elah mengambil putusan sebagai berikut dalam

vperkara

1. E. HAIRANY , bertempat tinggal

di Jalan Ipik Ganda Manah No.
22 B Rt. 02/01, Keluréhan Munjul
Jaya, Kecamatan Purwakarta;

2. HERMAN DJAJADI, bertempat tinggal
di Jalan Jendral Sudirman No. 51

Rt. 46/08, Kelurahan Nagri

Tengah, Kecamatan Purwakarta;

3. NY, POEDJANTI SQOEMAKTOQ, SH.,

Notaris/PPAT di Purwakarta bera-
lamat di Jalan Martadinata No.A19
Purwakarta;
Ketiganya dalam perkra ini diwa—
kili oleh kuasanya Sugito, SmHk.,
Penasehat Hukum dan Pengacara,
ber:empat tinggal di Jl. Jendral
Sudirman No. 165 Purwakarta;
Para Pemohon kasasi, dahulu para
Teryugat, Terbanding;
melawan
R. _AGUS MADIADIPURA, bertempat
tinggal di Jalan Kornel Singawinata

No. 183 Purwakarta, dalam perkara
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ini diwakili oleh kuasanya Rr. Dewi
Yanthi, SH. Pengacara beralamat di
Jalan Pondok Pekayon Indah Blok DD
48/16-17 Bekasi Selatan;
Termohon kasasi, dahulu Penggugat,
pembanding;

dan

BACAN PERTANAHAN NASTONAL (BPN)

Purwakarta, beralamat di Jalan

Veteran No. 163 Purwakarta;
Para Turut Termohon kasasi, dahulu
para Tergugat, Terbanding;
Mahkamah Agung tersebut ;
Membaca surat-surat yang bersangkutan ;
Menimbang, bahwa dari surat-surat tersebut
ternyata bahwa sekarang Termohon kasasi sebagai
penggugat asli telah menggugat sekarang para Pemo-
hon kasasi sebagai tergugat asli dimuka persidangan
Pengadilan Negeri Purwakarta pada pokoknya atas
dalil-dalil
Bahwa Penggugat asli adalah satu-satunya
ahli waris dari almarhum Raden Shinta Mariam Madia-
dipura;
Bahwa selama berkawinan/berumah tangga
almarhum R. Tatusta Wirayasa dengan isterinya

almarhumah R. Shinta Mariam Madiadipura sejak jaman

Jepang pada tahun 1942 sampai dengan 1989 (47

tahun) tidak dianugrahi seorang anakpun;

Bahwa. .. ..
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Bahwa dalam perkawinan/pernikahan mereka
telah memiliki sebidang tanah seluas 790 M2 (tujuh
ratus sembilan puluh meter persegi) dengan batas-
batasnya sebagaimana tercantum dalam gugatan,
diatas tanah tersebut berdiri sebuah bangunan rumah
beton yang ukurannya 8 x 10 M2 sebagai hak milik
dengan sertifikat tanah/buku tanah Nomor 189 dan
gambar situasi Nomor 1232/1983 tanggal 30 Mei 1983
atas nama Raden Tatusta Wirayasa terletak di Jalan
Kol. Kornel Singawinata No. 40 Blok Ceplak Rt.
27/05 Kelurahan Nagri Tengah, Kecamatan dan Kabupa-
ten DT. II Purwakarta Jawa Barat;

Bahwa pada tanggal 1 April 1983 sewaktu
Raden Shinta Mariam Madiadipura, suaminya (Raden
Tatusta Wiryasa) telah membuat surat wasiat bertu-
liskan tangan diatas segel Rp. 1000,- yang isinya
menghibahkan/melimpahkan seluruh kekayaan/tanah
berikut bangunan rumahnya yang tercantum dalam
Sertifikat No. 189 atas nama Raden Tatusta Wirayasa
kepada istrinya Raden Shinta Mariam Madiadipura
dari mulai sejak pembuatan surat wasiat itu menjadi
hak mutlak isterinya (P-2);

Bahwa surat wasiat yang dibuat oleh Raden
Tatusta Wirayasa kepada isterinya Raden Shinta
Mariam Madiadipura disaksikan dan ditanda tangani
oleh : - R. GARSUBAGJA BRATADIDJAJA;

- R. IIN RACHVMAT PERDANAKOESOEMAH;

- R. KUNDJONO SASTRADILAGA;
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Bahwa melihat BAB ketiga belas tentang surat
wasiat bagian kesatu ketentuan umum menurut pasal
885 KUHP, yakni jika kata-kata dari suatu surat
wasiat adalah jelas, maka surat yang demikian tak
boleh ditafsirkan menyimpang dari kata-kata itu;
Bahwa pernikahan antara Raden Tatusta
Wirayasa dengan Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura
tidak menghasilkan seorang anakpun, kemudian Ny.
Raden Shinta Mariam Madiadipura mempunyai saudara
kandung seibu-sebapak sebanyak 7 (tujuh) orang,
saudara kandung tersebut yaitu
- R. RUBAYA MADIADIPURA, lahir tanggal 22 Maret
1917, almarhumah;

- Ny. R. HODIDJAH MADIADIPURA, lahir tanggal 8
Agustus 1920, almarhumah;

- Ny. R. SHINTA MARIAM MADIADIPURA, lahir tanggal
20 Mei 1920, almarhumah;

- Ny. R. INA MADIADIPURA, lahir tanggal 1 Maret
1922, almarhumah;

. R. KAHPI MADIADIPURA, lahir tanggal 19 Nopembexr
1923, almarhum;

- R. AGUS MADIADIPURA, lahir tanggal 28 September
1926 masih hidup;

- R. ARIFIN MADIADIPURA, lahir tanggal 27 Nopember
1932, almarhum;

R. HASAN UTJE MADIADIPURA, lahir tanggal 4

Januari 1934, almarhum;

Sehubungan dengar: itu karena Ny- R. Raden Shinta:

Mariam Madiadipur: tidak mempunyai keturunan, maka

menurut......
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menurut hukum hak waris harta peninggalan almarhum
jatuh kepada pihak adik kandung yang masih hidup
yaitu Raden Agus Madiadipura (saudara kandung yang
ke 6) - (P-3);

Bahwa saudara kandung dari Raden Tatusta
Wirayasa sebagai pewarisnya semua telah meninggal
dunia;

Bahwa menurut keterangan Raden Tatusta
Wirayasa (almarhum) pernah berhubungan yang kedua
kalinya dengan Ny. Aminah + 1 tahun hubungan mereka
bubar/diceraikan, dari hasil hubungan ini lahir
s:20rang anak perempuan mengaku anak mereka yang
bernama E. HAERANY F. Sedangkan Raden Tatusta
Wirayasa tidak pernah menyinggung/mengakui anaknya
yang bernama E. HAERANY F. hanya merupakan rekayasa
Supaya mendapat harta kekayaan dari almarhum;

Bahwa anak perempuan Raden Tusta Wirayasa
apabila dikaitkan dengan akta kelahiran yang dibuat
oleh Kantor Catatan Sipil Purwakarta di Subang
tanggal 30 Pebruari 1958 tertulis didalamnya R.
FUKIAH SULAENA, bukan anak yang bernama E. HAERANI
F. jelas Raden Tatusta Wirayasa tidak mempunyai
anak perempuan yang bernama E. HAERANY F.;

Bahwa pada =ahun 1989 Raden Tatusta Wirayasa
meninggal dunia, barulah E. HAERANY F. yang mengaku
anak dari almarhum Raden Tatusta Wirayasa bersama
dengan suaminya bernama Sdr. Jaja Sukarta pindah

dari Jakarta dan tinggal dirumah almarhum bersama

janda. ...
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janda Raden Tatusta (almarhum) bernama Raden Shinta
Mariam Madiadipura di Jl. Kol. Kornel Singawinata
No. 40 Purwakarta;

Bahwa pada tanggal 19 Agustus 1991 serti-
fikat tanah/buku tanah Nomor 189 atas nama Raden
Tatusta Wirayasa pernah dititipkan oleh Ny. Raden
Shinta Mariam Madiadipura kepada Sdr. R. Gasaubagja
supaya disimpan dengan baik-baik kemudian tanpa
sepengetahuan almarhumah Raden Shinta Mariam Madia-
dipura diambil oleh E. HAERANY F. bersama dengan
Sdr. Jaja Sukarta yang tidak berhak untuk mengambil
sertifikat yang dititipkan oleh Ny. Raden Shintg
Mariam Madiadipura melainkan ada maksud
tertentu/etiket buruk untuk mencari keuntungan dari
kekayaan almarhum tanpa suatu alasan yang dapat
diterima;

Bahwa pada tanggal 22 Mei 1993 terjadilah

penjualan tanah berikut bangunan rumah milik almar-
humah Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura warisan
dari suaminya yang tertera dalam sertifikat tanah
No. 189 seluas 790 M2 (tujuh ratus sembilan puluh
meter persegi) itu dijual kepada Sdr. Herman
Djajadi seluas 700 M2 (tujuh ratus meter persegi)
tanah berikut bangunan diatasnya dengan harga Rp.
25.000.000, - (dua puluh lima juta rupiah) melalui
Notaris/PPAT Ny. poedjanti Soemakto, SH. di Purwa-
karta. Dengan harga demikian tidak masuk akal/tidak

wajar apabila dibaniingkan dengan harga tanah umum

dipinggir......
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dipinggir jalan yang termasuk kelas satu di Purwa-
karta harga tanah yang umum dipinggir jalan Kol.
Kornel Singawinata seharga Rp. 500.000, - permeter
p2rsegi x 700 M2 = Rp. 350.000.000,- (tiga ratus
lima puluh juta rupiah)

Bahwa penjuclan tanah berikut bangunan rumah
seluas 700M2 yang terletak di Jl. Kol. Kornel
Singawinata No. 40 Purwakarta yang dilakukan oleh
aimarhumah Ny. Reden Shinta Mariam Madiadipura
dengan Tergugat asli I kepada Tergugat asli II yang
dilakukan dihadapan Tergugat asli III dengan akta
jual beli Nomor 208/114/PMK/1993 pada tanggal 22
Mei 1993 masih diragukan keabsahannya karena Tergu-
gat asli I tidak berhak untuk ikut menjual tanah
barikut bangunan rumah tersebut;

Bahwa Sertifikat tanah/buku tanah milk No.
189 dengan luasnya 79C M2 di Purwakarta nama peme-
gang hak Raden Tstusta Wirayasa yang dibalik
namakan (pembuatan sertifikat yang baru) yang
menjadi buku tanah hak milik No. 549 nama pemegang
hak Ny. Raden Shinta Mariam Madiadipura dengan Ny.
Haerany yang diterbitkan pada tanggal 9 Oktober
1993 luasnya menjadi 700 M2 (tujuh ratus meter
persegi) pecahan dari buku tanah yang lama yang
dikeluarkan oleh Badan Pertanahan Nasional (BPN)
Purwakarta supaya ditarik kembali, dikembalikan ke
status semula (gertifikatNo. 189) karena secara

yuridis diragukan keabsahannya, &a&lmarhum Raden

Tatusta.....
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Tatusta Wirayasa tidak pernah memberikan warisan
kepada siapapun kecuali kepada isteri pertamanya
yaitu almarhumah Raden Shinta Mariam Madiadipura;
Bahwa mengingat akan usia almarhumah Raden
Shinta Mariam Madiadipura 73 tahun sudah pikun
tidak logis menjual harta warisan yang diberikan
suaminya kepadanya kecuali ada pihak-pihak tertentu
(Tergugat asli I) yang merekayasa subaya tanah
berikut bangunan yang terletak di Jl. Kol. Kornel
Singawinata No. 40 Purwakarta dijual secepatnya
terhadap Tergugat asli II untuk mencari keuntungan;
Bahwa hasil penjualan tanah berikut bangunan
rumah yang terletak di Jl. Kol. Kornel Singawinata

No. 40 Purwakarta yang dilakukan oleh Raden Shinta

Mariam Madiadipura dengan Tergugat asli I kepada
Tergugat asli II, Tergugat asli I membeli tanah
berikut bangunan rumah yang terletak di Jalan Ipik
Gandamana No. 22 B Rt. 02/01 Kel. Munjul Jaya
Kecamatan Purwakarta;

Bahwa menurut pasal 916 KUHP bagian mutlak
seorang anak luar kawin yang telah diakui dengan
sah, adalah setengah dari bagian yang menurut

Undang-undang sedianya harus diwarisnya dalam
perkawinan karena kematian;

Bahwa Penggugat asli mohon kiranya Penga-
dilan Negeri Purwakarta berkenan mengeluarkan suatu
putusan provisi berupa
1. Penetapan Sita Revindicatoir Beslag atas sebi-

dang tanah berikuyt bangunan rumah yang terletak

di Jl. Kol........
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di Jl. Kol. Kornel Singawinata No. 40 Rt. 27/05
Blok Ceplak Kel. Nagri Tengah Kec. dan Kabupaten
Purwakarta Jawa Barat dan seluruh kegiatan-
kegiatan yang ada dirumah sengketa supaya dihen-
tikan seperti menyimpan barang-barang jualan
Tergugat asli II ;

2. Penetapan Sita Jaminan (conservatoir beslag)
atas sebidang tanah berikut bangunan.rumah yang
terletak di Jl. Ipix Ganda Manah No. 22 B, Rt.
02/01 kelurahan Munjul Jaya, Kecamatan Purwa-
karta, Jawa Barat;

Bahwa gugatan ini dilengkapi dengan bukti-
bukti fotocopy yang aslinya dipegang oleh Tergugat
asli I yang tidak dapat disangkal lagi kebenar-

annya, maka Pengadilan mohon agar terhadap kepu-

tusan dalam perkara ini dapat dilaksanakan lebih
dahulu walaupun ada verzet, banding maupun
kasasi(uitvoorbaar bij voorraad);

Bahwa berdasarkan uraian diatas Penggugat

asli mohon agar Pengadilan Negeri purwakarta berke-

nan memutuskan sebagai berikut

1. Menyatakan gugatan Penggugat dapat dikabulkan
untuk seluruhnya;

2. Menyatakan Penggugat satu-satunya ahli waris
dari almarhumah Raden Shinta Mariam
Madiadipura;

3. Menyatakan Penggugat adalah pemilik sah atas

tanah berikut pangunan rumah yang terletak di

Jl. Kol. Kornel gingawinata No. 40 Rt. 27/05
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Blok Ceplak Kelurahan Nagri Tengah, Kecamatan

dan Kabupaten Purwakarta Jawa Barat;

Menyatakan sah dan berharga Sita jaminan

(conservatoir beslag) terhadap

4.1. Sebidang tanah berikut bangunan rumah yang
terletak di Jl1. Kol. Kornel Singawinata No.
40 Rt. 27/05 Blok Ceplak Kelurahan Nagri
Tengah Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta
Jawa Barat;

4.2. Sebidang tanah berikut bangunan rumah yang
terletak di Jalan Ipik Ganda Manah No. 22 B
Rt. 02/01 Kelurahan Munjul Jaya di Keca-
matan dan Kabupaten Purwakarta Jawa Barat;

Menyatakan batal demi hukum terhadap

5.1. Sertifikat tanah/buku tanah hak milik Nomor
549 Purwakarta dikembalikan sertifikat
tanah yang lama Nomor 189 Purwakarta;

5.2. Akta jual beli yang dibuat oleh
Notaris/PPAT Ny. Peodjanti Soemakto SH.
Nomor 208/114/PMK/1993;

Memerintahkan ELadan Pertanahan Nasional (BPN)

Purwakarta atau Tergugat III untuk mencabut dan

membatalkan sertifikat tanah/buku tanah hak

milik Nomor 549 purwakarta yang dibuat atas nama

Herman Djajadi;

Memerintahkan Tergugat II keluar dari rumah

serta mengosongkannya yang terletak di Jl. Kol.

Kornel Singawinata No. 40 Rt. 27/05 Purwakarta);

8. Menyatakan.......
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8. Menyatakan keputusan ini dapat dijalankan
terlebih dahulu (uitvoorbaar bij voorrad) meski-
pun ada upaya verzet, banding dan kasasi;

9. Menghukum para Tergugat untuk tunduk pada
putusan Pengadilan Negeri ini;

10.Menghukum para Tergugat untuk membayar biaya
perkara;

11 .Menghukum para Tergugat membayar Rp; 100.000, -
(seratus ribu rupiah) setiap harinya atas
kelalaiannya tidak memenuhi putusan ini (dwang-
som) ; A

Apabila Pengadilan Negeri berpendapat lain mohon

Putusan yang seadil-adilnya (ex aequo et bono);

Bahwa terhadap gugatan tersebut diatas, para

Tergugat (Tergugat 1, 2, 3) memberikan jawabannya

sebagai berikut

DALAM EKSEPSIT

Bahwa adalah Penggugat sebagai satu-satunya

adik kandung ibu Tergugat asli I (Ny. R. Shinta
Mariam /isteri Tn Raden Tatusta Wirayasa) yang
masih hidup tidak mempunyai kedudukan yang sah
(disqualificatoir) sebagai Penggugat sehubungan
dengan jual beli sebidang tanah diatasnya berdiri
bangunan sebagaimana terurai dalam sertifikat hak
milik No. 189/Desa Negeri Tengah, Kecamatan dan
Kabupaten Purwakarta, yang tertuang dalam akta jual
beli No. 208/114/PMK/1593 pada tanggal 22 Mei 1993,
karena nyata-nyata dalam Jjual beli tersebut

Ny. Raden Shinta Mariam gendiri dan Tergugat asli I

Tinjauan yuridis..., Gemara Handawuri, FH Ul, 2008




sebagai ahli waris suami dan ayahnya yang bernama
Rd. Tatusta Wirayasa atas harta peninggalannya
tersebut sebagai penjual dan Tergugat asli II
sebagai pembeli serta dilakukan dihadapan Notaris
dan PPAT yaitu Tergugat asli III;

Bahwa ketika dilakukan jual beli tersebut
harta peninggalan Rd. Tatusta Wirayasa berupa
sebidang tanah diatasnya berdiri bangunén sebagai-
mana terurai dalam SHM No. 189/Desa Negeri Tengah
Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta telah menjadi
hak milik ahli warisnya yaitu Ny. Rd. Shinta Mariam
dan Tergugat asli Hairany sebagaimana dinyatakan
dalam SHM tersebut;

Bahwa berdasarkan silsilah kewarisan yang
dinyatakan dalam surat keterangan warisan tanggal 8
Maret 1993 mengenai satu-satunya ahli waris dari

Rd. Tatusta Wirayasa, maka dengan demikian sebidang

tanah diatasnya berdiri bangunan sebagaimana
terurai dalam SHM No. 189/Desa Negeri Tengah,
Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta tersebut,
beralih hak menjadi hak milik isterinya Ny. Rd.
Shinta Mariam dan seorang anak perempuan yang
bernama Ny. R. Haerany Tergugat asli I, sedangkan
jual beli tersebut atas sepakat para pihak dalam
keadaan sehat dan sadar, serta tiada paksaan maupun
bujukan dari siapapun juga, dan akta jual belinya
dibrat dan dihadapan Notaris dan PPAT;

Bahwa fondamentum petendi atau dasar gugat

dari gugatan Penggugat tidak sinkron dengan petitum
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yang dituntut, sehingga tidak jelas tuntutan kepada
para Tergugat asli merupakan perbuatan melanggar
hukumkah atau wanprestasi?;

Bahwa karena gugatan Penggugat asli tidak
berdasarkan hukum, obscuur libel, dan Penggugat
asli sendiri diaqualificatoir sebagai Penggugat
asli dalam perkara ini

Bahwa berdasarkan uraian diataé, sudilah
kiranya Pengadilan Negeri Purwakarta berkenan untuk
menolak gugatan Penggugat asli seluruhnya, atau
setidak-tidaknya menyatakan gugatan Penggugat tidak
dapat diterima, dan menghukum Penggugat asli untuk
membayar biaya perkara ini;

DALAM REKONPENST

Bahwa apa yang terdapat dalam konpensi
mohon dianggap dipergunakan kembali dan termasuk
dalam rekonpensi ini;

Bahwa dengan adanya jual belil Yyang dilakukan

langsung oleh Ny. Shinta Mariam Madiadipura (kakak

kandung para Penggugat asli/Tergugat dalam rekon-
pensi) dan Penggugat II dalam rekonpensi/Tergugat
asli IT dalam kongpensi sebagai pembeli atas
sebagian besar seluas 700 M2 dari sebidang tanah
diatasnya berdiri bangunan sebagaimana terurai
dalam SHM No. 189/Desa Negeri Tengah, Kecamatan dan
Kabupaten Purwakarta, yang telah dilakukan menurut
cara-cara sesuai dengan ketentuan dan perundang-
undangan yang berlaku yano dilakukan dihadapan dan
dibuat Notaris oleh Notar:s dan PPAT Serta Badan

Pertanahan.. ...
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Pertanahan Nasional Purwakarta, sehingga terbit SHM
No. 549/Desa Negeri Tengah Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta atas nama Penggugat II dalam
rekonpensi/Tergugat II dalam konpensi dan SHM No.
550/Desa Negeri Tengah Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta atas nama Rd. Ny. Shinta Mariam Madiadi-
pura dan Penggugat I dalam rekonpensi/Tergugat I
dalam konpensi (sisa dari SHM No: 189 asal
dikurangi yang telah dibeli) ;

Bahwa oleh karera itu Tergugat asli I tidak
berhak menuntut yang telah dijual semasa kakak
kandungnya Ny. Shinta Mariam masih hidup, yaitu
sebagian besar atas sebidang tanah diatasnya ber-
diri bangunan seluas 700 M2 bagian dari sebidang
tanah diatasnya berdiri bangunan seluas 790 M2
sebagaimana terurai dalam SHM No. 189/Desa Negeri
Tengah Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta;

Bahwa sehingga Tergugat dalam
rekonpensi/Penggugat dalam konpensi telah melakukan
perbuatan melanggar hukum, dimana segala unsurnya
antara lain
Melanggar hak orang lain (para Penggugat dalam
rekonpensi/para Tergugat dalam konpensi) atau
bertertangan dengan kewajilban hukum sipembuat, atau
bertentangan dengan kesusilaan yang baik, atau
bertentangan dengan kepatutan yang terdapat dalam

masyarakat terhadap diri atau barang itu, telah

terpenuhi seluruhnya;
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Bahwa untuk itu sepatutnya Tergugat dalam
rekonpensi/Penggugat dalam konpensi dihukum untuk
membayar ganti rugi baik moril maupun materiil
kepada para Tergugat dalam rekonpensi/Penggugat
dalam konpensi yang jika dirinci tidak kurang dari

Rp. 200.000.000,- (dua ratus juta rupiah);

bahwa terhadap gugatan tersebut Pengadilan
Negeri Purwakarta telah mengambil putusan, yaitu
putusannya tanggal 9 Juli 1996 No.

01/Pdt .G/1996/PN.Pwk. yang amarnya berbunyi sebagai

berikut

DALAM EKSEPSI

- Menolak eksepsi dari Tergugat;

AL POKOK RKARA

Dalam npensi

- Mengabulkan gugatan Penggugat untuk sebagian;

- Menyatakan Penggugat R. Agus Madiadipura adalah

ahli waris dari almarhum Rd. Shinta Mariam
Madiadipura ;

- Menolak gugatan Penggugat untuk selebihnya;

AL, REKONPENST

- Menolak gugatan Rekonpensi untuk
seluruhnya;

Dalam Konpensi dan Rekonpensi:

- Menghukum Tergugat-tergugat untuk membayar ongkos
perkara secara tanggung renteng yang ditaksir

berjumlah Rp. 100.000,- (seratus ribu rupiah) ;

putusan.......
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putusan mana dalam tingkat banding atas permohonan

Penggugat telah dibatalkan oleh Pengadilan Tinggi

Bandung dengan putusannya tanggal 12 Maret 1997 No.

453/pPdt/1996/PT.Bdg. yang amarnya berbunyi sebagai

berikut

- Menerima permohonan banding dari Penggugat dalam
Konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi, sekarang
Pembanding;

Dalam_Konpensi

Dalam_Eksepsi

- Menguatkan putusan FPengadilan Negeri Purwakarta
tanggal 9 Juli 1996 No.
01/Pdt/G/1996/PN.Pwk;

Dalam Pokok Perkara:

- Membatalkan putusan Pengadilan Negeri Purwakarta
tanggal 9 Juli 1996 No. 01/Pdt/G/1996/PN.Pwk.
yang dimochonkan banding dengan

MENGADILI SENDIRTI

- Mengabulkan gugatan Penggugat dalam

konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi, sekarang
penrbanding sebagian;

- Menyatakan Penggugat dalam Konpensi/Tergugat
dalam rekonpensi, sekarang Pembanding adalah ahli
waris dari almarhum Raden Shinta Mariam Madiadi-
pura;

- Menyatakan batal demi hukum atau setidak-tidak-
nya tidak mempunyai kekuatan hukum yaitu
- Akta jual beli yang dibuat oleh Notaris/PPAT

Ny . Poedjanti coemakto, SH No.
203/114/PWK/1993;

- Sertifikat.....
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- Sertifikat Hak Milik/Buku Tanah No. 549 Purwa-
karta;

- Memerintahkan Badean Pertanahan Nasional Purwa-
karta (Tergugat IV, sekarang Terbanding) untuk
mencabut dan membatalakn Sertifikat Hak Milik No.
549 atas nama Djajadi dan mengembalikan keatas
nama Raden Tatusta Wirayasa Sertifikat No. 189;

- Memerintahkan Tergugat II dalam Konpensi/Peng-
gugat dalam Rekonpensi, sekarang Terbanding atau
siapa saja yang menguasai tanah sengketa untuk
mengosongkan dan keluar dari tanah tersebut di
Jalan Kolonel Kornel Sangawinata No. 40 Blok
Ceplak Rt. 27/05 Kelurahan Nagri Tengah, Keca-
matan dan Kabupaten Purwakarta;

- Menolak gugatan Penggugat dalam Konpensi/Tergugat
dalam Rekonpensi, sekarang Pembanding yang lain

dan selebihnya;

- Menghukum Tergugat . I, 11, III dalam

Konepensi/Penggugat Rekonpensi dan Tergugat

IV/Para Terbanding untuk membayar ongkos perkara

ini dalam kedua tingkat peradilan yang dalam

tingkat banding saja berjumlah sebesar
Rp. 50.000,- (lima puluh ribu rupiah) ;

Dalamn Rekonpensi

- Menguatkan putusan Pengadilan Negeri Purwakarta
tanggal 9 Juli 1996 No. 01/Pdt/G/1996/PN.Pwk.;

- Menyatakan Para Penggugat dalam Rekonpensi/Tergu-
gat I, II, III da)am Konpensi, sekarang Para
Terbanding untuk menbayar ongkos perkara, sebesar
nihil;
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bahwa sesudah putusan terakhir ini diberita-
hukan kepada para Tergugat pada tanggal 5 Mei 1997
dan 19 Mei 1997 kemudian terhadapnya oleh para
Tergugat (dengan perantaraan kuasanya Kkhusus,
berdasarkan surat kuasa khusus masing-masing
tanggal 15, 26, 27 Mei 1997) diajukan permohonan
kasasi secara lisan pada tanggal 15 Mei 1997
sebagaimana ternyata dari akte permohonan kasasi
No. 01/Pdt.G/1996/PN.Pwk yang dibuat oléh Panitera
Pengadilan Negeri Purwakarta, permohonan mana
kemudian disusul dengan memori kasasi yang memuat
alasan-alasan yang ditsrima di Kepaniteraan Penga-
dilan Negeri tersebut pada tanggal 29 Mei 1997;

bahwa setelah itu oleh Penggugat, Pembanding
yang pada tanggal 10 Juni 1997 telah diberitahukan
tentang memori kasasi dari para Tergugat, Ter-
banding diajukan jawaban memori kasasi yang
diterima di Kepaniteraan Pengadilan Negeri Purwa-

karta pada tanggal 12 Juli 1997;

Menimbang, bahwa permohonan kasasi a gquo
beserta alasan-alasannya yang telah diberitahukan
kepada pihak lawan dengan saksama diajukan dalam
tenggang waktu dan dengan cara yang ditentukan
dalam Undang-Undangy, wmaka oleh karena itu
permohonan kasasi tersebut formil dapat diterima ;

Menimbang, bahwa keberatan-keberatan yang
diajukan oleh pemohon kasasi dalam memori kasasinya
tersebut pada pokoknya ialah:

1. Bahwa Putusan Pengadilan Tinggi yang membatalkan

putusan Pengadilan negeri dirasa tidak adil dan
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penerapan hukumnya pun dirasa kurang tepat;
Bahwa Penerapan hukum mengenai surat wasiat oleh
Pengadilan Tinggi Bandung dimana Penggugat dalam
Konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi, Pembanding,
sekarang Termohon kasasi bernama almarhumah
Raden Shinta Mariam Madiadipura pernah mendapat
wasiat pada tanggal 1 April 1983 dari almarhum
suaminya R. Tatusta Wirayasa (ayah fergugat I
dalam Konpensi/Penggugat I dalam Rekonpensi,
Terbanding I, sekarang Pemohon kasasi I), seba-
gai demikian khususnya mengenai sebidang tanah
diatasnya berdiri bangunan sebagaimana terurai
dalam sertifikat Hak Milik No. 189/Desa Negeri
Tengah, Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta,
dimana sertifikat Hak milik No. 189/Desa Negeri
Tengah, Kecamatan dan Kabupaten Purwakarta
tersebut didalilkan telah diambil secara paksa
oleh Pemohon Kasasi I adalah tidak benar dan
tidak dapat dibuktikan oleh Penggugat dalam
Konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi, Pembanding,
sekarang Termohon kasasi, tidak mungkin Tergugat
I dalam Konpensi/Penggugat I dalam Rekonpensi,
Terbanding I, sekarang Pemohon kasasi I sebagai
perempuan lemah dapat dengan paksa mengambilnya
dari seorang Pria R. Garsubagdja, padahal bagi
Tergugat I dalam Konpensi/Penggugat I dalam
Rekonpensi, Terbanding I. sSekarang Pemohon
Kasasi I adalah merupakan hak untuk memper-
olehnya, disamping jtu, keterangan saksi-saksi

tentang Surat Wasiat tersebut bukan keterangan
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saksi dibawah sumpah, akan tetapi merupakan
keterangan tertulis hasil rekayasa yang disusul-
kan dalam memori banding. Bahwa Tergugat I dalam
Konpensi/Penggugal: I dalam Rekonpensi, Terband-
ing I, sekarang Pemohon kasasi I adalah ahli
waris yang sah atas harta peninggalan ayahnya R.
Tatusta Wirayasa tersebut sebagaimana akan
terurai dibawah ini, sehingga sufat wasiat
tersebut kalaupun ada jelas-jalas melanggar
legitieme portie yang patut untuk dikesampingkan
dan dinyatakan tidak sah;

Bahwa selanjutnya mengenai diri Tergugat I dalam
Konpensi/Penggugat I dalam Rekonpensi, Ter-
banding I, sekarang Pemohon kasasi I, Pengadilan
ringgi Bandung telah larut dalam uraian yang
dikemukakan oleh Penggugat dalam Konpensi/Tergu-
gat dalam Rekonpensi, Pembanding, sekarang
Termohon kasasi, dimana selalu diuraikan sebagai
bernama E. Haerani. F, pada hal sebenarnya
adalah R. Hairany/Rukiah Hairany, seorang anak
perempuan dari seorang ibu bernama Raden Siti
Aminah, pegawai kantor Pengadilan Negeri Purwa-
karta di Purwakarta, isteri dari Raden Tatusta
Wirajasa, commis pada kantor Gubernur Djawa
Barat di Bandung, bertempat tinggal di Bandung,
kepada anak mana pada saat akte kelahiran dibuat
diberi nama : Raden Rukiah Saleha. Namun karena
ketika kanak-kanak sering menderita sakit,
sehingga nama Rukiah Suleha diperbaiki menjadi
Rukiah Hairany dar. telah dinyatakan dalam berba-

gai - surat otentik antara lain
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- Ijazah Sekolah Menengah Umum Tingkat Pertama

Republik Indonesia dengan No. Ujian 2282, LPA
141552, Purwakarta, 21 Nopember 1969 atas nama
Rukiah Haerany, dilahirkan pada tanggal 22
Juli 1952 di Purwakarta anak tuan/nyonya
Tatusta Wirajasa (lampiran 1 fotocopy yang
telah dileges terlampir);

Surat keterangan Warisan tanggal 8 Maret 1993
yang dibuat diatas kertas segel dén ditanda
tangani oleh Para ahli waris 1. Ny. Rd. Shinta
Mariam dan 2. Ny. R. Haerany sebagai ahli
waris dari Tn. R. Tatusta Wirajasa yang disah-

kan oleh Kepala Kelurahan Nagri Tengah dan

Camat Kecamatan Purwakarta Kabupaten Purwakar-

ta sejajar dengan Penetapan warisj

Surat buku Tanah Hak Milik No. 550 tanggal 11

Oktober 1993 atas nama pemegang hak 1. Ny.

Shinta Mariam, 2. Ny. R. Haerany dari Kantor

Badan Pertanahan Nasional purwakarta) ;

Akta jual beli No. 208/114/Pwk/1993, tanggal

22 Mei 1993 antara 1. Ny. Rd. Shinta Mariam,

2. Ny. R. Haerany sebagai penjual dengan Tuan

Herman Djajad. sebagai pembeli dilakukan

dihadapan dan dibuat oleh Notaris dan PPAT Ny.

Poedjanti Soemakto, SHi

Surat keterangan dan pernyataan Nomor

045.2/93/Um. tanggal 5 Maret 1996 atas nama

Raden Rukiah Haerany dari Kepala Kelurahan

Munjul Jaya, yang disahkan oleh Camat Kecama-

tan dan Kabupaten Purwakarta yang menyatakan
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bahwa Raden Rukian Haerany dalam Surat Akte
Kelahirannya bernama juga Raden Rukiah
Sulaeha;

- Akte Catatan Sipil sebagaimana dinyatakan
dalam catatan Pinggir Akta Kelahiran Akta
Nomor 61/1952 telah diizinkan untuk memper-
baiki nama Rukiah Suleha menjadi Rukiah
Haerany (lampiran fotocopynya yang telah
dileges terlampir); .

Disamping itu ditegaskan pula oleh saksi dibawah

sumpah R. Garsupangat bahwa Raden Tatoesta

Wirajasa pernah menikah selain dengan R. Shinta

Mariam Madiadipura, yaitu dengan Aminah pegawai

Pengadilan Negeri Purwakarta dan mempunyai anak

\perempuan bernama Rukiah alias Haerany, sehingga

Jjelas bahwa Tergugat I dalam Konpensi/Penggugat

" I dalam Rekonpensi, Terbanding I, sekarang Pemo-

hon Kasasi I bukan F. Haerani. F, akan tetapi

adalah R. Haerany, anak perempuan dari seorang

ibu bernama Raden Siti Aminah, pegawai Kantor

Pengadilan Negeri Purwakarta, isteri dari Raden

Tatoesta Wirajasa, commis pada Kantor Gubernur

Jawa Barat di Bandung, bertempat tinggal di

Bandung;

4. Bahwa oleh karena Tergugat I dalam
Konpensi/Penggugat I dalam Rekonpensi, Ter-
banding I, sekarang Pemohon kasasi I adalah anak

perempuan dari seorang ibu bernama Raden Siti

Aminah isteri gari Raden Tatoesta Wirajasa,

setelah Raden Tatoesta Wirajasa meninggal dunia,
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menurut hukum waris Tergugat I dalam

Konpensi/Penggugat I dalam Rekonpensi Terbanding
I, sekarang Pemohon kasasi I berhak atas harta
peninggalan ayahnya Rd. Tatoesta Wirajasa sau-
dara dari Penggugat dalam Konpensi/Tergugat
dalam Rekonpensi, Pembanding, sekarang termohon
kasasi. Adapun harta peninggalan Rd. Tatusta
Wirajasa berupa sebidang tanah diatasﬁya berdiri
bangunan sebagaimana terurai didalam SHM. No.
189/Desa Nageri Tengah Kecamatan dan Kabupaten
Purwakarta, berdasarkan surat Keterangan Warisan
tanggal 8 Maret 1993 tentang ahli waris dari Rd.
Tatusta Wirajasa menjadi hak para ahli warisnya
yaitu Ny. R. Shinta Mariam (saudara dari Penggu-
gat dalam Konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi,
Pembanding, sekarang Termohon kasasi) dan

seorang anak perempuan bernama Ny. R. Haerany

Tergugat I dalam Konpensi/penggugat I dalam
Rekonpensi Terbarding I sekarang Pemohon kasasi
I, yang mengesampingkan surat Wasiat Yang
didalilkan oleh Termohon kasasi karena melanggar
Legitieme Portie, sehingga sebidang tanah
diatasnya berdiri bangunan tersebut sebelum

terjadi jual beli sudah Menjadi hak milik dan

atas nama Ny. R. Shinta Mariam dan R. nHaerany
S L SO,

Tergugat I dalam KonPGHSi/Penggugat I dalam
Rekonpensi, Terbanding I, sekarang pemohon
kasasi I berdasarkan hak Waris tersebut;

5. Bahwa kemudian pada tanggal 22 Mei 1993 Ny.

Raden Shinta Mariam Ssendiri (saudgara dari
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Penggugat dalam Konpensi/Tergugat dalam Rekon-
pensi, Pembanding, sekarang Termohon kasasi) dan
Ny. R. Haerany Tergugat I dalam Konpensi/Penggu-
gat I dalam Rekonpensi, Terbanding'I sekarang
Pemohon kasasi I sebagai ahli waris dari Rd.
Tatusta Wirayasa atas harta peninggalannya
tersebut menjual sebagian besar yaitu seluas 700
m2 tanah tanah dan bangunan tersebut kepada Tn.
Herman Djajadi Tergugat II sekarang Pemohon
kasasi II dengan harga Rp. 25.000.000,- (dua
puluh lima juta rupiah) yang dilakukan dihadapan
dan dibuat Akte Jual beli No. 208/114/PMK/1993
oleh Notaris dan PPAT, yaitu Tergugat III dalam
Konpensi/Penggugat II dalam Rekonpensi, Ter-
banding III sekarang Pemohon kasasi III;

6. Bahwa jual beli tersebut atas sepakat para
pihak, pada saat itu para pihak dalam keadaan

sehat dan sadar, serta tiada paksaan maupun

bujukan dari siapapun juga, harganya telah
sesuai bahkan lebih tinggi dari pedoman harga
penjualan sebagaimana tertuang dalam Surat
Pemberitahuan Pajak Terutang Pajak Bumi dan
Bangunan tahur 1994 dinyatakan seluruh

tanah/bumi dan bangunan tersebut bernilai:

Rp. 19.944.000,- (sembilan belas juta sembilan
ratus empat puluh empat ribu rupiah); gjen
karena itu jual beli sebagaimana dinyatakan
dalam Akte Jual beli No. 208/114/Pwk/1993 tang-
gal 22 Mei 1993 qjipyat oleh dan dihadapan Tergu-

gat II dalam
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Konpensi/Penggugat III dalam Rekonpensi, Ter-
banding III sekarang Pemohon kasasi III sebagai
Notaris dan PPAT adalah sah dan memenuhi segala
syarat jual beli serta berdasarkan sepakat kedua
belah pihak baik mengenai harga maupun luas
tanah dan bangunan tersebut, dan diadakan pengu-
kuran oleh Tergugat IV dalam Konpensi/Penggugat
IV dalam Rekonpensi, Terbanding IV sekarang
Pemohon kasasi IV Badan Pertanahan Nasional
Purwakarta dengan disaksikanoleh pihak-pihak
yang berkepentingan, selama proses tersebut para
pihak dalam keadaan sadar, sehat jasmani rohani,

serta tiada paksaan maupun bujuk rayu dari

siapapun juga, kemudian sesuai dengan prosedur

didaftarkan kepada Badan Pertanahan Nasional

Purwakarta sehingga dari Sertifikat Hak Milik

No. 189/Desa Nagri Tengah Kec. dan Kab. Purwa-

karta menjadi Sertifikat Hak Milik No. 549/Desa
Negeri Tengah Kec. dan Kab. purwakarta seluas
700 M2 atas nama pembeli Tn Herman Djajadi
Tergugat II dalam Konpensi/Penggugat II dalam

Rekonpensi, Terbanding II sekarang Pemohon

kasasi II, dan sertifikat Hak Milik No. 550/Desa
Nageri Tengah Kec. dan Kab. Purwakarta seluas 90
M2 atas nama saudara dari Penggugat dalam
Konpensi/Tergugat dalam Rekonpensi, Pembanding
sekarang Termohon kasasi Ny. R. Shinta Mariam
dan Ny. R. Haerany Tergugat dalam
Konpensi/Penggugat 1 dalam Rekonpensi, Ter-

banding I sekarang pemohon kasasi I sisa dari
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7. Bahwa Tergugat II dalam Konpensi/Penggugat II
dalam Rekonpensi, Terbanding II sekarang Pemohon
kasasi adalah pembeli yang beritikad baik yang
telah membeli sebagian tanah diatasnya berdiri
bangunan seluas 700 M2 sebagaimana terurai dalam
Sertifikat Hak Milik No. 189/Desa Negeri Tengah,
Kec. dan Kab. Purwakarta tersebut, karena dis-
amping telah sepakat mengenai harga dan luas
tanah seluas 700 M2 dan bangunan yang berada
diatasnya yang telah diukur oleh Badan Perta-
nahan Nasional Purwakarta, juga dilakukan diha-
dapan Notaris dan PPAT , serta dibuatkan akte
jual belinya, kemudian dibalik namakan, sehingga
terbit Sertifikatnya, yaitu gertifikat Hak milik
No. 549/Desa Negeri Tengah, Kec. dan Kab. Purwa-

karta atas nama Tn. Herman Djajadi Tergugat II

am Rekonpensi,

dalam Konpensi/Penggugat II dal

7

Terbanding II sekarang pemohon kasasi II;

8. Bahwa tidak terbukti Tergugat 1II dalam Konpen-

si/Penggugat III dalam Rekonpensi, Terbanding

III sekarang Pemohon kasasi III sebagai Notaris

dan PPAT melakukan penyimpangan dari tugas

jabatannya sebagai Notaris dan PPAT , karena

selaku Notaris dan FPPAT telah melaksanakan jual
peli sebagian besar dari sebidang tanah seluas 1

700 M2 diatasnya perdiri bangunan sebagaimana

terurai dalam Sertifikat Hak Milik No. 189/Desa

Negeri Tengah, Kec. dan Kab. Purwakarta sesuai

dengan kehendak dan gepakat para pihak, yaitu
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antara saudara Panggugat dalam Konpensi/Tergugat
dalam Rekonpensi, Pembanding, sekarang Termohon
kasasi dan Tergugat I dalam Konpensi/Penggugat i
dalam Rekonpens: Terbanding I sekarang Pemohon
kasasi I yang segar bugar sebagai Penjual dan
Tergugat II dalam Kcnpensi sebagaili pembeli;
Menimbang, bahwa terhadap keberatan-
keberatan tersebut Mahkamah Agung berpendapat:

mengenai keberatan ad. 2 dan 3

bahwa keberatan ini dibenarkan, sebab judex
] fuctie (Pengadilan Tinggi) salah menerapkan hukum
k yaitu keliru mengenail hukum pembuktian, in casu
\  alat bukti surat yang diajukan oleh tergugat I de-
ngan kode T.I-1 ada catatan pinggir dari Kantor
Catatan Sipil Purwekarta berupa perubahan nama dari

Raden Rukiyah Sulaiha menjadi bernama Rukiyah

{;;'f}- Haeranny sebagai . anak Raden Tatusta Wirayasa dan

S . ,
i Raden Siti Aminabh;

mengenai keberatan ad. 4, 5, 6, 7 dan 8 :

bahwa keberatan ini dibenarkan, karena

wasiat melanggar bagian mutlak dari tergugat (Ru-
kiyah Haeranny) sebagai anak Raden Tatusta Wiraya-
S4a.

Menimbang kahwa perdasarkan alasan-alasan
tersebut Mahkamah Agung berpendapat telah cukup
alasan untuk mengabulkan permohonan kasasi dari
para pemohon kasasi dan membatalkan putusan Penga-

dilan Tinggi Bandung tanggal 12  Maret 1997
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No. 453/Pdt/1996/PT.BAg. serta akan mengadili
sendiri perkara iri dengan pertimbangan sebagai
berikut:

bahwa setelah mempelajari secara seksama
pertimbangan dan putusan Pengadilan Negeri, Mahka-
mah Agung berpendapat bahwa pertimbangan dan
putusan Pengadilan Negeri telah tepat dan benar,
kecuali sistematika amar diperbaiki sebab eksepsi
Tergugat ditujukan pada gugatan konpens%,sehingga
diambil alih sebagai pertimbangan Mahkamah Agung
sendiri;

Menimbang, baliwa permohonan kasasi dari para
pemohon kasasi diikabulkan, maka texmonon kasasi
sebagai pihak yang kalah harus dimukun untuk mem-
payar biaya perkara berdasarkan pasal 181 HIR;

Memperhatikan selain ketentuan-ketentuan
Undang-undang, juga Undang-Undang No.l4 tahun 1970
dan Undang-Undang No.l14 tahun 1985;

MENGADTITLTI

Mengabulkan permohonan kasasi dari pemohon

kasasi 1. E, HAIRANY F., 2. HERMAN DJAJADI,

3. NY, POEDJANTT EMAKTQ, SH., 4. BADAN PERTANAHAN

NASIONAL Purwakarta tersebut;

Membatalkan putusan Pengadilan Tinggi Ban-
dung tanggal 19 Maret 1997 No.

453/pPdt/1996/PT.Bdg. ;
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DAN MENGADILI SENDIRT

DALAM KONPENSI

DALAM EKSEPST

Menolak eksepsi para Tergugat;

DALAM POKOK PERKARA

Mengabulkan gugatan Penggugat untuk seba-
gian; |

Menyatakan Penggugat R. Agus Madiadipura
adalah ahli waris dari almarhum Rd. Shinta Mariam
Madiadipura;

Menolak gugatan Penggugat untuk selebihnya;

DALAM REKONPENST

Menolak gugatan Rekonpensi untuk seluruhnya;
Menghukum termohon kasasi untuk membayar
biaya perkara dalam tingkat kasasi ini yang dite-

tapkan sepanyak Rp.50.000, = {lima puiuh ribu ru-

piah) ; L e

Demikianlah diputuskan dalam rapat permusya-
waratan Mahkamah Agung pada hari Selasa tanggal 27
April 1999 dengan H. Tjung Abdul Mutallib, SH.
Hakim Agung yang d:tunjuk oleh Ketua Mahkamah Agung
sebagai Ketua Sidang, Arbijoto, SH. dan Suwawi, SH.
sebagai Hakim-Hakim Anggota dan diucapkan dalam
sidang terbuka urtuk umum pada hari: HARI RABU,
tanggal 5 MEI 1999 oleh Ketua Sidang tersebut,

dengan dihadiri oleh Arbijoto: SH. dan Suwawi, SH.

Hakim-hakim.. .-
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} belah pihak.-

Hakim-Hakim Anggota
ttd./Arbijoto, SH.

ttd./Suwawi, SH.

Biaya-biaya

1. M eqat L D .- - g

9. R &S BTS 1 «.oovens

3. Administrasi kasasi

Jumlah

Hakim-hakim Anggota dan Hanifah Hidayat Noor, SH.

Panitera Pengganti dengan tidak dihadiri oleh kedua

Ketua

ttd./H. Tjung Abdul Mutallib, SH.

Panitera-Pengganti

Rp 2.000, - ttd./Hanifah Hidayat Noor, SH.

Rp 1.000:—

Rp 47.0001_

—_— e

R? 50-0(.-10: —
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