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Da lan  keh idupan  be rmasya raka t  k i t a  se la lu  nenE ladakan

hubunElan dengan sesana. KadanElkala terdapat kepent inElan

yanE l  be r la inan  sa tu  dengan  vang  l a in  seh ingga  mener lukan

penye lesa ian  d i  penE lad i l an .  Pada  umunnya  nasya raka t

nenE la tu r  kepen t inE lan  te rsebu t  denE lan  menbua t  pe r ian i  i an .

DenE lan  adanya  pe r ian i  i an  i n i  nenbua t  masya raka t  t i dak

beg i tu  cemas  lag i  ka rena  pe r ian i i - an  i t u  send i r i  t e l -ah

neng ika t  sebaga i  undanE! -undang ,  sepe r t i  yang  d i t en tukan

da lan  pasa l  1338  aya t  1  K i tab  Undang-Undan€ l  Hukun  Perda -

ta  ( se lan ju tnya  d i s inE lka t  KUH Perda ta )  yanE  be rbuny i  :

"Senua  pe rse tu j uan  yang  d i bua t  seca ra  sah  be r l aku  seba -

ga i  undang-undanE l  ba€ l i  ne reka  yanE l  membua tnya" .  Ka rena

kekuatannya sana denElan undanl l -undang naka per jani ian

i tu  dapa t  nen jad i  dasa r  penun tu tan  gan t i  r uE l i  t e rhadap

p ihak  yang  l a la i  ne laksanakan  a tau  me  lan€ lE la r  i s i  pe r jan -

j i an  i t u .  Se r i ngka l i  da lan  ke jad ian  seha r i - ha r i  t i dak

sesua i  dengan  apa  yang  te lah  d i t en tukan  da lan  ka idah

hu kun .

Da1am p rak t i knya  t i nbu l  pe rmasa lahan  nengena i

penerapan  pe ra tu ran  pe rundan€ l -undangan  te rsebu t  d inana

seorang  pemi l i k  runah  nenyewakan  runahnya  kepada  penyewa

da tam janE lka  wak tu  10  tahun .  Kenud ian  ne reka  nenbua t

pe r jan j  i an  sewa  nenye l ra  pada  tanE lga l  28  Ju I i  1978 .

Karena  keadaan  runah  te rsebu t  sanga t  nenpr iha t i nkan  naka

penye l ra  akan  nemperba ik i  dahu lu  runah  te rsebu t .  Se te lah



berjalan 10 tahun, peni l ik ruurah menElanClElap per iani  ian

sewa  menyewa runah  sudah  be rah i r  pada  tangga l  28  Ju l i

1988 ,  ya i t u  se jak  d iadakannya  kesepaka tan  pada  tangga l

28  Ju I i  1978 .  Te tap i  penyewa  menganE lE lap  pe r ian i  i an  sewa

nenyewa  i t u  be lun  be rakh i r  ka rena  d inuLa inya  pe r ian i  i an

i t u  ada lah  pada  saa t  runah  te lah  se lesa i  d  i bangun , /d  i pe r  -

ba i k i  sesua i  denE lan  buny i  pe r jan j  i an  sewa  nenyewa  runah

te rsebu t .  Pengad i l an  Neger i  da lan  pu tusannya  nenya takan

bahwa penyewa  ada lah  sebaga i  penye l ra  yang  sah .  Ka rena

per jan j  i an  sewa  nenyewa  runah  be lum be rakh i r  maka  i a

dapa t  t e tap  t i ngga l  d i  runah  te rsebu t  sanpa i  bu lan  Hare t

1990  ( ka rena  banE lunan  se lesa i  d ibangun  Pada  bu lan  Mare t

1S80  )  .

Se te lah  Dasa  sewa  be rakh i r ,  penyewa  runah  nen ta -

jukan EiuElatan ke Pengadi lan Negeri  dengan naksud aElar

Pengad i l an  Neger i  nenya takan  bah*a  pe r ian j  i an  sewa  ue -

nyewa  i t u  ba ta l  den i  hukun  ka rena  su ra t  buk t i  kepen i l i k -

an  runah  da r i  pen i l i k  i t u  d i ragukan  keabsahannya  dan

mohon  aga r  penyewa  sebaga i  pengguga t  d inya takan  sebaga i

pen i l i k  yang  sah  da r i  runah  te rsebu t  ka rena  pengguga t

te lah  nend i r i kan  banE lunan  te rsebu t  dengan  b iaya  send i r i

dan  menbayar  senua  pa jak  yang  t i nbu l  da r i  bangunan  i t u .

Akh i rnya  Pengad i l an  Neger i  da lan  pu tusannya

nenya takan  bahwa  pengguE la t  yanE l  dahu lu  o leh  PenEad i l an

Neger i  sudah  d inya takan  sebaE la i  penyewa  yanE l  sah  a tas



runah  te rsebu t  ada lah  sebaE la i  pen i l i k  rumah  yanE l  sah

a tas  runah  senE lke ta  te rsebu t  dan  pe r jan i  i an  sewa  nenyewa

tangga l  21  Ju I i  1978  a tas  tanah  sengke ta  ada lah  t i dak

sah  dan  ba ta l  den i  hukun .  A tas  pu tusan  PN i t u  t e rguga t

nenE la jukan  band ing  ke  Pengad i l an  T ingg i  ( se lan iu tnva  d i -

sebu t  PT)  Manado  dan  te rnya ta  PT  da lan  pu tusannya

nenEluatkan putusan PN Hanado. Atas Putusan hakin banding

i tu penggugat nengaiukan kasasi  ke Hahkamah Agung Repu-

b l i h  I ndones ia  (  se tan ju tnya  d i s ingka t  l ' lA -R I )  dan  seka -

ranE l  nas ih  da lan  p roses  pener i ksaan .

A tas  dasa r  d i kabu lkannya  guga tan  pengguga t  t e rse -

bu t  t anpak  ada  kesen janE lan  an ta ra  teo r i  dan  p rak t i k

da lan  penerapan  kasus  d i  a tas .  I ' l enu ru t  pasa l  584  KUH

Perda ta :

Hak  n i l i k  a tas  sesua tu  kebendaan  tak  dapa t  d ipe ro leh
denE lan  ca ra  1a in ,  ne la inkan  pen i l i kan ,  ka rena  pe r le -
ka tan ,  ka rena  da luwarsa ,  ka rena  pewar i san ,  ba i k  ne -
nurut undanEl-undanEl naupun nenurut surat wasiat ,  dan
ka rena  penun jukan  a tau  penye rahan  be rdasa r  a tas
sua tu  pe r i s t iwa  pe rda ta  un tuk  nen indahkan  hak  n i I i k ,
d i l akukan  o leh  seo rang  yang  be rhak  be rbua t  bebas
te rhadap  kebendaan  i t u .

Da lam ha l  i n i  pengguga t  nempero leh  hak  n i l i k  a tas

rumah  te rsebu t  t i dak  ne la lu i  ea ra -ca ra  te rsebu t  sepe r t i

d i sebu tkan  da lan  pasa l  584  KUH Perda ta ,  seh ingga  t i nbu l

suatu pernasalahan yanEf dapat dirunuskan sebaElai  ber i -

kut:  "BaElaj .nana seoranEl penyewa dapat dinyatakan sebagai

pen i l i k  da r i  sua tu  bangunan  o leh  pu tusan  pengad i l an  ? " .



Tu juan  d i l akukannya  pene l i t i an  da lan  sk r i ps i  i n i

adalah untuk EenEletahui iawaban yang benar, /nendekat i  ke-

benaran  ten tanE l  pe ro lehan  hak  n i l i k  a tas  sebuah  rumah

yang ter letak di  atas tanah neElara yanEl kuran€l sesuai

denE ian  pasa l  584  KUH Perda ta .

Me tode  pendeka tan  nasa lah  yang  d igunakan  da lan

sk r ips i  i n i  ada lah  yu r id i s  no rna t i f ,  ya i t u  pendeka tan

nasalah denElan neninjau peraturan p e rundanE!-undanElan

yang  be r laku  da lan  nenE la tu r  ha I -ha1  yang  be rka i tan

denElan pernasalahan yanEl dibahas. Sedangkan sunber

da tanya  be rupa  da ta  sekunder  yanE l  d ipe ro leh  da r i  kePus -

takaan  yanE l  t e rd i r i  a tas  bahan  hukum p r ine r  da lam ha1

in i  KUH Perda ta  se r ta  UU.  No .  4 ,11992  dan  bahan  hukun

sekunder  yanE l  men je laskan  bahan  hukun  p r imer  be rupa

l i t e ra tu r - l i t e ra tu r  naupun  bahan-bahan  pe rku l i ahan  yanE l

ada  hubungan  den€ lan  nasa lah  yang  d ibahas .

Pengunpu lan  da ta  d i l akukan  dengan  ca ra  nembaca ,

nempe la ja r i ,  menE l iden t i f  i kas i ,  kenud ian  nengka l i s i f as i -

kan  seh ingE la  d ipe ro leh  da ta  yang  ada  ka i tan  l angsung

denE lan  nasa lah  yang  d ibahas .  Kenud ian  da ta  te rsebu t

d io lah  menE lE lunakan  me tode  deduk t i f  naksudnya  be r to lak

da r i  ha l  yanE l  unum d i s inpu lkan  nen jad i  khusus  seh ingga

d ipe ro leh  j awaban  a tas  nasa lah  yang  d ibahas .  Se lan iu tnya

d iana l i s i s  seca ra  kua l i t a t i f  ya i t u  ne tode  ana l i s i s  yanE l

d idasa rkan  a tas  pe rn i k i ran  l oE l i s ,  s i s tena t i s ,  dan  run tu t



yang  nengana l i s i s  da ta  be rdasa rkan  s i s tena t i ka  pe ra tu ran

perundanEl-undanElan yanEl ber laku dan ada kai tannya dengan

masa lah  yanE l  d  i bahas  .

Penyusunan  sk r i ps i  i n i  saya  baE l i  nen iad i  3  ( t iE la )

tahap s eb aEla i  ber ikut :

-  Tahap  pe r tana  :  pe rs iapan

-  Tahap  kedua  :  penE lunpu lan  da ta

-  Tahap  ke t i ga  :  ana l i s i s  da ta  yang  kese lu ruhannnya

nener lukan  wak tu  nu la i  bu lan  Jun i

1993  sanpa i  denE an  Januaru  1994 .

Se te lah  me lakukan  pene l i t i an  te rsebu t  d i .  a tas

dapa t  d i s inpu lkan  bahwa  pe r jan j i an  sewa  nenyewa  ba ik

seca ra  l i san  naupun  te r tu l i s  ada lah  t i dak  sah  dan  ba ta l

den i  hukun  ka rena  be r ten tanE lan  dengan  hak  sub jek t i f

o rang  l a in ,  kesus i l aan ,  kepa tu tan ,  keha t i -ha t i an ,  ke te -

l i t i an  dan  be r ten tanE lan  dengan  undanE l -undang  dan  ke te r -

t i ban  unun .  Un tuk  nenpero leh  hak  n i l i k  hanya  daPa t

d ipe ro leh  denE lan  ca ra  pem i l i kan ,  pe r l eka tan ,  da luwa rsa ,

pewarisan yang nenurut undanEl-undanEl maupun surat wa-

s ia t ,  penye rahan  un tuk  nen indahkan  hak  n i l i k  o leh  se -

seo ranE l  yang  be rhak  be rbua t  bebas  te rhadap  kebendaan

itu.  Sedangkan dengan dibayarnya uanEl sewa kepada

pen i l i k  runah  be ra r t i  penyewa  sudah  nengaku i  kepen i l - i kan

pemi l i k  rumah  a tas  runah  te rsebu t .

Da lan  kasus  i n i  Se r t i f i ka t  Hak  Guna  Bangunan  No .



311  yang i  sudah  d in i l i k i  t e rguga t  I / pe r i l i k  d iba ta l kan

o leh  ka rena  d idasa rkan  pada  adanya  se r t i f i ka t  pe r tana

yang  keabsahannya  sudah  d iba ta l kan  dan  seo rang  penyena

dapa t  d inya takan  sebaE ia i  pen i l i k  hanva  be rdasa rkan

ke te rangan  saks i - saks i  yang  nenya takan  pen i l i . k  runah

t i dak  pe rnah  nend i r i kan  dan  nenghun i  banE lunan  te rsebu t

dan  apab i l a  t e rbuk t i  an ta ra  pemi l i k  runah  se jak  senu la

t i dak  ada  hubungan  hukun  dan  pe rbua tan  hukum ba ik  pas i f

maupun  ak t i f  be rupa  EenE luasa i ,  nenenpa t i ,  nenge lo la ,  dan

sebaga inya .  Seh ingga  apab i l a  hak in  PN Hanado  nengabu lkan

tun tu tan  pengguga t  un tuk  nenya takan  bahwa  runah  te rsebu t

ada lah  n i l i k  da r i  pengguga t ;  ha l  i n i  nenuru t  saya  ku rang

tepa t  ka rena  sesua i  den l l an  buny i  pasa l  584  KUH Perda ta ,

hak  n i l i k  hanya  dapa t  d ipe ro leh  deng fan  ca ra  pen i l i kan ,

pe r leka tan ,  da luwarsa ,  pewar i san  dan  penye rahan .  Padaha l

dahulu penggugat sudah uenElakui  sebagai penyewa dan

sudah  d ipu tus  o leh  PN I ' l anado  sebaga i  penyewa  yang  sah .


