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JL. Fenegasaa dE*.* Ferrrherian judul

Tanah atialah merelpaka:: sur*b'er -YaEg rcaha peni:r:g caii'.:::

hirjup irta-niteia, 'nahkar: dalarrr hidui: +J*r*a tltri;- {atirt*-, ke::e-r;-iui-i:-';:1

arera-butuhkai: tanah. -Se+ra.*g ir:ari*sia *id"k da-nai hidup ta;'ipa

t-anah. Ia- i:erdiri .-1gli fue-ke4a se.h.ari-h.ari di -atas tari,=i:-

Rumah tempat ia duduk, trerba:ing atau tidur, ber+ri ,ii eiiii:;

tanah- Earanq makanan yang pe-nting di Ind+nesia bei-asai {li=.ri

i:engolahan i-ar:gh untuk; dit"ena-rni. Ta;irjr jug+- ]'-e$g :+i'i-;a-l'-*i uritiilr

menyimpan tubuh mqgat manusia , tTi*<a uniuk r:^tetigl.rcr]rl:ti 'jai:

m*mpei,inga*J a.oarah neeek fria;.vailg. {-}relig iia;t-ts Eeileii-i-e-iiki;jl

perhatiannya paria makam-makam l:er upa ia;-ra-h-

Matr<a adalah la-yak apa-biia dalam hr-ik-.:m aiai se+agai

peraturan mengerrai hak-hek atau bentia herpusat pada hak-hak ar::-s

tatrah sed.emikiart rllpa, -hal:wa hak-hak atas ian-iah. itu <iiperiakui':a:'

secara agak istirnewa yaitu ,herMa atas t-:enda-beniia ya-;l.s- iaiii

I

KUH Ferde,ta sebetula5ra jrrga irienii:il bera'J<an, r{i{eirra aal-i

'ner:bag+i perattl-rffEl4la pade ta:rah, ira:r;fa soja cierrga-r: l'-at'=-i'-ai:.i

tidak hegi'ri: teraug' Pasai 5*6 mi*ak:;,'a a'ia a:eneniukar"i ienta:-i; :i-na

l
i
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yang dinamakan onrurende zaken (barang-barang tak bergerak)

menyebabkan pertama*tama bidang-bidang tanah dan apa yang

didirikan di atasnya. Sedang perbedaan yang oleh KUH 'Perd,aia

diadakan antara barang tak trergerak dan barang yang bergerak

adalah suatu perbedaan yarg sangat penting diseluruh KUH Perdata,

artinya berpengaruh besar atas isi peraturan-peraturan Hukum yang

mengenainya.

Misalnya perihal perhubungan antara bezit dan eigendom.

periiral penyerahan (levering barang untuk mengoper eigendom

perihal pand dan hypotheek yaitu pand hanya dapat diadakan aias,

barang yang bergerak sedang hypotheek atas barang yang tidak

bergerak. Hal perbedaan antara tanah dan benda-benda lain

sebetulnya berdasarkan atas bentuk tubuh masing-masing, di mana

benda di luar tanah ittr seialu dapat kita lihat wujud dan

kepribadiannya yang teriepas dari benda lain seperti rneja, batu tLiiis"

kursi dan sebagainya, sedangkan tanah itu hanya dapa.i,

digambarkan dalam pikiran kita.

Seluruh pulau Jawa misalnya merupakan suatu tanal'

perpecahan tanah yarrg luas itu menjadi berbagai bidang tanali

sebetulnya hanya berada dalam pikiran orang, artinya batas-Lra.tas

diadakan antara berbagai bidang tanah itu hanl,s merupakan tancla.

Bahwa dalam pikiran manusia, hak seorang atas hanya rnellra-s

1:,
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Si].mpaib;lt,asil,u.)anpenetapairha-ta.s-batasituSa-masekrrlll.,i,

ber<lasarkrrratasbentuktubuhkepribadiandarimasing_rn.

bidang titl.r€t}t artinya sebi<lang ta.nalr tr:rtentu r1alarn. i:r:il, ,

tubuhnva iirlak berheda riari biclang tanah di sampirignya'

Berdasarkan a.pakah 1:enetapan batas batas i-'-u ?

*f}asarrrYaar]aialrtaklainctanta}lbukarrhan3ra:];-i.

perset-iijuantrcla}.'aarrtaraorang-araxgmanlrsia.''11..

berkepentingaR'- il

Tanahitudapatpulatlikatakanmerlrpakantrenclakel,...,,.'-i;,.

yangbersifattetapdaiamkeadaar.ltrya.i.iampirdapatciik:iia

bahrva tanah ddak iiapat musnah. BagaimaliapLrn tanrah jtir r''i' ' :'

misainS'a clii:akar' elrjatuhi pohon-pohon t'ahkan diboni ritr l .''

tanah tetap merupakan tanah, Kalai-lpun ada banjir seliingg|r '':

itubcradaditlarc.,ahair,tanahrrrJa1ahtetapmerupak"ani..l

sedang ketiadaan kemungkinan untuk mengerjakan tarr':-"

han3lalah.bersifatSementafasaia.i(elauairbahsudahmengirl,

makamurrcullahtanahsebagaibcrrdaperekonomianJ,al]3rll

lebih subur darr leL'ih gtrnuk dariparla semttla'

Silattetapinidari-t.anahdiga;rdengpuladengansifatiiliiii.

ken.,,ataan i:ahwa se1-iap orang man]-rsia hiiup, berdiri, dudiik 'i:" "

i) Wir.iono Proiljcilkoro Prof' SH' Hulium Perdata

Penerbiti''i'. I'ernbimbing massa Jakarta, 1|63'hal' 17
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l;r-'t'berinil di alFs tanah, ii'l*k Eiala:r: i-l!!:1i',tr.-.'j\t:;i;;!'

menyeLlabkan ada anggapaJr UmUm ?]an';;a ta;iah asaian iTlfru*aiiar:

herrda ),elng riilai hargan-l'a tied-z tliafi!?- ba-gi {ii:eiig rv.:rt:i

;nenghenclakinya, pendekrrria daiann siiuasi l,'il19 bagatr*'ariapur: iii

daiam manusia ingin merne,il::hi ktingln?uTiiti'{2. l}'an1 bei-:na'^an-

iilftilnBi u'ujuti tlan coraial]ia manLrsia il'r i:asli iiii.'li?li-:i':-l..*:-: taii=ii'

L:alara usaha untuk memenuhi =erbaga-i 
fii&Cr.rri l.:einginar, 1.,

p."ra eriggota mas;reuakat sel-alu acia k+ia-xr;;'a s+ing i-te4i;i:ip.=. r-:c+.tu

daiam per;umpaan ini mereka dapat sal*:g men'y-rr:gkrn seilarii

beq'ala,r: bersimpang siur belaka. mai';a r::ereka i*asing-rcasir,8 ':apai

l:eijalarr tanpa p*rlu rnenglrii=aukar-: sai+ii rirrgk--:;J. -r.r-ra,i'!'-=Iia,::;

+.e ianggianya ataupun orang lain daripa.ia-: : ;- a.

Tetapi seluas rti,ailapun tl:-rrria ii:i a-ilaiah siia-ti-r '".rian:i::-t'';:eitiu:-

hari, irahwa daiam perga.ulan hid*p iTlajausia seiregai sesajll=

maiih]r-iir ada persentuha:r bairke*n ier."lada*g a.oar =iening!t'--.1 itr-

ata-S 1,",acla .SuAtLL bentrokkan ke-l-;r:ntiitga;r :r+-il3 ha-rt:yz-t- {i.1,:i:,

diseiesaikan detgan memaksa salah -saiil *ilihak ut'rui'- men.q+l.u,

secara memperailahkan pihak 7*i-;i meine;iuhi k-epeiitiiiqariii-.,'e-

sc1:enu hnya atau sellalragian.

Llntuk dapat menga<iakart paksaan ini a-ia pe:-aii::-an iar*=. -ir:-rill)

j,/a-i'tg iiirlngatur berbagai perliu.ilungari Etrt*ra kedr-:-a i:ei=ir iiitiz-i: .l-"iir

har,.-rs riitaaij oieh segenap arrggcta irras-'.'fieJ:iai,. Lirii=n itiTi ii'i
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iairirlalr r-rcnge11;an akeir irek-hak kcr^.'ajihan- Alia -,:#i-!S rlr+iijii.i:i.::i'i

haI.: di satu pihak rnerupakan kewajin.an ],ang ';"'ajib dit-aali di pihail

"-'*-' r-':-- -'-'-'^*'lgkarr clelarn herl:*gai hr:l:u-ngz.- --.'iiiiii;--..-.rirL4\r ri+lltn harlr+s-i irr,lrrrn{l1n iir, :i-:r..ri- i*:
_i Lrf rri aa{lr rr

sriiftu benda ber-uaa tar:ai:. T'anah irii iiCaii her=-.-a-'-sa riai-i :u'=a .i,lrlai.-

.btrkemauail 
sendin ri-ralia han5,a Capa: dil;eJ.,:ia cie'-r :-r-l:r,-ls-ia 'r'::,,ir:i

iil rl iil lle i.-+i: r-l * kA n trva ri er-ir i tTI cr-r gej a il krl i -r i l--r'i a i* il l-r -,.IE 
-

.Iaii rlenqerliari hak atas tanah. itu adaiah iaeruaai<2ii S€'i,rir: -

-ia-r-r! ai;i;iiiih l-tagi nranr-tsin untr-tll dap-lrl mefiieiliihi }'-c;:rndn1iar,,l..

;.-.,- i---l-.,,+,,;-..,- ;;r*r:* 
---i-.-.-:.-i*r.r 

A-.; ^;i--.i.-:.-;,-. .-.+-....,ri!:i\ :r.--lrLat.ulraa! !rlL!lJ!rLu1. lrLrlt;r!u!!1:arL4rr ucrr iJrrr=t t4rit .1 i--'::.'

-*-p-,hingp_q S.i n=ffri:1---- i^--+ 
---j'-*--ri:.---r^ 

'-..+ ^.-^**--it!till!.:ia Li,AP.lL l!lti!ir.F:iii.i!Li L:1i!.j1ii !!iT1;'!ttL:-l a'ri-,.i .'i-.::i-.

iii;,lairiiiarkair i:l:-iir rliiuk!ska;: +lt:lt istii:rh i::ak ilr:.r-i*ri iii-:iil,-;l-;: ,'i:;i;;

d.an Tenf-r:am.

ilal.l ini ii;+p.+r- i:ielipu'.i se?riria'i;t i-tahka.:: l-:6:i;rrii?-.+- i-:iri:.:: r ,

i.-- -,-.!- fr--=-.:-+.;!-.i-.-,- t--i-- +-,-.-L --{-1.-i-. !.--F-.-.--; ;-,-;= r r- :a.iriiiii- i t-rl5:iialialil*! iid'. l.draXl A'Jtuil!i L"-li-'sEe! -i'-tl!J rCX,Ctr,ll-vr:. ::r i

1*:r-^ !,^.-^-r ^^:^1, J^L,,1,, .i-^i^ 1^:-. 
-.r::.t2r-1 .-":;l!. r'-7r.-. !'--!tH1 !-f i.1^ r!dltl!'!l i'-,11n llll'y--

lrci'i*Ltr:r!.'i-] F:IL,' ,-l:rr'i *artri* qal+ ia"i"-'t'i1=i'*''^ IIiI-';'A i"ir. -;-': 
':'':;flili,irirfrEG€l,tl.i;it-j',,!!:.rinr!:,{2.i-.'\jijilr1,J.

Li'ii"96G No. 1O.4, da:r iidak juga boieh i<ita lupakar: bahka-n d:.i.:';-,,

I-lr-ri<um Adai leifis se1:ahagran treta-r' t:rd.at: teriilli:-+ itu dli';t,,;.'

i:cbr:r*pa pcr-rgist=iiaha?l {ifii'i hali-hat aii-}s ?Enai-r i,'-ri, se}ring.1a r}r:;'iy=,,

In:;!-ia ji:ia {lapat meitlenai se,fals hall -vang iei'it-ual siim*,3.; i..:i,

n-r c I il B? karr ti€rk-h ak ia-rr ati -ya-il 9 le t{ta ir,
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BAB IT

PERK$NfiEANGAI{ DA:{ JEI{IS ITAK ATAS TA,IEAEI

A. Sejarah Hak Atas Tanah

Demi untuk memahami hak atas tanah Lrerdasarkan peraturan

yang berlaku sekaralg ini yaitu rnenurut IJndang-Undang Pokok

Agraria No. 5 Tahurr 1960. Menurut penriapat Bapak Prof'essor

Mahadi SH, yang telah mengutip pendapat Patrie Delvin yang

rnengatakan : "One cannot understand the working of present froms

l,egaatr life unless One has studied tJ:e proses to some extent in

organisme that are now defungct or moribufrd".2l

Artinya kira-kira demikian : " seqeorartg sama sekali tituak akan

dapat memahami jaiannya bentuk peraturanr yang sekarang terdapat

dalam kehidupan Hukurn, kecuali orang tersebut sedikit banyaknya

telah mempelajari hal-hal yang sudah" len5rap ataupun sedang lenyap.

Maka dengan ini akan diuraikan hak-hak atas tanah yang

terdapat dalam Httkum Agraria lama yaitu Hukum Agraria sebelurn

herlakunya UUPA No. 5 1960 No. 1O4.

i)

Prof. Mahadi SI{, Acquisitic,n of Land Compensation in lndonesia, Fakultas Hukum
Universitas Sumatera Utara, Tahun 1973.
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lJ. $sn.erah n angsung, atata Tidak Langsung.

Dalam masa Pemerintahan llindia Belanda di Indonesia, maka

daerah-d.aerah di Indonesia dibag'i-bagi atas beberapa daerah,

demikian juga penduduknya di bagi-hagi atas beberapa golongan

*
pen duduk yang berbeda,-beda haknya masing-rnasing.

Berdasarkan Pasal 27 dan Pasal 44 RR tahun 1854 dibuat

perbedaan antara lain :

a. Daerah langsung yaitu di mana daerah ini di perintahkan oleh

Pemerintah Belanda yang dikepalai oleh seorang Gubernur

General untuk mewakili Ratu Belanda.

b. Daerah tidak langsung.

Yang dimana daerah ini diperintahi oleh Sultan atau Raja-Raja

atau kepala desa yang tidak secara langsung diperintah oieh

Pemerintah Belanda.

C. Golongan Pernbagian Pendreduk.

Sesuai dengan bunyi Pasal 6-10 AB yang membagi gotrongan

penduduk atas 4 golongan yaitu :

1. Golongan Eropah

2. Golongan Bumi Putra

3. Golongan Penduduk yang disarnakan dengan Eropah

4. Golongan penduduk yang disamakan dengan tsumi Putra

7
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Kemudian pembagian pencuduk di atas di rubah ragi dalam RR

1920 dan Is 1925 Pasal 163 IS yaitu ata-s 3 golongan penduduk

yaitu:

1. Golongan Eropah

2. Golongan Bumi Futra

3. Golongan Timur Asing

setelah diberlakukan pemtragian golongan penduduk di atas

maka pada Tahun 1919 golongan Tirnur Asing di bagi atas dua

golongan yaitu :

1 . Golongan Timur Asing Tionghoa.

2. Golongan Timur Asing bukan Tionghoa

Hal ini adalah sangat penting karena erat sekali hubungannya

rlengan hal<-ha}< atas tanah, sebab pemerintah Belanda tidak

mempunyai kekuasaan atas daerah yang tidak langsung diperintah

llclanda. Peraturan-peraturan untuk memperoleh tanah pada daerah

"!ilr:rg diperintah Sultan atau Raja-Raja daerah yang langsung

cliperintah Belanda tidaklah. sama caranya. Atas dasar iniiah maka

hak-hak individu atas tanah dijadikan subjek peraturan. s)

Pada Tahun L855 berdasarkan. S. 1B5S No. LZg. KepaCa

golongan Tirnur .{sing dinyatakan berlaku semua peraturan-

3) ibid, hal. 4.
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ileratLirari Hukum Privat trropah kecuali I-{ukunr

warisan karena kernatian.

I(emuCian bertlasarkan S. 1917 No. l1i9 dan S. 1{
'/*
eS1

'r.:rgi irotrcngan Timur Asir:rg Tionghoa diperlatr<ukr:ri lagi Flul..um

r;ti'il,i"l'ga dan lvarisan l<arena kema[ian kecua]i bebr:rapa Pasai riarj

111y ,7aitu formaiitas-formalitas sebelum per'tr<a.winan <lar cata,tan sLvi,

,:ian .jr-rga bagi mereka diatur peraturan tersendiri rnengenai a-dcpsl

ri:.rr krngsi, seCangkan bagi golongan Tirnur Asing aukan X'ionqhoa

;iiirr;ilr l;erlaku S. 1855 No. i79 da:n bagi gok",ngan El:umi Putra tr:tap

i ;,s,: i"l a kn [:l ul<u;n Ad atnya masin g-rnasing.

l];,rr1a rvaktu rnasa penjajahan Belanc!a di Indonesja ar,lr,, "i'

ftr-rjrih) cti.ra untuk memperoleh hai.. atas tanah, hal ini berlaku se.jak

;:arnan VOC (Ver:enig de Cost inciische Cornpagrrie) berkurrs&, _1i411,11

iiirror.rikarr oleh Van Olden Earneveldt pada tarrggal 2C h4aret i602. r,

t(etu.1uh cara-cara untuk n:iemperoleh hiik atas tanah itu ial"ah :

l. ili lxasa VOC (1502-1799) Cima:ra pertania:r di l;rrlc::rrsia

menclapat sedikit perhatiart .

Orang merasa puas dengan sistirn pembatasal Can penl'eraharr

(Contingentien dan Leveranties) oleh kepaia-kepala daeratr bangsa

Indr:nesia, yang pada zarr,arr itu dil<ena-l dengan nama, :

I Ensiklopedie Indonesia, halaman 14 ii, NV iJenerbit lV. \ran FIo*r.,t:
i3arndung's Gravenhage

rd
.\)

{,i

]$.+
&
$
,{
!i

j$

$.b*<,
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-rl-;'ill.:ii--r'irr-H''r;-riHr-'ir',rir.;.t,:*n1idar,rrr,-.::.i:,.ii+i.lirii.r.-iil!.:.-
;r,;.: iairfi,iir. ; ir^.irti...r :ri.:rtt r.ra-Jf4r-! 

ill,::ri 
ij:,)i.:t..ttf-i 

_i!)laii ir)tli:ti

:'a:ig iiiiei-rrruh unti-ik i:lefi:peroiehn;va. lianvak,a_riaii-raiiail -,.^ur!.

ii;iu:i eieii para- p,.:r:r?;r:sai' iierigen iirla,x mcni;lri:-ariLa;-ri li:+k ..;_i;i;

,-..-*; i- *--..{,,,{,, !_- --t.:t'*:-.tJ T-.(-r rt j uu u ft aSrI-

Slels.ri ie!sebtir ii aias a,;+=rtahanilan cieh {,r-ibrr-nllr _j:r,C,^...i

il:+rlrdt:ia iiiai=i iEilf:-i8i 1 i:eirkair +leiii:vi: ,iilrrtuk*ii i]rrriii*i.iiit

t:.:"n ai: beslr"r-besaralt Fariikuiiere Laaderiiaei:.

Sr:teiah. Gr;i:er::rir .ien,-ii:ai Eafir-:s menlsij^a-ng ileiiienetejie:: i::e-L,iu

l-!_ r--,t---- i:.1.'!__ - _:_'i- j..-rtn ,-1.__.,_.+ -_ij._'_.*jt i___:___..:tiiii,';(:-i ;ii!i; !.-!i1!itrt:iiilil(iiri Ai<-IllI ilya i!!ii.:;11. ..ii'.tifilili !.:fSiillnLiiii-]

l::rnri':i r-rii,l::-;:rrr'!p iJriqirj^, lra?-!s rnpn:-r:i --^-t-iriI-. sa?r,:ia i.=::=1,r1r'_r,.i1 !!.t.rlLl !\*-ii.Lrai, ! .1 gajfii airr_ri.ir1i i Li;-iiii;1:\ !ri.-r:it_lf i a1:.i:f_i i.

- :...,i -r,..,rri,.,-.-.i i.rr.r.1-, r-lirt:.a!!a.-,ea -!r..--;,-,,- ..:i..,.:.rr'--.-.<r !i,r.:11t.":i!fl.r. r-i1tr;7-t: .:r.:r.,rii l-rlai!ia!;;."lil i-it_.i.J..:j-r! i11_:i:3p.;j;ii.i;ii:

:.i3i'ilca bli:at i-cel1iah. i/iiika dari i'ru iii caeli,-li S.+'apllr.;a i.-:'.a

,',..-,:.rft*..i i..*..i, ].......1r-.*-n-ktSujL;:nl-l:t ttani Si:i;ai:;+iiir,;+;.:!:r!ji"iritiJcr.i tittt{:.jit ilq-:.>r_lil{jlidlt-r\=bLIiL.-"ii;-t-ii I -._ __c-

l,',,'r,tiIi n-,e:-e!r* dafral i-nen-rbui<tikan b.,!--:'.:;a ii, ic.;izz-i ECnliiii-^:

iriilah tersci:ut. Olch i;a-rena itii Ra:les mengad.3.i;an *einL;-n=Lir.:+.ii

t\-,i.ai, ?-..=r..; ./.1 rr.i r-.-.1.- +.;,.-,{ ii-rt r!!ir.-,t-,r.ri,.-.,-. i...,.-..a:,i.'.'i*irrr. !rrj!tirt -::.1.,ry !-,1-Ji.l.:i- iliiir_L lLLl 1-j.,-Lit_j.i liai.,=_ir :-,i-:-ri.i+- i-.:iii:-jit

ilarndrenii.

Pada Tahr-in 1E:-3O diada&a-n peraturan i:e-ru :t'an:l terkeiia-1 cergan

ir;r-il8 cuitr;urstelsel isister;r pelu,{F.haa:rli:erkerlila*g.r1li cjci-r

i-.rrlr.-rnr,- f--.il-o1 lia- .f-- El^o

R+I-t]'at pil.i,i'.takl:i iitt s:uiit r.inlrik it:.:i,ilir:i'oi;.:i] r_i..JriI, -i..;+:r_: ::;i

sedikltnva :jang :iafig beredr, oleh sei;ab itu F,uia i;eb=;.r i-.:-k-iat

'T-
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harus membayar pajak dengan uang dapat diperingan dengan

pembayaran hasil bumi yang sangat beharga di pasaran Eropah.

Pada pokoknya prinsip cultuurstelsel tersebut memuat sebagai

berikut :

Dengan ralqyat akan diaCakan pe{anjian untuk rnenyerahkan

seperlima (t7si bagian dari sawahnya guna ditanami tumtruh-

tumbuhan yang dibutuhkan bagi perdagangan di Eropakr.

Tanah yang diserahkan tersebut akan dibebaskan dari pqjak

hasil bumi.

c. Penanarn tanannan itu tidak boleh mernbutuhkan lebih banyak

daripada tanaman padi.

d. Kemungkinan pula akan ditanggung (menjadi beban) sendid

oleh Gubernur.

e. Apabila harga menurut tat'siran rnelebihi h"arga padi maka

kelebihan tadi akan dikembalikan kepada rakyat.

f. Rakyat akan mengerjakan di bawah pimpinan daerali

sedangkan pegawai tralgsa Eropahlah yang mengav./a"sinya.

5. Pada Tahun 1854 lahirlah Regerings Reglement (RRi.

Pasal yang terpenting dalarn hal Agraria ialah diatur dalam Pasal

62 yang berbunyi :

a. Gubernur daerah Jendral tidak diperbolehkan menjuai ta-nah.

irl.

b.

11
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il. Iiaienr iarar-;8an ici'sel.rirt tirJak teni::l::iii; i;iiIri,-re tat-iair llecij-

kecii riiperuntukan rr.at;-iir tanah periuasan i<oia-kora dan

eiesa-elesa.

a. ,';u berrri-:i- Jer:dr-al dapi-rt meriye-Y,s-rjl<:ari ta;raie iEeliui-ul

re;-a-triran yang hai'us di tetepkan dalai:: ucdarg-LiniarE,

i}*lirr-i-r 'tii=l. irii tirir;k tt:;-::-ia.guk taira?-: .-ttlrlg,Jibrrk-a i:le?-i i-,+iigr=a

ini+aesia aiarj ji'aag tel=:asuk }<epur-oaar: -.J.e..;a, -baik sebagar

l;tilg*.1r.r}i_ieiian l_irrllj-rii iliiil-J-iliin cie;:g,:::i siia i l.=ia. Fiai,:_,a

,{egerings i-iegier-rrent i854 tidak ter=a.n.q-ter+E.gan rlei-ieiliFj,-i:q

cr-iltuurstelsei -vang ia:n;-:ar-1" ietapi semeniar-a rnei:acuar..

i:ei'a_tr-lrai'i yarlg inaji+r:_dft];a rrieiinclu;tgi }:a+gsa iri,j+r;r:r=ia

ierhariap perluasan perkebunaa secara pai<sa.

Cieh ka,:-t-.rra itu Fasai 62 Fegerifii{s t=-lr-:::J+fiteni- iAI4 iersej;ui

;aui-i ,lrrri memuaskan b*gr pe::i;eburra;: pe.i--kehu*ai:

;' perr,.saha an parlii:ulir b-# baagsa Ind*nesia_. inaka lrem-,*ldlar i

ciia.'.:lakan peri1,'eliclikan -.,,4i1g inerrclaii'rir: akl:irir.;;*- ii-ili_:i.rial_:

undang*undang baru iialam tahun 1g?o densani na-r-na- .,,va'r-

A.r.rarie 5i

:,i S. Parw+praa,:lo, Per,lti-iiun i{riLum Tanalr, |J1, jjuiiu .,-,s-ir:ca B*i;.i: ,...,Daija-
Slr;lrrtr;rt_g. h;l! :i

12
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6. Pada mulanya Regerings Reglement 1854 tersebut terdiri <Iari 3

Pasal, yang kemudian pada Tahun 1870 ditambah dengan

ketentuan-ketentuan Agrarische rvet yang rnerupakan s ayat baru

yr,ritu ayat 4 s/d 8. Pasal 62 Regerings Reglernent tersebut

lct:mudiarr menjadi Pasal sl Indische staatsregeling (ls) yang

isinya antara lain :

a. Gubernur Jendral tidak boieh rnenjual tanah

b. Di dalam larangan ini tidak termasuk tanah yang tidak luas,

yang diperuntukkan unt-uk perluasan k<lta dan ciesa serta

men dirikan bangunan- bangu nan keraj inan indu stri.

c. Gubernur Jendral dapat menyewakan tanah, menurut

ketentuan-ketentuan yang ditetapkan d,engal ordonansi.

Adapun tanah-tanah yang telah dibuka oleh ora.ng-orang

trndonesia asli atau yang dipunyai oreh desa sebagai tempat

pengembalaan umum atau dasar lainnya tidak boleh

dipersewakan.

d. Menurut peraturan-peraturan yang ditetapkan dengan

ordonansi ditrerikan tanah dengan hak Erpaht selama waktu

tidak lebih dari 75 Tahun

e- Gubernur Jendral menjaga supaya jangan sampai ada

pemberian tanah yang melanggar hak-hak Indonesia asli.

13
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7. Pada Tahun L925 terjaditah perobahan yang mendalam, climana

Domein verkiaring rnenjadi suatu landasan basl penrerintah

jqjalran untuk dapat rnernberikan tanah terhadap hak-hak berat

dan juga keperluan pembuktian jika ada persengketaan atas

tana?r, yang wajib mernbuktikannya ad.alah orang-orang yang

mengatakan ada haknya atas tanah perkara itu, maka cengan

ciemikian terjemalah hak-hak Barat yang dapat kita kenal di

dalam Burgerlyk wetboek (Kitab undang-Undang Hukum

Perdata).

SIak-hak Tanah Menunrt Hukum Adat

Hak Memtruka Tanah.

['Iembuka tanah haruslah terlebih dahulu rnendapat izin dari

yang berwajib, oleh karena pembukaan tanah tanpa izin dari yang

berwajib dapat dihukum dan perkejaan membuka tanah J/ang telah

dimulai dapat dihentikan, Pemberian iarr biasanya hanya diberikan

secara lisan dan jarang ada berupa surat. sebelum tanah diberikan

oleh yang berkuasa memberikan izin itu tanah yang maLr dibuka itu

diperiksa terlebih dahulu d"an untuk menentukan batas

cli.tanamkanlah patok-patok ditiap sudut.

D.

1.

14
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P,<la waktu memenuhi pekerjaan pembuka ta,ah itu kepada yang

mengizinkair diberikan suatu tanda biasanya berupa uang. llak
mernbuka tanah ini tidak menimbulkan hak perseorangan.

Bila dalam hal tana-h yang dibuka telah me,ghasilkan, maka

1:il'rak pembuka tanah tetap mernpunyai hak terdahuhr dan hak

semacarn ini baru lenyap bila talah yang dibukanya tersehut telah

menjadi hutan kembali. o)

2. Fiak Mernungut Hasil.

I.{ak ini merupakan lanjultan dari hak rlrcrlrbuka tanahr yaiti_r

irai< mernungut hasil, satu hak perseorangan atas ta,ah, Hak ini

i:;ai;':rrLir-rnrini sifa,t sementara, ciengan p-erkataa:r lain hanya ct,apal,

r-jj'i.;{',;-r-r}*h r.intuk satu tahun panen. Hak ini biasan.-a dlber;rra'
r;eparlr;. s..:olarrg penciatang baru. z)

3. Hak Wewenang pilih.

Hak ini ialah merupakan hak pertama terhadap tanah, hak

seorang warga untuk didahulukan dari yang lain untuk
merrgusahakannya dan m.enguasainya* Hal ini tidak dapat

dipertaharrkan apabila dikuatkan dengan begitu saja waktu untuk

6)- l-latunggal Siregar SH, Hukum Tanah hlenurut Hukurn Adat, penerbit Fakultas
Hukurn USU. No. 8, Medan 197t,hal. 14.7, I[)id. hal. 17
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nlenanam' oleh karena seorang warga -vang lain dapat
menuntut supaya tanah tersebut diusahakannya sendiri atau

pula

diberi
hak kepada orang lain yang mau mengusahakannya.

Hak wewenang pilih dapat dinyatakan :

' i ' sebelum membuka tanah, sesudah diperbuat tanda_tanda
larangan.

2' Sesudah siap memungut hasil dari tanah yang tetah diusahakan.
Dengan demikian hak ini tirnhul :

a. pada awal hak memungut hasil

b' pada awar hak mitik, tetapi dapat j,ga dipakai sebagai hak" memungut hasil atau hak milik yang akan hapus, jadi
terdapat pada kedua belah pihak, dan hak memungut hasil
dan pada kedua beiah pihak dari hak milik serain dari dalam
ha, tersebut di ai-as dapat tagi dinyatakan hak ini oleh seorang
pemilik atas tanah me,tah yang berbatas cle,gan tanahnya,s)

4. Hak Wewenang Beli.

Hak wewenang beli adalah hak seseorang untuk didahulukan
dar:i orarlg lain untuk mendapa.tkan kesempatan memberi tanarr
pertanian/perumahan dan empang delrgan harga yang sama, disebut
hak blengket atau hak wewenang beli.

8) tbid, hal. 17.
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Hak ini dapat diberikan kepada :

1. sanak saudara untuk didahulukan dari yang bukan sa.nak

saudara"

2. Turunan sesama \,varga dari persekutuan dengan menyisihkan

orhng asing.

3. Pemilik tanah atau empang yang berbatasan untuk diutamakan

dari oiang lain.

Dari yang tersebu.t di atas ini tidak ada bersedia atau tidak

sanggup, barulah diberikan kepada crang lain yang sanggLlp

membelinya. e)

5. Hak milik.

FIak milik timbul atas tanah apabila tanah itu diusahakan

terus menerus dan apabila tanah tersebut ditanami dengal tanaman

keras seluruhnya. Tapi walaupun hak ini menurut hukum adat yang

paling kokoh narnun dapat di batalkan, sehingga persekutuan dapat

memperoieh kembali hak rakyatnya atas tanah tersebut apabila :

a. Tidak Ciusahakan tems menerus.

b. Tidak ada lagi yang berhak atastrya.

c. lidak tlipenuhi kewajiban-kewajiban yang dibebankan oleh

'' lbid, hal. 18
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persekutuan hukurn. 10)

6. Hak atas tanah perumahan.

Hak atas tanah perumahan ini timbul atas permohonan izin

yang wajib, sesudah itu harus membebaskan tanah dari segala beban

nrisalnya membayar ganti rugi untuk tanarn-tanarnair l<eras kepada

Pemiliknya. 11)

7. Hak atas Tanah jabatan.

Selama dalam masa jabatannya seseorang warga diberikan

sebidang tanah yaitu Tanah Jabatan. Cara memperolehnya dengan

mengadakan satu tindakan, perbuatan yang tegas, mengadakan

ikatan dengan tanah, yang dalam aslinya dikuasakan penuh oleh hal<

ulayat dari satu persekutuan Hukurn.

8. Hak Gadai

Gadai ialah penyerahan tanah d,engan perjanjian bahwa

pemilik dapat memperoleh tanahnya kembari apabila uang

dipinjaman dalam jurnlah yang serupa dikembalikan. yang nrenerima

tor Ibid, hal.

I r) Ibid, hal

19.

2t
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i,r. iual Lepas.

I{al ini terjadi jika terjadi penjualan lepas ole}r perfiirtr" yang,

syah kepada orang lain, penjualan mana untuk syahnya harus

dilakukan dihadapan yang henvajib (kepala sr-rkur).

I fi. ,Jua1 'fahunan.

Jural rahunan ini adalah berupa persewaan tanah deng;.n

pernbayaran sewa dimuka. Hal ini terjadi dengan pe{anjian bah,.r,a

ucsudah habis waktu yang diperjarrjikan ,yaittr ses,rdah beberapa

tahun panen, rnaka tanah tersebut kembali kepada pe-rnilii< semuja

Jadi perolehan hak 'i:anah disini ha-n.".a tergnntung keparJa:

t,a-]<tu perjanjian" 12)

Lzlenibeiah Tarrah

Ialah memungut hasil rrrilik atas ranah rlengan tidal<

ir]{,}11-lpergtlnakan tenaga sendiri rlan dari tenaga kerja denq.in ticial.l

.'ilr rnempunyai milik (kekuasaan) atas tanah dapat ntenikmati hasil

riirri tanah itu. FIal ini iazirnjuga.Cisebut dengan istiiah belah pinang,

iitalIO.

11.

r)r lbid, hal. 27 .
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i.iilk St:=,rr8.

iaiah di*:ana sesecrarig i"iletrerrpa,Lr atau m.englsa-laasan ;,aiiah

ural?g iain clengal meml-reiiar: sejumlah uanir keiracl:,i pemiiik :{eslieiah

-'a;ai':iu jriang drjanjikan misain-ga seb,ulan sei*;'ru' panerl-

13. i-iai-; ja:-lrinan

iaia-r.1 memi:erikan ianah sebagai iaaina1-l a-r-as :_rfflg 
-r.afr,E

riii:inje-n: hai- i,,i$1a iiai'ris r-iiperbr:-at rii :auke_ ja*g i;ei,wa;ii:.

Perian-i'ian seperti ir:i belurslah sarnpai kepada ga*ai l.-ar-er:a d*l=ar;

hai jamin.::r., ian:rail itu raasih rei-ap di bar,,ah irelr-;uasaac idi tangani si

:,i:1ilH'. i-;er'irutartg. i'{attrr;c apai:ila rcis.a_li-i3,..= l_is-rig lr.*Jig ri_ii-;ir: i= rri

saElpa-1 jangka lr.a-kiu ierieairr beium bisa ,iiiunasi;ari mai<a har< r-:i

;;l;:: ;-iapat i_:e;-ir bah misein-li a- mr:nj aci.i iiail.;- i; + riei.

i+. Iia-r; menurnpang

Ititk ;rii -ierjacli l:iia sr-:ci'arjig irrenciirik=* i1r-rlji:ij rji a-L_:_s i_s-ii.;li

*;iiij.- ci-p.:]g iain, ,yar1g r{ierufiipang ha::us :nenibenka-ii ban:turr_*

i;(-:Ilr.:r;L!n-'','ri kepada perriiliir ianah rnenglendaki ri peiniii!r ;]-{A-i-

iril-i'jfii-:- pcrr-:ilix irari:g i:;i;tt:ila'_,.ar Orlgkr:s lfiriCahrrtrtkElr-i i;1ji di jsr.;.,-s-

1n
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15. Hak Pakai.

Hak Pakai ialah hak yang dilimpahkan oleh seseorang pemilik

tanah kepada seorang tertentu untuk mempergunakan tanah

miliknya menurut ketentuan yang diperjanjikan, hal mana akan

kembhli/ dapat ditarik apabiia dikehendala.

1.5. Grant Sultan.

Suatu hak yang diberikan oleh Sultan kepada seorang yang

termasuk Kaula Supr4ia untuk rnengusahai tanah hak mana akan

hapus dengan sendirinya apabila tanah itu tidak dikuasai iagi oleh

yang memohonnya.

17. Grant Controleur.

Ini hanya dapat diberikan kepada :

a. Orang yang takluk kepada I(UH Perdata.

h. Orang Inonesia Rakyat Gour,rmement.

Makna dari hak ini adalah sama dengan Grant Sultan hanya

.yang memberikan dan pendaltarannya acalah di kantor controleur.

2t
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BAB III

I{AK ATAS TANAH IVIENTUEil'T KUH PE}TDATII DAAT UUP"&.

A. Jenis Hak Tanah Menurut KIIH perdata

* 
KUH Perdata sebagairnana kita ketahui adalah berasal dar:i

penjajahan. sebelurn berlakunya unclang-undang pokok Agraria

kita sekarang ini maka di clalam Flukum Perdata di Negara kita telatr

terjelma hak-hak Barat clisarnping berlangsungnya Hak-hak

Indclnesia dan bangsa Asing lainnya.

Hak Eigendom.

Berdasarkan Pasal s70 undang-undang Hukum perdata

irigendom ialah hak untuk menikmati kegunaan sesuatu kebendaan

dengan leluasa dan untuk membebaskan terhadap kebendaan itu

rlengan cara bagaimanapun juga asal tjdak bertentangan dengan

Undang-undang atau peraturan umum oleh sesuatu kekuasaan yang

berhak rnenetapkannya, dan tidak menggangu hak orang lain,

kesemuanya itu dengan tidak mengurangi kemungkinan akan

llenca'butan hak tersebut demi kepentingan umum berclasarkan atas

pemberian ganti rugi. I 3)

rr) Mr. R. Subekti, KUH Perdata, pl'l pradya paramitha lakarta,l961, HAL. 165
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Hak Clpstal.

Hak opstal ialah suatu hak kebendaan untuk mernpunyai

gedung-gedung, bangunan*bangunan dan penanaman ci atas

pekarangan orang iain. t+)

Hak opstal ini lazirnjuga disebut hak numpaog karang hak ini dapat

dialihkan pada pihak iain dapat dijadikan jarninan hutang.

Hak Erfpacht.

Hak ini lanm juga disebut hak guna

identik dengan hak guna usaha yang kita

Undang Pokok Agraria.

Hak guna usaha ini adalah suatu hak kebendaan untuk menikmati

sepenuhnya akan kegunaan suatu barang tak bergerak milik orang

lain dengan kervajiban akan mernbayar suatu. upeti tahunan kepada

si pemilik sebagai pengakuan akan kemilikannya baik berupa uang,

baik berupa hasil. tst

llak ini dapat diberi untuk perkebunan besar maupun kecil.

Ibid, hal. 188.

Ibid, hal. 189.

usaha, narnun tidak

kenal rlala:rl Uirdang-

14)

r,s)

23

UNIVERSITAS MEDAN AREA



EIak lVlennungut Hasil.

Hak memungut hasil adarah suatu hak kebendaan dengan

lnana seseo ang diperbolehkan menarik segala hasil dari sesuatu

kebendaan milik orang lain, seolah-olah dia sendiri pemiiik

kebendaan itu dan dengan kewajiban memelil$a sebaik-baiknya. 16)

Di dalam bahasa Hukurn lazimjuga hak ini dinamakan dengan

hak menikmati hasil.

[Iak Pa]kai.

Kalau di dalam hak meniknrati hasil si pemakai tidak

berwenang menggunakan tanah itu rintuk tujuan lain maka dalam

hzik pakai ini, wewenang pemakai disamping dapat menikmati hasii

tanah ini untuk keperluan lain sesuai dengal perjanjian iain

pemberiannya.

KUH Perdata dalam Pasal 818 menegaskan

sebagaimana halnya hak mendiarni adalah

Itebendaan yang diperoleh dan bererkhir serupa

hasil (hak menikmati hasil).

bahwa hak pakai

merupakan hak

dengan hak pakai

t6) Ibid, hal. 195.
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i{ak Fi:xjamr.

lylenurut Pasal 1'740 Kitab Undang-Undang }{ukum Perclata

j)ra.trlg dirnaksud dengan hak pinjam ialah suatu persi:tujuan dengan

irrjlna i:iitak yarlg satu memberikan suatu bar;eng kepada pihak -varl$

r,;;,rlLr mcnrberil<an suatu persetujuan dengall ,nana pihak yang sal-u

rr,enrbr:r'ii.an suatu barang kepada pihak yang iairrnya untuk dipal'-ai

riengan cuma-Cuma, dengan S'Varat bahwa yaarlg menerjma bai'ang

irii, setelah memakainya ataLL setelah leu'atnya suatu waktu .l'ang

1:r tentu akan rnengembaiikannya.

u ndang-Undang Pckol< Agraria kita tirlak nten$el-rai

;',,'irqistiin.iran hak ini, nann:n ira.k seperti iiii tidal< dilarang ut-tlui'i

lri,rlr;p letus dalam praktek pertana.han, kai'ena dari bunyt Pasa'1 16

;\r,at il) sub h adamenyebutkan masih ada hak-hak lain atas tanai'i

,rin{I ticlak terrnasuk hak yarrg dikemukak:rn oleh ayat 1 s/cl 3

r,1-rii]61,,i hal yang tidak boieh kalah i<ita lupakar"r yakin bai:,.t':t.

i:r:raturan mengenai pinjanran rnernirrjarn irri adalah Ci luar l<av,'Bsa:].

lrul<u ke II BW ],-allg tela.h dicabu[ dengan ber'lakunya UUPA itu.

Etrak A.tas Pekararngan Tetangga.

F,[ak tanah seperti ini da1:at dibuat clefenisinya dalatn I'iUFI

Perdata-. Ini hanya dapat ciiketahui maksudnya melalui FaSai-

Pasalnya yang mengat-ur hak-hak kervajiban pernilik pel<arzrng;rr''
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Bunga tanah ini ada.lah merupakan kewajiban

pemilik tanah untuk memhayar setiap jangka waktu

sejumiah uang atau sejutnlah hasii bumi seiaku bunga

lain.

dari seorang

yang tertentu

kepada orapg

* 
Jadi bagi si orang lain hak bunga

untuk memperoteh sebagian penghasilan

lain, baik itu berupa uang maupun dalam

tanah itu sendiri.

ini adatrah merupakan hak

dari tanah eigendom orang

bentuk hasil langsung dari

Hak Sewa.

Pasal 1s48 sewa menyewa iarah suatu persetujuan dengan

mana pihak yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan

I<epada pihak lainnya kenikmatan dari sesuatu barang selama

sesuatu waktu tertentu dan dengan pennlbayaran sesuatu harga,

.)'ang oleh pihak tersebut betakangan itu disanggupi pembaS,arannya.

ts" Jenis [trak $ewa &Ienr.lrut tIUpA

Dengan membaca isi pasal

mengetahui hak-hak apa saja yang

diatur oleh UUtrA itu yakni :

1. Hak Miiik.

L5 UUPA maka kita dapal

berkenaan dengan tanah yang

27
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Di dalam uuPA Pasal 20 Ayat (1) mengatakan bahwa hak milik

adalah hak turun temurun terkuat dan terpenuh yang dapat

dipun5rai orang atas tanah dan mengikat ketentuan pasal 6,.

* 
Berdasarkan memori penjelasan Pasal 20, bahwa, sifat terkuat

dan terpenuh tidak berarti bahwa itu hak yang mutlak tak terbatas

dan tidak dapat diganggu gugat sebagai hak eigendom menurut

pengertian asli itu.

Kata-kata [erkuat dan terpenuhi itu bermaksud untuk

membedakannya dengan hak guna usaha. hak guna bangunarr, rr.L

pakai dan lain-lainnya, yaitu untuk menunjukkan bahwa diantara

hak-hak atas tanah dapat cipunyai orang hak miliknya yang "ter"

(artinya paling) kuat dan terpenuh.

Menurut Pasal 6 uuPA, menyebutkan bahwa selnua hak atas

tanah rnempunyai fungsi sosial. Berdasarkan memori penjelasan

berarti : ubahwa hak atas tanah apapun yang ada pada seseorang,

tidak dapat dibenarkan bahwa tanah itu akan dipergunakan atau

tidak dipergunakan semata-mata. untuk kepentingan pribadinya

apalagi kalau menimbulkan kerugian bagi masyarakat.

2. Hak Guna Usaha.

2[;
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Menurut Boediharsono sI-I, bahwa pengertian hak guna usaha

adalah :17) Hak untuk mengusahakan tanah yang dikuasai langsung

negara, dalam jangka waktu sebagaimana tersebut dalr.m pasal 2g

Ayat (1) uuPA guna perusahaan pertanian, perikanan, peternakan.

Tujuan dari penggullaan tanah yang dipunyai dengan hak guna

usatra itu terbatas yaitu pada usaha pertanian, perilcanan dan

peternakan. oleh karena itu maka hak guna usaha tidak dapat

diberikan atas tanah hak milik.

Hak guna usaha hanya dapat diberikan oieh negara atau

Pemerintah. sesungguhnya tanah yang dipunyai dengan hak guna

usa-ha itu khusus diperuntukkan bagi usaha pertanian namun ha1

itu tidakiah berarti bahwa empunya hak itu tidak boleh mendirikan

bangunan-bangunan di atasnya.

3" Hal< Guna Bangunan.

Pengertian hak gurra bangunan menLirut }:,asa_l 35 A.rzat i1l

UUPA adalah hak untuk mendirikan dan niempun5,ai bzrngunan atas

tanah yang bukan milikn;ra serrdiri, dengan.tangka.,vaktu paiing iama.

30 Tahun. Pasal 35 Ayat (2) mengatakan bahwa af,as perrnintanr,

p*rneganl{ hak dan mengingat keperluan sei'ta keaciaan i:angi1nrr,. r;

1-t) Boediharsono sH, Hukum Agraria Indonesia Bagian i jilid II, ha1.
229.
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mana jangka urahu tersebut dalarn A1'at ii} dapat dil:eri:aniar-;r:
\\

denga,n jangka rr-aktu paling lama 2O Tahun

Hak guna. ba:rgunan irri trukarla-h. He-k Opstat --yailg <iis*i-iut

dalam Pasal ?1L KUFi Perciata tetapi tiiadakan s.3suai dengai:

kebutuihan masyrakat Indonesia seka:'ang ini. Len:baga Cpsiai .y.aa5

disebui dalam KUF{ Perdats t.eiai'r hapus eejak heriakun;r,.+ UUPF..

.v-aitu d.engan dicabutn-l-a buku ke-Ii BW.

Boedieharsorro SH, mengatakan 'rrah*'a h+Je guna i:ar:gun=::

riapat berarli statuta {kedu<iukan hukum} hubungaa irukui-r, *i*u

suatu lernbaga yang merupakan spesies Cartpada hak atas ianah.

F..rt^-^.-..+ fa- -7 A. a ; t1\ TlifEA L..i. ^^1...: -,-i-.1-,i- 1..,'i.,..,t,.1i.\'iijrii;lliL i'A-$i{i'f I l1-r;'it-i iI, UUffl il;ih; Iia-Kei Li.i.\e:;i.il ii;:;-il i..!i-I11.'

meng,gurlakan dag mernungit[ irasil d=n tanai: iangseir:g 'jiKl:=sr:,,

oieh }fegara aiaer tanai: rniiii; craiig lain ;:".an. r:,er-ioeri iser-renailr, ii.' ,

-i.r-rri.r iil-,.;tr 1r'ttlo- riilet:tr:katr Claiam keT:fij,tSi:-ff f:E--:f:: j;r:i_ i= titlT?j 1-:e il:..

iluka-n perjanjia;r sewa 11iil1ir,'€wcl atau per;arljian pengeloiain t*E.ij:.

Da-ia-ii: rangka pen3.-eierhana-an is'.ila-h maka- h=-tr-haL r=r::i-se1-:,

iJi:lar;'t irui<rrrl Agraria ]'airLT ba:rr disei:r,l dct'rg.li-i salii iii)i';\A i:i-:

r-:if , r iraL nt1:oi lLi;
.YgrlLl r!.*:t rG!r41.
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Berlainan dengan hak milik guna usaha dan hak guna

bangunan maka hak pakai dapat dipunyai oleh orang-orang a,sing

rlan Badan Hukum ,{sing karena urnumnya hanya memberi

\^,'ewenang yang terbatas, jangka waktu terbatas pula (urnurnnya 10

Tahun).

Pada azas hak pakai diperuntukkan untuk keperluan yang

bersifat sementara dengan pengecualian mengenai hak pakai untuk

1<eperluan peribadatan dan keperluan suci lainnya {pasal 4g ayat 
-2

ketentuan-ketentuan konversi) yang dapat berlangsung selama tanah

diperlukan untuk tujuan tersebut. ts)

5. l{ak Serva,.

Pasal 44 uuPA mengatakan bahwa seseorang atau Badan

hukum mempunyai hak sewa atau tanah apabila ia berhak

mempergunakan tanah milik orang lain untuk keperluan bangunan,

dengan mernbayar kepada pemiliknya sejumlah uang sebagai sewa.

Dalam memori penjelasan Pasal 44 d,an pasal 45 mengatakan

bahwa hak sewa sebenarnya juga hak pakai tetapi karena

mempunyai sifat-sifat khusus maka disebut tersendiri. Bedanya

dengan hak pakai adalah bahwa pihak penyewa. wajib memLravar

1e) Ibid,hal.278.

)t
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selr'a kepada perniiik tanah. Hak seua har:ya bisa {ii$ediakan untu<

bamgunan-ba*gur:an berhubung dengan keteniuan Fasai i* A_.v*ai iii.

Hak ser,va tanah perta-r:.iaa hanya ffiempunl,iai siia-t setnentara

t":.* 16 jo Pasat 53]"

6. Hak Gadai.

Hek gadai merupakau hubu.ngan hukum antara seseorar?g

elengan tanah rnilik ora:rg }afur, yang telah rnenerima. ua::g gaii+:

daripadany*- Selarna us-ng gadai itu beium dikembaiikan, mal":a

ianah yarig bersangkutan dikuasai ole.h pihak i.ang nier,irbed Liang

pihak mana disebut'pemegamg gadai".

Selama itu pemegang gadai herwenang uniuk mempergunakan atau

m*ngam?:il manflaat elari tarrah tersetrut. fuiengenei tanah pertamia-n

penguasaan itu berlangsung paling lama 7 Tahun-

7. Hak Menumpang.

Hak menumpsrrg disebut d.alam Pasal 53 sebagai ha1.: i'a-ng

sifa-in3,-a sernentara yang harus di.usahakan trapiisrr3,-4, daLam -flra-k*Lli

yang eingkat. Hak menumpang hariyak dijurnpai terut.an-ia di Jac+'a.

Boediharsono SH, mengatakan bahwa hak meni-iinpan8.

mernbe ri $,'ert eilang kepada seseCIrarrg {me*urn*ang ffiegasa:ii uritr; i."
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nlcndirikan dan mencnlpati rurlah di atas tanah pekarangan srang

iain {lindung}.

Di atas talatr itu mungkit sucl"ah a<la rumah lain ke:puti-r.aal:

pernilil< tanah tapi mungkin juga ianah itu rnerupakan tanai:

pekarangan yang semula masih kcsong.

Pernegang hak mentlmliang tidak tv--ajii: rnrjlnba3'6l' sesuatu

kepada efitpunya tarrah, tetapi menurut allggapall 1rmuul ia rvajib

membantunya- dalam melakukan pekerjaan clesa atau kalar-;

mernpunyai kerja. ra

8. Hak Mentbuka Tanah dan memungllt Ha-*r+ri ilutari.

Hak ini disebut dalam Pasai 16 Ayai {ii dari Fasal 46. Il''lenurui

Fasal 46 A3:at (U kedua hak itu akan diatur detgan peratlr-re::

Pemertntah, ietapi menurut Ecediharson.! SH, rrrengatakaa bair-'*a

dalarn perunCang-undangan -vang lama kita juinpai pe:-atu:-an-

Iieratl-rrarl mr:ngarur hak itu. Misalnya Ont-ginnings Orclc;natrtii .Iava

en htadnra (S. 1925 No. 63).

Dengan mempergunakan ketentuan Fa-sal 58 kiranya peraii-lran

t.ersebut masih dapat dianggap berlakrr., Suriatr barang tentu der:gat-r

dibei tafsiran yatlg sesuai dengan azasri;ia dan ketentuan-keterttua:-r

IJUPA, r,nisainya bah.*'a hak ulayat dia-kui tetapi pelaksan&&;lajra

){i) Ibid, iral. 319,

_! -)
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lrai'us disesuaikpp {1:Itgfln i<epeniingan iriasional" Bahr+.a a.za rlo,'-t-t=ii-r

sudah dihapuskan, dan lain-lain sehagainya.

Feraiura:r tersebut merripurl_yai tr4r;a-n i,a-r-xg *iLiria. eienga:: ija-ri:t

dalam Pasal 46 UUIIA- Hak rnernbuka taaah dan ieai:

hssil hutan bukanlah hak atas i:anah kalena tiia,lr

dintaitsud

memngut

mem beri {a,'ewen a?l g un txk mempergun akan te n a }r terten tir.

fuIenurut penjelasan Pasal 45 hal"i-hak itu a<laiah : hak daia:a

hukum- aciat yaeg men-vangkut tanah darr elalann sisternatik hukiria

adat riimasukkan dalara golongan hak atas tanah-
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BAB NI

SYAR]LT.SYARAT I}A-I{ PRC}SEDTIR PEROLEH&H }TAK AT,&,S

TA3'TAII hilEIfiIRITT K{II]I PERDAT& D&H {I{,I H$. 511960

A. Efeberadaaa U$ I{o" 5 I L9EO

Sejalan dengan dikeiuarkann]ia. U*i No. 5 Tahun lgf--,ii i:er.arri

berupa l<etentuan t-ang peraah beriaj<.u sehubungan dena;r.-:

iE*mper*i*h haL milik atas tanah ya:rg suilair ilii:eriakril;:::i iai:^r.

dalarrr uU yang traru ini sebagai sesuatu petioman terharjap cara

pemilikan tanah. tela.h diatur beberap*a hal i_liaatan-an.r,a tent::ltg

it:ekenisme dan lain sebagairr_1,a.

Fada hakekatrrya tiap subyek hukurn dapat memiliki ia;::::ir

seperli -vatg <likehendalli oleh Unrlang-Unelalg irio" 5 Tahul lgrr{j,

tetapi sebenarnya ha-k mililr yang dipunyai jtu pada prinsip,;i-i.3

berfungsi sosial, hal ini adalah logis -rrila lata }ihat Ce-ri sistiin

Ileini:i<rasi Pancasila _vang kita anut, 3,a_kni suatu ilerirokra_si ;,,ei,g

m.engi<eherrdaki dasar-<iasar persaudaraan diantara sesarna bapg,.;,

InConesia artinya rasa persaudaraan itr-r dila-in pihak ditiij,-rir.:rir

bagairnana agar di antara bangsa Ind*nesia itu ter-cipta suaiii_

kehormatan agar pihak.l-ang marnpu tidak ingln h,erkuasa atas vang

i<rr-rar;g malrlrlu, berbeda hat dengan sistem yarlg dia:rut oleh Nr..:ga-r.:;
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yang berfaharr demokrasi liberal yang dalam hal ini

trersifat mutlak.

Faktor iain yang dapat dihambat terlaksananya hal

kurangnya peraturan pelaksanaan yang dapat lebih

penerapan UU No. 5 'l'ahun 1960 itu, clilatar belakangi

yang berlal<u selama ini seperti :

- Hrikum Adat (tidak tertulis)

hak miiik itu,

ini adalair

menjam; i-r

ketentu:,r-t

- Hukum Perdata (kitab Undang-unclang hukum Ferdata)

- Hukr-rrn agraria (dengan undang-undang Nomor 5 Tahurr i go0).

Ketiga ketentuan di atas satu dan lainnya akan terkait dala.i.;

beberapa hal, baik dalam penguraiannya mar-lpun dalarn i...r

pelaksanaannya. Dengan kata lain telah rtikeiuarkannya uuPpr l.io. ..

Tahun 1960, hal ini berarti dalam rnasalah hak atas tanar.r,

dinyatakan secala tegas berlaku untuk seruruh bangsa dan daerair

rlalam wilayah Repubiik Indonesia. Ini adarah suatu bukti bahri.n

uuPA baru itu, telah menghapus perkotaan hui<um untuk segenai)

daera"tr dan bangsa Indonesia yang selama belum dikeluarkannria

uuPA No. 5 Tahun 1960 telah terjadi plurarisme di bidang hak atas

tanah, sebenarnya jika ditilik dari segi lain terjadinya dualisme

ketentuan sebelum lahirnya uupA membuktikan suatu niat yang

tidak terpuji dari Pemerintah kolonial untuk dan agar bangsa

Indonesia itu tetap berada dalam posisi yang srrlit dan t-erl'epit

36
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khususnya dalam hak pemilikan atas +.anah,

tercermin suatu bandingan dari pelaksanaarr pacla

dan setelah Indonesia dinyatakan merdeka.

selanjutnl,a a-l<g1

masa penjajahan

Cleh kan:ena dalarn UUPA No. 5 Tahun i960, rlima.nr,.:

kedudukan Negara tidak lagr sebagai pemilik melainkam harni,,;

seLraga,i rnenguasai . hal ini berarti bahwn kepaCa raln;r i

diperkenankan untuk rnempunyai hak rnitrik, tetapi hak rniiik !.airi,,

diatur oleh UUPA itu mempertegas fungsi sosial c'iari -suatu hal; rniliii

tadi.

S3. Ferbairrl{xrgan Azntara UEtr Efr'o. 5 / 1960 dara KTJEI Ferdata

Apabila sepintas ialu kita menelaah ke seja.rah perkemlrar:ga:i

hak atas tanah di Indonesia maka dapattrah Flukum Agraria cli lrlega;:ii

kita digolongkan rnenjadi 2 golongan menurut masanya yaiLu :

1. I'lr-rkum Agraria sebehrm berlakunya UUPA

2. Hr-rl<um Agraria sesudah berlakunya UUPA

Di mana penjajahan yakni sebelum diciptakannj/a UU l\{o. :,,

'i'ahun 1960 (uuPA) yang berlaku sekarang ini kebutuhan aka.i-;

peraturan Agraria disesuaik^an dengan k-epentingan penjajahan cl:

r,.,al<tLr ilu, )'ang untuk tujuan itu di Indonr:sia la,hir br:rbag:.

g;errirrcLang-ur:dangan, at'uran. aturan, tegasnya terdapat pluralisn;r

hltiiurn dala.rn rnasalah pcrtanahan ini. Akan letapi hal tr,:rsel-:r*r.i

)/
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1.

2.

-

seb€nal^nya tidak perlu dil-rerankan lagi karena setragaimana dal:ai-

kita ketahui dari bunyi Pasal 163/s {iS ini adalah merupakan

peraturan Dasar bagi Pemerintah Belalcla clahulu yerrg trerarr-i

harnpir dapat diarlikan berkekuatan seperti Uredang-Uncian-q Dasar-

walaupun bukan rJndang-Undang Dasari dimana pendurir-ik daera?i

Hindia Belan<ia ditragi menjacii 3 golongan ys.kr-ri :

Golongan Eropah

Galongan Timur Asing

Golongan Bumi Putra

Konsex*'*ensi dari penggolcngan inr ialah suCah barang ien.Li

ai<an lrcrbedaleh pula trak-hak tanah r:renuntt Huknrn Barat dr:ri

hak-hak tanah neenurut l{ukum adat kita. jumpai d.i daiam peratur-an

-yarrg tersera&-serak, aela Srang tertulis seperti ,r.ang tertrilis i:reilri.iii

tetap hidup di dala:ri kesadaran Hukum mas3larakai lndonesia asii.

Berlainan dengan masa.yang tersehut Ci atas, ciimana sesi;Cah

penjajatrair maka pada ianggal 24 Septemirer 196O i{ukri i;r

Pertahanan ini telah di rombak habis-habisam, ierjaCilah revoiusr

mengenai hal ini, dimana }{r,rkum Agraria idta tidak lagi didas-arkan

keparla perhedaatr golongau penduduk, tida-k ada lagi lrengistilair.;r

hak-hak Barat dan Hak Indonesia/ llak Aciat atas tana-ti.

peri;edaarnya han_1.4 diketral antara wai'ga ilegara aiau- srailg asir:g.

i Mi,t
sr:l*
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Buku II B\[r berkerraan dengan tanah l<ecuali mengenai Pasal-

Pasa1 yang berkenaan dengan Hypotheek dicabut dan dinyatakaa

ticlak beriaku lagi. Jenis-jenis hak tanah seperti dikenal clafam KLiH

Perdata seperti hak eigendcrn, hak opstal, hak pakai, hak se-'va, irah

ertpacht dan sebagainya itu, dernikian jriga hak-hak tan.lh rrienlti']-it

Hukurn Aci at1 Hak-trak Indonesia kesemuan]'a d itampun g se1:anjai-r g

tidal"r bertentarr.gan dengan jiwa Undang-Urrdang Poi<ok AgreLria da-r,

cliha pu sk'an atanr diusahakan penglrapu sarrnya. rnafla-marra clari Hak

Tnnah ini -vang tidak sesuai dengan ji*'a UnCan.g-Undang Poi<'-i<

Agraria Nc. 5 Tahun 196O itu.

Czua penghapusan dimaksud ada- yarlg cla,prat kita liirar- secti.i'e.

tegas melaiui redaksi dari Pasal-Pasatnya misalnya seperti kiia iiha'r

clari bunyi Pasal 2 dan seterusnya --vang men-vetruif<an istilah

"penguasaan' dari l,legara atas burrri, air dan r::ang algkasa ,lan

tidak lagi men-r.ebut istiiah. d.imiliki oieh Negara sepetti 3'-ang iriia

kenpf rlant dornein rli -ian:taa penjajahe.rt/ jaman bt:rlalc;n-lra Kl-ii{

Perdata dahulu yang berkenaan dengan hak-hak tanah ini karerrai

menurut UUPA Negara br-rkanlah pemilik tanah maka ia ticlak l-r1ii

diperkenankan untrik memtrerikan hak sewa, hak- usaira bagi hasil,

merfual menukarlran dan seteru'snya atas sebidang taanah hal rriana

yan g dahulu diperboletrkan.

.T
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Juga cara pengl'rapu-san ini oleh UUPA kita arla -yang dilakukie;r

riengan potitil< perundang-uadangan <iimana secara tidah langsung

ingin menantikan suatu hak tanall, misaln-1.'a iiengan ilitetapkanr]'ye-

Peraiuran Pemerintah PenPganti Undang-Undar:g t'la- 56 'Iahur: i {-}l,-tl

tentang peneta,pan luas maximum tane.h pertanian Pasal 7 ayat i i i

"yang 
beri:r:n1,i : "Rarang siapa mellguasai tanah pertallian riei1gai-i

hak gadai -yang pada mulai berlakunya peraturan ini suciah

i-rerlangsung 7 Tahun atau lebih, r,r'ajib mellgemtlalikan tanah itti

kepada pemiliknya dalarn rvaktu 1 buiare sesudah taltamarr -i'al{ .rda

selesai Cipanen dengan tidak ada i'rak untuk rr:enurltui ''la.ng

I eltu satt.t'ii

Dengan zrdanl.'a Fasai' terse-but di atas suda-n plrsl:

mengaidba.tkan trahl+'a rninat seseorairg untuk m*mperoielr. lii*i

uniuk tamah berupa gadai akan semai:in berkurang akhirnya airltr:

hapus di dalam praktek.

Aclapun cafa pefialllpungan Unelang-Uildaflg ilokok Agr".ril1'

terhad.ap hak-hak tanah traik yang dikenal dalarn KUi{ Per-cirlu,,

maupun yang dikenal rlari hak-hak atlat/ Hak-hak lndcnesia- a-i;:;

tanah dapat kita Iihat dari ke,tentuan-ketentuatr kcnver-si. 'I.errta;:.q

hak-hak yang <iikonversi menjadi hak tanah menurut ketent-uan

zt) Prol. Dr. Couwgioksiong SlL,Op Cit hal- 196"

,il
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UUPA dapat tlilihat pada tabel berikut :

i. i\{enjadi hak milik menurut UUPA iaieh :

a. Hak Eigenrlom, Agrarische eigetclom. miiik. yasafl a::r1a::be;-'ii'

irak atas drue, hak atas drue desa, pesisi gia1l{i suLran-i'

l,anderSrr bezitsreaht, altijd durecde erfpa.cht. hak r-is-r'ha ai:as'

i:ekas tanah paitikuiir rian hak-hak lain riengar-r nama spaliur:

-iuga _yang akan ditegaskan iebih ianjui otreh lvlentri Agrari2' 'ir

i_r. Ha-}c gogolai:, pekulen atau saJlggan'I )'a11g bersifat tetap :]'i:-ili;

ada pada mr-rlai trerlakunya t-lU ini'

2. Mer{adi hak gl-lra bangunan'

e. Hak eigendom kePunYaal ora,irg asfu:rg, secrailg yarlij, iii

Indsrnesia rnempun-i'ai ke."varE:isamping ke.*'arganegaraan

rlegaraarl asing.

b.Hakopstaldanerfpachtyangrnernbetranihakeigenrlal=

c- Hak opstal dan hak elftacht urituk peru;'nahan

o' Hak.hak yang tersebut datam art.1 su}r a ,vang r-1ipr:rl'l.lrtrljiiilil

untuk t,empat.tempat bangunan.bangunan, kepun-}..aan oi.ail.'

asing.

3. Menjadi hak guna usaha.

a- Ha-k crfPacht urntuk ke.bunl:esar

!2) ibid, hal i4?.

4l
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b. Hak c*:nsesaj dan sera'-a untlk rletttealraarr keb+r-r l:*sar

c. F{ai-r hai< }.-Eing tersebut dalam acl.. i sub a -'iang diper:uniu};h.:i:

11n t iik u salta peria*ia-n, petertialan r, kep tllt:t'aan Llrail g ;r-sirlg.

4. i','ier-rjarii hak pakei-

a. Hak eigeni+iz kepu!-i.Yaall Femeini:ah asir;g *l'ang <iiperx:-inai'la'i':

utr,ruk keperiuar-i r-urnah kerJiarnrrn petrc.,akiiar-r, dar-r gcrj i: r;l

keclutaen"

i;. l{ak vlgncht gei:ntik" gei:i:r-iiii, ,;ra:rd c+r:troieur. i-;;'iii}rlr-:t'ii.

gaxl_elqani hauntuik. iangga.duh hr:*kok, ;-inggi:h ptf-t-l"-sas rl:ri.l

halt-hak lain deilgail fiarna apapLiil jlrga l'ang akan ditegask'rlr:

iel:i}: ialjut *leh fuIentri Agra:ia' 23\

Apaiiiia iliirhat a<1. 2 sub d <ia* ac. 3 s--:b c se*iatr-cian

rneriii-ierika* kess:i i;atr.,.q,;r irak useft.a riiu: ti*k flu-l:a i;engu*as i-;1lr:ii

rlipunyar srarrg asiag, padzulai menul-tlE UUPA hak sep":rti itu ha;i;':-'

ditienkan pade. :

Wzu'ga Negara Indanesia

Badal Hukurc. yafig didirikan di intl*nesia" da::r berkerh:duki:;ri ''i

d..

b.

lndonesia
t,

$ebenarnya perni:r;r'ian hak seperrj

hanyaiah fiierllpakan /li*tt-i

r:erda-sarkan Fasal 30 ilarl Fasal 36 UUPA

itx lceparla {rrang asing

lanca.tan saja karena

rnal.ra si +::ang asitrg --=,j&:ig

:r) ihid" hal. t4?.
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ber"sang'i*-iltan rn'4il: segera mengaiihl<atl hak dernikian kep*cia ::ra':g

neemenuhi syarat memperolehnya-

Derigan menon,i*1ka-n ba-hwa rr:.ellriui k*tt:ntua:: 1on'.'i:fSi ili;:ii:r-

, hak-hak ianah ter"sebui dalam KUH Perdata dall Hukum Adairirai;-

hak Inconesia yang telah "ditampung" di <laIam hak-hak iana-h

l?lcnur"1t UUPA sei:agai riiuraikan di atas nrake apabiia tiiteiiti si,:{r*r-*

herpii<ir dua kali ay-atalah bahv,'a ha]<-hak tanah ]'a11g tersehui iaa-':r

i{,,.JH Perrlata de-il hak-hak tana.h tersetrut dalam uuPA meskii;ui:

r1ij,;mpai pengerlian istilah yang sfi-rna seperti ilak milik cq eigen'jc;r'

hak gi-rna usal:a cq hak erfpacht, hall guaa baagunan cq hal; cpsi:-.i

i.:a1< pakai, ha-k sF--wa dan lairr sebagai.n3.'4" flaiIl1if1 kesamaaie i--rtiii*;r

atas jenis hal<-hak yarlg tercantum dalam kedua undareg-tinda:rg ini

Lidaklah meml:erika:r trp-ls.ekat dan makrra yaiig saj}le. iler:riiriarnlrrt:Li

mengenai cala. prosedure perolehan hak-hak it';'

Untuk jelasnya <iapatlah diut-ara-lian <ia1am contah bei'ii:ul r:'rr '

- Hak eigenclom daJarn KUH Perdaia sebagaimana trak-irak i;a:i:i

lainnva mengenai tanah adalah hakekatn.ya, ber"i.ii;t-

individualisme sedangkan hak milik daiam hi-ikum agra-iia iUi-ll-";

adalah trerfur-rgsi :;osial, hak seper=ti ini ci tlaiam liui{ Fu-i-ilar;

iranya dimiliki oleh mereka yang iundukri ilitundukka:"1 l:t,:a":ii=.

Hgkum Per6ata Erapah sedang cli dalarn UUPA iraJ< irti iii+.il',5

dapat dipunvai oleh olang {warga negarai iuagga1 bairi<a;r Ber<lar:

{_,
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Hukum sekalipun pada azasrlya tidak dapat mempunyai l-,al;

milik, cara rnendapat hak eigendom adalah l<arena :

?.. Dicakup dengan barang lain menjadi suaii-r bentl:i

(natrekking).

h. Karena warisait.

c. F-arena penyerahan (lavering) yang mengikuti perjanjian (tl.ilr',)

untuk mengaCakarr hak eigendom.

d. Pengaruh lampu waktu, sedangican cara mendapat hak ririljl.

pada uuPA adaLah berdasarkan ketentuan konvcrsi dan r.1

abc dimana pellgaruh lampu tjdaklah dikenal.

Mengenai hak opstai da.lam KUH P*i'ciata Lrerdasarkan ket-efl'tli..',1':

SB ig4} No. 27 hanya Gubernuliah yang mempunyai lj.Lr{'isi-r

untuk memberikan hak opstal sedangkan lrak guna banguna:r d;

dalarn UUPA clapat terjadi oleh :

a. Ketentt-ran konversi

b. Oleh penetapan Pemerintah (Mentri dalam Negii Gubernur)

c. Oleh perjanjian dengan si pemilik tanah. jangl<a tvi.rkri.i

pemberian hak opstal ditentukan paling lama 30 Tahun ,.ai i

biia perlu dapat diperpanjang rnenjadi 50 Tahun.

Hak opstal boleh juga diberikan kepada orang yang bl'ria,,

inrLonesia setlangl:an hak guna banguna;r dalam LIUPA h:,, -r-r.,r.
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kc1:aria i*'-NI T\.rnggal Baclan Hukrur; ilrdo:'resia.vang i:er-'i<r'Jt:'J1-:i:'r;j

ili indn:nesia.

l-{ali ilrfparcht rlal;;ri1r I{UH Perrlttti: parJ.a ha-kei':rinl:a r-iiLe;'jlrir;;

iiniuk per:kebuna:: bese:r dan pertan:.ian kccil Sedar:gkali llielil,r-.ii:-

ijl,lPA hak flr-lna !-i5aha <iipeirir-rtu-kkarr untr*ik i:ertai-'irii:'

pc{-.cnrai<art r}ar: pcriI..anai"i. Tanah rir:ngan i:ak-hal< E:-fpachr iiilli:i:

riri-}erillan r;ntuk jangi<a rvai<tu 75 li'a.i:.:-in seciangl*ac ialia-n {lelrii.'.1

?r*.k irrrna 1tsaha 1yie1:li!:ut UTJPA da;iln: j*:rgka ?'5 qr-au 35 iaiii"'

tapi hila perlu dapat, diperpanjar:g- Yalg dapat ;r;eniklr:rtli i:;:i'

erfpacht 6<ialah mele];a ]'ang lEer-Upakal1 pc:nd::dt-.k }iidl1 Beil':1-'ii''

ianlja rn€fiilleda-i:*itai<an ke--war"g*aegaia;;11i rian bad;ltr-i:rid:r-r:

i:.,_rk*nr ly,Errg trersitat phalan tropis sedaIlgl..a;r mer:ilrirt L,UFA ir.r.j-

glirli; i:saira heli'1.a rlapat dinii<mari *leh rl.'arga 1]efl*-ia iiiti+;ir':;''i::

Tu;:iEqal da11 barian-bad,an H'-riiu.m .val-ig'linJidkan if1'rL}'iir':":

i{*kum ci I::d,:nesia- dan L-reitediitlr:kar: *i Ildonfsiia, 'i:'ir:*i+i'

l{rrkr;*r }:afig herunr-rilal rrsing tr*ri-Va d jbeii k+}iTlul}gi::1r:-1i:

rrnemirllny-:ri hak guila usaha ini a::Eobrla l1al itr-l diperiukiur c:t'j'

r-l gr i : ;.n g- Lin t1 an g ]..ar: g rnen ga lur perri tla-n grjx-lan Nasi cn a- i'

i{a}.: Iirfi:aci-ri ir-ri -dapat ditlei-ikat: untrrk iar:e}r miiiie .ri-anti' isl'r

{rlori;r:in nega;-a, *i.gentlorn se$eol'ai-^:gi sec}angkari }iieil glir:a i'-r':i::'r'

$rer-iliru1 UiJilA ir{rir.!.* dapat di},r";rrila;: tiia.'; i-'*ietl :,ri-'l-iSi ;;i'''rr'i :i

.+ -\
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menurut U{JPA tranya dapat diberikan atas tanah yang seczrr:}'

langsung rlikuasai oleh Negara dan tidak boleh di atas milji.;

pribadi.

Bahkan apalagi kita lihat hak pakai dalam KUH Perdata dan hak

pakai di dalam Undang-Undang pokok A'graria meskipun

istilahnya benar-benar sama dan sebangun saria-salna hak pakai

nanlun dapat <lilihat bahwa materi yang ditampungnya juga

mengandungperbedaankarenahakpakaidalampengertian

sekarang bukan saja yang berasal rlari pengertian hak pai<ai d;Li'i

KUFI Perdata dan Hukum Adat tapi terrna-suk di dalamnya hak

yang tadinya merupakan hak eigendom Pemerint-ah Asing yang

diperlukanuntukkeperluanrumahkediamanperwakilandan

gedung-geciu.ng ked.utaan, vrucht gebruik' gran ccntroleu r'

anggaduh bengJ<ok darr train sebagainya'

Dapat ditambahkan bahwa baik menurut KUH Perdata maup'rir

menurutUnd.ang-UndangPokokAgrariaNo.5Tahurr.1960itLi

hak.hak/caraperolehanhakatastarrahharusdidaftarkai-i

namun makna pendaftaran di dalam kedua undang-undatrg iiri

adalah jauh berbeda, dirnana menurrrt UUPA maka pendaft:ir.arl

iniad"atahmerupakanbuktikuatakanadanyahakseiia.ngkan

menurutKUHPerdatapendaftaraniniadalahsyarat.yangharus

dipenuhi untuk sYahnYa hak itr:'

16
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BAB V

fiTSIMPUT,ANT DAIT SARAIT.SARAN

A. Kesimpulan

Kalau kita menelaah kernbali tentang cara-cara memperoleh

hak-hak tanah ini, mengenai jenis maupun sifatnya rnaka nampaklah

perbedaan yang menyolok kead.aannya antara hak-hak tanah

sebelum berlakunya Unclang-Undang pokok Agraria diband.ingkan

dengan hak-hak tanah yang dikenal dalam UUPA Tahun 1960 ifu.

Peraturan-peraturan prtahanan yang telah mendarah daging

bagi ralqyat Indonesia dahulu itu, akhirnya dirusak oleh kedatangan

penjajah ditanah air kita.

Oleh penj4iah, peraturan mengenai hak-hak tanah itr-r

diadakan silih berganti yang disesuaikan dengan keadaan dari

terutama untuk kepentingan Negara penjajah, timbulah beberai:r-r

peraturan-peraturan berkenaan dengannya, sehingga terjadil*1-r

dualisme dalarn hukum pertahanan ini.

Berbagai peraturan maupun perundang-undangan pada z,ri.jrt i:.j, 1 :

sebelum berlakunya UUPA ini adalah sebagai berikut :

1. Agrarische wet S. 1B7O No. 55 sebagai yang termuat dalam Pasa.l

s1 /s.

ai
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3.

4.
;

2. Domein Verklaring tersebut dalam Pasal 1 Agraria, che Besluit S.

1870 No. 118.

,{lgemeine Dornein verklaring tersebut dalam s. 1875 No. 119 a.

Domein Verklaring untuk Sumatera tersebut dalam Pasal 1 S.

1874 No. 94 f.

5. Domein Verklaring untuk keresidenan Manado tersebut dalam

Pasal 1 dari S. LB77 No. 55.

6. Domein Verklaring untuk Residentil zuider van Bornes tersebut

dalam Pasal 1 S. 188 No" 58.

7. Koniklijk Besluit tanggal [6 April ] 872 No. 29 serta pera"turan

pelaksanaannya.

8. Buku ke I1 I(UH Perdata.

Dari segi teoritis, apabila krta lihat bunyi Pasal 51 ayat 7 lS

yang menyatakan bahwa kepada orang-orang Indonesia diberi

kesempatan untuk memperoleh hak-hak tanah baru yang diseixrt

Agrarische Eigendom, YanB berarti seolah-olah ada perlindungr,Lri

terhadap hak-hak tanah ralryat Indonesia, Namun pada praktekri:'r,r

adalah memberi akibat sebaliicrya.

Ka-iau diperhatikan azers utama clari politik Kolonial yang

tercantum dalam pasal 1 Agrarische besluit yang terkenal denga-n

azas domein Negara, memang sangat mencekik leher raklat

;18
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Indonesia karer,a dengan itu hampir semua i:anah di Indonesii 1',.,:

sebagai inilik Negaraa.

Dengan keadaan i:ersebut di atas rnaka diaturlah, , -,,, ,

beilakuiah ketentuan yang iaiam KIJi'] Perdat:i, dikenaleih j:nis- ,'r'

dan hak kebendaan menurut Hukum Perdata, dikenallah jenis-- -- r.

hak kebendaan menurut Flukum Perdata Barat- sebagai beril<u1. :

1 . Hak trigendom (hak milik)

2. 1{ak Ilrlpacht (hatr< usaha)

3,. {-lal< Flezit (kedudukan lrer[<uasa)

li-. I{a}< i\tas Pekarangan Orang Berletangga

ii. I-1al< Pengabdian Pekarangan

6" flal< Opstal {}rak nLrlxparrg karang)

'7. I-Jak Ilurnga Tanah

8. F{ak Pakai

!). Hak F{ypotheek

Disamping hak-irak tersebut cli atas, pada rvai<tr"r ''ri1i I,

bersama.arr juga ditet-apkan mengal<ui hai<-hak adat (ha}< irl :

lndonesia) atas tanah seperti hak u1a3,at, hak rnembuka tnnah, itr,::

memungut hasil, hak wenallg pilih, hak milik, hak atas [i:.rr.

perumahan, hak atas tanah jabatan, hak gadai, jual lepas. -i.:;,

tanaman, hak membela tanah, hall sewa, hak menumparlg. ,.r

pakai, grand sullan, grand conf-roleur, grand deli My.

t
lr
s
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Ka-rena seluruh tumpah darah Ii:donesia pada rvaktu itir l- :l.rt.,

riil<atakan merupakan tanah I)orncin Negara ma.ka prosc rr.,,

peitgaturan danpemberian haak ini l<esernnanya cljtentr,rkz:r, !- ::

atas, dari pemiliknya yakni Pemerintah F{india Belanda.

Al<ibat pengalarlan yang pahit yeng telatr kita alami pada r',:i2j1..:.

iiolonial ini sebagai konsekwensi azas Domein Nega*a yang ]r1enc.-,i^il

iciler rakyat Indonesia ii-u, maka clalam lionsiderands ijnfl::i.;!.

Unriang Pokok Agraria ilo. 5 Tahun 1?50 menegaskan azrrs {lcrr.rrr

neflara ciihapuskan.

Negara menurut UUPA Nasior:rrl kita yang baru i'ru i.1,.,-,.,,,

rrengu.Lsai, iadi bukan pemilik atas ciia, bunri dan rumah rin,3r.r_r

r;erta kekayaan yang terkaaCung di daiamnya. Arti rnengurrsai ,-r ,r ,

irudah terang tidaklah sarrla dengan ,Jomein dari masa penjaji ,,

r1u1u, dan perirrcian d;lri istiiah rnenguasai ini dapat kita baca c1i,,,,,,

Pasal 2 Ayat (2) Undang-undang Pokok Agraria.

Denga.n berlakunya UUPA No. 5 Tahun 1960 No. 104 br.rl,lr;,,

tidak hanya ?z.as domein yang dihapuskan, tetapi juga agra.rr,,,,:'.,

u,ot, domein-domein Verklaring dan algemeine domern Verkiarinp. i.,i

tanggal 16 April 1872 ltlo. 29 bahkan ha.npir seluruh hak tanah , ,,,,

tersebut dalam buku ke II KUH Perdata ter"kecr-rali mengenai ,-.;.

hypotheek turut juga ciinyatakan Cdal< berlakr"r iagi.

:i)
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Setelah lahirnya UUPA, rnelalui Pasal 16 dan seterusnya teiah

diatur mengenai hak-hak tanah dan juga cara perolehannya, Lreban-

beban maupun cara berakhirnya.

Dalam Pasal 16 itu dapat kita lihat akan jenisl'enis hak tanali

di dam hukum agraria Nasional kita sekarang ini yakni sebagai

berikut :

1. Hak milik

2. Hak guna usaha

3. Hyak guna bangunan

4. Hak pakai

5. Hak sewa

6. Hak membuka tanah

7. Hak memungut lrasil hutan

8. Hak-hak lain yang tidak termasuk Calarn hak-hak tersebut di atas

yang akan ditetapkan d.engan Undang-Undang serta hak-hak yang

sifatnya sementara sebagai yang disebutkan dalam Pasal 53.

Di alam kemerdekaan ini telah berhasil diwujudkannya sa.1.li

Hukum Agraria Nasional yang menghilangkan sifat dualisme, ke{iir,-r

pastian hukum Caan tidak rneribenarkan lagi azas domein Negara.

Hak-hak tanah yarrg diatur dalam Undang-Undang Pokoi,

Agraria setiap Hak Tanah itu harus berfungsi sosial yang selaiu

mengutamakan kepentingan bersama, kalau dalam KUFI Percat a

d

(l
-r I

1

i
g
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mengenal hak eigendom imilik) memberikan kenikmatan sesuaLi.r

kebendaan seluas-luasnya dan untuk bertinrlak bebas terhadap

kebendaan itu tanpa batas maka hal yang demi.kian tiCak

diperkenankan oleh Undang-Undang Pr:k-ok Agraria.

Berlainan dengan sistem pertanahan dalam KUH Perdata ]/ang

memberi kesempatan untuk tumbuhnya/suburnya feodalisme,

sei:aliknya sesuai dengan bunyi Fasal t0 UUPA di alam Agraria yang

sekarang hal itu ditentang karena tidak sesrrai dengan scsialisme

Indonesia, setiap orang atau Badan Hukum yang memp-un1'ai

sebidang tanah wajib mengerjakannya sendiri dengan demikian padn

azasnya dicegahlaah praktek tuan-tuan tanah yang duduk seenaknya

saja tinggal menikmati hasil atas jerih payah orang lain.

B. Saran-$aran

Itikad ba.ik Pemerintah J,ang telah mengeluarkan bekrei'apa

peraturan pelaksanaan khususnya di bidang pendafataran tanah (i'l'

10 Tahun 1961), Penetapan luasamaximum tanah pertanian (Pc:"p,r,

No. 56/ 1960) dan lain sebagainya, Namun karena kesemuanya ha,nf ii

berbent"uk non Undang-Undan{ maka sampai kini disebagian besar

lingkungan tanah ini belum berjalan seluruhnya, setidakni,;r

walaupun di sana sini sudah berjalan akan tetapi karena. ::ifr:il,

peraturan-peraturan pelaksanaan ini belum merupakan Undi,itttr
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undang sehingga ada kemungkinan sewaktu-wak!'r bisa berubah

atau dicabut hal mana mengakibatka.n baik rnasyarakat/pemilik

tanah disatu pihak dan organ-organ Pemerintah diiain pihak tetap

diliputi oleh rasa segan dan manvas diri hingga peraturan itu menjadi

lamban di dalam praktek,

Oleh karena itu agar cara pelaksanaan Undang-Undang Pokok

Agraria ini di tetapkan dengan Undang-Undang.

Untuk menjamiir kestabilan dalam bidang agraria ada baikq,a

dihidupkan Pengadi!.an Land reform sesuai dengan jiwa Urrdang-

Undang No. 21 Tahun 1964 seLrab dalam. prakteknya, menyerahkan

sengketa tanah kepada Pengadilan Negn, umum menimbuikan

kepincangan karena justru hak itu dimajukan oleh bekas pemilik

tanah secala gUgatan perdata yang semata-mata menggunakau

kesempatan ini untuk kernbali menguasai tanahnya yang mal]a

seharusnya sudah terkena land reform.

Supaya Pemerintah melakukan pengawasan yang ketat atas

penagihan ongkos-ongkos yang ditagih oleh pejatrat iapangan cii

dalam menandatangani segala akte baik untuk memperoleh maupui.r

untuk mengalihkan hak-hak' atas tanah ini, kebiasan untu.l<

menerima biaya melebihi faktur yang telah ditetapkan berarti akan

menambah beban dipundak ralqrat, sebab untuk biaya menl-lri-,i

faktur sajapun dalam tirrgkat kehidupan ekonomi sekarang si-lclair

_s3
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payah dipenuhi, praktek para pejabaat yang pada umumnya

rnemperlambat segala unlsan apabiia si yang berkepentingan hanya

sekedar memenuhi biaya faktur ini akan berakibat bemakiir

enggannya saaiuran yang ditentukan Negara.

-iil
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