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Direktori Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia
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P  U  T  U  S  A  N
Nomor  1220  K/Pdt /2010

DEMI KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG MAHA ESA

M A H K A M A H   A G U N G

memer iksa  perkara  perda ta  dalam  t i ngka t  kasas i  te lah  

memutuskan  sebaga i  ber i ku t  da lam perkara  :

NY.  SALMAH,

AHMAD FAUZI ,  

keduanya  ber tempat  t i ngga l  d i  Ja lan  Batu  Ampar  

I I ,  Perumahan  Condet  Baru ,  Blok  B.  No.  29  

Jakar t a  Timur ,  da lam  hal  in i  member i  kuasa  

kepada  Mohamad  Mahdi ,  SH.  Dkk  ,  Advokat ,  

berkan to r  d i  Mohamad  Mahdi ,  SH.  &  Par tne rs ,  

Gedung  Berca  Indones ia ,  Lanta i  4,  Ruang  407,  

Ja lan  Palmerah  Utara  No.  14 Jakar ta  Bara t  ,  para  

Pemohon  Kasas i  dahu lu  para  Tergugat / pa ra  

Pembanding  ;

M e l  a w a n :

NY.  SIT I  FATONAH,

H.  MADJI  KAELANI,  

yang  dalam  hal  in i  member i  kuasa  kepada  H.  

Ind ra  Sahnun  Lub is ,  S.H.  Dkk  Advokat /Penas iha t  

Hukum pada  Law Off i ce  Ind ra  Sahnun Lub is ,  SH.  & 

Assoc ia tes ,  berkedudukan   d i  Ja lan  Brawi j aya  

Raya  No.   25,  Kebayoran  Baru ,  Jakar ta  Sela tan ,  

para  Termohon  Kasas i  dahu lu  para  Penggugat /pa ra  

Terband ing  ;

Mahkamah Agung te rsebu t   ;

Membaca sura t - sura t  yang  bersangku tan  ;

Menimbang,  bahwa  dar i  sura t - sura t  te rsebu t  te rnya ta  

bahwa sekarang  para  Termohon  Kasas i   dahu lu   sebaga i   para  

Penggugat  te l ah  menggugat  sekarang  para  Pemohon  Kasas i  

sebaga i   para  Tergugat  d i   muka  pers i dangan    Pengadi l an  

Neger i  Jakar t a  Timur  pada pokoknya  atas  dal i l - da l i l  :

 Bahwa Penggugat  I  ada memi l i k i  seb idang  tanah  ber i ku t  

sebuah  bangunan  rumah  tempat  t i ngga l  beser ta  tu ru tannya  

Hal .  1 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
K/Pdt /2010
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yang  te r l e t a k  d i  JI .  Ot is ta  I I I  No.9  Rt .003 ,  Rw.  01,  

Kelu rahan  Cip inang  Cempedak,  Kecamatan  Jat i nega ra ,  

Kotamadya  Jakar ta  Timur ,  DKI  Jakar ta ,  dengan  luas  tanah  ± 

349 m² dan batas - batas  sebaga i  ber i ku t  :

Sebelah  Utara  :  Pekarangan  Gudang C.V.  Mataram ;

Sebelah  Timur  :  Pekarangan  Sdr .  Sr i  Widar to  ;

Sebelah  Sela tan  :  Ja lan  Ot is t a  I I I  ;

Sebelah  Bara t  :  Pekarangan  Sdr .  Mudian to  ;

Bahwa  tanah  ber i ku t  bangunan  te rsebu t  dipero leh  

Penggugat  I  berdasarkan  Akta  Per ika tan  Untuk  Jual  Bel i  

tangga l  17  Desember  1998  dar i  Tergugat  I  dan  Tergugat  I I ,  

kemudian  Akta  te rsebu t  d ida f t a r kan  di  Kantor  Notar i s  MAMAN 

SUHIRMAN MARTAMIHARDJA,  SH.  dengan Nomor :  46/W/1998  (dup lo )  

tangga l  17 Desember  1998 (Buk t i  P- 1)  ;

Bahwa  jua l  be l i  tanah  ber i ku t  bangunan  a  quo  

disepaka t i  d i l akukan  dengan  tukar  tambah  ( tuka r  gu l i ng )  

ya i t u  te rhadap  sebuah  rumah tempat  t i ngga l  semula  mi l i k  Ny.  

Salmah ( i . c .  Tergugat  I )  yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Ot is t a  I I I  

No.9  Rt .003  Rw.  01,  Kelu rahan  Cip inang  Cempedak,  Kecamatan  

Jat i nega ra ,  Jakar t a  Timur ,  se luas  349  M²,  d i t uka r  dengan  

sebuah  bangunan  v i l l a  yang  waktu  i t u  sedang  d ibangun  semula  

mi l i k  Si t i  Fatonah  ( i . c .  Penggugat  I )  yang  te r l e t a k  di  

Ja lan  Rin jan i  No.2 ,  Desa  Sukanaga l i h ,  Kecamatan  Pacet ,  

Kabupaten  Cian ju r ,  Jawa Bara t  d i tambah  dengan  uang tuna i  Rp 

350.000 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  l ima  puluh  ju t a  Rupiah)  ;  

Bahwa sesua i  keten tuan  Pasa l  6 (enam)  Per i ka tan  Untuk  

Jua l  Bel i  te rsebu t ,  pembayaran  uang  tuna i  sebesar  Rp.  

350.000 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  l ima  puluh  ju t a  Rupiah)  

di l akukan  dengan  angsuran  dan  te lah  dibayar  lunas  oleh  

Penggugat  dengan per i nc i an  sebaga i  ber i ku t  :

Tangga l  19 Oktober  1998 sebesar   Rp     10.000 .000 ,00  

(Buk t i - P- 2)  ;

Tangga l  30 Oktober  1998 sebesar    Rp   240.000 .000 ,00  

(Buk t i - P- 3)  ;

Tangga l  15 Desember  1998 sebesar   Rp     40.000 .000 ,00  

(Buk t i - P- 4)  ;

Disclaimer
Kepaniteraan Mahkamah Agung Republik Indonesia berusaha untuk selalu mencantumkan informasi paling kini dan akurat sebagai bentuk komitmen Mahkamah Agung untuk pelayanan publik, transparansi dan akuntabilitas
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Tangga l  27 Januar i  1999 sebesar     Rp    20.000 .000 ,00  

(Buk t i - P- 5)  ;

Tangga l  01 Maret  1999 sebesar        Rp    20.000 .000 ,00  

(Buk t i - P- 6)  ;

Tangga l  02 Maret  1999 sebesar         Rp 

2.335 .300 ,00   (Buk t i - P- 7)  ;

Tangga l  16 Maret  1999 sebesar       Rp 

1.061 .500 ,00   (Buk t i - P- 8)  ;

Tangga l  29 Maret  1999 sebesar     Rp     16.603 .200 ,00  

(Buk t i - P- 9)  ;

Sehingga  to ta l  kese lu ruhan  pembayaran  yang  te l ah  d ibayar  

Penggugat  kepada  Tergugat - Tergugat  sebesar  Rp 

350.000 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  l ima  puluh  ju t a  Rupiah)  ;

Bahwa Penggugat  dengan  i t i k ad  ba ik  te lah  melaksanakan  

kewaj i ban kewaj i bannya  te rhadap  Tergugat - te rguga t ,  seh ingga  

pada  tangga l  29  Maret  1999  Penggugat - penggugat  te l ah  

membayar  lunas  c ic i l a n  sebesar                    Rp 

350.000 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  l ima  puluh  r i bu  Rupiah)  dan  

te l ah  pula  membayar  lunas  c ic i l a n  kred i t  v i l l a  bulan  

November  2000 ;

Bahwa sete lah  Penggugat  membayar  lunas  c ic i l a n  harga  

rumah  dan  mempero leh  Ser t i f i k a t  v i l l a  d imaksud,  Penggugat  

dengan  i t i k ad  ba ik  langsung  menghubung i  Terguga t  I  dan  

Tergugat  I I  dengan  maksud  agar  proses  bal i k  nama  dan  

penyerahan  Ser t i f i k a t  d i l aksanakan  sesua i  dengan  yang  

dipe r j an j i k an ,  namun  Tergugat - te rguga t  menolak  se la l u  

menunda- nunda dengan berbaga i  macam alasan  ;

Bahwa menuru t  keten tuan  Akta  Per i ka tan  Untuk  Jua l  Bel i  

tangga l  17  Desember  1998,  Pasa l  6  berbuny i :  "kewaj i ban  

kedua  belah  pihak  sete lah  Ser t i f i k a t - ser t i f i k a t  te rsebu t  

se lesa i  dan  di te r ima  oleh  kedua  belah  pihak  masing- masing  

melaksanakan  pemindahan  haknya  d i  hadapan  Notar i s /PPAT  di  

wi layah  masing- masing"  ;

Bahwa  kenyataannya  Terguga t - te rguga t  t i dak  sa ja  

menunda- nunda  pe laksanaan  penyerahan  Ser t i f i k a t  dan  bal i k  

nama,  akan  te tap i  juga  mengi r im  sura t  yang  is i nya  "agar  

Hal .  3 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
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Penggugat  membel i  tanah  atas  nama Tergugat  I  se luas  290  m² 

seharga  Rp 159.500 .000 ,00  (se ra tus  l ima  puluh  sembi l an  ju ta  

l ima  ra tus  r i bu  Rupiah) ,  yang  le taknya  bersebe lahan  dengan  

tanah  Penggugat  di  Puncak  Resor t ,  juga  agar  tanah  yang  

seharusnya  di tuka rkan  se luas  342  m² menjad i  mi l i k  Tergugat  

I ,  Tergugat  I I  mengharuskan  Penggugat  untuk  membel i  kembal i  

seharga  Rp 188.000 .000 ,00  (se ra tus  delapan  pu luh  delapan  

ju ta  Rupiah) ,  ka lau  t i dak  menuru t  Terguga t  I I  maka  rumah 

t i ngga l  yang  te l ah  d i t empat i  o leh  Penggugat  akan  di j ua l  

atau  d igada ikan  Tergugat  kepada  pihak  la i n  (Buk t i - P10)  ;

Bahwa  kemudian  Terguga t  I I  tanpa  se iz i n  Penggugat  

te l ah  mengik lankan  rumah  yang  di tempat i  Penggugat  untuk  

di j ua l  kepada  p ihak  la i n  mela lu i  i k l an  di  har ian  Kompas,  

ak iba tnya  banyak  orang  yang  datang  menawar  untuk  membel i  

rumah te rsebu t  seh ingga  mengganggu  ketenangan  rumah tangga  

Penggugat ;  

        Bahwa  oleh  karena  perbua tan  Tergugat  I  dan  

Tergugat  I I  te lah  menolak  melaksanakan  pemindahan  hak  di  

hadapan  Notar i s /PPAT  seper t i  yang  disepakat i  dalam pasal  6  

Akta  Per ika tan  Untuk  Jual  Bel i ,  kemudian  membuat  ik l an  di  

har ian  kompas mau menjua l  rumah dan tanah  yang  te lah  dibe l i  

Penggugat  dar i  Tergugat ,  karena  i t u  Tergugat  I  dan Tergugat  

I I  te lah  ingkar   jan j i  ;

 Bahwa  ak iba t  ke la l a i an  Tergugat - te rguga t  te rsebu t ,  

Penggugat  mender i t a   kerug ian  waktu  yang  untuk  set i ap  

har i nya  ber jumlah  Rp 500.000 ,00  ( l ima  ra tus  r i bu  Rupiah)  

se jak  Tergugat - te rguga t  menolak  menja lankan  kewaj i bannya  

sampai  d ibayar  lunas  ;

 Bahwa untuk  memaksa Tergugat  I  dan Tergugat  I I  segera  

melakukan  bal i k  nama  dan  menyerahkan  ser t i f i k a t  kepada  

Penggugat ,  maka  Tergugat te rguga t  harus  dihukum  untuk  

membayar  uang  paksa  (dwangsom)  sebesar     Rp 1.000 .000 ,00  

(sa tu  ju ta  Rupiah)  per  har i  kepada  Penggugat  te rh i t ung  

se jak  putusan  da lam perkara  in i  d iucapkan  sampai  Tergugat  I  

dan  Tergugat  I I  melaksanakan  ba l i k  nama dan  menyerahkan  

Ser t i f i k a t  Tanah Sengketa  kepada  Penggugat  ;

Disclaimer
Kepaniteraan Mahkamah Agung Republik Indonesia berusaha untuk selalu mencantumkan informasi paling kini dan akurat sebagai bentuk komitmen Mahkamah Agung untuk pelayanan publik, transparansi dan akuntabilitas
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Dalam hal Anda menemukan inakurasi informasi yang termuat pada situs ini atau informasi yang seharusnya ada, namun belum tersedia, maka harap segera hubungi Kepaniteraan Mahkamah Agung RI melalui :
Email : kepaniteraan@mahkamahagung.go.id    Telp : 021-384 3348 (ext.318) Halaman 4



Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Direktori Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia
putusan.mahkamahagung.go.id

      Bahwa untuk  menjamin  agar  gugatan  Penggugat  t i dak  

sia - sia  ( i l uso i r ) ,  maka  dengan  in i  mohon  agar  di le takkan  

si ta  jaminan  (conserva to i r  beslag)  atas  barang  te tap  maupun 

barang  bergerak  mi l i k  Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  yai tu  

atas  :

Sebuah  rumah  t i ngga l  yang  te r l e t a k  di  Jakar ta ,  dengan  

alamat  Batu  Ampar  I I ,  Perumahan Condet  Baru  Blok  B No.29  

Jakar t a  Timur  ;

Sebuah rumah tempat  t ingga l  yang  te r l e t ak  di  Jakar ta ,  dengan  

alamat  di  Jalan  Ot is ta  I I I  No.9,  Rt.  003/Rw.01,  Kelurahan  

Cip inang  Cempedak,  Kecamatan  Jat inegara ,  Kotamadya  Jakar ta  

Timur  ;

       Bahwa oleh  karena  gugatan  Penggugat  didasarkan  

atas  bukt i - bukt i  yang  sah  dan  mengika t ,  maka mohon k i ranya  

Maje l i s  Hakim yang  memer iksa ,  mengadi l i  dan memutus  perkara  

in i ,  berkenan  menja tuhkan  putusan  ser ta  merta  (u i t v oo rbaa r  

bi j voo r r aad )  ;

Bahwa  berdasarkan  hal - ha l   te rsebu t  d i   atas  para  

Penggugat  mohon kepada  Pengad i l an  Neger i  Jakar ta  Timur  agar  

member ikan  putusan  sebaga i  ber i ku t  :

Mengabulkan  gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya  ;

Menyatakan  sah  dan  mengika t  Akta  Per i ka tan  Untuk  Jua l  Bel i  

tangga l  17  Desember  1998  anta ra  Penggugat - penggugat  

dengan Terguga t  I  dan Tergugat  I I  ;

Menyatakan  Tergugat  I I  te l ah  cedera  jan j i  (wanpres tas i )  ;

Menghukum Tergugat - te rguga t  untuk  melaksanakan  pemindahan  

hak  atas  tanah / rumah  te rpe rka ra  di  hadapan  

Notar i s /Pe j aba t  Pembuat  Akta  Tanah  keatas  nama Penggugat  

I  ;

Menghukum para  Tergugat  untuk  segera  menyerahkan  ser t i f i k a t  

tanah  HGB No.1543/C ip i nang  Cempedak  atas  nama Ny.  SALMAH 

(Terguga t  I )  kepada  Penggugat - penggugat  ;

Menghukum Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  membayar  gant i  rug i  

kepada  Penggugat - penggugat  sebesar  Rp  50.000 .000 ,00  

( l ima  puluh  ju ta  Rupiah)  ak iba t  kete r l ambatan  

melaksanakan  pemindahan  hak  atas  tanah  ke  atas  nama 

Hal .  5 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
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Penggugat  I  ;

Menghukum Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  untuk  membayar  uang  

paksa  (dwangsom)  sebesar  Rp.  1.000 .000 ,00  (sa tu  ju ta  

Rupiah)  perhar i  apab i l a  Tergugat  I ,  Tergugat  I I  la l a i  

melaksanakan  membal i k  nama dan  atau  t i dak  menyerahkan  

ser t i f i k a t  tanah  sengke ta  kepada  Penggugat  te rh i t ung  

se jak  putusan  diucapkan  sampai  Terguga t  I  dan  Tergugat  

I I  melakukan  ba l i k  nama  dan  menyerahkan  Ser t i f i k a t  

kepada  Penggugat  ;

Menyatakan  putusan  in i  dapat  d i j a l ankan  dengan  ser ta  merta  

te r l eb i h  dahu lu  (U i t  voorbaar  b i j voo raad )  meski  ada  

upaya  verze t ,  band ing ,  maupun  kasas i  atau  upaya  hukum 

la i nnya  ;

Menghukum Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  untuk  membayar  biaya  

perkara  in i  ;

Atau  apab i l a  Maje l i s  Hakim  berpendapat  la i n  mohon putusan  

yang  sead i l - ad i l nya  (ex  aequo et  bono)  ;

Menimbang,  bahwa  te rhadap  gugatan  te rsebu t  Tergugat  

mengajukan  ekseps i  pada  pokoknya   atas  dal i l - da l i l  sebaga i  

ber i ku t  :

Gugatan  penggugat  kabur  dan t i dak  je l as  (obscuur  l i be l )

Bahwa para  Penggugat  baik  da lam  pos i t a  maupun  pet i t umnya  

beru lang  ka l i  hanya  mengungkapkan  peran  dan  kerug ian  

yang  dide r i t a  o leh  Penggugat  I  sedangkan  peran  maupun  

kerug ian  yang  dide r i t a  o leh  Penggugat  I I  sama  seka l i  

t i dak  di j e l a skan  secara  te rang  dan je l as ,  berbeda  dengan  

Tergugat  I I  yang  beberapa  ka l i  sempat  dimuncu lkan  

perannya  da lam gugatan  a quo  ;

Bahwa oleh  karena  se la i n  a lasan  te rsebu t  d i  atas  dan  juga  

te rnya ta  semua per jan j i a n  d ibua t  hanya  oleh  dan  anta ra  

Tergugat  I  dengan  Penggugat  I  t i dak  dengan  Penggugat  I I ,  

maka  para  Terguga t  memper tanyakan  kepent i ngan  hukum 

Penggugat  I I  da lam  gugatan  in i ,  seh ingga  menuru t  para  

Tergugat ,  gugatan  dengan  pos i t a  yang  t i dak  dapat  

menghubungkan  anta ra  kepent i ngan  hukum seseorang  dengan  

pet i t um  gugatan  merupakan  gugatan  yang  kabur  dan  harus  
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dinya takan  t i dak  dapat  d i t e r ima  ;

Menimbang,  bahwa  te rhadap  gugatan  te rsebu t  para  

Tergugat  te l ah  menyangka l  da l i l - da l i l  gugatan  te rsebu t  dan  

seba l i k nya  mengajukan  gugatan  bal i k  ( rekonvens i )  yang  pada  

pokoknya   atas  dal i l - da l i l  sebaga i  ber i ku t  :

Bahwa mohon agar  sega la  sesuatu  yang  te l ah  d iungkapkan  oleh  

para  Penggugat  Rekonvens i  Dalam  Pokok  Perkara  muta t i s  

mutand is  dianggap  te rmuat  kembal i  Dalam Rekonvens i  ;

Bahwa para  Penggugat  Rekonvens i  ada lah  pasangan  suami  is t r i  

yang  memi l i k i  seb idang  tanah  dan  bangunan  yang  setempat  

dikena l  bera lamat  d i  Ja lan  Ot is t a  I I I  No.9  Rt .  003  Rw.  

01,  Kelu rahan  Cip inang  Cempedak,  Kecamatan  Jat i nega ra ,  

Jakar t a  Timur  namun secara  resmi  te l ah  dia tasnamakan  ke  

Penggugat  Rekonvens i  I  sebaga imana  te reg i s t e r  da lam 

Ser t i f i k a t  Hak  Guna Bangunan  No.  1543/C ip i nang  Cempedak  

yang  te lah  di t i n gka t kan  sta tusnya  menjad i  SHM No.  

902/C ip i nang  Cempedak ;

Bahwa Terguga t  Rekonvens i  I  ada lah  pemi l i k  atas  seb idang  

tanah  dan bangunan  v i l l a  yang  setempat  dikena l  bera lamat  

di  Ja lan  Rin jan i  No.2 ,  Desa  Sukanaga l i h ,  Kecamatan  

Pacet ,   Kabupaten  Cian ju r ,  Jawa Bara t  ;

Bahwa  para  Penggugat  Rekonvens i  dan  Terguga t  Rekonvens i  

bersepaka t  untuk  melakukan  tukar  gu l i ng  te rhadap  bidang  

tanah- tanah  te rsebu t  d i  atas  dengan  tambahan  dar i  

Tergugat  Rekonvens i  berupa  uang  sebesar              Rp 

350.000 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  l ima  puluh  ju ta  Rupiah)  sa ja ,  

kesepaka tan  mana  kemudian  di tuangkan  da lam  sebuah  

Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  (PPJB)  yang  dida f t a r kan  

pada  Kanto r  Notar i s  Maman Suhi rman  Martamihard ja ,  S.H.  

reg i s t e r  No.  46/W/1998  (DUPLO)  te r t angga l  17  Desember  

1998 ;

Bahwa da lam  PPJB te rsebu t  d i  atas ,  Tergugat  Rekonvens i  I  

menyatakan  bidang  tanah  dan  bangunan  v i l l a  yang  akan  

di tuka rgu l i n gkan  ada lah  mi l i k  Tergugat  Rekonvens i  

berdasarkan  Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  Tanah  Dan 

Bangunan  No.  070/PSA/XI / 97  te r t angga l  29  November  1997  

Hal .  7 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
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yang  dibua t  o leh  dan anta ra  Tergugat  Rekonvens i  I  dengan  

PT.  Puncak  Resor t  In te rna t i o na l .  (V ide  dik tum  

"Menerangkan"  ha laman  2  a l i nea  1  dan  Pasal  8  ha laman  3  

PPJB te r t angga l  17 Desember  1998)  ;

Bahwa  se lan ju t nya  sebaga imana  te r t uang  dalam  halaman  1 

Lampi ran  I I  PPJB No.070/PSA/XI / 97  a  quo  te r l i h a t  dengan  

je l as  Tergugat  Rekonvens i  I  da lam  membel i  dan  melunas i  

tanah  dan bangunan  v i l l a  mi l i k nya  te rsebu t  ada lah  dengan  

mela lu i  KPR Bank  Lippo  Cabang  Gato t  Subro to  yang  akan  

hab is  masa c ic i l a nnya  pada tangga l  27 Desember  1998 ;

Bahwa fak ta  hukum tersebut  di  atas  pernah  di j e l askan  oleh  

para  Penggugat  kepada  para  Tergugat  bahwasanya  selambat -

Iambatnya  10 har i  sete lah  penandatanganan  PPJB ter tangga l  

17 Desember  1998,  pembayaran  c ic i l an  v i l l a  mi l i k  Penggugat  

akan  berakh i r .  Sela in  i tu  Penggugat  I  juga  menje laskan  

bahwasanya  penandatanganan  PPJB  ter tangga l  17  Desember  

1998  dan  dasar  kepemi l i kan  vi l l a  Penggugat  te rsebu t  

semata- mata  hanya  berdasarkan  pada PPJB No.  070/PSA/XI /97 .  

(V ide  pasa l  8 PPJB ter tangga l  17 Desember  1998)  ;

Bahwa pada  saat  penandatanganan  PPJB tangga l  17  Desember  

1998  para  pihak  mengetahu i  bahwasanya  te rhadap  masing-

masing  tanah  yang  akan  di j ad i kan  obyek  tukar  gu l i ng  

te rsebu t  be lum  dibua tkan  tanda  hak  berupa  ser t i f i k a t ,  

seh ingga  kemudian  dalam but i r  6 PPJB  a quo   di t en tukan  

kepada  para  pihak  agar  segera  mengurus  ser t i f i k a t  

masing- masing  dan  apab i I a  ser t i f i k a t - ser t i f i k a t  te rsebu t  

se lesa i ,  kedua  belah  pihak  diharuskan  untuk  melaksanakan  

pemindahan  haknya  d i  hadapan  Notar i s /PPAT  di  wi layah  

masing- masing  ;

Bahwa kemudian  pengurusan  Ser t i f i k a t  Hak  Guna Bangunan  No 

1543/C ip i nang  Cempedak  yang  te lah  di t i n gka t kan  sta tusnya  

menjad i  Ser t i f i k a t  Hak  Mi l i k  No.  902/C ip inang  Cempedak  

atas  nama Penggugat  Rekonvens i  I  te l ah  se lesa i  pembukuan  

dan  penerb i t annya  pada  tangga l  27  Mei  1999,  sedangkan  

te rhadap  Ser t i f i k a t  Hak  Guna  Bangunan  No.  

1976/Sukanaga l i h  mi l i k  Terguga t  Rekonvens i  I  te lah  
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se lesa i  pembukuan  dan  penerb i t annya  pada  tangga l  31  

Maret  1999 ;

     Sehingga  sesua i  dengan  keten tuan  pasa l  6 PPJB tangga l  

17  Desember  1998,  seyog ianya  sete lah  ser t i f i k a t  mi l i k  

para  Penggugat  Rekonvens i  se lesa i  pengurusannya ,  maka 

per tuka ran  ser t i f i k a t  dan  pemindahan  hak  di  hadapan  

Notar i s /PPAT  di  wi layah  masing- masing  dapat  segera  

di l aksanakan  ;

Bahwa namun demik ian  te rnya ta  sete lah  pengurusan  ser t i f i k a t  

mi l i k  para  Penggugat  Rekonvens i  se lesa i  pengurusannya ,  

Tergugat  Rekonvens i  I  t i dak  dapat  member ikan  

ser t i f i k a t n ya  dengan  alasan  ser t i f i k a t  mi l i k  Tergugat  

Rekonvens i  t i dak  berada  dalam  penguasaannya ,  mela inkan  

dalam penguasaan  Bank  Lippo  Cabang Gato t  Subro to  sebaga i  

Jaminan  dar i  Sura t  Pengakuan  Hutang  No.  

243/SPU/RO.GSB/XI /97 - SEN yang  dibua t  o leh  dan  anta ra  

Tergugat  Rekonvens i  I  dengan  Bank  Lippo  Cabang  Gato t  

Subro to ,  yang  mana per j an j i a n  pembayaran  hutang  te rsebu t  

baru  akan  berakh i r  pada tangga l  13 Januar i  2001 ;

Bahwa  Tergugat  Rekonvens i  t i dak  pernah  member i t ahukannya  

kepada  Penggugat  Rekonvens i  ba ik  secara  l i s an  maupun 

te r t u l i s  mengena i  penandatanganan  Sura t  Pengakuan  Hutang  

No.  243/SPU/RO.GSB/XI /97 - SEN yang  dibua t  o leh  dan  anta ra  

Tergugat  Rekonvens i  I  dengan  Bank  Lippo  Cabang  Gato t  

Subro to  di  atas  ;

Bahwa yang  dike tahu i  o leh  Penggugat  Rekonvens i  sebaga imana  

te r t uang  da lam  PPJB te r t angga l  17  Desember  1998,  dasar  

hukum kepemi l i k an  Terguga t  Rekonvens i  I  te rhadap  b idang  

tanah  dan  bangunan  v i l l a  adalah  PPJB  No.070/PSA/XI / 97  

yang  dalam lampi ran  I I  dengan  je l as  disebu tkan  pe lunasan  

bidang  tanah  dan  bangunan  v i l l a  mi l i k  Tergugat  

Rekonvens i  I  akan  berakh i r  pada  tangga l  27 Desember  1998  

atau  10  har i  sete lah  penandatanganan  PPJB  tangga l  17  

Desember  1998.  Atau  dengan  kata  la i n ,  da lam  PPJB No.  

46/W/1998  te r t angga l  17 Desember  1998  yang  menjad i  dasar  

peI j an j i a n  tukar  gu l i ng  anta ra  bidang  tanah  mi l i k  
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Penggugat  Rekonvens i  dan  Tergugat  Rekonvens i ,  sarna  

seka l i  t i dak  te rungkap  adanya  Sura t  Pengakuan  Hutang  

yang  dibua t  o leh  dan  anta ra  Tergugat  Rekonvens i  dengan  

Bank  L ippo  Cabang  Gato t  Subro to ,  yang  te rungkap  ada lah  

pelunasan  tanah  dan  bangunan  v i l l a  akan  berakh i r  pada  

tangga l  27 Desember  1998 ;

Bahwa apab i l a  Tergugat  Rekonvens i  quod  non  member i t ahukan  

dengan  je l as  dan  te rang  dalam  PPJB tangga l  17  Desember  

1998  mengenai  masa  pembayaran  hutangnya  yang  baru  akan  

berakh i r  pada  tangga l  13  Januar i  2001  berdasarkan  Sura t  

Pengakuan  Hutang  di  Bank  Lippo  Gato t  Subro to ,  maka 

niscaya  PPJB tangga l  17  Desember  1998  t i dak  akan  pernah  

di tanda tangan i  o leh  Penggugat  Rekonvens i ,  meskipun  

ser t i f i k a t  atas          tanah  dan  bangunan  v i l l a  

te rsebu t  te lah  se lesa i  pembuatannya ,  karena  akan  sangat  

t i dak  fa i r  bag i  para  Penggugat  Rekonvens i ,  apab i l a  

Tergugat  Rekonvens i  I  bersama  ke lua rganya  te l ah  dapat  

menduduk i  rumah para  Penggugat  Rekonvens i  lengkap  dengan  

ser t i f i k a t n ya ,  sementa ra  Penggugat  Rekonvens i  harus  

menunggu  kurang  leb ih  3  tahun  untuk  mendapatkan  

ser t i f i k a t  v i l l a ,  d i t ambah  lag i  da lam  masa  tunggu  i t u  

para  Tergugat  d icekam  perasaan  khawat i r  c ic i l a n  v i l l a  

yang  akan  dibayar  Tergugat  Rekonvens i  mengalami  masalah .  

Atas  dasar  i t u l ah  menjad i  sangat  bera lasan  apabi l a  

kemudian  Penggugat  Rekonvens i  t i dak  berkenan  untuk  

melan ju t kan  PPJB  No.  46/W/1998  te r t angga l  17  Desember  

1998  yang  dida f t a r kan  pada  kanto r  Notar i s  Maman 

Suhi rman,  SH.  ;

Bahwa oleh  karena  Penggugat  Rekonvens i  t i dak  berkenan  lag i  

untuk  melan ju t kan  PPJB  te r t angga l  17  Desember  1998  

te rsebu t  kemudian  Penggugat  Rekonvens i  menawarkan  

beberapa  pi l i h an  kepada  para  Tergugat  Rekonvens i  sebaga i  

ber i ku t  :

Apabi l a  Tergugat  Rekonvens i  masih  berkenan  Untuk  

memi l i k i  rumah  mi l i k  Penggugat  Rekonvens i  maka 

Penggugat  Rekonvens i  menawarkan  kepada  Penggugat  untuk  
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membayar  kembal i  v i l l a  mi l i k  Tergugat  Rekonvens i  yang  

te l ah  dikuasa i  Penggugat  Rekonvens i ,  d i t ambah  dengan  

seb idang  tanah  di  sebe lah  v i l l a  mi l i k  Tergugat  

Rekonvens i  yang  te l ah  dikuasa i  Penggugat  Rekonvens i  

dengan  harga  Rp 347.500 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  empat  pu luh  

tu j uh  ju t a  l ima  ra tus  r i bu  Rupiah)  sa ja .  Hal  in i  

bera r t i  sama sa ja  dengan  Tergugat  Rekonvens i  membel i  

rumah  Penggugat  Rekonvens i  dengan  barga  d ibawah  

pasaran  pada  saat  i t u  ya i t u  hanya  sebesar  Rp 

697.500 .000 ,00  (enam ra tus  sembi l an  puluh  tu j uh  ju ta  

l ima  ra tus  r i bu  Rupiah)  sa ja .  Atau

PPJB te r t angga l  17  Desember  1998  t i dak  di l an j u t kan  dan  

semua  dikembal i kan  seper t i  sed iaka la  dengan  beban  

biaya  yang  ada  di tanggung  o leh  para  Penggugat  

Rekonvens i .  Hal  in i  bera r t i  Penggugat  Rekonvens i  dapat  

mengal i hkan  rumah  te rsebu t  kepada  p ihak  la i n  dengan  

cara  apapun  juga  ;

     Berdasarkan  atas  tawaran  te rsebu t  d i  atas  te rnya ta  

Penggugat  t i dak  member ikan  respons  apapun ;

Bahwa atas  dasar  t i ndakan  Terguga t  Rekonvens i  I  yang  t i dak  

dapat  menyerahkan  Ser t i f i k a t  Hak  Guna  Bangunan  No.  

1976/Sukanaga l i h  mi l i knya  kepada  Penggugat  Rekonvens i  

tepa t  pada  waktunya  sebaga imana  diamanatkan  pasa l  6 PPJB 

No.  46/W/1998  tangga l  17  Desember  1998,  maka  t i ndakan  

Tergugat  Rekonvens i  te rsebu t  je l as  dika tego r i k an  sebaga i  

t i ndakan  ingkar  jan j i ,  yang  menimbulkan  suatu  kerug ian  

baik  secara  mater i i l  maupun  immater i i l  dan  oleh  

karenanya  Penggugat  Rekonvens i  berhak  untuk  menuntu t  

gant i  rug i  sebaga imana te r i n c i  sebaga i  ber i ku t  :

Kerug ian  Mater i i l  :

          Bahwa te rh i t u ng  se jak  bulan  Oktober  1998  sampai  

dengan  saat  in i  rumah mi l i k  Penggugat  Rekonvens i  te l ah  

di tempat i  se lama  kurang  Ieb ih  9  tahun  oleh  Tergugat  

Rekonvens i .  Apabi l a  rumah te rsebu t  d ikon t r akkan  kepada  

orang  la i n  maka  Penggugat  Rekonvens i  berkesempatan  

untuk  mendapatkan  uang se jumlah  Rp 50.000 .000 ,00  ( l ima  
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puluh  ju t a  Rupiah)  sa ja  per tahunnya ,  seh ingga  saat  in i  

je l as  Penggugat  Rekonvens i  mengalami  kerug ian  sebesar  

Rp 450.000 .000 ,00  (empat  ra tus  l ima  puluh  ju ta  Rupiah)  

sa ja  ;

Kerug ian  Immater i i l  :

           Bahwa ak iba t  dar i  t i ndakan  Tergugat  Rekonvens i  

ser ta  beru langka l i n ya  Penggugat  Rekonvens i  d i l apo rkan  

maupun  d iguga t ,  padaha l  para  Penggugat  Rekonvens i  

t i dak  merasa  di r i n ya  bersa lah ,  je l as  te l ah  member ikan  

tekanan  secara  ps iko log i s  te rhadap  para  Penggugat  

Rekonvens i ,  untuk  i t u  Penggugat  Rekonvens i  merasa  

te l ah  di rug i kan ,  yang  apab i l a  d inomina l kan  kerug ian  

te rsebu t  sen i l a i  dengan  uang  se jumlah  Rp 

100.000 .000 ,00  (se ra tus  ju ta  Rupiah)  sa ja  ;

Bahwa  berdasarkan  hal - ha l  te rsebu t  d i   atas  maka  sudah  

sewaja rnya  juga  apab i l a  Maje l i s  Hakim yang  memer iksa  dan  

akan  memutus  perkara  in i  se la i n  menyatakan  Terguga t  

Rekonvens i  te lah  melakukan  perbua tan  Ingkar  Jan j i  (Wan 

Pres tas i )  ser ta  bersed ia  membata lkan  PPJB  yang  

dida f t a r kan  pada  kanto r  Notar i s  Maman  Suhi rman,  S.H.  

reg i s t e r  No.  46/W/1998  te r t angga l  17 Desember  1998,  akan  

te tap i  juga  dapat  mele takkan  s i t a  jaminan  te rhadap  

seb idang  tanah  dan  bangunan  yang  berd i r i  d i  atasnya  

mi l i k  Penggugat  Rekonvens i  yang  saat  in i  da lam 

penguasaan  Tergugat  Rekonvens i  setempat  dikena l  

bera lamat  d i  Ja lan  Ot is t a  I I I  No.9  Rt .  003  RW.  01,  

Kelu rahan  Cip inang  Cempedak,  Kecamatan  Jat i nega ra ,  

Jakar t a  Timur ,  yang  te rca ta t  dengan  Ser t i f i k a t  Hak Mi l i k  

No.  Ser t i f i k a t  Hak  Guna  Bangunan  No.  1543/C ip i nang  

Cempedak  yang  te lah  di t i n gka t kan  sta tusnya  menjad i  SHM 

No.  902/C ip i nang  Cempedak ;

Bahwa oleh  karena  Penggugat  Rekonvens i  memi l i k i  kepent i ngan  

yang  sangat  mendesak  te rhadap  tanah  dan  bangunan  mi l i k  

Penggugat  Rekonvens i  yang  saat  in i  da lam  penguasaan  

Tergugat  Rekonvens i  maka  sudah  seharusnya  pula  apab i l a  

Maje l i s  Hakim  dapat  memer in tahkan  Tergugat  Rekonvens i  
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dan atau  s iapapun  yang  mendapatkan  hak  dar ipadanya  untuk  

mengosongkan  tanah  dan  bangunan  mi l i k  Penggugat  

Rekonvens i  te r sebu t  segera  sete lah  putusan  pengad i l an  

in i  d ibacakan ,  yang  apab i l a  ha l  i t u  t i dak  di l akukan  maka 

Tergugat  Rekonvens i  d iha ruskan  untuk  membayar  uang  paksa  

(dwangsom)  sebesar  Rp 100.000 ,00  (se ra tus  r i bu  Rupiah)  

sa ja  untuk  set i ap  har i  kete r l ambatan  melaksanakan  is i  

putusan  ;

Bahwa  oleh  karena  Tergugat  Rekonvens i  da lam  gugatan  

konvens i  te l ah  mendal i l k an  bahwasanya  te rhadap  bidang  

tanah  dan  bangunan  yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Ot is t a  I I I  

No.9  Rt .  003  Rw.  01  ada lah  mi l i k  para  Penggugat  

Rekonvens i  berdasarkan  sebuah  PPJB  te r t angga l  17  

Desember  1998,  maka sesua i  dengan  keten tuan  Sura t  Edaran  

Mahkamah  Agung  RI  No.3  Tahun  2000  but i r  1  yang  

menyatakan  "Putusan  ser l a  merta  hanya  dapat  d i l aksanakan  

te rhadap  gugatan  yang  didasarkan  pada  buk i  oten t i k  yang  

t i dak  diban tah  kebenarannya” ,  mohon  k i ranya  Maje l i s  

Hakim  berkenan  untuk  dapat  menja tuhkan  putusan  ser ta  

merta  (U i t voo rbaar  bi j voo r r cad )  ;

Bahwa  berdasarkan  hal - ha l  te rsebu t  d ia tas  Penggugat  

da lam rekonvens i  menuntu t  kepada  Pengadi l an  Neger i  Jakar t a  

Timur  supaya  member ikan  putusan  sebaga i  ber i ku t  :  

Mengabulkan  gugatan  Penggugat  Rekonvens i  untuk  se lu ruhnya  ;

Menyatakan  t i ndakan  para  Tergugat  Rekonvens i  yang  t i dak  

dapat  menyerahkan  Ser t i f i k a t  Hak  Guna  Bangun  No.  1976  

tepa t  pada  waktunya  sesua i  keten tuan  Pasal  6  PPJB 

te r t angga l  17 Desember  1998  ada lah  t i ndakan  Ingkar  Jan j i  

(Wan Pres tas i )  ;

Menyatakan  bata l  Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  No.  

46/W/1998  te r t angga l  17  Desember  1998  yang  d ida f t a r kan  

pada kanto r  Notar i s  Maman Suhi rman  Martamihard j a .  SH.  ;

Mele takkan  Si ta  Jaminan  (Canserva to i r  Beslag)  te rhadap  

bidang  tanah  dan  bangunan  yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Ot is t a  

I I I  No.9  Rt .  003  RW.  01.  Kelu rahan  Cip inang  Cempedak,  

Kecamatan  Jat i negara ,  Jakar ta  Timur  ;

Hal .  13 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
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Memer in tahkan  para  Terguga t  Rekonvens i  dan  atau  s iapapun  

yang  mendapatkan  hak  dar ipadanya  untuk  mengosongkan  

seb idang  tanah  dan  bangunan  yang  berd i r i  d i  atasnya  

setempat  dikena l  bera lamat  d i  Ja lan  Ot is t a  I I I  No.  9 Rt .  

003  RW.  01.  Kelu rahan  Cip inang  Cempedak, ,Kecamatan  

Jat i nega ra ,  Jakar ta  Timur  dan  menyerahkannya  kepada  para  

Penggugat  Rekonvens i  ;

Memer in tahkan  para  Penggugat  Rekonvens i  dan  atau  s iapapun  

yang  mendapatkan  hak  dar i  padanya  untuk  mengosongkan  

bidang  tanah  yang  setempat  dikena l  bera lamat  di  Ja lan  

Rin jan i  No.2 .  Desa  Sukanaga l i h ,  Kecamatan  Pacet ,  

Kabupaten  Cian ju r  Jawa  Bara t  dan  menyerahkannya  kepada  

para  Tergugat  Rekonvens i  ;

Menghukum para  Tergugat  Rekonvens i  untuk  membayar  gant i  

rug i  secara  tanggung  ren teng  kepada  para  Penggugat  

Rekonvens i  sebesar                   Rp   550.000 .000 ,00  

( l ima  ra tus  l ima  pu luh  ju t a  Rupiah)  sa ja  ;

Memer in tahkan  para  Terguga t  Rekonvens i  untuk  membayar  uang  

paksa  sebesar  Rp 100.000 ,00  (se ra tus  r i bu  Rupiah)  sa ja  

untuk  set i ap  har i   kete r l ambatan  menja lankan  is i  

putusan ,  se jak  putusan  in i  d ibacakan  sampai  dengan  para  

Tergugat  Rekonvens i  menja lankan  is i  putusan  a quo ;

Menyatakan  putusan  in i  dapat  d i j a l ankan  te r l eb i h  dahu lu  

meskipun  ada    upaya  hukum la i n  te rmasuk  namun  t i dak  

te rba tas  pada  verze t  band ing  kasas i  dan  atau  pen i j auan  

kembal i  ;  

Menghukum para  Tergugat  Rekonvens i  untuk  membayar  b iaya  

perkara  yang  t imbu l  ak iba t  adanya  gugatan  a quo ;

Atau  apab i l a  Maje l i s  Hakim berpendapat  la i n ,  mohon putusan  

yang  sead i l - ad i l nya  (Ex  Eaquo Et  Bono)

Bahwa  te rhadap  gugatan  te rsebu t  Pengadi l an  Neger i  

Jakar t a  Timur  te l ah  menja tuhkan   putusan ,  ya i t u  putusan  No.  

63/Pd t .  G/2007/PN.  Jk t .  Tim.  tangga l  05  September   2007  

yang  amarnya  sebaga i  ber i ku t  :

DALAM KONVENSI :

DALAM EKSEPSI  :
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Menolak  ekseps i  Tergugat  I ,  I I  ;

DALAM POKOK PERKARA :

Mengabulkan  gugatan  Penggugat  I ,  I I  untuk  sebag ian  ;

Menyatakan  sah  dan  mengika t  Akta  Per i ka tan  Untuk  Jua l  

Bel i  tangga l  17   Desember  1998  anta ra  Penggugat -

penggugat  dengan Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  ;

Menyatakan  Tergugat  I I  te l ah  c ide ra  jan j i  

(wanpres tas i )  ;

Menghukum  Tergugat - te rguga t  untuk  melaksanakan  

pemindahan  hak  atas  tanah  rumah  te rpekara  d i  hadapan  

Notar i s /Pe j aba t  Pembuat  Akta  Tanah  ke  atas  nama 

Penggugat  I  ;

Menghukum  para  Tergugat  untuk  segera  menyerahkan  

ser t i f i k a t  tanah  HGB No.1543/C ip i nang  Cempedak  yang  

sekarang  menjad i  SHM No.902/C ip i nang  Cempedak  atas  

nama SALMAH (Terguga t  I )  kepada  Penggugat - penggugat  ;

Menghukum Tergugat  I  dan Tergugat  I I  membayar  gant i  rug i  

kepada  Penggugat - penggugat  sebesar  Rp.  20.000 .000 ,00  

(dua  puluh  ju ta  Rupiah)  ak iba t  kete r l ambatan  

melaksanakan  pemindahan  hak  atas  tanah  ke  atas  nama 

Penggugat  I  ;

Menghukum  Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  untuk  membayar  

biaya  yang  t imbu l  da lam  perkara  in i  sebesar  Rp 

194.000 ,00  (se ra tus  sembi lan  pu luh  empat  r i bu  

Rupiah)  ;

Menolak  gugatan  Penggugat  I ,  I I  untuk  se leb ihnya  ;

DALAM REKONVENSI

Menolak  gugatan  Penggugat  Rekonvens i  ;

Menghukum Penggugat  Rekonvens i  untuk  membayar  biaya  yang  

t imbu l  da lam gugatan  Rekonvens i  in i  sebesar  N I  H I  L ;

Menimbang,  bahwa dalam t ingka t  banding  atas  permohonan  

para  Tergugat  putusan  Pengadi lan  Neger i  te rsebu t  te lah  

dikua tkan  Pengadi lan  Tingg i  Jakar ta  dengan  putusan  No.  

411/PDT/2008/PT.  DKI   tangga l  19 Desember  2008 ;

Menimbang,  bahwa  sesudah  putusan  te rakh i r  in i  

d ibe r i t a hukan  kepada     para  Tergugat / pa ra  Pembanding  

Hal .  15 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
K/Pdt /2010
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pada  tangga l  06  Ju l i  2009  kemudian  te rhadapnya  oleh  para  

Tergugat / pa ra  Pembanding  (dengan  peran ta raan  kuasanya ,  

berdasarkan  sura t  kuasa  khusus  tangga l  09  Ju l i  2009)  

dia jukan  permohonan  kasas i  secara  pada  tangga l  16  Ju l i  

2009   sebaga imana  te rnya ta  dar i  akta  permohonan  kasas i  No.  

411/PDT/2008 /PT.DKI .  Jo.  No.  63/Pd t .  G/2007/PN.  Jk t .  Tim.  

yang  dibua t  o leh  Pani te ra  Pengad i l an  Neger i  Jakar ta  Timur ,  

permohonan  te rsebu t  d i i ku t i  o leh  memor i  kasas i  yang  memuat  

alasan- alasan  yang  di te r ima  di  Kepani t e r aan  Pengad i l an  

Neger i  te rsebu t  pada tangga l  30 Ju l i  2009 ;

bahwa sete lah  i t u  oleh  para  Penggugat /pa ra  Terband ing  

yang  pada  tangga l  1  Maret  2010  te l ah  dibe r i t a hu  ten tang  

memor i  kasas i  dar i  para  Tergugat  d ia j ukan  jawaban  memor i  

kasas i  yang  di te r ima  di  Kepani t e raan  Pengad i l an  Neger i  

Jakar t a  Timur   pada tangga l  10 Maret  2010 ;

Menimbang,  bahwa  permohonan  kasas i  a  quo  beser ta  

alasan- alasannya  te l ah  dibe r i t a hukan  kepada  pihak  lawan  

dengan  seksama,  dia jukan  da lam  tenggang  waktu  dan  dengan  

cara  yang  d i t en tukan  dalam undang- undang,  maka oleh  karena  

i t u  permohonan kasas i  te rsebu t  fo rma l  dapat  d i te r ima  ;

Menimbang,  bahwa  a lasan- alasan  yang  dia j ukan  oleh  

para  Pemohon  Kasas i / pa ra  Tergugat  da lam  memor i  kasas inya  

te rsebu t  pada pokoknya  ia l ah  :

Judex  Fact i  Tidak  Cermat  Dalam Memer iksa  Ala t  Bukt i  Sura t  

Berupa  Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  No.  046/W/1998  

(DUPLO)  Jo .  Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  No.  

070/PSA/XI / 97 ,  Sehingga  Judex  Fact i  Salah  Dalam 

Menentukan  Keputusan  Dan Menerapkan  Hukum ;

Bahwa hubungan  hukum yang  te r j ad i  o leh  dan  anta ra  para  

Pemohon  Kasas i  dengan  para  Termohon  Kasas i  HANYALAH 

berdasarkan  Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  No.  

046/W/1998  (DUPLO)  te r t angga l  17  Desember  1998,  yang  

mana  d ida lamnya  mengatur  agar  para  pihak  melakukan  

per tuka ran  dan serah  te r ima  ser t i f i k a t ,  segera  sete lah  

ser t i f i k a t  masing- masing  se lesa i  pengurusannya  menjad i  

ser t i f i k a t  hak  atas  nama masing- masing  pihak  ;
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Bahwa adapun  dasar  kepemi l i k an  para  Termohon  Kasas i  atas  

bidang  tanah  dan  bangunan  v i l l a  yang  d isampaikan  

secara  l i san  kepada  para  Pemohon  Kasas i  dan  

DICANTUMKAN PULA ke  dalam  Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  

Bel i  te r t angga l  17  Desember  1998,  HANYALAH Per jan j i a n  

Pengika tan  Jua l  Bel i  No.  070/PSA/XI / 97 ,  yang  dibua t  

o leh  para  Termohon  Kasas i  dengan  pihak  PT.  Puncak  

Resor t  In te rnas i ona l  ;

Bahwa  berdasarkan  k lausu l  pada  halaman  1  lampi ran  I I  

Per jan j i an  Pengika tan  Jual  Bel i  No.  070/PSA/X1/97  yang  

diperkua t  dengan  keterangan  para  Termohon Kasasi  kepada  

para  Pemohon Kasas i  sebelum  Per jan j i an  Pengika tan  Jual  

BeI i  No.046/W/1998  (DUPLO)  te r tangga l  17  Desember  1998  

di tanda tangan i ,  dike tahu i  c ic i l an  atas  vi l l a  mi l i k  para  

Termohon  Kasasi  akan  selesa i  pada  tangga l  27  Desember  

1998 ;

Bahwa  dengan  demik ian  satu- satunya  in fo rmas i  yang  

dike tahu i  oleh  para  Pemohon  Kasasi  mengenai  hak  dan  

kewaj iban  para  Termohon  Kasasi  te rhadap  PT.  Puncak  

Resor t  In te rna t i ona l  te rka i t  bidang  tanah  dan  bangunan  

vi l l a ,  HANYALAH apa  yang  te r te ra  dan  ter t u l i s  di  dalam 

Per jan j i an  Pengika tan  Jual  Bel i  No.  070/PSA/XI /97 ,  yang  

mana  di  dalam  Per jan j i an  Pengika tan  Jual  Bel i  No.  

0701PSA/XI /97  te rsebu t  t i dak  ada  satu  k lausu lpun  yang  

secara  te rang  dan  je las  menerangkan  ten tang  keharusan  

bagi  para  Termohon Kasas i  untuk  mengagunkan   Ser t i f i k a t  

bidang  tanah  dan  bangunan  v i l l a  kepada  Bank  Lippo  

Cabang Gatot  Subro to  ;

Bahwa  seh ingga  berdasarkan  apa  yang  te r t u l i s  d i  da lam 

Per jan j i a n  Pengika tan  Jua l  Bel i  No.  070/PSA/XI / 97  yang  

dipe rkua t  dengan  kete rangan  dar i  para  Termohon Kasas i ,  

ada lah  sangat  wajar  apab i l a  kemudian  para  Pemohon 

Kasas i  beranggapan  atau  mengambi l  kes impu lan  

bahwasanya  c ic i l a n  atas  v i l l a  mi l i k  para  Termohon  

Kasas i  akan  se lesa i  pada tangga l  27 Desember  1998,  dan  

segera  sete lah  i t u  per tuka ran  masing- masing  ser t i f i k a t  

Hal .  17 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
K/Pdt /2010
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dapat  di l aksanakan  ;

Bahwa  Ser t i f i k a t  Hak  Guna  Bangunan  No.  1543/C ip i nang  

Cempedak  atas  nama Pemohon Kasas i  I  dahu lu  Pembanding  

I /Te rguga t  I  yang  te l ah  di t i n gka t kan ,  te l ah  se lesa i  

pembukuan  dan  penerb i t annya  pada  tangga l  27  Mei  1999  

sedangkan  Ser t i f i k a t  HGB No.  1976/Sukanaga l i h  atas  

nama Si t i  Fatonah  (Termohon  Kasas i  I  dahu lu  Terband ing  

I /Penggugat  I )  te l ah  se lesa i  pembukuan  dan  

penerb i t annya  pada  tangga l  31  Maret  1999.  Sehingga  

seharusnya  sete lah  proses  penerb i t an  ser t i f i k a t  atas  

nama  para  Pemohon  Kasas i  se lesa i ,  maka  per tuka ran  

ser t i f i k a t  dapat  d i l akukan  oleh  dan  kepada  para  

pihak  ;

Bahwa adapun  apab i l a  meru juk  pada  keten tuan  pasa l  6  

PPJB  No.  046/W/1998  (DUPLO)  te r t angga l  17  Desember  

1998,  dengan  je l as  te rgambar  per in t ah  pelaksanaan  

per tuka ran  masing- masing  ser t i f i k a t  harus  d i l akukan  

segera  sete lah  pembuatan  ser t i f i k a t  se lesa i ,  Tidak  Ada 

Klasu l  Atau  Keten tuan  Apapun  Baik  Secara  Tersura t  

Maupun  Ters i r a t  da lam  PPJB  No.  046/W/1998  (DUPLO)  

te rsebu t  yang  Mengatu r  Per tuka ran  Ser t i f i k a t  d i l akukan  

Sete lah  Masa Kred i t  Selesa i  ;

          Dalam ha l  in i  per tuka ran  t i dak  dapat  te r l a ksana ,  

o leh  karena  TERNYATA ser t i f i k a t  mi l i k  para  Termohon  

Kasas i  masih  da lam  sta tus  agunan  dan  masih  berada  

dalam penguasaan  Bank L ippo  Cabang Gato t  Subro to  ;

Bahwa  per lu  dica ta t  dan  diga r i s  bawahi  ada lah  sebe lum  

para  Termohon  Kasas i  dan  para  Pemohon  Kasas i  membuat  

dan  menandatangan i  PPJB  No.  046/W/1998  (DUPLO)  

te r t angga l  17  Desember  1998,  para  Termohon  Kasas i  

te l ah  membuat  dan  menandatangan i  te r l eb i h  dahu lu  Akta  

Jua l  Bel i  v i l l a  No.  282/91 /PCT/1998  te r t angga l  26 Jun i  

1998  (V ide  bukt i  Penggugat  No.  P- 14) ,  yang  berar t i  

seharusnya  para  Termohon  Kasas i  dapat  memasukkan  

in fo rmas i  mengenai  keberadaan  Akta  Jua l  Bel i  No.  

282/91 /PCT/1998  te r t angga l  26 Jun i  1998 a quo  ke dalam 

Disclaimer
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PPJB  No.  046/W/1998  (DUPLO)  te r t angga l  17  Desember  

1998,  namun hal  i t u  t i dak  di l akukan  oleh  para  Termohon  

Kasas i  ;

Bahwa te rka i t  dengan  hal  te rsebu t  d i  atas ,  per lu  k i ranya  

juga  dipe r t imbangkan  bukt i  para  Pemohon  Kasas i  No.  

T/PR- 4  ten tang  Pengakuan  Hutang  No.  

243/SPU/RO/GSB/XI /97 - SEN te r t angga l  29  November  1997,  

yang  juga  te lah  dibua t  dan  di tanda tangan i  o leh  para  

Termohon  Kasas i  dengan  pihak  Bank  L ippo  Cabang  Gato t  

Subro to  para  Termohon  Kasas i .  Keberadaan  dokumen 

in i pun  t i dak  pernah  di i n f o rmas i kan  baik  secara  l i s an  

maupun  te r t u l i s  d i  da lam  PPJB No.046/W/1998  (DUPLO)  

te r t angga l  17  Desember  1998  yang  d ibua t  o leh  dan  

anta ra  para  Pemohon Kasas i  dengan  para  Termohon Kasas i  

;

Bahwa  berdasarkan  hal  te rsebu t  sudah  te r l i h a t  dengan  

sangat  je l as  bahwa sesungguhnya  para  Termohon  Kasas i  

se jak  awal  te l ah  ber i t i k ad  t i dak  baik ,  t i dak  hanya  

te rhadap  para  Pemohon  Kasas i  mela inkan  juga  te rhadap  

PPJB  No.  046/W/1998  (DUPLO)  te r t angga l  17  Desember  

1998;

Bahwa  dis i n i  pula  sa lah  satu  le tak  kesa lahan  Maje l i s  

Hakim  Judex  Fact i  yang  sama  seka l i  t i dak  

memper t imbangkan  hal - ha l  yang  seharusnya  te rcan tum  di  

da lam PPJB No.  046/W/1998  (DUPLO) ya i t u  Akta  Jua l  Bel i  

v i l l a  No.  282/91 /PCT/1998  te r t angga l  26  Jun i  1998  dan  

Sura t  Pengakuan  Hutang  No.  243/SPU/RO/GSB/XI /97 - SEN 

te r t angga l  29  November  199,  yang  mana kesemuanya  i t u  

seharusnya  dike tahu i  secara  te rang  dan je l as  o leh  para  

Pemohon Kasas i  ;

Bahwa dengan  demik ian ,  sangat  wajar  apab i l a  para  Pemohon 

Kasas i  t i dak  lag i  bern ia t  untuk  melan ju t kan  Per jan j i a n  

Pengika tan  Jua l  Bel i  dan  jus t r u  para  Termohon  

Kasas i l ah  yang  seharusnya  dianggap  te l ah  melakukan  

perbua tan  ingkar  jan j i ,  karena  nyata - nyata  te lah  

berusaha  menutup i  keadaan  sebenarnya  ten tang  tenggang  

Hal .  19 dar i  18 hal .  Put .  No.  1220 
K/Pdt /2010
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waktu  penye lesa ian  kewaj i ban - kewaj i bannya  te rhadap  

Bank L ippo  Cabang Gato t  Subro to  ;

Bahwa ada lah  sangat  ke l i r u  apab i l a  kemudian  berdasarkan  

argumentas i  yur i d i s  d i  atas ,  Judex  Fact i  ba ik  

Pengad i l an  Neger i  Jakar ta  Timur  maupun  Pengadi l an  

Tingg i  DKI  Jakar ta ,  da lam  se lu ruh  per t imbangan  

hukumnya  hanya  mempert imbangkan  masalah  tukar  tambah  

anta ra  para  Pemohon Kasas i  dengan  para  Termohon Kasas i  

yang  te lah  se lesa i  dengan  adanya  penyerahan  uang  

sebesar  Rp 350.000 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  l ima  puluh  l ima  

ju ta  Rupiah)  dan  te l ah  se lesa i  pu la  pengurusan  

ser t i f i k a t  masing - masing  pihak ,  Tanpa  Mel iha t  Dan 

Memper t imbangkan  Lagi  Tentang  Kapan  Waktu  seharusnya  

per tuka ran  i t u  te r j ad i  Berdasarkan  Per jan j i a n  

Pengika tan  jua l  be l i  No.046/W/1998  (Dup lo )  te r t angga l  

17  Desember  1998  yang  Merupakan  Undang- undang  Bagi  

para  Pembuatnya  ;  

Judex  Fact i  Tidak  Cermat  Dalam Memer iksa  Keterangan  Saks i  

Ber ry  Corne l i us  Tan,  Sehingga  Judex  Fact i  Salah  Dalam 

Menentukan  Keputusan  Dan Menerapkan  Hukum ;

Bahwa  Judex   Fact i  Pengad i l an  Tingg i  DKI  Jakar ta  te l ah  

dengan  ser ta  merta  mengquod  per t imbangan  hukum Judex  

Fact i  Pengad i l an  Neger i  Jakar ta  Timur  khususnya  

mengenai  kete rangan  Saks i  dar i  Herry  Corne l i u s  Tan 

yang  menyatakan  "Pernah  member i t ahukan  kepada  para  

Pembanding /Pemohon  Kasas i  mengenai  ja tuh  tempo 

pembayaran  c ic i l a n  ada lah  tangga l  31 Januar i  2001 ;

Bahwa  kete rangan  Saks i  sebaga imana  yang  dapat  d i l i h a t  

da lam putusan  pengad i l an  Neger i  Jakar ta  Timur  Halaman  

25  a l i nea  3  gar i s  3,  dengan  je l as  mengatakan  "Bahwa 

sete lah  ser t i f i k a t  atas  nama Penggugat  I  (Terband ing  

I /Te rmohon  Kasas i  I )  ke lua r ,  langsung  dibe r i k an  kepada  

Bank L ippo  sebaga i  jaminan  KPR" ;

Bahwa dar i  kete rangan  te rsebu t  d i  atas  harus  dia r t i k an ,  

para  Termohon  Kasas i  baru   menyerahkan  ser t i f i k a t  

mi l i k  mereka  kepada  Bank  L ippo  Cabang  Gato t  Subro to  

Disclaimer
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sete lah  tangga l  31  Maret  1999,  yang  seharusnya  

berdasarkan  keten tuan  pasa l  6  PPJB  No.  046/W/1998  

(DUPLO)  te r t angga l  17  Desember  1998,  d i  atas  tangga l  

31  Maret  1999,  para  Termohon  Kasas i  harus  menyerahkan  

ser t i f i k a t  a quo  kepada  para  Pemohon Kasas i  ;

Bahwa  se la i n  i t u  kesaks ian  Herry  Corne l i u s  Tan  yang  

menyatakan  “para  Pemohon  Kasas i  mengetahu i  ten tang  

per j an j i a n  KPR yang  dibua t  o leh  para  Termohon  Kasas i  

dengan  PT Puncak  Resor t " ,  je l as  sangat  ber ten tangan  

dengan  kenyataan  yang  te r j ad i  dan  log i ka  aka l  sehat ,  

satu  dan  la i n  ha l  apab i l a  benar  quod  non  Saks i  te lah  

member i t ahukan  hal  te rsebu t  kepada  para  Pemohon 

Kasas i ,  la l u  mengapa  Saks i  te rsebu t  t i dak  seka l i gus  

member i t ahukan ,  bahwasanya  atas  bidang  tanah  v i l l a  

mi l i k  para  Termohon  Kasas i  juga  te l ah  dibua tkan  suatu  

Akta  Jua l  Bel i  No.  282/91 /PCT/1998  te r t angga l  26  Jun i  

1998,  menginga t  akta  jua l  be l i  a  quo  dibua t  dan 

di tanda tangan i  6  (enam)  bulan  sebe lum  para  Pemohon 

Kasas i  dan  para  Termohon  Kasas i  menandatangan i  PPJB 

No.  046/W/1998  te r t angga l  17 Desember  1998 ;

Bahwa  ada lah  sangat  ber ten tangan  dan  ber to l ak  be lakang  

apab i l a  fak ta  yur i d i s  d i  atas  diband ingkan  dengan  

per t imbangan  hukum  Judex  Fact i  Pengad i l an  Neger i  

Jakar t a  Timur  ha laman  25  al i nea  4  dst . . . ( y a ng  te l ah  

diambi l  a l i h  sebaga i  per t imbangan  hukum  Pengadi l an  

Tingg i  DKI  Jakar ta ) ,  yang  semata- mata  hanya  

memper t imbangkan  ala t  bukt i  dan  kete rangan  satu -

satunya  saks i ,  yang  menyatakan  para  Termohon  Kasas i  

te l ah  melakukan  pelunasan  te rhadap  Bank  L ippo  Cabang  

Gato t  Subro to  ;

Bahwa dengan  demik ian  Judex  Fact i  t i dak  mel iha t  dan t i dak  

pula  mempert imbangkan  dan menggal i  lag i  suatu  kenyataan  

dan fak ta  hukum ten tang  "Pembayaran  yang  di l akukan  para  

Termohon  Kasas i  kepada  Bank  Lippo  Cabang  Gatot  Subro to  

sesungguhnya  t i dak  te rka i t  langsung  dengan  Pengika tan  

Per jan j i an  Jual  Bel i  No.  046/W/1998  (Duplo )  te r t angga l  
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17  Desember  1998  yang  dibuat  oleh  dan  anta ra  para  

Pemohon  Kasas i  dengan  para  Termohon  Kasas i ,  mela inkan  

juga  te rbuk t i  hubungan  hukum  dian ta ra  para  Termohon  

Kasas i  dengan  Bank  Lippo  Cabang  Gato t  Subro to  sama 

seka l i  t i dak  diber i t ahukan  kepada  para  Pemohon Kasas i ,  

baik  oleh  para  Termohon  Kasas i  maupun oleh  Saks i  Herry  

Corne l i us  Tan"  ;  

Menimbang,  bahwa  te rhadap  alasan- alasan  te rsebu t  

Mahkamah Agung berpendapa t  :  

Bahwa alasan- alasan  te rsebu t  t i dak  dapat  d ibenarkan ,  

Judex  Fact i  t i dak  sa lah  dalam  menerapkan  hukum,  para  

Tergugat  te rbuk t i  t i dak  melaksanakan  pemindahan  hak  di  

hadapan  Notar i s /PPAT  sebaga imana  yang  te l ah  disepaka t i  

da lam  Akta  Per i ka tan  Jua l  be l i  (Pasa l  6)  tangga l  17  

Desember  1998 tanpa  alasan ,  sedangkan  p ihak  Penggugat  te lah  

melaksanakan  kewaj i bannya  membayar  Rp250.000 .000 ,00  (dua  

ra tus  l ima  puluh  ju t a  Rupiah)  kepada  Tergugat  ;

Menimbang,  bahwa  berdasarkan  per t imbangan  d i  atas ,  

lag i  pu la  te rnya ta  bahwa putusan  Judex  Fact i  da lam perkara  

in i  t i dak  ber ten tangan  dengan  hukum dan/a tau  undang- undang,  

maka  permohonan  kasas i  yang  dia jukan  oleh  para  Pemohon 

Kasas i  :  NY.  SALMAH dan  AHMAD FAUZI ,   te rsebu t  harus  

di to l ak  ;

Menimbang,  bahwa  o leh  karena  permohonan  kasas i  dar i  

para  Pemohon Kasas i  d i t o l a k ,  dan Pemohon Kasas i  ada dip i hak  

yang  ka lah ,  maka para  Pemohon Kasas i  d ihukum membayar  biaya  

perkara  dalam t i ngka t  kasas i  in i  ;

Memperhat i kan  pasa l - pasa l  dar i  Undang- Undang  No.  48  

tahun  2009  dan  Undang- Undang  No.  14  tahun  1985  sebaga imana  

yang  te l ah  diubah  dengan  Undang- Undang No.  5 tahun  2004 dan  

perubahan  kedua  dengan  Undang- Undang No.  3 Tahun 2009 ser ta  

pera tu ran  perundang- undangan  la i n  yang  bersangku tan  ;

M E N G A D I  L I   :

Menolak  permohonan  kasas i  dar i  Pemohon  Kasas i  :  1.  

NY.  SALMAH dan  2.  AHMAD FAUZI ,   te rsebu t  ;

Menghukum  para  Pemohon  Kasas i /pa ra  Tergugat  untuk  
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membayar  ongkos  perkara   dalam  t ingka t  kasas i  in i  sebesar  

Rp500.000,00   ( l ima  ra tus  r ibu  Rupiah)  ;

Demik ian lah  d ipu tuskan  dalam  rapa t  permusyawara tan  

Mahkamah Agung   pada  har i  Kamis ,  tangga l  20  Januar i  2011  

oleh  H.  M.  Imron  Anwar i ,  S.H. ,  Sp.N. ,  M.H.  Ketua  Muda 

Urusan  Perad i l an  Mi l i t e r    yang  di te t apkan  oleh  Ketua  

Mahkamah Agung  sebaga i   Ketua   Maje l i s ,  Sol ton i  Mohdal l y ,  

S.H. ,M.H.   dan  H.  Suward i ,  S.H. ,  M.H.   Hakim- Hakim  Agung  

sebaga i  Anggota ,  dan  diucapkan  dalam  s idang  te rbuka  untuk  

umum pada  har i  i t u  juga  oleh  Ketua  Maje l i s  beser ta  Hakim-

Hakim  Anggota  te rsebu t  dan  diban tu  oleh  Misnawaty ,  S.H.  

Pani te ra  Penggant i  dengan t i dak  dihad i r i  o leh  para  pihak .

Hakim- Hakim  Anggota  :  

K e t  u a :

Biaya- biaya  :         Pani te r a  

Penggant i  :

1.   M e t  e r  a i  .  …………………Rp.     6.000 ,00        

2.   R e d a k s  i  ………………….Rp.     5.000 ,00

3.   Admin is t r a s i  kasas i  …………Rp.  489.000 ,00  +

    Jumlah   ……………………… Rp.  500.000 ,00
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