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RELAAS PENYERAHAN MEMORI BANDING
SURAT TERCATAT
Nomor : 19/Pdt.Bth/2023/PN.Sby

Pada hari ini SENIN tanggal 4 SEPTEMBER 2023, saya Yadi Supriyono, SH.MH. Jurusita
pada Pengadilan Negeri Surabaya, atas perintah Ketua Pengadilan Negeri Surabaya untuk
melaksanakan pekerjaan ini;

TELAH MENYERAHKAN KEPADA :

Rachmad Bakti, terakhir diketahui beralamat di Jalan Dr. Soetomo No. 49, Surabaya, yang saat ini
tidak diketahui lagi alamat tempat tinggalnya, untuk selanjutnya disebut sebagai

Turut Terbantah Il / Turut Terbanding II;

Memori Banding tertanggal 15 Agustus 2023 yang diajukan oleh Dr. Budi Kusumaning Atik,
SH.MH. dkk, Advokat dan Pengacara, yang beralamat dan berkantor di Jalan Raya Margorejo 12D
Surabaya, dalam hal ini selaku kuasa dari Ong, Suhadi Wijaya, dalam hal ini bertindak untuk dan atas
nama PT. Cinderella Vila Indonesia, beralamat di Jalan Tanjungsari No.20 Surabaya, berdasarkan
Surat Kuasa Khusus tanggal 08 Agustus 2023, dahulu sebagai Terbantah sekarang Pembanding,
terhadap Putusan Penogadilan Neceri Surabaya tangoal 27 Juli 2023  Nomor
19/Pdt.Bth/2023/PN.Sby. dalam perkara antara :

PT. Cinderella Vila Indonesia dahulu sebagai Terbantah sekarang Pembanding;
Lawan
PT. Muara Bayu Sejahtera Utama, Dkk. Dahulu Pembantah, Para Turut Terbantah sekarantg
Terbanding, Para Turut Terbanding;

Pemberitahuan ini sava laksanakan melalui Kantor Pemerintah Kota Surabava untuk
ditempelkan pada papan Pengumuman agar diketahui oleh yang bersangkutan / masyarakat,

Kepadanya saya jelaskan bahwa, bahwa terhadap memori banding tersebut dapat dijawab

secara tertulis yang ditanda tangani olehnya sendirikuasanya yang sanh serla diajukan di
Kepaniteraan Pengadilan Negeri Surabaya sebelum berkas perkara dikirim ke Pengadilan Tinggi

Surabaya.
Penyerahan ini saya laksanakan melalui surat tercatat.

Demikian relaas penyerahan ini saya laksanakan dengan mengingal sumpah jabatan.

4~ Yang memberitahu /
Y3 Jurusita ,

Hl P, 196509301 9361]31 902
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Perthal — Memorn Banding

Prenganhormyat,

Yang bertandatangan di bawabin:

1 Noama D, BEDEKUSEUMANING ATIK.SH.MI
Fempat  Tanggeal Lalur Banvusangs, 20 September 60
L L 03 tahim
Jems Kelmn - Perempuim
A LI risten Protestan
Wirrea Newun ndonesia
Alima I SudosermoAurdos 20 0167, Surabaya
Pekerpinm Athvokm
SEtus Kawin R
Pendulikin S
Famgealmuloberlakunyay KTPA 15 Februarn 1986
Tangealberakbirmyn KTPA S A1 Pesembyr 2024
2 Nama MALVIN REYNALDL SHL, MI
Fempat - Tanggal Ladur Jakarti, 16 Mg 10K2
I mur 1 nahu
Jems Kelamm RINBHAIY
A - Krsten Protestin
Warrgn Negari “lidonesaa
Aluma ApartemenWaterphice Tower B OSAUS, Surabaya
Pebdrpian s Advokat
Stitts Kawin Kawm

Pendidiban N2



Tanggal mulai berlakunya KTPA : 5 November 2010
Tanggal berakhmya KTPA - 31 Desember 2024

3. Nama : RISKA YOURINA, SH, MH
Tempat Tanggal Lahir : Malang. 16 Juni 1987
Umur - 36 tahun
Jenis Kelamin : Perempuan
Agama - Knisten Protestan
Warga Negara - Indonesia
Alamar - J1. Surak No. 12, Malang
Pekenaan : Advokat
Status Kawin : Kawin
Pendidikan =52

Tanggal mulai berlakunya KTPA : 20 Maret 2013
Tanggal berakhimya KTPA - 31 Desember 2024

Advokat dan Pengacara vang beralamai dan berkantor di Jalan Raya Margorejo 12 D Surabaya,
sesuail dengan sural Kuasa tenangeal 8 Agustus 2023, dalam hal ini bertindak selaku kuasa
dan;

Nama : ONG, SUHADI WHIAYA, dalam hal ini bertindak
untuk dan atas nama PT CINDERELLA VILA
INDONLESIA

Tempat / Tanggal Lahir : Surabaya, 15 Februari 1958

Umur : 65 tahun

Jenis Kelamin : Laki - Laki

Agama * Kristen

Warga Negara : Indonesia

Alamat : Darmo Green Garden C-22, Surabaya

Pekerjaan/Jabatan ; Direktur

Status Kawin : Kawin

yang selanjutnya disebut sebagai .........o.oes PEMOHON BANDING dahulu TERLAWAN.

MELAWAN

. PT. MUARA BAYU SEJANITERA UTAMA sebagai TERMOHON BANDING dahalu
PELAWAN

2 PL EKSPEDISI MUATAN KAPAL LAUT PANDAWA sebagai TURUT TERMOHON
BANDING | dabulu TURLT TERLAWAN |

30 RACHMAD BAKIL sebagar TURETT TERMOHON BANDING I dihuly TURUT
TERLAWAN 11

| o |



4, DRA. WIWIEK RETNO LUKITANINGSIH sebagai TURUT TERMOHON BANDING
1 dahulu TURUT TERLAWAN 111

3. KUKUH BUDI RACHMAN sebagai TURUT TERMOHON BANDING IV dahulu
TURUT TERLAWAN IV

6. RINI RETNO SETYOWATI sebagai TURUT TERMOHON BANDING V dahulu
TURUT TERLAWAN V

7. SRI WAHYU UTAMA HANDAYANTI sehagas TURUT TERMOHON BANDING VI
dahulu TURUT TERLAWAN V|

PEMOHON BANDING dengan ini mengajukan permohonan banding atas Putusan Pengadilan
Negeri Surabaya No. 19/PdLBth/2023 PN Sby.. tanggal 27 Juli 2023 vang amar putusannya
sebagai berikut:

MENGADILI
DALAM PROVISI -

o Menolak tuntuian Provisi dari Pembaniah |
DALAM POKOK PERKARA :

Mengabulkan bantahan Pembantah uniuk sehagian .

Menvatakan Pembantah Eksekusi adalah Pembaniah yang Batk don Benar;

Menyatakan Pembantah sebugai Pembeli vang beritikad haik.

Menyatakan sah dun memiliki kekuuran hukum mengikar Akta No. 37 tanggal 9

November 2017 vang dibuat di hadapan Edhi Susanto. S.H., M.H., Netaris dan PPAT

di Kotu Surabuya.

5. Menyatakan Pembaniah udaleh pemilik yang sah atas Objek Sengketa yakni sebidang
tanah seluas 25 000 M tdua puluh Tima ribu meter persegi) vang terletak di Jalan
Tunjungsari Nomor 73 - 75, Avemrowo. Kota Surabuya,

6. Menyutakan tidak memiliki kekuatan hukum berigku Penetapan Pengadilan Negeri
Surahaya No, 46:EKS 2006 PX Shy do No 191 Pde G 2006 PN Shy Jo. No. 569
Pt Plw: 2006 PN Shy Jo No 32 Pde 2005 PT Shy Jo No 2393 K Pdv 2008 Jo. Ne.
273 PEAPA201 1 Jo: No. T09 PK Pde 2020 tanggal 16 Desember 2021 herikut dengan
penetupan-penetapan lanjutannya,

7. Menyatakun Relaas Panggilan (Aanmening) No. 46/ ERS 2006:/PN.Sby Jo. No.
191/ Pde G 2006 PN.Shy  Jo.  No 569 Pdi Plw 2006 PN Shy  Jo.  Ne
32:Pde 2008/ PT Shy Jo. No. 2593 K Pdr 2008 Jo. No 273 PKPde2011 Jv, No. 709
PK/ Pt 2020 temggal 31 Desember 2021 tidak berkekuatan hukum.

& Menghukum Terbantah dan Para Turut Terbantah untuk tunduk dan patuh terhadap isi

putusan dalam perkara baniahan ini;
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Y. Menyatakun Putusan dalum perkara mi dapat dilaksanakan terlebih dahuln meskipun

ada upaya hukum Verzet. Banding maupun Kasavi,

10 Menghukum Terbantah untuk membavar biava yvang timbul dalam perkara im sebesar
Rp 14 493 000 00 t Empat helas juta enmipat ratus sembilan puluh lima ribu rupiah).

L. Menolak bantahan Pembantat wnik selaim dan selehihnya

Baliwa keberatan PEMOHON BANDING didasarkan aas hal - hal sebagai berikut:

|. Bahwa pokok sengketa dalam perkara aguo adalah untuk menentukan apakah
TERMOHON BANDING  PELAWAN adalah pembeli vang beritikad baik di mata
hukum. vang untuk menjawabnva terdapat 3 (hga) 15u utuma, vaitu :
1.) Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memiliki Legal Standing yang
dipersyaratkan olch bukum sebagai dasar dalam melakukan Perlawan Pihak
Ke -3 (Derden Verzen?
Dasar Hukum  batu uji vang sepatutnya digunakan rerkait hal ini adalah SEMA No.
7 tahun 2012 Jo. SEMA No. 3 ahuy 2018, vang mengatur hahwa Derden Verzel atas
sengketa tangh, hanva dapat diajukan berdasarkan Pasal 195 ayai (6) Jo. Pasal 208
HIR. karena alasan “kepemilikan” (Hak Milik. Hak Guna Bangunan, Hak Guna
Usaha. Hak Pakar dan Hak Gadar 1anah).
Apabila SEMA No. 7 tabun 2012 Jo. SEMA No. 3 tabun 2018 yang digunakan
sebagai dasar Hukum / batu uji. maka akan didapati bahwa TERMOHON BANDING
/ PELAWAN tidak memiliki Legal Standing untuk mengajukan Derden Verzet,
karcna tiduk ada satu buktipun vang menunjukkan bahwa [ERMOHON BANDING
I PELAWAN memilikt Sertifikat Hak Atas tanah dengan nama TERMOHON
BANDING ' PELAWAN sebagai pemegang hak atas obyvek sengketa.

2.) Apakah benar telah terjadi peralihan hak yang sah di muka hukum atas obyek
sengketa dari TURUT TERBANDING I /TURUT TERLAWAN [ kepada
TERMOHON BANDING / PELAWAN?

Dasar Hukum * batu uji yvang sepatutny a digunakan terkait hal ini adalah PP No. 24
tahun 1997 wentang Pendaftaran Tanah dan PP No. 37 tahun 1998 tentang Peraturan
Jubatan Pejabat Pembuat Akta Tangh, dan Putusan Mahkamah Konstitusi No, 12/

PULI = XIX/ 2021.
Apabila PP No. 24 tahun 1997 wentang Pendafiaran Tanah dan PP No. 37 tahun 1998

tentang Peraturan Jabatan Pejabar Pembuat Akta Tanzh, dan Putusan Mahkamah
Konstitusi No. 12/ PUL = XIX 2021 vang digamedian sebhagat dasar hukum * batu uji,
maka akan didapatn bodmaz tidak permah tenadt Peraliban Hak atas anah yang sah di
muka hukum antara TURUT TERBANDING 1 /TURUT TERLAWAN | dengan
TERMOHON BANDING / PELAWAN atas obyek sengketa.

3.) Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memenuhi kriteria pembeli

yang beritikad baik di muka hukum?
Dasar Hukum © batu ufi yang sepatutnya digunakan terkait hal int adalah Rumusan

Kamar Perdata Angka 4, SEMA No. 4 tahun 2016,
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3.

Apabila Rumusan Kamar Perdata Angka 4, SEMA No. 4 tahun 2016 yang digunakan
scbagar dasar hukum © baw uji, maka okan didapati bahwa TERMOHON
BANDING / PELAWAN tidak memenuhi kriteria sebagai pembeli yang beritikad
baik.

Bahwa PEMOHON BANDING / TERLAWAN sangat berkeberatan atas keseluruhan
pertimbangan - pertimbangan hukum. oleh karena -

1) Jidex Fuetie vdak mempertimbangkan bukti - bukti kunei yang diajukan oleh
PEMOHON BANDING ¢ TERLAWAN yang sesungguhnya dapat membuat terang
dan jelas perkara ague;

2.) Judex Fache Yaln dan / atau salah dalam menilai suatu alat bukn; (sehagai contoh
mempersamakan Akta Notans dengan Akta PPAT. padahal keduanya memiliki
kedudukan dan kekuatan hukum yang berbeda dalam konteks peralihan hak atas
tanah. )

3.) Judex Facte kerap kali menerapkan aturan hukum yvang tidak relevan dan tidak
sesual konteksnya atas suatu 1su / permasalahan yang sedang diugi;

4.) Judex Facte tdak mempertimbangkan - menuliskan secara lengkap dalam putusan,
keterangan — keterangan saksi fakta maupun ahli yang diajukan oleh PEMOHON
BANDING / TERLAWAN.

Bahwa PEMOHON BANDING 7 TERLAWAN adalah pihak yang memiliki SHGB NO.
30 atas obyck sengketa dengan nama PEMOHON BANDING / TERLAWAN sebagai
pemegang haknya, sera telah dikuatkan dengan Putusan Peninpavan Kembali Ke - 2 No.
709/ PKS Pdu 2020, sudah sepamnnva uniuk diberikan perlindungan hukum sebagai
pemegang hak atas tanah yang sub. yang wayih dilindungi dari tangan - tangan jahat mafia
tansh vang selalu mencoba mengpangpu  Kepenulikan PEMOHON BANDING /
TERLAWAN atas obyek sengketa sejak tahun 1993 hingga saat ini.

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama
sekali bukti Surat Keterangan Pendaftaran Tanah yang diterbitkan secara resmi oleh
Kantor Pertanahan Surabaya | yvang 1clah digjukan sebapa bukti T -3 oleh PEMOHON
BANDINGTERLAWAN padaha) bukn tersebut merupakan buku vang menemukan
dalam mengup dan mengadili perkara ague karend dan buk ersebut sudah nyata secara
jelas dan tegas siapa yang wedafar atau tercatat sebagai pemegang hak atas obyek sengketa
sebelum muupun pada sas berbangsungnya persidangan perkara ini, sehagimmana dapat
diuraikan berikut i

Surat Keterangan Pendaftaran Tanah Kantor Pertanahan Kota Surabaya 1, No Berkas -
21807 1 2022 NTPN | 820220420834080 20/04/2022 16.42.35. tangeal 20 April 2022,
yang pada pokoknya Kamor Pertanahan Ko Surabaya 1 (BPN/ Kemenmrian ATR)
menerangkan hahwa :

“1. Sebidang tanah terletak di

Alamat  © ASEMROWO)

I.etak CASEMROWO, Kecamatan ASEMROWO)

NI D 12002701.06120

N



Pemetaan : Bidang tanah ini sudah dipetakan

Berdasarkan dokumen pendaftaran tanah yang ada pada kantor kami, bidang tanah tersebut
dinyatakan sudah diterbitkan sertipikat pada KANTOR PERTANAHAN KOTA
SURABAYA |

Atas nama : PT CINDERELLA VILA INDONESIA

Sertipikat : Hak Guna Bangunan 12012701300030 Kelurahan ASEMROWO

Luas : 25590 m2

2.

Yang mana dari bukti T - 3 di atas jelaslah bahwa 1anah obyek sengketa aguo merupakan
milik PEMOHON BANDING © [IRLAWAN dan tidak ada satu putusanpun yang
membutalkan Sertifikat Hak Guna Bangunan No. 30 atas nama PT Cinderella Vila
Indonesia (PEMOHON BANDING ! TERLAWAN) tersebui.

Bahwa Pertimbangan Hukum Jidex Factic TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama

sekali bukti — bukti vang digjukan PEMOHON BANDING TERLAWAN, vaitu :

= I = 154, Surat Keterangan Tanda Lapor Kehilangan SHGB No. 30 dan Polrestabes
Surabaya,

- T = 15b. Tanda Terima Permohonan Sertifikat Pengganti SHGB No, 30 dari Kantor
Pertanahan Surabaya [;

- T 15¢, Copy Sertifikat Hak Guna Bangunan No. 30/ Kel. Asemrowo;

= T=15d, Sertifika Hipotik No. 125/ 1996;

Yang mana dari kesemua bukii di stas jelastah weebukti bahwa atas obyek sengketa benar

telah terdapat alas hak yaitu Sertifikat Hak Guna Bangunan No. 30 atas nama PT

Cinderella Vila Indonesia (PEMOHON BANDING ' TERLAWAN) tersebu.

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama
sekali Keterangan Saksi fukia Hendri Kusmaryanto, S.5T. Kepala Seksi Sengketa, Konflik
dan Perkura Pertanahan, Kantor Pertanghan Surabava | yang dibenkan di bawah sumpuh
yang pada pokoknya menyatakan bahwa atas ohvek senghera wah 1erbit Senipikat Hak
Guna Bangunan atas nama PEMONON BANDING " TERLAWAN yang dapat dibuktikan
kesesuaiannya dengan Buku Tanah vang terdapat pada Kantor Pertanahan Surabaya |

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Fuctie TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama
sekali bukti T = 2 yainu Putusan Pengaditan Tata Visaha Negara Surobaya No. 6/ P/ FP/
2020/ PTUN.Shy., tertanggal 1 Juli 2020 vang dan putusan tersebut nyata jelas pada tahun
2020 TURUT TERMOHON BANDING 17 TURUT TERLAWAN [ menyatakan dirinya
adalah permlik obyck sengketa, yang mana hal i bertentangan dengan dalil TERMOHON
BANDING / PELAWAN dan TURLUT TERMOHON BANDING 1 /7 TURU
TERLAWAN 1 yang dalam perkara aquo mengaku pada tahun 2017 obyek sengketa sudah
beralih kepemilikannya kepada TERMONON BANDING / PELAWAN,

Bahwa Judex Factie wlah salah dolam menilol alar buku yang dijukan TERMOTON
BANDING / PELAWAN khususnya Bukti - 05 (Akta Perjanjian Pengalihan Huk No,
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AT, ngpeal 9 November 2017 dibut i Tadapun Ldhi Susanto, S0, ML, Notaris di Kola

Surabayag, oleh karenn

) ARk Perpmpun Pengalibun Tk No- 37 tersebut hanyalah Akta Notaris, BUKAN
ARTA PPAT;

2 Pembuatan ARv Perpmgim Pengalibon Dak No 37 diakuban oleh ) dhi Susinto dulum
hedudubannyi sebigar Notars, hukan dalam kedudubannys sehagal Pejubat
Pembunt Aktn Dunnh (PPAT)

V1 Obveh vang dipernphan dadam Akt Perganpan Pengalihan Hak No. 37 tersebut
adaluh Petok D, sementara diatas tanah tersebut telah terdapat Senifikat Hak Gunn
Bangunan No. 30 atas mama P11 Cinderella Vil Indonesin 19 MOTON BANDING /
LERT AW AN)

4 Akt Perpangan Pengablun Hak Noo 17 wersebut honya mengiknt pibak yung
memandatangamn dan ok mengikan obyek senghet yang mempunyan olas ok
Sertbihat Tk Guna Bangunan Noo W s name P Cinderella Vil Indonesin
(PEMOHON BANDING - 11 RI AWAN)

SOPURE T HERBANDING D TURUT TEREAWAN { dan T RMOHON BANIING /
P AWAN telab miengetahan bulvwa oby ek joal beli dalam keadann senpketa, vang
terbukte dengan adama Berta Acarn 1 hsehus SNomwr 360 FRS2086/PN Shy o
Nomor T PO 20060 PN Shy  vang diaddian obyek dalamy pergangan tersebut.

Bahwa Pertimbangan Vukim Judey Factie yang memperiimbangkan petiium angka 2
(dua) TERMOTION BANDINGTED AWAN sehaganmam tertuang dakam pertimbangan
frueho iy i iy Bendaman 47 Ceonpar polud tgah) paragral terakhie sampan dengan haluman
S o pududy tiga) paragrad he 2 tduane vang pada pokokny . menyatakan;

bahwa Kepenmibham obyek senghet ichh berabih dan TERVE TERBANDING TR
FEREAWAN T kepada 11 RMOHON BANDING © PEEAWAN dengan daar adanya
ARty Notans Pergangran Pengalihan Tak Noo 37 woggal 9 November 2007 yang dibuat
dilidapan Notaris 1 dhic Susanto dan adutva pengahaan THRITT TERBANDING 1/
FUIRELE PERYAWAN | yang membenarkan adansa peradiin hal,

merupiakan pertimbangan huhum yang helinn dan tidah berdasar atus hukam oleh Karena

1) Akta Pengadihan Hak Noo 37 yang disqukan schagin bukn P 05 ofeh TFRMOTION
BANDING - PHEAWAN merupakan Akta Sotans dan hukan Akta PPAT,

2. Akt Pengoliban Yak Noo 37 tidak pernah didafiarkan pada Kamar Pertiithan
setenpit sebagsaman disvacuthan datam Pasal 39 avat (0 harat o danc £ Pasal 40 PP
Nu. 20 b 1997 entang Pendattian Tanah serta Pasal 2 PP Noo 37 whun 1998
fentung Permuran Jabatan Pejabat Pembuam Akta banah

1) Akt Pengabibon Pk ndak dikenal dadsm osteny pendaiiaran woab Qv indonesiy yang
et lal i telaly dagelaskan oleh Ahhc o Pakar Huhome Apraca Bumbang i Suryo
Hinwttoro, § 10, NSty ang telal meregashan balisea sy arat Pecaliban Tak Atis Tanah
adilah Akt Juad Deh don Peabar Pembuar Ak Laah (PPA L)Y dis didattiekan




10.

4) Pertimbangan Judex Factie vang ternyata bertentangan dengan kaidah hukum yang

telah duegaskan dalam Putusan Mahkamah Konstitusi No, 12/ PUL - XIX/ 2021, vang
pada pokokny i menyatakan
“w.demi memperoleh kepastian hukum terhadap kepemilikan hak atas tanah,
setiap perbuatan hukum yang menyangkut peralihan atau pembcebanannya

menjadi tidak sab jika tidak dilakukan pendaftaran pada instansi yang

berwcnang vang telah

dit!ntuklniiviiliililliI'lll.!'l'll!'llllIIII'I!IIII-'IIIII'I“I LELTAREL IR SRR LAY E LR LERRER ALLL LA AL
vessenaeasnes Kuitansi hanyalah bukti pembayaran atau transaksi, bahkan akta jusal

heli vang dibuat di hadapan PPAT pun, sambungnyva belum dapat dinyatakan
sechagai bukti kepemilikan karens baru sebapai salah satu syarat adanya
peralihan hak. Buku kepemilikan vang sah atas 1anah adalah serufikat hak atas tanah,
karena melalw pendatiaran tanah akan dapat diketahw tentang siapa pemegang hak
atas tanah. kapan diperalibkan hak atos tanah tersebut. dan siapa pemegang hak yang
baru, termasuk juga jika tanah rersebut dibebant hak tanggungan.™

5.) Pertimbangan Hukum Judex Focewe nvata - nvata berientangan dengan pembatasan
vang telah digor oleh Mahkamah Agung secara tegas dan jelas terkait syaral
Perlawanan Pihak Ketga ( Derden Verzel) dalam SEMA No. 7 tahun 2012 Jo. SEMA
No. 3 tahun 2018, vang pada pohakoya mengatur bahwa Derden Verzet atas sengketa
tanah. hanva dapat diajukas herdasarkan Pasal 195 avan (6) Jo. Pasal 208 HIR,
karena alasan “kepemilikan” ( Hak Milik. Hak Guna Bangunan, Hak Guna Usaha,
Hak Pakin dan Hah Gada Yamdh,

6.) Pengakuan TURLT TERMOHON BANDING | TURUT TERLAWAN | yang
menvatakan bahwa pada tahun 2017 kepemilikan obyek sengketa telah beralih, tidak
memiliky nilar karena hentemangan dengan Putusan Perkara No. 6/ 1 FP/ 2020/
PTUNSby, tertangpal 1 Juli 2020 dimana dalam perkara tersebut TURUT
TERMOHON BANDING [ [URUT TERLAWAN [ pada twhun 2020 masih
menyatakan dirinya sebagai permilik vang sah atas obvek sengketa.

T

Bahwa Perimbangan Hukum Judex Factie yang mempertimbangkan petitum angka 3
(iga) TERMONON BANDING PELAWAN sehagmimana tertuang dalam pertimbangan
hukumnya dan halaman 53 (lima puluh tgan parageat ke = 3 (iga) sampai dengan halaman
55 (lima puluh lima) paragraf ke - 2 (dua). vang pada pokoknya menyvatakan;

bahwa TERMOHON BANDING & PELAWAN sebagai_pembeli vang beritikad baik
karcna dalam proses jual beli telah mendapatkan Surat Keterangan Riwayat Tanah dari

Kelurahan Asemrowao,

merupakan perumbangan hukum yang keliru dan ndak berdasar atas hukum oleh karena
1) Pertimbangan Hukum Judex Fuene berientangan dengan kriteria pembeli vang
bentikad bak dafam Surat Dduran Mahkamah Agung No. 4 ahun 2016 vang
mensyarutkan pembelian tanah haros didakukan de hadapan Pejabat Pembuat Akta

Tanah (PPAT) dan prosesnva dilahukon seswn Ketentvan Peraturan Pemenntah

No. 24 tahun 1997, karena Jual - Beli amara TERMOHON BANDING /

it



PELAWAN dan TURUT TERBANDING I TURUT TERLAWAN | drtuangkan
dalam Akta Notans (Buku P~ 03 Akta Pengalihan Hak No. 37). BUKAN AKTA
PPAT dun dilahukan oleh Edhn Susanto dalam kedudukannya sehagar Notaris,
bukan dalam kedudukanasya sehagai Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT),
terlebih lagt proses Jual - Belt amtars TFRMOHON BANDING / PELAWAN dan
TURUT TERBANDING | TURUT TERLAWAN [ tersebut TIDAK
DIDAFTARKAN di Kantor Pertanahan Surabava 1 sebagaimana
disyaratkan dalam Pasal 39 avat (1) huruf a dan £, Pasal 40 PP No. 24 tahun
1997 tentang Pendaftaran Tanah serta Pasal 2 PP No. 37 tahun 1998 tentang
Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah)

2) Perimbangan Hukum Juder Factwe myats - myata bertentangan dengan Sural
Ldaran Mahkamah Agung No 4 whun 2016 dimana pembeh wajib melakukan
kehati - hatan dengan menehn hal - hal berkanan dengan obyek tanah yang
diperjanpikan  dinana terhadap tanah yang berseruifikat telah  memperoleh
keterangan Jan Badan Peranahan Nasional (BPN) dan nwavat hubungan hukum
antara tanah tersebut dengan pemegang sertifihat dan oleh karena obvek sengketa
dalam perkars aguo adalah tanah vang sudah berserufikat, maka Surat Keterangan
dan Kelurahan saja ndak memenuh svarat untuk dapat dikatsban selah melakukan
kehau — banan TERMOHON BANDING  PFLAWAN baru dapat dikatakan
pembel vang bentikad bak apabila elah memperoleh keterangan dari BPN
(Kantor Pertanahan Surabay a 1), sedangkan dalam perkara aquo, ketika melakukan
Ikatan Jual Beh atau pengalihan hab atas obvek sengketa. TERMOHON
BANDING * PELAWAN ndak terleh dahulu mendapatkan keterangan dan
Kantor Pertanahan Surabayva |

3. Akla Penanjian Pengalihan Hak No. 37 wersebut hanya mengikat pihak yang
menandatangani dan ndak mengikat obsek sengketa vang mempunyai alas hak /
buku kepenmihikan Serutikat Hak Guna Bangunan No 30 atas nama PT Cinderella
Vila Indonesia (PEMOHON BANDING - TERLAWAN) dan bukan Petok 1D
sebagaimana vang diperjanpan dalam Akta Penanjian Pengalihan Hak No. 37
terschut, lebth — lebth Lags alus hak  bukn kepermhkan Serutikat Hak Guna
Bangunan No. 30 atas nema PI Cinderclls Vila Indonesia (PEMOHON
BANDING / TERLAWAN) tidak pemah dibatalkan

I1. Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie vang mempertimbangkan petitum angha 4
(empat)  TERMOHON  BANDINGPELAWAN - schagamana  tertuang  dalam
pertimbangan hukumnya pada halaman 55 (hma pulub ima) paragraf ke - 3 (uga). yang
pada pokokny a meny atakan,

bahwa Akta Notaris Peranian Pengalihan Hak No_ 37 anggal 9 November 2017 yang
dibuat dihadapan Notaris T dhi Susanto diny wiakan sah karena TURUT TERBANDING 1

LURE 1 LEREAWAN | relsh membay ar lunas dan obvel sengketa telah dikwasin oleh
TERMOHON BANDING  PELAWAN,

merupakan perimbangan hukum yvang helire dan tidak berdasar atas hukum oleh Karena :

9



l.) Akta Perjanjian Pengalihan Hak No 37 merupakan Akta Notaris dan bukan Akta
PPAT dan juga tidak didafiarkan pada Kantor Pertanahan Surabaya I, schingpa
apabila maksud dan wyuan akia wrsehwt adalah untuk mengalihkan kepemilikan
obyek sengketa dan TURUT TERBANDING | TURUT TERLAWAN [ kepada
TERMOHON BANDING © PELAWAN. maka akia tersebut tidak sah dan
mengandung kecacatan di mata hukum karena tdak memenuhi syarat formil yang
diatur dalam PP No 24 tahun 1997 tentang Pendaftaran Fanah dan PP No. 37 tahun
1998 tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah
2.) Peruimbangan bahwa PELAWAN telah membayar lunas kepada TURUT
TERBANDING | TURU'T TERLAWAN | dan obvek sengketa telah dalam
penguasaan TERMOHON BANDING - PELAWAN sama sekalt ndak relevan dan
kontekstual untuk menentukan keabsahan suatu perjanyian, vang mana scharusnya
Judex Factic mendasarkannya pada suatn ketentuan yang diatur dalam peraturan

perundang - undangan

12. Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie yang mempertimbangkan petitum angka 5
(lima) TERMOHON BANDING PEL AWAN sehagmmana tertuang dalam pertimbangan
hukumnya dan halaman 55 (hma puluh hma) paragral ke - 4 (empat) sampar dengan
halaman 58 (lima puluh delapan) paragral ke - 3 (tiga). vang pada pokoknya menyatakan;

bahwa TERMOHON BANDING - PELAWAN adalah pemilik yang sah alas obyck
sengheta karena dalam persidangan perkaraagae. PEMOHON BANDING ! TERLAWAN
tidak  mengajukan bukn SHGB muibk TERLAWAN di persidangan dan  adanya
Yunisprusens: Putusan MA RI No 251 K/Sip'1958 tanggal 26 Desember 1958, Putusan
MA RI No 52 K $ip/1975 rangpal 23 September 1975 dan Putusan MA RI No, 242

merupakan pertimbangan hukum vang keliru dan tidak berdasar atas hukum oleh karena:

1.) PEMOHON BANDING / TERLAWAN jelas — jelas mengajukan bukti — bukti
kepemilikan atas tanah |

T =3 . Surat Keterangan Pendaltaran Fanah dan Kantor Pertanahan Surabaya

| atas SHGB No. 30 atas nama PEMOHON BANDING / TERLAWAN yang

terletak di JI. Tamungsar No. 73 = 75, Surabaya ;

T — 1528, Surat Keterangan landa Lapor Kehilangan SHGB No. 30 dan

Polrestabes Surabaya tertanggal 22 Mei 2023

T~ 15h, landa Tenma Permohonan Sertilikat Pengganti SHGB No. 30 darj

Kantor Pertanahun Surabava I

T - 15¢, Copy Sernlikar Huk Guna Bangunan No. 30 /1 Kel. Asemrowo atas

nama PEMONON BANDING " TERLAWAN yang terletak di J). Tanjupgsar

No. 73 = 75, Surabaya,

I = 15d. Sertifikat Hipotik No. 125/ 1996 dart bank UOB. tertanggal 16 Mei

2001,

Yang seluruhnya bersesuaian dengan Keterangan di bawah sumpah saksi

fakta Hendri Kusmaryanto, S.ST, Kepaln Scksi Sengketa, Konflik dan

1)
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Perkara Pertanahan, Kantor Pertanahan Surabaya 1. yang pada pokoknya
menyatakan bahwa atas ohy ek sengketa elah rerbit Senipikat Hak Guna Bangunan
atas nama PEMOHON BANDING — TERLAWAN yang dapat dibukrikan
kesesuatannya dengan Buku lanah vang terdapat pada Kantor Pertanahan
Surabaya 1. sehingga dari alar - alat bukt tersebut sesungguhnya sudab menjadi
terang dan jelas data Bisih dan yuridis tanab obvek sengketa

20 Yunsprudenst — vunsprudenst tentang hnitera pembel beritikad  baik yang
dijadihan acuan oleh Judex Factie merupakan yurisprudenst vang lahir sebelum
adanya pengaturan penveragaman hritena pembeli vang beritkad batk oleh
Mahhamah Agung, melatu terhinvg SEMA No 4 twbun 2016, schingga
yurisprudenst — sunsprudensy wrsehut sudal tdak relevan lagr dun penentuan
kriteria pembeli yang beritikad haik haruslah merujuk pada pembatasan

yang diatur dalam SEMA No. 4 Tshun 2016,

3) Pertimbangan hukum Judey Facoe benemangan dengan Patusan Mahkamah
Konstitusi No. 12/ PUU = XIX/ 2021, karena Jual - Beh wnah obyvek sengketa
antara [URU T TERBANDING | TURUT THLRLAWAN [ dengan TERMOHON
BANDING / PELAWAN ndak pernah didaftarkan pada Kantor Pertanahan Kota
Surabaya l.

Bahwa Pertimbangan [Hukum Judex Factte vang mempertimbangkan petitum angka 6
(enam ) dan 7 (tuguhy TERMOHON BANDING' PELAWAN sebagaimana tertuang dalam
pertimbangan hukumnya dan halaman S8 thma pulub delapan) paragraf terakhir sampai
dengan halaman 59 (lima pulub sembilan) paragral ke — 2 (dua). vang pada pokoknva
meny atakan;

bahwa oleh karena obyek sengketa telah dinvatakan dialibkan hakny a dan penguasaannya
kepads TERMOHON BANDING PELAWAN dan TERMOHON BANDING!

petitum angha 5 (lima), maka terhadap petitum angha 6 (enam) dan 7 (tujuh) beralasan
untuh dikabulkan,

merupakan pertimbangan hukum vang keliru dan ndak berdusar atas hukum oleh karena
Jual - Beli © Penjunpan Pengaliban Hak antara TURUT TERLAWAN [ dengan
FERMOHON BANDING PELAWAN udak permah didaftarkan ke Kantor Pentanahan
Kota Surabaya 1. sehinggs tdak sah & mata hukum, karena tidak memenuhi ketentuan
yang diatur dalam PP No 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah,

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Foctie vang memperimbangkian petitum angka 8
(delapan) TERMOHON BANDING  PELAWAN  schagmmana  tertuang  dalam
pertimbangan hukumnya dan halaman 59 (hma puluh sembilan) paragral terakinr sampa
dengan halaman 60 (enam puluh) paragral pertama. vang pada pokoknya menyatakan,
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16.

bahwa beralasan hukum baik PEMOLON BANDING | TERLAWAN maupun PARA
TURUT TERBANDING ' PARA TURUT TERL AWAN patut dihukum supaya patuh dan
tunduk terhadap 151 putusan dalam perkara perlawanan ini,

merupakan pertimbangan hukum yang keliru dan tidak berdasar atas hukum oleh karena
Jual - Beli ' Perjanjian Pengaliban Hak antara TURUY TERBANDING 1/ TURUT
TERLAWAN [ dengan | ERMONON BANDING! PLLAWAN ndak pernah didaftarkan
ke Kantor Pertanahan Kota Surabaya 1 sehingga ndak ssh di mata hukum, karena ndak
memenuthi ketentuan yang diatur dalum PP No 24 Tahun 1997 temang Pendafiaran 1 anah

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Fucnie yang memperumbangkan petitum angka 9
(delapan) TERMOHON BANDING PELAWAN  sebagmmana  tertuang  dalam
pertimbangan hukumnya pada halaman 60 (enam puluh) paragral ke - 2 (dua) dan ke = 3
(tiga). vang pada pokoknya menvatakan;

ahwa putusan perkars im dapat dilaksanakan terlebih dahulu meskipun ada upaya hukum
Verzer. Banding maupun Kasasy karena Gugatan Bantahan TTERMOHON BANDING/
PELAWAN didasarkan adanya akia awtentik schagwimana bukil — bukt surat yartu P — |
sampa) dengan I - 20,

|

merupakan pertimbanpan hukum yang keliru dan tidak berdasar atas hukum oleh karena
Jual - Beli / Perjanpian Pengahihan Hak antara TURUT TERBANDING |/ TURUT
TERILAWAN [dengun TERMOHON BANDING' PELAWAN tdak pernuh didaftarkan
ke Kantor Pentanahan Kota Surabiavy 1, sehingea ndak sah di mada hukum, karena ndak
memenuhn ketentuan yang diatur dalam PP Noo 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah.

Bahwa apabila scluruh bukti — bukt vang digjukan olech PEMOHON BANDING /

TERLAWAN diterima dan diperiimbangkan secara seksama, maka akan didapati

kesimpulan atas 3 (tiga) isu wama dalam memutus perkara ini @

1.) Apakah TERMOHON BANBING / PELAWAN memiliki Legal Standing yang

dipersyaratkan oleh hukum sebagai dasar dalam melakukan Perlawan Pihak
Ke =3 (Derden Verzen)?
Apabila SEMA No. 7 tahun 2012 Jo. SEMA No. 3 tahun 2018 yang digunakan
sebagai dasar Hukum / batu uji. maka akan didapati bshwa TERMOHON BANDING
/ PELAWAN tidak memiliki Legal Standing unuk mengajukan Derden Verzey,
karena tidak ada sats buktipun vang menunjukkan bahwa TERMONON BANDING
/ PELAWAN memiliki Sernfikat Tak Atss tanah dengan nama TERMOHON
BANDING / PELAWAN sehapai pemegang hak atas obyek sengketa,

2.) Apakah benar telah terjadi peralihan hak yang sah di muka hukum atas obyek
sengketa dari TURUT TERBANDING 1 fTURUT TERLAWAN 1 kepada
TERMOHON BANDING / PELAWAN?

Apabila PP Nu. 24 whun 1997 watang Pendaftaran Tanah dan PP No. 37 tahun 1998
tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akia Tanah, dan Putusan Mahkamah

l".l
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Konsttusi No. 12/ PUU - XIX 2021 yang digunakan sebagai dasar hukum / batu uji.
maka akan didapan bahwa udak pernah tenadi Perahhan Hak atas tanah y ang sah di
muka hukum antara TURUT TERBANDING | TURUT TERLAWAN | dengan
TERMOHON BANDING “ PFLAWAN atas obyek sengketa.

3.) Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memenuhi kriteria pembeli
yang beritikad baik di muka hukum?
Apahila Rumusan Kamar Perdata Angka 4. SEMA No_ 4 @hun 2016 yang digunakan
schagar dasar hukum  batw up. make akan didapan bahwa TERMOHON
BANDING / PELAWAN ndak memenuhn kriteria sebaga pembelr vang benitikad
baik

Bahwa berdasarkan  alasan-alasan  tersebut  diatas maka PEMOHON  BANDING /
TERI AWAN mohon kepada Pengadilan Tinggi Jawa Timur untuk berkenan menjatuhkan
Putusan

MENGADILI
I Menerima Permohonan Banding dari PEMOHON BANDING / TERLAWAN;
2. Membatalkan Putusan Pengadilan Negen Surabava No. 19/PdiBth2023/PN.Sby..
tangeal 27 Juli 2023 vany dimohonkan banding tersebut;

MENGADILI SENDIRI

| Mematakan menolak Perlawanan TERMOHON BANDING / PELAWAN untuk
seluruhnya
Menvatakan bahwa TERMOHON BANDING * PELAWAN adalah TERMOHON
BANDING | PELAWAN vang tidak bhenar;
Membebankan biaya yang umbul dalam perkara ini kepada TERMOHON BANDING
I PELAWAN.

2

fard

ATAL

Pengadilan berkenan menjatuhkan Putusan yang seadil - adilnya.
Atas Perhatian diucapkan terima kasih

Hormat kami, — —
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# VAXING ATIK, SH. MH.

Mal ' EE'N.MJ!{. SH. MH.

RISKA YOURINA, SH. MH.
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