+ B PENGADILAN NEGERI SURABAYA KELAS 1A KHUSUS
-' Jalan Raya Arjuno No. 16-18 Surabaya

Telp. 031 3311525 Fax. 051 3345507 B . i puesurabayakoi. po.id
Webhsite : www.pn-surabayakota.go.id

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 :

Nungki Bachtiar, terakhir diketahui beralamat di Jalan Dr. Soetomo No. 49, Surabaya, yang saat ini
tidak diketahui lagi alamat tempat tinagalnya, untuk selanjutnva disebut
sebagai Turut Terbantah V / Turut Terbanding V;

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 Surabays, berdasarkan
Surat Kuasa Khusus tanggal 08 Agustus 2023, dahulu sebagai Terbantah sekarang Pembanding,
terhadap Putusan Penoadilan Negeri 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 Surabaya 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 ociehnya sendirikuasanya yang sah sena diajukan di
Kepaniteraan Pengadilan Negeri Surabaya sebelum berkas perkara dikirim ke Pengadilan Tingal
Surabaya.

Penyerahan ini saya laksanakan melalui surat tercalat.

Demikian relaas penyerahan ini saya laksanakan dengan mengingat sumpah jabatan.

Yang memberitahu /
Jurusita ,

4 Yad upriyono, SH.MH.
“ R 198500301988031002
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Tanggal mula bertakunya KTPA : 5 November 2010
Tanggal berakinrnyva KTPA © 31 Desember 2024

3. Nama : RISKA YOURINA, SH, MH
Tempat Tanggal Lahir s Malang. 16 Juni 1987
Umur - 36 tahun
Jenis Kelamin : Perempuan
Agama - Krisien Protestan
Warga Nepara - Indonesia
Alamat - J1. Surak No. 12, Malang
Pekenaan - Advokat
Status Kawin - Kawin
Pendidikan - 82

Tanggal mulai berlakunya KTPA : 20 Maret 2013
Tanggal berakhimva KTPA : 31 Desember 2024

Advokat dan Pengacara vang beralamat dan berkantor di Jalan Raya Margorejo 12 D Surabaya,
sesuai dengan sural Kuasa tertanggal 8 Agustus 2023, dalam hal ini bertindak selaku kuasa
dan:

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

Tempat / Tanggal Lahir : Surabaya. 15 Februari 1958

Umur : 65 tahun

Jenis Kelamin : Laki - Laki

Agama : Kristen

Warga Negara : Indonesia

Alamal - Darmo Green Garden C-22, Surabaya

Pekerjaan/Jabatan : Direktur

Status Kawin : Kawin

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

MELAWAN

. PT. MUARA BAYU SEJAHTERA UTAMA sebagai TERMOHON BANDING dahulu

PELAWAN

P1. EKSPEDISI MUATAN KAPAL LAUT PANDAWA sebagai TURUT TERMOTION

BANDING | dahulu TURUT TERLAWAN |

3. RACHMAD BAKT scbagai TURUT TERMOHON BANDING 1 dehulu TURLIT
TERLAWAN 11

12
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4. DRA. WIWIEK RETNO LUKITANINGSIH sebagai TURUT TERMOHON BANDING
11 dahulu TURUT TERLAWAN 111

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

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

7. SRI WAHYU UTAMA HANDAYANTI sehagai TURUT TERMOHON BANDING VI
dahulu TURUT TERLAWAN VI

PEMOHON BANDING dengan ini mengajukan permohonan banding atas Putusan Pengadilan
Negen Surabaya No. 19/Pdt.Bth 2023 PN Sby... tanggal 27 Juli 2023 vang amar putusannya
sebagal berikut:

MENGADILI
DALAM PROVISI

o Menoluk tuntutan Provisi dari Pembarntah |
DALAM POKOK PERKARA :

Mengahulkan hantahan Pembantch untuk sehagian .

Menvatakan Pembuntah Eksekusi adalah Pembauah yang Baik dun Benar;
Menyatakan Pembantah sebugui Pembeli vang beritkad baik:

Menyatakan sah dun memiliki kekuatan hukum mengikat Akta No. 37 ranggal Y
November 2017 yang dibuat di hodapan Edhi Susanto. S H.. M.H.. Notaris dan PPAT
di Kota Surabayu.

5, Menyatakan Pemhuriah adolah pemilik yang seh atas Objek Sengheta yakni sebidang
tanah seluas 25 000 M tdua pulvh lima ribu meter persegi) vang terletak di Jalan
Tanjungsari Nomor 73 - 73, Avemrowo, Kota Surabaya,

. Menyutakan tidak memiliki kekuatan hukum berluku Penetapan Pengadilan Negeri
Surahaya Na. A6 EKS 2006 PN Shy Jo. Nao 191 Pdi G 2006 PX.Sky Jo. No 369/
P Pl 2006 PN.Sby Jo. No 32 Pt 2008 PT Shy Jo No 2395 K 'Pdt 2008 Jo. No,
273 PK Pt 2011 Joo New T009 PK Pt 2020 tanggal 16 Desember 2021, berikut dengan
penetapan-penetapan lunjulanny .

7. Menvatakan Reloas Panggilan (Aanwmaning) No. S6°EKS 2006/PN.Shy Jo. Ne.
191/Pdr G 2006 PNShy  Jo.  Neo 369 PdiPhw 2006 PNShy  Jo. N,
32°Pdr 2008 PT Shy Jo No. 2593 K Pdit 2008 Jo No 273 PK Pdi 2011 Jo. No 709
PK Pt 2020 tanggal 31 Desember 2021 tidak berkekuaten hukum.

&  Menghukum Terbantah dan Para Turut Terbantah wntuk tunduk dan patuh terhadap isi
putusan dulam perkara bantahan ini;

e ha =



Y. Menyatakan Putusan dalam perkara i dapat dilaksanakan terlebih dahudu meskipun
ada upava hukum Verzet, Banding manpun Kasasi,

) Menghukum Terbantaly uniuk memhavar biava vang imbul dalam perkara imi sebesar
Rp 14 493 000,00 tEmpar belas juta empat ratus sembilan puluh lima ribu rupiah),

Ll Menolak bantahan Pembantah untuk selain dan selebihava |

Bahwa keberatan PEMOHON BANDING didasarkan atas hal - hal sebagai berikut:

I. Bahwa pokok sengketa dalam perkara egueo adalah untuk menentukan  apakah
TERMOHON BANDING * PELAWAN adalah pembeli yang beritikad baik di mata
hukum. vang untuk menjawabnya terdapat 3 (tiga) 15su ulama. vaitu :

1.} Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memiliki Legal Standing yang
dipersyaratkan oleh hukum sebagai dasar dalam melakukan Perlawan Pihak
Ke =3 (Derden Verzen)?

Dasar Hukum ' batu uji vang sepannayva digunakan terkait hal i adalah SEMA No.
7 ahun 2012 Jo. SEMA No. 3 tahun 2018 vang mengatur bahwa Derden Verzet atas
sengketa tangh, hanva dapat diajukan berdasarkan Pasal 195 avai (6) Jo. Pasal 208
HIR. karena alasan “kepemilikan” ([lak Mihk, Hak (;una Bangunan, Hak Guna
Usaha, Hak Paka dan Hak Gadas [anah),

Apabila SEMA No. 7 tahun 2012 Jo. SEMA No. 3 whon 2018 vang digunakan
sebagai dasar Hukum * batu uji. maka akan didapati bahwa TERMOHON BANDING
/ PELAWAN tidak memiliki Lezal Standing usmuk mengajukan Derden Verzet,
karena tidak ada satu buktipun yang menunjukkan bahwa TERMOHON BANDING
! PELAWAN memiliki Senifikat Hak Atas tanah dengan nama TERMOHON
BANDING / PELAWAN sebagai pemegang hak atas obyek sengketa.

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

Dasar Hukum ' batu uji vang sepatutnyva digunakan terkait hal ini adalah PP No. 24
tahun 1997 tentang Pendaltaran Tanah dan PP No. 37 tahun 1998 tentang Peraturan
Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah, dan Putusan Mahkamah Konstitusi No. 12/

PUU = XIX/ 2021,
Apabila PP No. 24 tahun 1997 tentang Pendafiaran [anah dan PP No. 37 tahun 1998

tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akia Tanah, dan Putusan Mahkamah
Konstitusi No. 12" PEU - XEX 2021 sang digunekan sebagai dasar hukum ' batu uji,
maka akan didapati halwz tidak permah terjadi Peralihon Hak atas tanah vang sah di
muka hukum antara TURUT TERBANDING | TURUT TERLAWAN 1 dengan
TERMOHON BANDING / PELAWAN atas obyek sengketa,

3.) Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memenuhi kriterin pembeli
yang beritikad baik di muka hukum?
Dasar Hukum © batu wyi yvang sepatutnya digunakan terkait hal ini adalah Rumusan
Kamar Perdata Angka 4, SEMA No. 4 tahun 2016.
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Apabila Rumusan Kamar Perdata Angka 4. SEMA No. 4 tahun 2016 yang digunakan
scbagar dasar hukum ' batu uji, maka akan didapati bahwa TERMOHON
BANDING / PELAWAN tidak memenuhi kriteria sebagai pembeli yang beritikad
baik.

2. Bahwa PEMOHON BANDING / TERLAWAN sangal berkeberatan atas keseluruhan

pertimbangan - pertimbangan hukum. oleh karena -

1.} Judex Fuctie udak mempertimbangkan bukti — bukti kunei yang diajukan oleh
PEMOHON BANDING / TERLAWAN yang sesungguhnya dapat membuat terang
dan jelas perkara agu;

2.) Judex Fucrie Yalai dan / atau salah dalam menilal suatu alat bukii; (sebagai contoh
mempersamakan Akta Notans dengan Akta PPAT. padahal keduanya memiliks
kedudukan dan kekvatan hukum yang berbeda dalam konteks peralihan hak atas
tanih. )

3.) Judex Factie kerap kali menerapkan awran hukum vang tdak relevan dan tidak
sesuai konteksaya atas suatu isu / permasalahun yang sedang diugi;

4.) Judex Facne tidak mempertimbangkan | menuliskan secara lengkap dalam putusan,
keterangan — keterangan saksi fakia maupun ahli yang diajukan olech PEMOHON
BANDING / TERLAWAN.

1. Bahwa PEMOHON BANDING / TERLAWAN adalah pihak yang memiliki SHGB NO.

30 atas obyek sengketa dengan nama PEMOHON BANDING / TERLAWAN sebagai
pemegang haknya, serta welah dikuatkan dengan Puusan Peninjavan Kembah Ke - 2 No.
7089/ PK/ Pdv 2020, sudah sepatutnya umuk dibenkan perhindungan hukum sebagai
pemegang hak atas tanah yang sah, yang wajib dilindungi dart 1angan — tangan jahat mafia
(anah yang selafu mencoba menggangeu Kepemiliban PEMOHON BANDING /
TERLAWAN atas obyek sengketa sejak 1abun 1993 hinggea saat ini,

4, Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama
sekali buku Surat Keterangan Pendaftaran Tanah yang diterbitkan secara resmi oleh
Kantor Pertanahan Surabaya | vang 1elah digjukan sebagar bukti T =3 oleh PEMONON
BANDING TERLAWAN padahal buku tersebut merupakan buku yang menentukan
dalam menguji dan mengadili perkara aguo karena dan bukti wersebut sudah nyata secara
jelas dan tegas stapa yang terduftar atau tercatat sehagar pemegang hak atas obyek sengketa
sebelum maupun pada samt berlangsungnya persidangan perkara im, sebagamana dapat
diuraikan berikut ini
Surat Keterangan Pendaftaran Tanah Kantor Pertanahan Kot Surabaya [, No Berkas ¢
21807 2022, NTPN . 820220420834080 20/04/2022 16.42.35, tanggal 20 April 2022,
yang pada pokoknya Kanor Pertanahan Kola Surabaya | (BPN/ Kemeninan ATR)
menerangkan hahwa
“1. Sebidang tanah terletak di
Alamut - ASEMROWO
Lek  : ASEMROWO, Kecamatan ASEMROWO
NI 2 12012701.06120



6.

Pemetaan : Bidang tanah ini sudah dipetakan

Berdasarkan dokumen pendafiaran tanah yang ada pada kantor kami, bidang tanah terscbut
dinyatakan sudah diterbitkan seruipikat pada KANTOR PERTANAHAN KOTA
SURABAYA |

Atas nama : PT CINDERELLA VILA INDONESIA

Sertipikat : Hak Guna Bangunan 12012701300030 Kelurahan ASEMROWO

Luas - 25590 m2

;

Yang mana dari bukti T - 3 di atas jelaslah bahwa 1anah obyek sengketa aquo merupakan
milik PEMOHON BANDING ' TERLAWAN dan tidak ada satu putusanpun yang
membatalkan Sertifikat Hak Guna Bangunan No. 30 atas nama PT Cinderella Vila
Indonesia (PEMOHON BANDING ! TERLAWAN) tersebut,

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Fuctic TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama

sekali bukti — bukt vang digjukan PEMONHON BANDING TERLAWAN. yaitu :

- T = 132, Surat Keterangan Tanda Lapor Kehilangan SHGB No, 30 dani Polrestabes
Surabaya,

- T = 15h. Tanda Terima Permohonan Sertifikat Pengganti SHGB No. 30 dari Kantor
Pertanahan Surabaya I

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

- T=15d. Sertifikat Hipotik No. 125/ 1996;

Yang mana dari kesemua bukti di atas jelaslah terbukti bahwa atas obyek sengketa benar

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

Cinderella Vila Indonesia (PEMOHON BANDING ' TERLAWAN ) 1ersebut.

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama
sekali Kcterangan Saksi fakta Hendri Kusmaryanto, S.5T. Kepala Seksi Sengketa, Konflik
dan Perkara Pertanahan, Kantor Penanahan Surabava | vang diberikan di bawah sumpuh
yang pada pokoknya menyatakan hahwa atas obvek sengkets 1elah 1erbit Senipikat Hak
Guna Bangunan atas nama PEMOHON BANDING / TERLAWAN yang dapat dibuktikan
kesesuaiannya dengan Buku Tanah vang terdapat pada Kantor Pertanahan Surabaya 1.

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Factie TIDAK MEMPERTIMBANGKAN sama
sekali bukti T — 2 yaitu Puusan Pengadilan Tata Visaha Negora Surabaya No. &/ P/ FP/
2020/ PTUN.Shy. tertanggal | Juli 2020 vang dar putusan tersebut nvata jelas pada whun
2020 TURUT TERMOHNON BANDING 1 7 TURUT TERLAWAN 1 menyatakan dirinya
adalah pemilik obyek sengketa, yang mana hal i) bertenmangan dengan dalil TERMOHON
BANDING / PELAWAN dan TURUT TERMONON BANDING |/ TURUY
TERLAWAN | vang dalam perkara aquo mengaku pada tahun 2017 obyek sengketa sudah
beralih kepemilikannya kepada TERMOHON BANDING / PELAWAN.

Buhwa Judex Factie welah salsh dalaom menilas alat bukt yang dimjukan TERMOLON
BANDING / PELAWAN khususnya Buku P - 05 (Ak Peganjian Pengalihan Hak No.

[



V. tanggad © November 2017 dibunt di hadapun b Susanto, 800, ML, Notaris di Kota
Suriabaya, oleh harena

1) ARt Perpnpan Pengalihan Tk No- 37 tersebu hanyalah Akt Notans, BUKAN
AKTA PPAT,

1) Pembuatan Akt Perpangio Pengadihin Pk Noo V7 ik uban oleh ) dbi Susanto dalam
hedudubanny i sebigar Notars, bukan dalam kedudulannyn sehagai Pejabat
Pembunt Akta Lunah (PPAT)

V) Obyeh vang diperpnphan dadam ARt Perpngpan Pengaliban Hak No. 37 tersebut
adalay Petoh 1, sememtara di aties tamah weesebut ielah terdapin Sertfikat Hak Cuna
Bangunan Noo 30 atas mama 1 Cinderedlin Vil Indonesas 1P MONON BANDING /
LR AWAN)

40 Akt Perpanpuan Pengalthan Hak Noo 37 qeesebut hanya menghat pilak yung
menandatiangant dan tdah mengihat obyel senghetn vamg mempunym alas hak
Sertfihan Thk G Bamguma Noo 30 s ama Y Cinderelln Vil Indonesi
(PEMOTION BANDING - TR AWAN)

SO AURCT TERBANDING & CURETD HEREAWAN T dan HRMOHION BANDING /
PEEAWAN telah mengetabun bahwi ohyek jual beli daiam kendann sengketn, yang
terbuhts dengam adonya Berna Acara 1 sekoa Somar 460 1 RS 20000N Shy o,
Nomor P PRCG! 20067 PN Shy, vang digdikan obyek dafam perganpum tersebul.

Buhwa Pertimbangan Hokum Juddey Faetre yang mempertimbamghan pelitum angka 2
() 1T RMODION BANDINGPEE AWAN sehagamum wenung Jdokaom pertimbungan
ukuminyaddan hadanan A7 Gempat polub gl paragal terakbar sumpan dengan hadaman
ST hora pululy tigad paragrathe 2 duak vang, picda pokoknya menyatakan;

hahwi hepermbiham oby eh sengheraelah berabih dan FURVEY PERBANDING 1O TURET
TEREAWAN | kepada HERMOPON BANDING " PEEPAWAN dengan dasar adanya
Akt Notars Peggangtan Pengadihan Hak Noo 37 nggal 9 November 2017 yang dibua
dilicapan Notaos Dol Susanto dan adanya pengahuan TETRETT TERBANDING 1/
FURUTT TERTAWAN 1 yang membenarkan adany s peratiiim b,

merupakan pertimbangan hukum yang kelira dan gdak berdasar atas hukum oleh karena

[ Akt Pengadihan Hub Noo 37 vang diatuhan sebigan bukt P05 oleh THRMOTTON
BANDING - PEHEAWAN merupakan Akt Notans dan bukan Akta PPAT,

20 Akta Pengaliban Hak Noo 37 tidak peranh didafiarkan pada Kantor Pertanahan
setempat sehagamana disyavathan dabam Pasal 39 avat chy hareat a dan £ Pasal 40 PP
Noo 24 ahun (997 tentang Pendattaran Laoady serta Pasal 2 PP Noo 37 twhan 1998
tentang Permuran Jabatan Pejabar Pembuat Akt Fanah

1) Akt Pengabban Hak ndok dibenal dalim wsten pendaftaran tnab G indonesia yang
it bl e telade doelashan oleh Able - Pakar Hokwm Aprana Bambang To Suryo
Bttt S 10 MOSE g telal meneganhan bahsyarat Peralthan Dk Atas Tanah
adilah Akt Jad Bedh dars Pepaban Pembunt Ak Lanah (PPA LY dan didaliirkan



10.

4 ) Pertimbangan Judex Fuactie yang temyata bertentangan dengan kaidah hukum yang

telah ditegaskan dalam Putusan Mahkamah Konstitusi No, 12/ PUU = XIX/ 2021, vang,
pada pokoknya meny atakan
“...demi memperoleh kepastian hukum terhadap kepemilikan hak atas tanah,
setiap perbuatan hukum vang menvangkut peralihan atau pembebanannya

menjadi tidak sah jika tidak dilakukan pendaftaran pada instansi yang

berwenang yang telah

LT T LT T Toe Sy SR SR o = PR S S s s ey e
vreesresnssss KUItANSE hanyalah bukti pembayaran atau transaksi, bahkan akta jual
beli yang dibuat di hadapan PPAT pun, sambungnya belum dapat dinyatakan
schagai bukti kepemilikan karena baru sebagai salah satu syarat adanya
peralihan hak. Buku kepemihikan vang sah atas tanah adalah serufikat hak atas tanah,
kareni melalur pendattaran tanah akan dapar diketahw wntany siapa pemegang hak
atas tanah, kapan diperalihkan hak atas tanah wrsebut, dan siapa pemegang hak yang
baru. termasuk quga jika tanah tersebut dibebani hak anggungan,™

5.) Perimbangan Hukum Judex Facte nyvata - nvata bertentangan dengan pembatasan
yang telah diatur oleh Mahhamah Agung secara tegas dan jelas terkait syarat
Perlawanan Pihak Ketga (Derden Verzer) dalam SEMA No. 7 tahun 2012 Jo. SEMA
No. 3 tahun 201K, vang pada pokoknsa mengatur bahwa Derden Verzet atas sengketa
tanah. hanya dapat diajukan berdasarkan Pasal 195 avat (6) Jo. Pasal 208 HIR,
karena alasan “kepemilikan” (Hak Milik. Hak Guoa Bangunan, Hak Guna Usaha,
Hak Pakan dan Vah Cadin Tanih)

6.) Pengakuan TURL T TERMOHON BANDING 1 TURUT TERLAWAN | yang

LR R

memiliki mlai Karena bertentangan dengan Putusan Perkara Noo 6/ P/ FP/ 2020/
PTUN.Shy. tertanggal 1 Juli 2020 dimana dalam  perkara tersebumt TURUT
TERMOHON BANDING | [URUT TERLAWAN [ pada tahun 2020 masih
menyatakan dirinya schagai pemilik vang sah atas obyck sengketa,

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Fuctie yang mempentimbangkan petitum angka 3

{tiga) TERMOHON BANDING TELAWAN sehagaimana tertuang dalam pertimbangan

hukumnya dan halaman 53 (lima pulub tga) paragral ke - 3 (tiga) sampai dengan halaman
55 (lima puluh hmaj paragral ke - 2 (dua). yang pada pokoknya menyatakan;

karena dalam proses jual beli telah mendapatkan Surat Keterangan Riwavat Tanah dari

Kelurihan Asemrowo,

merupakan pertimbangan hukum vang keliru dan tidak berdasar atas hukum oleh karena :
1.} Pertimbangan Hukum Judex Factie bertemangan dengan kriteria pembeli vang
benikad bk datam Surat Fdarsn Mahkamah Agung Noo 4 tahun 2016 vang
mensyaratkan pembelian tanah harus dilakukan di hadapan Pegabat Pembuat Akt

Fanah (PPAL) dan prosesnyva dilakukan sesuar hetentuan Peraturan Pemenntah

No. 24 tahun 1997, karena Jual - Bel antara TERMONON BANDING /

i



PELAWAN dan TURUT TERBANDING I TURUT TERLAWAN [ dituangkan

dalam Akta Notarss (Buku P - 03 Akta Pengalihan Hak No. 37). BUKAN AKTA
PPAT dan diluhuban oleh Edi Susanto dalam kedudukannya sebagar Notaris,
bukan dalam kedudukannya sehagai Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT),
terlebih lagr proses Jual - Bels antasa TERMOHON BANDING / PELAW AN dan
TURUT TERBANDING | TURUT TFRLAWAN 1 tersehut TIDAK
DIDAFTARKAN di Kantor Pertamabhan Surabaya 1 schagaimana
disyaratkan dalam Pasal 39 avat (1) huraf 2 dan f, Pasal 40 PP No. 24 tahun
1997 tentang Pendaftaran Tanah serta Pasal 2 PP No. 37 tabun 1998 tentang
Peraturan Jabatan Pejahat Pembuat Akts Tanah)

1) Perimbangan Hukum Judex Face myata - nvata bertentangan dengan Sural
Fdaran Mahkamah Agung No 4 thun 2016 dimana pembeli wajib melakukan
kehau — hatian dengan menchtn hal - hal berkaitan dengan obyek tanah yang
diperjanpikan dimana terhadap tanah vang hersertifikat telah memperoleh
keterangan dan Badan Pertanahan Nasional (BPN) dan nwavat hubungan hukum
antara tanah tersebut dengan pemegang sertifikat dan oleh karena obyvek sengketa
dalam perhars aguo adalah tanah vang sudah bersertifikat. maka Surat Keterangan
dant Kelurahan saja udak memenubs syarat untuk dapat dikatakian telah melakukan
kehat - hatan TERMOHON BANDING ~ PELAWAN baru dapat dikatakan
pembel vang bentikad bak apabila telah memperoleh keterangan dari BPN
(Kantor Pertanahan Surabay a 1). sedangkan dalam perkara aguo. ketika melakukan
Ikatan Jual Beh atau pengalihan hah atas obyek sengheta. TERMOHON
BANDING * PELAWAN udak terlebih dahulu mendapatkan keterangan dan
Kantor Pertanahan Surabava |

3.) Akta Perjanjian Pengahhan Hak No. 37 tersebut hanva mengikat pihak yang
menandatangam dan tidak mengikat obvek sengketa yang mempunvai alas hak /
buku kepemibihan Serufikar Hak Guna Bangunan No 30 atas nama PT Cinderella
Vila Indonesia (PEMOHON BANDING - TERLAWAN) dan bukan Petok D
sebagmmana vang diperjanpian dalam Akta Perjanpan Pengalihan Hak No. 37
tersehut, lebth — lebih lag alus hak  buku kepemibkan Serufikat Hak Guna
Bangunan No. 30 atss nama PI Cinderella Vila Indonesia (PEMOHON
BANDING / TERLAWAN) tidak pemah dibatalkan

11. Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Fuciie vang mempertimbangkan petitum angka 4
fempat)  TERMOHON  BANDINGPELAWAN - sehagaimana  tertvang  dalam
pertimbangan hukumnya pada halaman 55 (hma pulub lima) paragral ke - 3 (tiga), yang
pada pokoknava meny atakan,

bahwa Akta Notans Pegangian Pengalihan Hak Mo 37 angpal 9 November 2017 vang
dibuat dihadapan Notaris | dhi Susante dimyatakan sah karepa TURUT TERBANDING |
CTURL T TEREAWAN [ ielah membay ar lunas dan obvel sengketa telah dikugsan oleh

merupakan pertimbangan hukum yang heliru dan tdak berdasar atas hukum oleh karena :
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I.) Akta Perjanjian Pengalihan Hak No 37 merupakan Akta Notaris dan bukan Akta
PPAT dan juga tdak didaftarkan pada Kantor Pertanahan Surabaya [, schingga
apabila maksud dan tujuan akia tersebut adalah untuk mengalihkan kepemilikan
obyek senpheta dan TURUT TERBANDING I TURUT TERLAWAN [ kepada
TERMOHON BANDING © PELAWAN. maka akia tersebut tdak sah dan
mengandung kecacatan di mata hukum harena tidak memenubs syarat formul yang
diatur dalam PP No 24 tahun 1997 tentang Pendafiaran Tanah dan PP No. 37 tahun
1998 tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah

2) Perumbangan bahwa PELAWAN telah membayar lunas kepada TURUT
TERBANDING 1 * TURU'T TERLAWAN | dan obvek sengketa telah dalam
penguasaan 1 ERMOHON BANDING ' PELAWAN sama sekal ndak relevan dan
kontekstual untuk menentukan keabsahan suatu penangan, vang mana scharusnya
Judex Factic mendasarkannya pada sugtu ketentuan vang diatur dalam peraturan
perundang - undangan

12, Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Facnie vang mempertimbangkan petitum angka 5
(limay TERMOHON BANDINGPED AWAN sehagaimana tertuang dalam pertimbangan
hukumnya dan halaman 55 (hima puluh lima) paragral ke - 4 (empat) sampai dengan
halaman 58 (lima puluh delapan) paragral ke — 3 (liga). vang pada pokoknya menyatakan;

bahwa TERMOHON BANDING - PELAWAN adalah pemilik vang sah atas obyek
senpketa karena dalam perssdangan perkara aguo, PEMOHON BANDING ' TERLAWAN
tidak menguukan bukn SHGB mibk TERLAWAN di persidangan _dan  adanya
Yunsprusenst Putusan MA RI Mo 251 K/Sip/ 1958 anggal 26 Desember 1958, Putusan
MA RI No 32 K-Sip 1975 wangeal 23 September 1975 dan Putusan MA Rl No. 242

K/Sip/1958 tanggal 5 November 1958,

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

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

T =3 . Surar Keterangan Pendaltaran Tanah Jari Kantor Pertanahan Surabaya

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

terletak di JI. Tampungsari No. 73 = 75, Surabaya .

T = 154, Surat Kelerangan Tanda Lapor Kehilangan SHGB No. 30 dan

Polrestabes Surabaya tertanggal 22 Mer 2023 |

1= 15b, landa Terma Permohonan Sertifikat Pengganti SHGB No. 30 dari

Kantor Pertanahan Surabaya |2

T = 15c. Copy Serulikat Hak Guna Bangunan No. 30 / Kel. Asemrowo atas

nama PEMOHON BANDING / TERLAWAN vang terletak di ). Tanjungsari

No. 73 = 75, Surabaya;

- T = I5d, Sertifikat Hipotik No. 125/ 1996 dani bank UOB, tertanggal 16 Mei
2001,

Yang scluruhnya bersesuninn dengan keterangan di bawah sumpah saksi

fukta Hendri Kusmarvanto, S.5T, Kepnla Scksi Senpketa, Konflik dan

)



13.

Perkara Pertanahan, Kantor Pertanahan Surabaya 1. vang pada pokoknya
meny atahan bahwa atis oby ek sengkets telah terbit Sertipikat Hak Guna Bangunan
atas nama PEMOHON BANDING — TERLAWAN vang dapat dibuktikan
hesesuaanmva dengan Buku lanah vang terdapat pada Kantor Pertanahan
Surabaya L sehingga dary alar - alat buktn tersebut sesungguhnya sudah menjadi
terang dan jelas data fisth dan yuridis tanah obsek sengheta
2) Yumsprudenss - sunsprudensi itang kriteria pembeh beritikad  baik yang
dijadihan acuan oleh Judex Factie merupakan yunsprudens: vang lahir sebelum
adanya pengaturan penyeragaman keeria pembeli yang beriukad baik oleh
Mahhamah Agung, melalur tebitngg SEMA No o 4 ahun 2016, sehingga
yursprudenst — surisprudenst tersehut sudah odak relevan lagn dan penentuan
kriterie pembeli yang beritikad buik haruslah merujuk pada pembatusan

yang dintur dalam SEMA No. 4 Tahun 2016
30 Perimbangan hukum Judex Facue berteningan dengan Putusan Mahkamah

Konstitusi No. 12/ PUU = XIX/ 2021, harena Jual - Beli tanah obvek sengheta
antara [URC T TERBANDING | [URUT TLRLAWAN | dengan TERMOLNON
BANDING / PELAWAN tidak pernah didaftarkan pada Kantor Pertanahan Kota
Surabaya 1.

Bahwa Perumbangan Hukum Judex Focowe vang mempertimbanghan petitum angka 6
(enam) dan 7 (wyuh) TERMOHON BANDING' PELAWAN sebagaimana tertuang dalam
pertimbangan hukumnya dan halaman S8 (lima pulub delapan) paragraf terukhir sampai
dengan halaman 39 (hima puluh sembilan) paragraf ke - 2 (dua), vang pada pokoknva

menyatikan;

bahwa oleh karena obvek sengketa telah dinvatkan dialihkan haknya dan penguasaannya
kepada TERMOHON BANDING  PELAWAN dan TFRMOHON BANDING!
PELAWAN telah dinyatuhan scbagat_pemilik yang sah schagaimana pertimbangan

untuk dikabulkan,

merupakan pertimbangan hukum sung keliru dan tiduk berdasar atas hukum oleh kirena
Jual = Beli © Perjanpan Pengalihan Hak antarg TURLTT TERLAWAN | dengun
ITERMOHON BANDING' PELAWAN tdak pernah ddaftarkan ke Kantor Pertanahan
Kota Surabaya L. schingga udak sah & mata hukum. karena tidak memenuhi ketentuan
yang diatur dalam PP No. 24 Tahun 1997 tentang Pendaltaran Tanah,

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Focrie vang mempertimbangkan petitum angka §
(delapan) TERMOHON BANDING  PELAWAN  schagaimana  tertuang  dalam
periimbangan hukumny a dan halaman 39 (hma puluh sembilan) paragral terakbir sampai
dengan halaman 60 (¢nam puluh) paragral pertama, yang pada pokoknya meny atakan;
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16.

bahwa beralasan hukum baik PEMOHON BANDING / TERLAWAN maupun PARA
TURUT TERBANDING | PARA TURLT TERLAWAN patut dihukum supaya patuh dan
tunduk terhadap 151 putusan dalam perkara perlawanan i,

merupakan pertimbangan hukum yang keliru dan tidak berdasar atas hukum oleh karena
Jual - Beli ! Penanpian Pengalihan Hak amara TURUT TERBANDING } /7 TURUT
TERLAWAN [ dengan [ERMOHON BANDING/ PELAWAN tidak pemah didaftarkan
ke Kantor Pertanahan Kota Surabaya |, schingpa tidak sah di mata hukum, karena tdak
memenuhi ketentuan yang diatur dalam PP No. 24 Tihun 1997 tentang Pendafiaran ) anah.

Bahwa Pertimbangan Hukum Judex Fucne yvang memperimbangkan petitum angka 9
(defapan) TERMOHON  BANDING PELAWAN  sebagaimana  tertuang  dalam
perumbangan hukumny i pada halaman 60 (enam pulub) paragral ke - 2 (dua) dan ke -3
(tiga), vang pada pokoknya menyatakan,

bahwa putusan perkara ini dapat dilaksanukan terlebih dahulu meskipun ada upaya hukum
Ferzer, Banding maupun Kasasi karens Gugatan Bantahan TERMOHON BANDING/
PELAWAN didasarkan adanya ahta swientk schagaimana bukii — bukti surit yanu P - |

merupakan pertimbangan hukum vang keliru dan tidak berdasar atas hukum oleh karena
Jual = Beli / Perjanjian Pengalihan Hok aniara TURTTT TERBANDING 1/ TURUT
TEREAWAN T dengan TERMOHON BANDING' PELAWAN udak penah didattarkan
ke Kantor Pertanahan Ko Surgbava 1, sehingga udak sih di mata hukum, karena tidak
memenuh ketentuan yang diatur dalam PP No. 24 Tahun 1997 wentang Pendafiaran Tanah.

Bahwa apabila seluruh bukt — buku vang digjukan oleh PEMOHON BANDING /

TERLAWAN diterima dan dipertimhangkan sccara seksama, maka akan didapati

kesimpulan atas 3 (tiga) isu utama dalam memutus perkara i

[.) Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memiliki Legal Standing yang

dipersyaratkan oleh hukum sebagai dasar dalam melakukan Perlawan Pihak
K¢ —3 {Derden Verzen)?
Apabila SEMA No. 7 whun 2012 Jo. SEMA No. 3 tahun 2018 yang digunakan
sebagai dasar [ {ukum 7 batu uyi. maka akan didapati hahwa TERMOHON BANDING
/ PELAWAN ndak memiliki Legal Swanding umuk mengajukan Derden Verzet,
karena Hdak ada satu buktipun vang menunjukkan bahwa TERMOBON BANDING
[ PELAWAN memiliki Sertifikat Hak Atas tangh dengan nama TERMOHON
BANDING / PELAWAN sebagai pemegang hak atas obyvek sengkéta.

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

Apabifa PP No. 24 whun 1997 wntang Pendaftaran Tanah dan PP No, 37 tahun 1998
tentang Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Aka Tanah, dan Putusan Mahkamah
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Konsutusi No. 12/ PUU - XIX 202] vang digunakan sebagai dasar hukum / batu ji,
maka akan didapat bahwa udak pernah terjadi Peralihan Hak atas tanah vang sah di
muka hukum antara TURUT TERBANDING [ TURUT TERLAWAN [ dengan
TERMOHON BANDING ' PELAWAN atas obyek sengketa.

3.) Apakah TERMOHON BANDING / PELAWAN memenuhi kriteria pembeli
yang heritikad baik di muka hukom?
Apabida Rumusan Kamar Perdata Angka 4. SEMA No. 4 tahun 2016 yang digunakan
schagar dasar hukum  baw . maka akan didapau bahwa TERMOHON
BANDING / PELAWAN ndak memenuhi kntena sebagai pembeh yang hentikad
baik.

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

MENGADILI
I Menerima Permohonan Banding dan PEMOHON BANDING / TERLAWAN;
2. Membatalkan Putusan Pengadidan Negen Surabaya No. 19/PdtBth/2023/PN.Sby .,
tanggal 27 Juli 2023 yvang dimohonkan banding wersebut;

MENGADILI SENDIRI

I Memvatakan menolak Perlawanan TERMOHON BANDING / PELAWAN untuk
selurithnya
Menvatakan bahwa TERMONON BANDING / PELAWAN adalah TERMOHON
BANDING | PELAWAN vang tudak benar;
Membehankan biasa yang timbul dalam perkara ini kepada TERMOHON BANDING
f PELAWAN.

1

L
+

ATAL
Penpadilan berkenan menjatuhkan Putusan vang seadil — adilnya.
Atas Perhatian diucapkan terima kasih.

Hormat kami, —— —
; ;\'.1"'1! i H——j'.f::'?"

K. mva o

=R | 'li'
v ADMOIKAT |«
# MANING ATIK, SH. MH.

MA RETHALD;{, SH. MH.

RISKA YOURINA, SH. MH.



