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CATATAN MENGE!'IAI HVKUM YANG BERLAKU 
TERHADAP BANGUNAN DAN PEMILIKAN BANGUNAN 
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DAIA,'\1 HUKUM YANG BERLAKU SEKARANG IN) 

'. 

oleb 

!101';D1 HARSONO SH 

MASALAHNYA 

1. Dua masalah kita hadapi dengan mulai berlakunya Undang­

undang Pokok Agraria (UUPA) ') pada tanggal 24 September 1960, 
yaitu : 

a. apakah hukum yang berlaku terhadar tallah dengan s~ndiri · 

nya berlaku juga terhadap baogunan yang berdiri diatasnya 

dan 
b. siapakah menurut hukumnya pemilik bangunan yLrng tiih 

dirikan liiatc1s taDah keplli~y~an pih~~ !::.irr ? 

2. Dalam rangka ketentuan hukum yang berlaku sebelum UlJPA 
Jawaban alaS p:!rtanyaan-pertanyaan tersebut ada dua m ac:.t ill} yai ti.1 

tergaotung pada status hukum dari tanah diatas mana bangunan itu 
berdiri. Sebagaimana diketahui sebelum UUPA, di Negara kita ber­
iaku bersamaan dua perangkal Hukum Tanah, yaitu Hukum Tanah 

Barat, yang bersumber pada Kitab Undang-undang Hukum Perdata ') 
dan Hukum Tanah Adat, yang bersumber pada Hukum Ada!. 

Jika bangunan itu b~rdiri diatas tanah yang tunduk oada keten · 
tuan Hukum Tanah Barat (dikenal sebagai : tanah-tanah Hak Barat/ 
Hak Eropah), h>:k umn ya adal;,h, bah""a bangunan itu menjadi bag;'", 
dari tanahnya karena berlakunya apa yang disebut azas perieka(an 
(azas "natrekkingl1 atau azas "accessie" 3). Karena rnerupakan bagian 
dari tanahnya. maka dengan sendirinya bangunan itu tU!lduk p<!o;'! 

ketentuan-ketentuan hukum yang berlaku terhadap tanahnya (Hllku~ 
Tanah). Atas dasar azas itu pula maka hak pemilikan alas tanan 
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Hak Barat itu meliputi juga pemilikan dari pangunan yang ada 
Oiatasilya'f.13angunan-yang didirikan diatas tanab kepimyaan jJihaJf-~-,! 

lain menjadi milik yang empunya tanah ') (keeuali jika diperjanji- ) 
kan lain). 

Berla inan huk umnya jika bangunan IlU berdiri diatas tanah yan5 
tunduk pada Hukum Tauah Adat (dikenal sebagai: tanah-tauah 
Hak Adat, dalam , arti yang lebih luas : tanah-;anah Hak Indonesia). 
Dalam Hukum Adat berlaku apa yang dikenal sebagai azas pemisa­
han horiZOnJal (azas "horizontale scheiding" ) antara tanah ~an 

bangunan yang berdiri diatasnya. Tanah tunduk pada Hukum Tanah, 
sedang bangtjnan tunduk pada Hukum Peru!angan, yang mempunyai 
sifat-sifat lain daripada Hukum Tanab 0). Demikianlah maka pemi­
likan tanah Hak Adat tidak dengan ' sendin,Iya me,iputi jU6a pemi­
Iikan bangunan yang ada diatasnya. Dalam Hukum -Adat berlaklt 
azas, ballwa pihak yang membangun, dialah pemilik bangunan yang 
dibangunnya itu. 

3. Bagaimanakal) bukumnya setelah berlakunya UUPA ? Baik 
didalam UliP A sendiri maupun didalam peraturan-peraturan pelak­
sanaanoya tidak dijurnpai ketentuan mengenai hal itu. Kiranya penga­
turan soal tersebut akan di lakukan didalam Ondang-Undang yang 
mengatur Hak Milik atas tanah, sebagai yang dimaksudkan oleh pasal 
50 ayat 1 UUPA. 

Dalarn pad a itu dari diktum UUPA, terutarna dari ketentuall 
pasal 5, kita dapat mengambil kesimpulan sebagai beriKut : 

AZAS YANG DIPERGUNAKAN DALAM HUKUM YANG 
BERLAKU SEKARANG INI 

4. UU l' A mengadakan unifikasi rlukum Tanah uan unifikasi 
hak-hak penguasaan atas tanah. Pasal-pasal didalam Buku 1I Kitab 
lindang-undang Hukum Perdata yang mengatur soal agraria (yaitu : 
bumi, air dan kekayaan alam yang terkandung didalarnnya) dieabut, 
keeuali . pasal-pasal yang mengatur hipotik. Dengan demikian mak~ 
pasal-pasal yang mengandung pengeterapan dari azas aecessie baru~ 
dianggap sebagai tidak berlaku lagi 7). Dalam rangka mewujudkan 
unifikasi Hukum Tanab itu UUPA menetapkan selanjutnya didalam 
pasal 5, bahwa: "Hukum Agraria yang berlaku atas bumi, air da'} 
ruang-angkasa ialab Hukum Adat, .. . .. . ". Ketentuan tersebut 
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mcngandung pengertian, bahwa Hukum Tanah positip kita m<ng­

gunakan konsepsi-konsepsi dan aza~-azas dari Hukum Adat. 

Dalarn ~angka mengadukall unifikasj hak-hak penguasaan atas 

tan ah UUP A menetapkan macam-macam bak penguasaan atas tanah, 
bJik yang bcrsubyck Neg~rn dan bag:an-bngiallnya ma upun yang 

l1lr.):..:~ ... ~~·. pC:-0r~ij1£~.r: ::1.::';1 b . ....;:..r:-b ... J~Il: ::uLi .. :.:-:: . l-l:1 !:-hak p ... 'ngua~a:.tlj 

2tns tanah yang ad a diubtlll li:; tii;Jh yung lazim dipergunakan: di·. 

kom'ersi) mer-jadi sal:lh ~alU macam hak yang diatur did al am UUPA 

ilu. D;;ng.m demikio.l1 maka tiduk !agi dikcna1 pcnggoJongan ;anah 
d:linm t3nah h tanah Hak B[!rat (bn taolh-tanah Hak Ada! Indonc 

S1a 'J. 

5. Dari apa yang diuraikan dialas maka kesimpulall yan~ 

dapat diarnbiJ adalah, bah", ;] azas mengenai bangunan yang diper-

,Sll:l::.:,an Cui~,:~1 h~b:ljl kilt] )ang bcrlaku scka:-ang jni adaJat az:]~ 

Hl'.kum Ad3t. Y3itu : 

bahwa Pdd~ ilLusnya aui.! :v~mj s£!'han anrara t::tJ1ah dan bur;guna.JI 
yan~ b~rdjrj di~tasnya l"\.za~ pcmisanan horizont<ll). B2DW:l 

hukum ~".lf!g b~rlakll tc rbaoap t:ll1nh lidak dengan scnd:riny:t 

berlaku juga \erlndap b,mgU!13n y~mg bcrdir! diata:s;-,yn. T~m~:h 

!UDQuk p2.d8 Hukun1 ·fan!1c. s('tla il~ pt.:ng~tt!rd!1 ~'vc: bdj ~ i.1;~~i.n 

tcrma::.uk Hukum Peru tat!gan. 

b. bahwa hak pemi likan atas tanah tidak dengan sendirinyu meliputi 

juga pemilikan bang un an yang ada diatasnya. Bahwa barang 

siapa yang memhangun, dialah pemilik liangunan yang dibangun­

nya jtu. 

PENGETERAPAN AZAS TERSEBUT PADA KASUS-KASUS 

KONKRIT 

6. Karena aat::. lersebtH bclum dij2.barkan lllcnjadi nurma­

Gonna hLlkuDl, taaku. timbul masaJah bagaimanakah plJngctcclpan.i'lY;':' 

J.,::tJa ka5us-kasus y:mg konkrH? Du bm hubungan ini pcrl u kira:'ly~. 

kiw ingat, ball\\t~ ~~ i:i:l.!:.-azZl5 Hukmn Ad:.::l ii.t: tid:Jk 1,ersifut mnllal.:. 

l'c-ngc~erapan aZ3s··az ;; ~ 1!ukll1n Adat p2.da ka~tls-kaSlls kon krit ~~~a; ; ; 

mempcrhatikun faktor-f;1k lor y~ng melipliti alau bcrsangktHan d .... ng:J!: 
kasu5 yang u l';)ad:!pi. Hukum Adm bcrsikap realist is. bcrdasnrk:.lll 
k \.·p. :;~lta~:-I-L:: r!yata ~: I: ::~i\b-: adn. 

-~; 
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Begitulah juga kiranya pengeterapan azas yang mengenai bangu­

nan tersebut. Pengcterapannya tidak bersi!at mutlllk, bahwa dalam 
kasus yang manapun azas tersebut akan diterapkan menurut rumusan 
, ebagai yang diuraikan diatas ilu. ,\dal ah sesuai dengan sifat Hukum 

Adat, jika pcngeterapannya dilakukan seeara konkrit-relatip. I\rtinya. 

bahwn deng2n mcmpcrhatikan f ... !k tor-f~lk~or kcnkr;t dan rcalHa ~Iang 

mcliputi kasus yang dihadapi selalu ada kemungkinan untuk menga­

. dakan penyimpangan, agar supaya penyelesaiannya dapat memenuhi 

rasa keadilan, yang pada hakekatnya merllpakan tujuan dari hukum 
ya.ag dilaksanakan itu 0). Dengan demikian maka jaminan dan 

kepastian hukum mungkin menjadi kurang, penyelesa;an suatu kasu, 

mungkin tidak dapat dilakukan sceara filudah hanya berdasarkan 

rumusan azasnya, akan tetapi cara pengeterapan sebagai yang lazim 
dilakukan dalam melaksanakan Hukum Adat memberi kemungkinan 

yang lebih baik, untuk menimbang-nimbang dan menilai kepcntingan 

,emua fihak \'ang bersangkutan, hingga penyelesaiannya .kan lebih 
dapat memenuhi tuntutan keadilan 10). 

7. A zas pemisaluzn hori~o1ltal adalah sesuai dengan realitas 
perdesaan , diman. semul a bangunan-bangllnan dibllat dari kayu da" 
bambu, seringkali bahkan berd iri diatas tiaI?g, hingga menurut 
kenyataannya mernang tidak :"!lerupakan suatu kcsatuan denga~1 

tanahnya. Bahkan deng.n mlld.h dapat dibongkar ann dip' ndahkan 

ianpa m~ngakjb2tkan ban: ak keru~<Jkan. Dalum suasana perdesaan 
'~mula belum dikenal banguna n' dari balu yang berpondamen . 
yan g menu rut kenyataannyJ. membikin bangun.1n ter:;ebut merup:l­
kan Sl Uo.tu kesaluan dengan (~1I1abny.l. Y:lng ~tlkar untuk ;ncmbongkar. 
h:bih-kbih umuk memintidllkannya kClempat iai n tanpa merusakn y.t 
<;ebagai bangunan. Daerah bcrlakllnya HUKum Adatpun uewasa in i 
sudah meluas dan meliputt pul a uocrah-dacrah Ilerkotaan. Reali :.:! 

daerah-daerah perkotaan yan~ dihadapi berbeda denga ~ yang semula 
uda dala;m sua'ana perdes"an. Olch ka rena illl peng<trapan azas 
pemisahan horizontal tersebut JaJam T"a ngka Hukum kita sekarang 
ini seharusnyalah memperhatikan kenyataan atu u realita itu. Artinyc, 
tidak seharusma diterapkun <ceara mutl3k terhada? ,etiap kasu; 

yang dihadapi . Dalam hal ini ma~a kasus demi kastls per!u mendapal 

pertimbangan khusus. untuk menentukan apakah kctentuan hukutn 

yang berlaku terhadap 'anah akan kita perlaku bn iuga temadap 
• 
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bangunan yang ada diata~n}a ) antara lain uengan mellg-ingm tlijUan 

dan kegunaan ketentuan peraturan yang bersangkutan "). 

Demikianlah misalnya kalau menu rut kenyataannya bangun en 

ymlg bersangkutan memang tidak merupakan sualu kesatuan den,!H!lI 
tanahnya (dari kayu, bambu atau "pre-fabricared" ), l)ingga mudah 

oapal dibong\..ar dan Jipindahkan ketempat Jain, ruaka ketcntua:l 

Hukum Tanah tidaklah berlaku terhadapnya. Tetapi kalau mcnurul 

kcnyalaannya banrunan itu merupakan suatu kesatuan dcngan tanah · 

nya, maka dapatlah dipertimbangkan untuk memperlakukan ketentu­
an-kerentuan Hukum Tanah terhadap bangunan tersebut. Misa!nya ke­

lenluan-ketentuan pasa! 21 , 26, 30 dan 36 UUPA, yang mcnyatakan 

.iatuhnya tanah yang bersangkutan kepada Negara. Jih ado baugun · 

au diatas tanah yang lerkeDa ketentuao pasa! itu yang menjadi mili!, 

pcmegang bak ata' tanahoya. maka bangunan itl1pun lum! jaluh 

pula kepada Negara. Tanpa pengeterapall secara demikia!l sankS! 

pasal-pasal lersebuI, khususnya untuk daerah perkotaan, akan banya. 

dikurangi daya-gunanya to). Selialiknya ketentua!1-ketellll"3n me<1g.­
nai persyaratan bagi subyek-subyek bak-bak u\o., 'anal! m;,:tI<1Y2. 
ridak berlaku terhadap bangunan-bangunan l biarpun Inu'"-~lt;::'~n y.J:11g 

hersangkutan menurut kenyataannya merup:1ka~~ su - ! t· .-,;;~" t ",,_~i ... l~_ 

"~"}~ tar~·~h."i. OR. Bar~.;-urw,::1 y~~g Rda dhtas t~.l&l; h.~k . -. J. 

dimiliki olell suatll Perseroan Terhatas (y~nf:. me:ll;flJ· E'"o-.' .. ,I: ' '~ll,,11 

tidak boleb mengu3sai tanah deogan bak milik). Hubm 'I ana,) 

mcmang memungkinkan pc-nilikan bangunan aiel! suatu PT diatas 
tanab milik pihak laio, yang <likuasai oleb PT tersebul dengan hak 

guna-bangunan, hak pakai alau bak sewa (dikenal lembaga: hak 

sewa untuk bangunan13). 

Azas pemisahan horizontal lelap diperlakukan, Cetapi tidak 

mutlak, melainkan secara konkrit-re!alip. 

8. Aws pemilikan bangu11ilIl seb~ai yang dirumuskan diatas 
schJru~nya_jl,lg" jangan ditcrapkan sec::u:a l1lUtlak tcrhadap I,etiap 
kasu; yang dihadapi. __ 

Dalam k<J~us-kasus pemiEkan bangunan ii u dapni ler:-.angk .! ' 

Kcpeniillgan 3 pihuk, yailll : 

" pillak yang membangun (kita dapal scbur: pibak perlama) ; 

h. p!hak j'!l!~g me:npuny:..ti ~~i:!!,;.b [kita dapat c..chllt : pihak kC~'H1) : 
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1,.' , pihak kctlga : pllwk yang llH..'!!lbdi temah bc.:~crla banguna n yang 

ad,: dia:asnY:l dan kreditcur :Hng ll1t'ne:ri1l1a tnI1ah he ... ert~l 
h:ngu n ~'D ~.;:!i~; ~ld::. d l:1t~l .. n\·~l " . .:h;:~~::i j~!min aJ1 utnng. 

Dcrbagai [ak tor J..:ira; ;;. a pedu Oii-'l.;fiJ~ ! iJ..nn cl nlilm mempcrbb~· 

han L.//.t6 tc rs;.:lHH l~rhHu~p k;J"'uS ~ t~a)l(~ kOllkrit :. i!ng di!J.aJ.!.1pi. 

Ap:J.ha h m:t ... alahrya m~ls i h : ":;;).:l! '~'~ p:!d:l ht!hl:~g; i !l (,ma ra pi h4lk 
yang mcmbangun dan pi'hak yang mempunyai lanah , :ltaukah :iudah 

tcrsangkul Jl ula kcpcntingan pihak kCliga '? Tcmpol Ictak tanahnya 
dan usaha-usaha apa yang tdah dilakukon olelt pibak yang mempu­
nyai bangunan J an pih ok kCliga untuk melindungi kepentingannya 
masing-masing merupakal1 juga faktor-fakto r yang: aka n mempenga­
ru ni PCllf!ctcrapa!:; ;)ZiJS yanf! dimaksndk::m itl!. 

,\. ~'Ii, '\ Oi'-;IIt;':',l_ '~lf' rr'k ;:~ ·td:1 p .... qanF!11 men ; .. 'l);_u ~ual :-- ,: ' luk~I;-' 

',~" ';', [ . "1:-,- ,t;l,:~r:?1:-1 ':!\~ J11~:~, :J. ~);'.;. ;:.mg -:1h;rf'k:l ;:;..:"> 

.,' '1 

.":il .. :;j .~', .!.~.t:li· ... :~"q-,i !~;;id~ f.(:i. .. a.".!. 'l~.:..:L ~:mal ... 1Jly 
clt.:Jni. :~i ;.;n WhUll . Jcn:;ali kt.!w .... nangan l:ntuk tn:':"rnind:t"nka;~ 

iJak pcmakai3 nny.:.l kl:!xtda pi!lUk IU!!1. Alau ban;1Uilan menjadi 

milik yang lllcmbangwL .lk.111 tetapi ')etdah :)ckian lohuli akan 
m<:njaui miiik yang m,:!1i!1U!1":'; !anah 131 ;.1 hc\vajibnn memberi 
g:allli kerug,utl. 

h h.'Jlatt allti.1ra p;lwt... Ih;rtam.l J,l!' l!; l u~ k-': lillOl tldul-. :';'OJ pcrjanjiun. 

ll1a '~ 1 bcrinkuiali ,.1;,,, ;11.;n~\.'!l;li pC illilik.all bangullan tCiSCDth 

dIal ,\:). Ballgunan yang bcr<;;lns J;utan mcnj :ld, f!1i !ik ~ ang mem­

bangun, lonpa dipcrsoalkan Jidaorah mana ku,u, ilu tcrjadi. Para 
pihak djan~!gnp mengt::tahui ad::...l;a · ...I7as tcr\cb ut ;j,!iam hukum 

kiln sekarang ini ci~ll pih .lk kedu:l mcngc tahui hal1'-\'a hukan did 

yang: mcrnbangun ban.'!umm iw. 

Dalam kJ!lllS-kJ~u') ~ an~ dinwkslIukan Ill! P~l1lb~lllgullan Jan 

pt:nguasaan la n:lhnya lIn1l1nlll~ a dilakuk:Hi dcng;ln iLin pihak yan:] 

mcmp un yai tar.ah. Pcngli ~I\J.1n wnah ny,t clapat dilakuk~j n dc ngun hak 

bL!nn-bangurwn" Ilak pak~!i. h3k 

Jlka rihnk \:In!.! mcmbn!12.un itu 

<;ew;! a(n llpull hal-.. mcn lllnpan.f!" 

111en!!ua":li Innahm" :J dcn ~::m 1131-. 
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buua-bang,unan . lu;.t.h.a menurut PClaluran Pemcriutah no. lU tahw1 
1961 lent3.llg "l'enduftaron 'r allah". kepadanya dapal diberikall 

>crtipikal scbagai landa-bukllll)a. Adanya hak guna-bangunan dialas 

tanah milik pihak kedua IlU Jieatcll pula didalam buku-tanah dan 
,ertipikat hak miliknya ). Den£un rnengclabui, babwa bak guna­

h.-;ngunan itu Jualah hak Uni tt!... mcnd irikan dan memplinyai bangun­
an diatas lanah milik pilla); ia :ll . m oka dcngau tlilakukannya pen · 

d~l ftaran ha l\, gUll,l-bangulli.1:1 i ... 'r~l:bu t mt:nurut P('ra[Uran Pcmerintah 
no. 10 tal1lm 1'161. I'ihak ket i~" dianggap mengctabui bahwa banguna" 

:uug ada uU1la~ i::.snah hak n111lk. k.cpuny:t~n pihak kcdua itt! adaiah 
milik pihak perlama. Dengail demikia n pibak pertama telah cukuj) 

berusahn mdilldungi k.epcntll1ganI1Yi.t dan mcnccgah pihak ketigl 
mempunyai p~rkiraan yang kci1ru . Dl'mikian pula jika pcnguasaall 
["nah yang bersallgkutan dilakukan dengan llak pakai, hak sewa 

atau hal,: mcn umpang, pih;;:" pcrlama dapat mCliodllngi hak peml­

Jikan atas bnllgunan ) rmg dibnnguno~ a itu dengan meminta agar 
"dan) a pcmilikan bangunail [ersob,,! dieatat didalam buku-tan3h 
dan scr!ipikUl hal< milik tanah yang dipunyai oJeb pihak kedua '"). 

Sudah tent l: pCllcatatan lcrsebut hany" dapat diJakukan alas perse­

tujuan pem:lik tanahnya . ~l !n g!rl1hplUl dalam hal l'li pemilik bangunan 
°1u;;!k Hil: l ~~~' !'ilt'.i, ~, ', l;r;:" :'. rC~i· ·':- !l .~ l'ilK ata~ ~ailah va n; d:r,nr'~'~inV:1 
tidak tCJn1J"iul.. ,:.'oh wg;m /jJ. i,:,-l iUk 8tas tdnaiJ ynug d it\;.i h.J: ": naf:l1.!fi 
pencatalan pacta buku-taoah dan scrt ipikat hak milikn)'a sudah cukllp 
memenuh.i rersyaratan publisitas unluk mengikat pihak kct iga yal~g 

mengadakan pcrbuatan hukum dongan tanah terscbut. 

Azas pemilikan odngunan ilu oerlaku juga dalam hal lanah yan~ 

bersangkutan dikuasai oleh pihak yang membanguo seeara illegal. 

Praktek penyelesaian penguasaan tanah-tanah secara illegal mcnun­

jukkan juga. bahlVa tidak pernah ada anggapan, bahwa bangunan 

yang didirikan oleh para okupan illegal ilu bukao milik mereb. 

~fereka selalu dibcri kC5cmralal1 tl1;tuk mcmhongk..a: d<lr~ mcng;"ing ­
kutnya kctcmpat lain. 

Sud<lh barang ten i.!,,; ,!Z,b :iUPUl1 bcrla}~1J lika peJ:£u[isai..fl. :,tiiahny:J. 
dilakukau seeara JegaJ, tetapi bangunannyu ciidirikan tanp1 izin y:.mg 
ulcmpunyai tanah. Scngketa mengenai pernbangunanflya ticlak mcngu­
rangi hak pemilikan pihak pertama alas bangunan yang d j hangllnn~'a 

itll. 
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10 . lika dalam k(l.,usilva slIdah lersangkur pihak keliga 

Sungguhpu" bangunar. ilu pada umUOlII)'a "dalah milik yang 

ll1empunya: tanah , namun jengan adanya ~:Z<.iS. bahwa yang memba­
ngur. menjadi pemilik dari bangunan yang dibangunnya ilU (azas mana 

oianggap ~~~i~p orang mengetahu inya)) pihaK kCliga yang mengada · 
).;an perlllJatan-pcl buatan hukunl mengcnai tnnah yang ada bilngunan ­
nyn lidak hole" beranggapan. bahwa lJaogllnan yang ada diatas lana!, 

ilu dcngan ,cndirin),a adalah milik dari yang mempunyai lanah . 

la bcrkewajiban lIoluk mengadakan penelilian dalam batas-bata, 

kewajaran dan kctcntuan bukum yang berlaku, lIntuk mongetahui 

dan memastikan siapakah pemilik bangunan ilu. Dalam hal ini fakt,, ; 

dimana kastls itu terjadi turut menjadi pcrtimbangan sampai dima­

nnkah azas pcmilikan bangunan lersebut dapat diperlakukan . Seea" 

,,",um dapat diadakan perbedaan apakah kasusnya ter iadi dale'll 

Da!am S!laSGna perdesaun membangun runmh atall ba.ngmlJ l~ 

!~:innva bukanbh ~uatu peristiwa yang terj adi setiap hari dan t;dak 
pub ~J ilakllk:<in 5CC;.li"a diam-diam. Buhkan sebaliknya, umumny,·{ 
dib!kukan dcngan bantuan para wargr! desa yang lain, disertai menga­
dakan ~rSdumatan" pemasangan bende ra dan pengikatan patH d!ata5 
nY", dan I"in-Iain bcntuk kegiatan yang menyolok. Oleh karen a itu 

maka pihak ketiga ya ng berkepentingan dengan mudah akan dapa! me­

ngetahui dari para warga-desa yang I<un atau dari Kopala Desa siapa­

kall pcmilik bangunan yang ada diatas bidang tanah yang akan dibo::l i 
~il au lliterimanya sebagai j~mi nan utang. Dalam kJsuo;;-kasus :an.! 
le rjadi dalam ' uasana perdesaan kiranya nas pemilikan banguna'l 

itu dapat dite.rapkan , taDpa mdtL ..... k:.;.;;:.n tamb3.:1:.:n heb:=m yang ter­
lampau berat kepada pihak ketiga. 

Kalau dalam suasana perdesaan mudah dapat diketahui siapakah 

pemilik suatu bangunan. tidaklah uemikian halnya dalam suasana 
perkolaan. Dalam suasana perkotaan orang umumnya tidak saling 

mengetahui apa yang dilakukan atau apa yang dipunyai masing ­
masing. Bahk~n para Kepala Desapun lidak sclalu mengetahui hal­

hal yang terjadi didesan"a atau yang dipunyai oleh warga-desanya. 

\tcngingat keadaan yang demikian itu, maka memperlakukan azas 

pemilikan bangunan tersebut pad a setiap kasus yang terjadi dalam 

suasana perkota?n akan berarti peoambahan beban vang terlampau 
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hera t kepada pii13h. ketigd . Klran\,J haru.., diusahakal1 ad"nya kesr­

imbangan dalam melindu!Jgi daJ1 melilpcftimb[!ngkan kepenringa I! 

pihak yang memiliki ban!!unan dan rihak keHga. 

Disamping mewajibkan pihak ketigd umuh mengadakail pene ­

iuiafl schubungan d,.:ngan kcmungkio3.n, ua.o.\\a bangunau yallg bcr­

:-ungkuwn htikan milik p hal.. \ .lng mempunyal tanah, piliak perrtili ' 
oangunan pun herke\\aj iban uniuk herusaha mcncegah. jangan sampai 

p;hak ke:iga llh .. "1npunyat dnggapan yang keliru. bahwa banguna:l 

~'nng, ada di2.1a~ wnah itll adal ah rqilih ;ang memp!Jnyai ~2.~c..:1._ TJpf!j~ 

yang disediakan o len hukum untu~. mClindungi kepentinganoya me­

lalui mekan!\'~ll~ pendaftJral1 \ebagai 5)ar;!! pubHsitas sudah dikemu 

kakan diata .... l\lcn~mpati s~nd!ri ban~nnun yang dibangunnya 1t11 
merupakan upaya fisik untuK mengurangi a tau m encegah timbulny~ 

anggapan yang !-:e!!ru.rvrrika ~ampaj dirnanakah pihak pemilik bangun­

an itll telah mcmpergul1akall upayo-upaya tersebut dalam kasus kOll­

krit van~ d::m d;sdes.?ik'i- ~·:"!'.:··'·'ir!k2.~ plilr~ fakl.or yang pe~'I!J cip,;r-
Ja'i . ~!;~ "'I' ..... ,T' ,j'.,:C .>., ::";,,J: '.i .i .... v~1rdH\.~~i~ I; ,~c~U',J{i au 

'i' 

. ': ' .\1 
, . 

.!i':. d.,,~· ! 

:.-an:; :~Lla .I;:,:: ~Q: j!; ~~ , .. J.:-- ~hi .i:;>;.! ~t~au dih:rimanya '( ')",ga, 
jaminan utang illl Ddabh juga .mil;l~ yang m~mpunyaj tanah. Juga 

alas dasar pcrtimbangan, bahwa umumnya keadaannya adal ah demi­

kian . Adanya bangunan milik pihak lain merupakan perkecualian . 

Ini tidak berarti, bahwa didaerah perkotaan berlaku azas accessie. 

Azasnya tetap azas Hukum Ada!. "anya pengcterapannya d ilakukan 

secara konkr it-relatip. 

FUNKS! SE'RTIP/1\AT If A/( TAlVAH D;i l..4~! !lfi[JUN(7ANN YA 

DElVG".': T'EMfUKAN BANGUN/I N 

1.1 . Se;'ri piKal menurti l UL'PA oar. i-'C'ril ~U:·.lli Pi.!iHclmtah !10. H': 

tahl.ln 1961 mcrupakan sural lCJ.uda bllkti h(ik aLas tUlU!l:. Ser~1pika ( 

tidak dimaksu<lkan sebagai pembuktian pemilikan bangl!nan yan~ __ 
ada diatasnya. biarpun adanya bangunan itll dnpal f~iketahu i dalarr. 

surat-ukurny~. (Dalam h:;:k gU "-;;)- hih'~un an pemili kar. h~ngunam}rl 



.. 
I:! 

liisimplJj~a:1 J;! ri ~.'" hJkr;:. ::. "':ll~l.:;ai hak untuk l1l~nc1jrlka n d:iq 

mem puny"i hJll.:.:.unan di,:t,~~ l:m;dl mi!J~ pd1ak J.dn). 

Dd!~1iJj l';,dn i\:l - !lll!l1:;t\in ·· .. H·('!l~ Un1l!11lny;.;. "l!~,h ~!lltd{ U:.lF;H 

mcmpcruk;l t<lIida bukli .~ a~~~ i:.\in - d.;i~";m prakll"k P~l!g<.Hjilan N2'gt:fi 

da ll r anilij l''': lllmaha!J Ji .L:k~.lrta 1;:~mp~;';, bah:sa <..Ll iJI!1 ni~m(:uk·': . l 

dan mcngudil i pcrk:lfa-p~rk;lra p~r;ghtli1i;!tl nan pemilikan bangu nanj 
rum ah, dipcrg\l Jlaka n senipikat hak tanah (Jike nal scbagai ' -buku 

-hij au--, ,arena scnipikat hak ta llah li i Jakarra bcrsampul knn kerr a, 
yang bcrwarna hijau) scbagai alar untuk mcmbuktikall h;]k pcmilikan 

a[ <.t~ b.mgu n<tn ~a:1g b~rdirj diata, li.l ll ah itl} . Dcng~l.l1 ucmikinn mak 1 

onlam pra klc k [lcl1 ~ adiloi1 serti pikat h~k lanah bukan houya berfungs i 
n1c:nbu~.tih.~ln IlJk atas iananny:l. m!'i ";nkan j uga hak pcmilik<m ~ta'-i 

han:.~t!!wn "<.lI1g ada diatasnya 

Jika dc:mi~ian, rrwKa b8~i pll1ah. )...:':lil:!''-\ ~;.!ng mcl;lkuk~n pcrbuaran 

b(';,pL'gang~111 i~3da Jpa ~'~ln.; d:senutKall didaL:.m "'2rtir~~:-i.t jla~ i;]!Fiil­

ny ... k:d~H I d .J'iinm sc :;p:\~al it,.I \i....iak Ida cal'J<:n K-:,:..::rang:lJ1 y:m:!, 

'!t:b:dj~.I!~~l. h{ikhLI~1 Ji:1 !1h:.n::an~r:ap ba~w'~! h:!;,~~1)n:::ltl ·\:, n~ ,ld:l 

d;m<l~ LHWh !~1":-cl;:r nd::Lh (iuQ<ll T11!!d..: rinri ynnrr m::rr:ptlilyai t ~mH : 1. 

!) Uf!.dang-u.nd3q.; '~'J . .) .J.l1tt.r. 1~611 ;,-::1t3ng "PerJturar; D1S3r Po!{O~';: 

pokok .\~:o.r;:l (L:\, 19GO nO, lO.j, TL>: :10,20·13). 

2) Ad;.! ~ctcnil.iJ.li l'hL..1..!:1~ '1ihlh E l r ~ 1 )"D..ng ticak be[SW'11bc r pada. K;~J.!) 

L'nd:!r:~- ~IP'UJ.lig Hu:·;:_:", :'C':.'d,"!tl, P.',e!ainkan ber!.:lKU <:Lb3f3.~ htli·:H:n 

kebiasa:w y<l:1g bersumber p3.c;n Huk'.';n Ee!anda Kur.o (t'iukum menge~ 

5) Pasal GOl KUUHPdt 

6) Bandin gkan a,!. Ter Harr "Begin5E'kn en Stelscl van bet Adat-recht" 
JB Wolter~ GfOningen Jaka rta~ 1&50) halar:nan 11 7: Juga R. van Dijk : 
"Pengantar Hukum Adat 1ndonesia" (terjemahan A, 50eha rdi), NV 
Pooerbit \ "1. van Boeve Baridy.ng. 195-+, nala.man 5 da:l 6 , "Huhwn: 
PCr uwngaa bU~:J.n hukum ITIcngenJi Ht::mg·;:>;utang. mc;a:n:m:1 hukurn 

y:t n,g m~'nguJ.sai hak.-h:lx mengenai bJr.:l.ng-bafJllg sehin dari pada 
lanah, perpir.daha-n h:-tk -hak itu dan hukum menge;;J.i j~s:l-j:lsa'· . 

1!tli?W1! Tcnah ada!2.h hukum yang mengatur hak·hak pe:-:guclsaan n t '15 

lanah . 

• 
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7) Bandingkan Boedi Harsono : " Undang-undang Pokok Agraria", Bagian 
Pertama, Jind Pfrtama. Penerbit Dja mbatan. Jakarta, 1968, halaman 
122'123. 

'-:) KC't(r:tua:. KOfl\'Cr.;:i l)UPA, pasaJ 1 s-d IX. 

9) Bandj;:gk~i1 Sot?porno .,Hubungan individu dan masyarakat daJa'll 
Hukum Adat", Yayasan Dharma, Jakarta, 1952 halama n 11 ("Jadi 
<;egah sesuatunya bresifat relatif") dan haJarnan 15 ("Lihat betapa 
rC~;Jtiir:~';:: ,:eo.::3Iil"j. 

10) B~U1din&fi~:m SuC?pomo "Bab-bab lentang Hukurn Adat", Penerbitan 
UniYCf::ita$, tanpa tahun. halaman 21): "Perlindungan hak-hak menurut 
..... ,"'£."~ r.;,,:,:u"Y -'t(Lt~ ~)(ia!ah dr tClngan 113.khn. Didalam persengketaan 
d.:nu.k~~ }:.e:lgndiia:' j h<:kim ucnimb3ng brT<1t-fingannya kepenting-an­
'.t:'pentir:g.if1 ';::In:! 5~:iing bo:-nf'ntClngt:.n "). 

i I) B.lrdit:gk:In r.. Vll'~ 1)ijil lIa l ::!!"":l hukunya tersebut diatas pada ha laman 

yang sama 

12) Bandingkan Ter Hom dalam bukunya tersebut dialas pada halaman 
yong sarna. Juga Boedi Harsono : "Undang-undang Pokok Agraria", 
Bagia!i Pertarna .Tilid Kedua, Penerbit Djambatan. Jakarta, 1971 hala-

m:l!l 201. 
13) P3.sal 35, 41 dan 44 UUPA, 

14) Pasa i JO. ]3.22 dan P.P. tl1o. 10 1961 

15) 1'a.al 30 ayat 2 P.P. no. 1011961. 
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