PERTEMUAN IV

HAK-HAK ATAS TANAH BERDASARKAN KUH PERDATA


Berdasarkan ketentuan ketentuan Buku II KUH Perdata, terdapat beberapa hak atas tanah yang berlaku bagi golongan Eropa dan orang-orang yang tunduk pada hukum perdata barat.  Hak-hak atas tanah termaksud adalah :

1. Hak Eigendom (Pasal 570 KUH Perdata)


yaitu hak untuk dengan bebas mempergunakan (menikmati) suatu benda sepenuh-penuhnya (tanah) dan untuk menguasai seluas-luasnya, sepanjang tidak bertentangan dengan undang-undang atau  peraturan-peraturan umum yang ditetapkan oleh instansi (kekuasaan) yang berhak menetapkannya serta tidak mengganggu hak-hak orang lain, dengan kata lain hak eigendom adalah hak kebendaan (zakelijk recht) sehingga setiap orang mempunyai wewenang untuk :

a. mempergunakan atau menikmati suatu benda sepenuh-penuhnya

b. menguasai benda itu seluas-luasnya

Pemilik tanah dengan status hak eigendom disebut Eigenaar.  Hak Eigendom ini dapat dibebani hipotik.

2. Hak Erpacht (Pasal 720 KUH Perdata)


yaitu hak kebendaan untuk menikmati sepenuhnya kegunaan sebidang tanah milik orang lain dengan kewajiban membayar setiap tahunnya sejumlah uang atau hasil bumi (canon/pacht) kepada pemilik tanah sebagai pengakuan atas hak eigendom dari pemilik itu.  Pemegang hak erpacht disebut Erpachter.
Hak dan kewajiban Erpachter :

a. Membayar canon

b. Melihara tanah erpacht itu sebaik-baiknya

c. Erpachter dapat membebani haknya dengan hypotik

d. Erpachter dapat membebani tanah itu dengan pembebanan pekarangan selama erpacht berlangsung

e. Erpachter dapat mengasingkan hak erpacht itu kepada orang lain

Hak Erpacht dapat berakhir dengan cara :

a. Berubahnya hak erpacht tersebut menjadi hak eigendom

b. Tanahnya musnah

c. Lampunya waktu 30 tahun, dalam arti selama waktu itu hak erpacht tidak pernah digunakan

d. Berakhirnya waktu hak erpacht yaitu sesuai perjanjian, apabila tidak ditentukan berarti dihitung selama 30 tahun dan habisnya waktu ini harus diberitahukan setahun sebelumnya kepada pemegang hak erpacht

3. Hak Opstal (Pasal 711 KUH Perdata)


Yaitu suatu hak kebendaan untuk mempunyai rumah-rumah, bangunan-bangunan atau tanaman-tanaman diatas tanah milik orang lain.  Pemilik hak opstal ini disebut Opstaller.  Ketentuan hak opstal ini sama dengan ketentuan yang berlaku bagi hak erpacht.
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