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Indonesia sebagai negara hukum menempatkan kepastian hukum dan perlindungan 

hak keperdataan sebagai prinsip fundamental dalam penyelenggaraan sistem 

hukumnya. Dalam konteks hukum perdata, hubungan sewa-menyewa tanah 

merupakan hubungan hukum yang sah dan dilindungi oleh undang-undang, 

khususnya melalui ketentuan Pasal 1576 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 

yang dikenal dengan asas de koop breekt geen huur, yaitu asas yang menegaskan 

bahwa jual beli tidak memutuskan perjanjian sewa yang telah ada sebelumnya. 

Namun, dalam praktik peradilan, penerapan asas tersebut tidak selalu memberikan 

perlindungan yang efektif bagi penyewa, terutama ketika terjadi peralihan hak milik 

atas tanah kepada pihak ketiga yang beritikad baik. Permasalahan utama yang 

muncul bukan terletak pada keberadaan norma hukum, melainkan pada kekuatan 

pembuktian hubungan sewa dalam menghadapi pihak ketiga. Perjanjian sewa tanah 

yang dibuat di bawah tangan, meskipun sah secara hukum, pada umumnya hanya 

memiliki daya ikat inter partes dan tidak memiliki kekuatan pembuktian yang 

memadai untuk mengikat pihak ketiga dalam rezim hukum pembuktian perdata. 

Kondisi ini menyebabkan penyewa berada dalam posisi hukum yang rentan ketika 

berhadapan dengan pemilik baru yang memperoleh hak milik melalui akta otentik 

dan pendaftaran tanah, sehingga perlindungan normatif yang diidealkan oleh asas 

de koop breekt geen huur menjadi tidak efektif dalam praktik. 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh lemahnya kekuatan 

pembuktian perjanjian sewa tanah yang dibuat di bawah tangan terhadap penerapan 

asas de koop breekt geen huur. Serta menganalisis perjanjian sewa tanah yang dibuat 

dalam bentuk akta Notaris/PPAT mampu atau tidaknya menjamin secara yuridis 

penerapan asas de koop breekt geen huur terhadap pihak ketiga. 

Penelitian ini menggunakan metode penelitian hukum normatif dengan pendekatan 

perundang-undangan, pendekatan konseptual, dan pendekatan kasus. Pendekatan 

perundang-undangan dilakukan dengan menelaah ketentuan dalam Kitab Undang-

Undang Hukum Perdata serta peraturan perundang-undangan di bidang pertanahan 

yang berkaitan dengan pendaftaran hak atas tanah. Pendekatan konseptual 

digunakan untuk menganalisis asas de koop breekt geen huur, prinsip itikad baik, 

serta konsep kekuatan pembuktian dalam hukum perdata. Sementara itu, 

pendekatan kasus dilakukan melalui analisis terhadap putusan Mahkamah Agung 

yang relevan guna melihat penerapan norma hukum dalam praktik peradilan. Bahan 

hukum yang digunakan terdiri atas bahan hukum primer, bahan hukum sekunder, 

dan bahan hukum tersier, yang dianalisis secara kualitatif dengan menekankan pada 



 
 

x 
 

interpretasi sistematis terhadap norma hukum dan pertimbangan hakim dalam 

putusan pengadilan. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa lemahnya penerapan asas de koop breekt geen 

huur dalam praktik peradilan bukan disebabkan oleh kelemahan norma Pasal 1576 

KUHPerdata, melainkan oleh keterbatasan kekuatan pembuktian perjanjian sewa 

tanah yang dibuat di bawah tangan dalam menghadapi rezim pembuktian formal 

dan sistem pendaftaran tanah. Dalam praktik, perlindungan terhadap pihak ketiga 

beritikad baik yang didasarkan pada kepastian hukum dan asas publisitas cenderung 

lebih diutamakan, sehingga hubungan sewa yang tidak memiliki kekuatan 

pembuktian yang memadai tidak dapat dipertahankan terhadap pihak ketiga. Dalam 

konteks ini, akta otentik yang dibuat oleh Notaris atau PPAT memiliki peran 

strategis sebagai instrumen pembuktian yang memberikan kekuatan pembuktian 

sempurna, memperluas daya ikat terhadap pihak ketiga, serta memperketat standar 

pembuktian itikad baik secara objektif. Dengan demikian, penggunaan akta otentik 

dalam perjanjian sewa tanah tidak hanya berfungsi sebagai alat bukti, tetapi juga 

sebagai instrumen hukum preventif yang mampu menjembatani kesenjangan antara 

perlindungan normatif dan realitas praktik peradilan, sehingga dapat menjamin 

kepastian hukum dan perlindungan hukum yang lebih efektif serta berkeadilan bagi 

penyewa. 
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ABSTRAK 

 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh lemahnya kekuatan 

pembuktian perjanjian sewa tanah yang dibuat di bawah tangan terhadap penerapan 

asas de koop breekt geen huur. Serta menganalisis perjanjian sewa tanah yang dibuat 

dalam bentuk akta Notaris/PPAT mampu atau tidaknya menjamin secara yuridis 

penerapan asas de koop breekt geen huur terhadap pihak ketiga. 

Penelitian ini menggunakan metode penelitian hukum normatif dengan pendekatan 

perundang-undangan, pendekatan konseptual, dan pendekatan kasus. Bahan hukum 

terdiri atas bahan hukum primer, bahan hukum sekunder, dan bahan hukum tersier, 

yang dianalisis secara kualitatif melalui penelaahan norma hukum, asas hukum, dan 

praktik peradilan terkait pembuktian perjanjian sewa tanah, asas de koop breekt 

geen huur, serta prinsip itikad baik pihak ketiga. 

 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa lemahnya penerapan asas de koop breekt geen 

huur bukan disebabkan oleh kelemahan norma Pasal 1576 KUHPerdata, melainkan 

oleh keterbatasan kekuatan pembuktian perjanjian sewa tanah di bawah tangan 

dalam rezim pembuktian perdata dan sistem pendaftaran tanah. Perjanjian sewa 

yang dibuat dalam bentuk akta otentik oleh Notaris atau PPAT terbukti mampu 

memberikan kekuatan pembuktian sempurna, sehingga memperkuat posisi hukum 

penyewa dan membatasi klaim itikad baik pihak ketiga secara objektif. Oleh karena 

itu, akta otentik berfungsi sebagai instrumen hukum preventif dalam menjamin 

efektivitas penerapan Pasal 1576 KUHPerdata. 

 

Kata kunci: perjanjian sewa tanah, akta otentik, de koop breekt geen huur, 

pembuktian, itikad baik. 
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