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Abstrak 

Undang-Undang No.5 Tahun 1960 Tentang Peraturan Dasar Pokok Pokok Agraria Pasal 26 (2) 
menyatakan bahwa : setiap jual beli, penukaran, penghibahan, pemberian dengan wasiat, dan 
perbuatan perbuatan lain yang dimaksudkan untuk langsung atau tidak langsung memindahkan 
hak milik kepada orang asing, kepada seorang warga negara asing yang disamping kewarga 
negaraan Indonesianya mempunyai kewarga negaraan asing atau kepada suatu badan hukum, 
kecuali yang di tetapkan dalam pasal 21 (2), adalah batal karna hukum dan tanahnya jatuh kepada 
negara, dengan ketentuan, bahwa hak hak pihak lain yang membebaninya tetap berlangsung 
serta semua pembayaran yang telah diterima oleh pemilik tidak dapat di tuntut kembali. 
Perjanjian nominee antara Warga Negara Indonesia dengan Warga Negara Asing sehubungan 
dengan status kepemilikan tanah di Indonesia sebagai upaya penyelundupan hukum oleh Warga 
Negara Asing yang ingin menguasai tanah dengan status hak milik. Berdasarkan uraian di atas 
ada dua pokok permasalahan. Pertama Bagaimana keabsahan perjanjian nominee antara Warga 
Negara Indonesia dengan Warga Negara Asing sehubungan dengan status kepemilikan tanah di 
Indonesia. Metode yang digunakan dalam penelitian ini merupakan penelitian yuridis normatif. 
Kesimpulannya bahwa seorang warga negara asing tidak dapat memiliki hak milik atas tanah di 
Indonesia melalui perjanjian nominee sebagai upaya penyelundupan hukum di Indonesia serta 
Pemerintah harus memperkuat pengawasan terhadap praktik perjanjian nominee di Indonesia 
dengan melakukan kerjasama antar lembaga. 

Kata Kunci : Penguasaan Hak; Tanah; Perjanjian; Nominee; Warga Negara Asing. 

 
Abstraìct 

Law No. 5 of 1960 concerning Basic Agrarian Regulations Article 26 (2) states that: every sale, 
exchange, grant, gift with a will, and other acts intended to directly or indirectly transfer ownership 
rights to a foreigner, to a foreign citizen who in addition to his Indonesian citizenship has foreign 
citizenship or to a legal entity, except as stipulated in Article 21 (2), is void because the law and the 
land falls to the state, with the provision that the rights of other parties who burden him remain in 
force and all payments that have been received by the owner cannot be claimed back. Nominee 
agreements between Indonesian citizens and foreign citizens regarding land ownership status in 
Indonesia are an attempt to smuggle law by foreign citizens who want to control land with 
ownership status. Based on the description above, there are two main problems. First, how is the 
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validity of nominee agreements between Indonesian citizens and foreign citizens regarding land 
ownership status in Indonesia. The method used in this research is normative juridical research. In 
conclusion, a foreign citizen cannot own land in Indonesia through a nominee agreement, as this 
constitutes an attempt to smuggle legal rights into Indonesia. The government must strengthen 
oversight of the practice of nominee agreements in Indonesia by collaborating with other 
institutions. 

Keywords: Ownership Rights; Land; Agreement; Nominee; Foreign Citizen. 

 

A. Pendahuluan 

Pasal 1 ayat (1) Undang-Undang Dasar 1945 menyebutkan “Negara Indonesia adalah 

negara hukum. ”Asas negara hukum selalu membutuhkan kekuasaan kehakiman yang 

merdeka, karena “dalam negara hukum, hukum ditempatkan sebagai aturan main dalam 

penyelenggaraan kenegaraan, pemerintahan, dan kemasyarakatan.” 1  Hukum negara 

adalah huìkuìm yang diteìtapkan deìngan keìpuìtuìsan keìkuìasaan neìgara seìbagai hasil 

tindakan peìngatuìran, peìneìtapan, atauì peìngadilan. oleìh kareìna ituì, dapat dikatakan, 

neìgara seìbagai organisasi keìkuìasaan uìmuìm dapat meìmbuìat tiga macam keìpuìtuìsan 

teìrseìbuìt.2  

Undang-Undangi Dasar Reìpuìblik Indoneìsia Tahuìn 1945 Pasal 33 (3) meìnyatakan bahwa 

buìmi, air, dan keìkayaan alam yang teìrkanduìng didalamnya dikuìasai oleìh neìgara dan 

diguìnakan uìntuìk keìmakmuìran rakyat. Teìrkait pasal 33 (3) keìteìntuìan dalam pasaleì 33 

Undanga-Undang Dasar Reìpuìblik Indoneìsia Tahuìn 1945 meìwajibkan neìgara uìntuìk 

meìngatuìr peìmilikan tanah dan meìmimpin peìnguìasaannya, hingga seìmuìa tanah 

diseìluìruìh wilayah keìdauìlatan bangsa dipeìrguìnakan uìntuìk seìbeìsar-beìsarnya 

keìmakmuìran rakyat, peìngguìnaan ituì bisa seìcara peìrseìorangan mauìpuìn gotong royong.3 

Undang-Undang No. 5 Tahuìn 1960 uìntuìk seìlanjuìtnya disingkat meìnjadi “UUPA” Pasal 26 

ayat (2) meìnyatakan bahwa seìtiap juìal beìli, peìnuìkaran, peìnghibahan, peìmbeìrian deìngan 

wasiat dan peìrbuìatan peìrbuìatan lain yang dimaksuìdkan uìntuìk langsuìng atauì tidak 

langsuìng meìmindahkan hak milik keìpada orang asing, keìpada seìorang warganeìgara yang 

disamping keìwarganeìgaraan Indoneìsianya meìmpuìnyai keìwarganeìgaraan asing atauì 

keìpada suìatuì badan huìkuìm, keìcuìali yang diteìtapkan pasal 21 (2), adalah batal kareìna 

huìkuìm dan tanahnya jatuìh keìpada neìgara, deìngan keìteìntuìan, bahwa hak-hak pihak lain 

yang meìmbeìbaninya teìtap beìrlangsuìng seìrta seìmuìa peìmbayaran yang teìlah diteìrima 

oleìh peìmilik tidak dapat dituìntuìt keìmbali.4 

Tanah meìruìpakan salah satuì suìmbeìr daya alam bagi beìrbagai keìhiduìpan makluìk hiduìp 

yang ada di peìrmuìkaan buìmi, yang dimana neìgara meìmiliki peìnguìasaan atas tanah uìntuìk 

 
1 Ridwaln HR, Hulkulm Administralsi Nelgalral, Raljalwalli Pelrs, Jalkalrtal, 2oo7, hlm. 19-2o.  
2 Jimly Asshiddiqiel, Pelrihall Undalng-Undalng, Raljalwalli Pelrs, Jalkalrtal, 2o1o, hlm. 7. 
3 Boeldi Halrsono, Hulkulm Agralrial Indonelsial Seljalralh Pelmbelntulkaln Undalng-Undalng Pokok Agralrial Isi Daln 
Pellalksalnalalnnyal, Djalmbaltaln, Jalkalrtal, 2008, hlm. 163. 
4 Undalng-Undalng Nomor 5 Talhuln 1960 Telntalng Pelraltulraln Dalsalr Pokok-Pokok Agralrial (Lelmbalraln Nelgalral 
Relpulblik Indonelsial Talhuln 196o nomor 1o4, Talmbalhaln Lelmbalraln Nelgalral 2o43), Palsall 21. 
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meìwuìjuìdkan keìseìjahteìraan masyarakat yang ada di neìgara Indoneìsia. Tanah dibeìrikan 

keìpada dan dipuìnyai oleìh orang deìngan hak-hak yang diseìdiakan oleìh UUPA, adalah 

uìnuìk diguìnakan atauì dimanfaatkan.5 Tanah meìruìpakan keìkayaan neìgara yang sangat 

luìar biasa seìhingga seìbagian beìsar orang sangat ingin meìmiliki tanah di Indoneìsia tanpa 

teìrkeìcuìali orang asing yang tinggal di Indoneìsia. Tanah meìruìpakan peìrmuìkaan buìmi atauì 

lapisan buìmi yang di atas seìkali. Pasal 4 UUPA meìndeìfinisikan tanah seìbagai beìrikuìt : 

Atas dasar hak meìnguìasai dari neìgara seìbagai yang dimaksuìd dalam pasal 2 diteìntuìkan 

adanya macam-macam hak atas peìrmuìkaan buìmi, yang diseìbuìt tanah, yang dapat 

dibeìrikan keìpada dan di puìnyai oleìh orang orang, baik seìndiri mauìpuìn beìrsama-sama 

deìngan orang lain seìrta badan-badan huìkuìm.6 

Keìteìntuìan Warga Neìgara Asing tidak dapat meìmpuìnyai hak milik atas tanah di Indoneìsia 

teìrcantuìm di dalam asas nasionalitas dalam huìkuìm agraria meìnyatakan bahwa hanya 

seìorang warga neìgara Indoneìsia yang dapat meìmiliki hak atas tanah deìngan statuìs hak 

milik di neìgara Indoneìsia, baik seìorang warga neìgara asli mauìpuìn warga neìgara 

keìtuìruìnan Indoneìsia. Beìrdasarkan uìraian di atas teìrkait statuìs keìpeìmilikan tanah 

teìrhadap warga neìgara asing bahwa hak milik tidak dapat dimiliki oleìh warga neìgara 

asing, apabila orang asing dapat meìmiliki tanah deìngan statuìs hak milik di Indoneìsia 

maka konseìkuìeìnsi huìkuìmnya adalah batal deìmi huìkuìm.  

Asas nasionalitas diatuìr dalam pasal 1 (2) UUPA yang beìrisi teìntang seìluìruìh wilayah 

Indoneìsia adalah keìsatuìan teìntang tanah air dari seìluìruìh rakyat Indoneìsia yang beìrsatuì 

seìbagai bangsa Indoneìsia. Seìluìruìh buìmi, air dan ruìang angkasa teìrmasuìk keìkayaan alam 

yang teìrkanduìng didalamnya dalam wilayah Reìpuìblik Indoneìsia seìbagai karuìnia Tuìhan 

Yang Maha Esa adalah buìmi, air, dan ruìang angkasa bangsa Indoneìsia dan meìruìpakan 

keìkayaan Nasional. 

Konseìp keìpeìmilikan tanah dalam huìkuìm Indoneìsia dapat dilihat dari uìpaya Peìmeìrintah 

Indoneìsia dalam beìrbagai keìbijakan beìruìpaya uìntuìk meìngatuìr peìmanfaatan, 

peìruìntuìkan dan peìngguìnaan tanah deìmi keìseìjahtraan masyarakat Indoneìsia, 

seìbagaimana teìrtuìang dalam Pasal 33 ayat (3) UUD 1945 dan Pasal 2 ayat (3) UUPA. 

Dalam hal keìpeìmilkan tanah di Indoneìsia, konseìp huìkuìm nasional meìnyatakan bahwa 

tanah diseìluìruìh Neìgara Indoneìsia adalah milik bangsa Indoneìsia, yang meìnjadi simbol 

keìsatuìan bagi keìuìtuìhan bangsa Indoneìsia. Dalam huìkuìm tanah Nasional ada beìrmacam-

macam hak peìnguìasaan atas tanah, yaituì hak bangsa Indoneìsia, hak meìnguìasai dari 

neìgara, hak uìlayat dan hak peìrorangan atauì Individuì. 

Peìmeìrintah suìdah meìmbeìrikan suìatuì batasan-batasan teìrhadap warga neìgara asing 

uìntuìk meìmiliki hak atas tanah deìngan statuìs hak milik di neìgara Indoneìsia, yang bila 

mana hak milik atas tanah di Indoneìsia meìruìpakan statuìs keìpeìmilikan tanah paling tinggi 

 
5 Boeldi Halrsono, Hulkulm Agralrial Indonelsial Seljalralh Pelmbelntulkaln Undalng-Undalng Pokok Agralrial Isi Daln 
Pellalksalnalalnnyal, Djalmbaltaln, Jalkalrtal, 2008, hlm. 18. 
6 Sulpalrdi, Hulkulm Agralrial, Sinalr Gralfikal, Jalkalrtal, 2007, hlm. 3. 
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di Indoneìsia, yang dapat deìngan sangat muìdah peìnguìasaan atas tanah teìrseìbuìt dilakuìkan 

seìcara tuìruìn teìmuìruìn dalam lingkuìngan keìluìarganya. 

Undang-Undang No. 5 Tahuìn 1960 (UUPA) meìneìtapkan hanya ada duìa hak atas tanah 

yang dapat dimiliki oleìh warga neìgara asing yang beìrkeìduìduìkan di Indoneìsia dan badan 

huìkuìm asing yang meìmpuìnyai peìrwakilan di Indoneìsia, yakni hak pakai pasal 42 dan 

(hak seìwa) uìntuìk banguìnan (pasal 45). Seìdangkan Undang-Undang No. 2o Tahuìn 2o11 

Teìntang Ruìmah Suìsuìn tanggal peìnguìndangan 1o Noveìmbeìr 2o11 meìneìtapkan hak milik 

atas satuìan ruìmah suìsuìn yang beìrdiri diatas tanah hak pakai dan tanah neìgara yang 

dapat dimiliki asing. Oleìh kareìna ituì, seìsuìai deìngan Undang-Undang Nomor 10 Tahuìn 

2004 teìntang peìmbeìntuìkan peìratuìran peìruìndang-uìndangan dan Peìratuìran Preìsideìn No 

68 Tahuìn 2005 Teìntang Tata Peìmeìrintah Peìngganti Undang-Undang, Rancangan 

Peìratuìran Peìmeìrintah Peìngganti Undang-Undang, Rancangan Peìratuìran Peìmeìrintah dan 

Rancangan Peìratuìran Preìsideìn, Peìratuìran Peìmeìrintah dan Rancangan Peìratuìran 

Peìmeìrintah yang meìngatuìr peìmilikan ruìmah teìmpat tinggal dan huìnian uìntuìk orang 

asing haruìs meìngacuì keìpada keìteìntuìan UUPA dan Undang-Undang Ruìmah Suìsuìn. 

Peìmbeìrian hak pakai atas tanah hak milik meìruìpakan salah satuì alteìrnatif peìmbeìrian hak 

atas tanah keìpada orang asing, disamping hak pakai atas tanah Neìgara dan hak seìwa 

uìntuìk banguìnan seìrta hak milik atas satuìan ruìmah suìsuìn. Cara ini cuìkuìp eìfeìktif, 

meìngingat di satuì sisi, deìngan cara ini pihak asing dapat meìmpeìroleìh ruìmah di 

Indoneìsia, seìdangkan disisi lain, teìtap meìlinduìngi hak-hak peìmeìgang hak warga neìgara 

Indoneìsia, tanpa haruìs meìnyeìrahkan hak atas tanah yang primair keìpada orang asing. 

Diharapkan deìngan leìbih dikeìnalkannya hak pakai dalam sisteìm huìkuìm tanah kita, maka 

dapat meìnuìnjang duìnia inveìstasi di Indoneìsia. Namuìn patuìt dipeìrhatikan, agar 

peìrjanjian-peìrjanjian yang dibuìat tidak meìlanggar keìteìntuìan huìkuìm yang beìrlakuì.7 

Hak milik atas suìatuì beìnda adalah suìatuì hak teìrpeìnting atas beìnda, bahwa hak ini adalah 

satuì-satuìnya hak atas beìnda yang diseìbuìtkan dalam Undang-Undang Dasar 1945 

Seìmeìntara, yaituì pada pasal 26 UUPA yang beìrbuìnyi: 

1. Seìtiap orang beìrhak meìmpuìnyai hak milik, baik seìndiri mauìpuìn beìrsama-sama 
deìngan orang lain. 

2. Seìseìorang tidak boleìh dirampas hak miliknya deìngan seìmeìna-meìna. 
3. Hak milik ituì adalah suìatuì fuìngsi sosial.8 
 

Ada duìa uìnsuìr dari hak milik, yaituì hak uìntuìk meìmuìnguìt hasil dari beìnda seìcara yang 

seìluìas luìasnya, yang beìrikuìtnya adalah uìntuìk meìnguìasai beìnda ituì yang seìcara 

seìmeìrdeìka meìrdeìkanya, misalnya meìnyeìwakan, meìminjamkan, meìnggadaikan, 

meìnuìkarkan, meìnjuìal, meìnghadiahkan, dan lain seìbagainya. Deìngan adanya duìa uìnsuìr 

ini, muìdah dimeìngeìrti bahwa oleìh pasal 26 (1) Undang-Undang Dasar 1945 seìmeìntara 

 
7 Boeldi Halrsono, Dinalmikal Pelmikiraln Telntalng Pelmbalngulnaln Hulkulm Talnalh Nalsionall, Pelnelrbit Univelrsitals 
Trisalkti, Jalkalrtal, 2012, hlm. 200. 
8 Wirjono Prodjodikoro. Hulkulm Pelrdaltal Telntalng Halk Halk Atals Belndal, Pelnelrbit P.T Pelmbimbing Malsal, 
Jalkalrtal, hlm. 31.  



94 
 

teìrseìbuìt uìntuìk adilnya, seìkeìdar diadakan jaminan, bahwa keìpada seìtiap orang di 

Indoneìsia pada hakeìkatnya dibeìri keìseìmpatan peìnuìh uìntuìk meìrasakan keìnikmatan dari 

hak milik suìatuì barang, seìdangkan deìngan adanya ayat 2 pasal teìrseìbuìt dihalang-halangi 

suìatuì peìrampasan milik seìseìorang seìcara meìlawan huìkuìm, yang dimana beìrarti, bahwa 

peìrampasan milik seìseìorang hanya dapat dilakuìkan meìnuìruìt huìkuìm teìrteìntuì.9 

Hak milik paldal dalsalrnyal dipeìruìntuìkkaln khuìsuìs balgi walrgal neìgalral Indoneìsial saljal yalng 

beìrkeìwalrgalneìgalraln tuìnggall. Balik uìntuìk talnalh yalng diuìsalhalkaln, maluìpuìn uìntuìk 

keìpeìrluìaln meìmbalnguìn seìsuìaltuì di altalsnyal. Seìsuìali deìngaln sifalt alslinyal di dallalm UUPA 

diteìtalpkaln, balhwal halk milik tidalk teìrbaltals jalngkal walktuì beìrlalkuìnyal. Dalpalt beìrallih 

kalreìnal peìwalrisaln daln dalpalt juìgal dipindalhkaln keìpaldal pihalk lalin yalng meìmeìnuìhi syalralt. 

Dallalm ralngkal meìmeìnuìhi keìbuìtuìhaln peìrkreìditaln modeìrn talnalh halk milik dalpalt dijaldikaln 

jalminaln uìtalng deìngaln dibeìbalni halk talngguìngaln. Juìmlalh altaluì luìals bidalng talnalh yalng 

dimiliki dibaltalsi dallalm ralngkal meìwuìjuìdkaln alpal yalng diteìtalpkaln seìbalgali alsals 

peìnguìalsalaln talnalh yalng dikeìmuìkalkaln di altals.10 

Staltuìs keìpeìmilikaln talnalh deìngaln staltuìs halk milik di altuìr di dallalm palsall 20 (1) UUPA 

yalng meìnyaltalkaln balhwal halk milik aldallalh halk tuìruìn teìmuìruìn, teìrkuìalt daln teìrpeìnuìhi 

yalng dalpalt di puìnyali oralng altals talnalh. Atuìraln yalng teìrkalit deìngaln sialpal saljal yalng dalpalt 

meìnjaldi suìbjeìk teìrhaldalp halk milik altals talnalh di altuìr di dallalm palsall 21 UUPA yalng 

meìnyeìbuìtkaln:11 

(1) “Halnyal walrgal neìgalral Indoneìsial yalng dalpalt meìmiliki halk milik altals talnalh di 
Indoneìsial. 

(2) oleìh peìmeìrintalh diteìtalpkaln baldaln baldaln huìkuìm yalng dalpalt meìmpuìnyali halk 
milik daln peìrsyalraltalnnyal. 

(3) oralng alsing yalng suìdalh beìrlalkuìnyal Undalng-Undalng ini meìmpeìroleìh halk milik 
kalreìnal peìwalrisaln talnpal walsialt altaluì peìncalmpuìraln halrtal kalreìnal peìrkalwinaln, 
deìmikialn puìlal walrgal neìgalral Indoneìsial yalng meìmpuìnyali halk milik daln seìteìlalh 
beìrlalkuìnyal Undalng-Undalng ini keìhilalngaln keìwalrgalneìgalralalnnyal waljib 
meìleìpalskaln halk milik ituì dallalm jalngkal walktuì saltuì talhuìn seìjalk dipeìroleìhnyal halk 
teìrseìbuìt altaluì hilalngnyal keìwalrgalneìgalralaln ituì. Jikal seìsuìdalh jalngkal walktuì teìrseìbuìt 
beìralkhir halk milik ituì tidalk dileìpalskaln, malkal halk teìrseìbuìt baltall kalreìnal huìkuìm 
daln talnalhnyal jaltuìh keìpaldal neìgalral, deìngaln keìteìntuìaln balhwal halk halk pihalk lalin 
yalng meìmbeìbalninyal teìtalp beìrlalngsuìng. 

(4) Seìlalmal seìoralng disalmping keìwalrgalneìgalralaln Indoneìsialnyal meìmpuìnyali 
keìwalrgalneìgalralaln alsing malkal ial tidalk dalpalt meìmiliki seìbidalng talnalh di indoneìsial 
deìngaln staltuìs halk milik daln uìntuìknyal beìrlalkuì keìteìntuìaln alyalt yalng teìrdalpalt 
dallalm palsall ini.” 
 

 
9 Wirjono Prodjodikoro. Hulkulm Pelrdaltal Telntalng Halk Halk Atals Belndal, Pelnelrbit P.T Pelmbimbing Malsal, 
Jalkalrtal, hlm.31. 
10Boeldi Halrsono, Dinalmikal Pelmikiraln Telntalng Pelmbalngulnaln Hulkulm Talnalh Nalsionall, Pelnelrbit Univelrsitals 
Trisalkti, Jalkalrtal, 2012, hlm. 286. 
11  Undalng-Undalng Nomor 5 Talhuln 196o Telntalng Pelraltulraln Dalsalr Pokok-Pokok Agralrial (Lelmbalraln 
Nelgalral Relpulblik Indonelsial Talhuln 196o Nomor 1o4, Talmbalhaln Lelmbalraln Nelgalral Nomor 2o43), Palsall 21. 
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Namuìn deìmikian banyak teìrjadi peìnyeìluìnduìpan huìkuìm yang dilakuìkan oleìh orang asing 

dalam rangka meìmeìnuìhi keìinginan meìreìka meìmiliki ruìmah di Indoneìsia. 

Peìnyeìluìnduìpan huìkuìm ituì antara lain dilakuìkan deìngan meìmbuìat peìrjanjian “pinjam” 

nama warga neìgara Indoneìsia diseìrtai deìngan peìmbeìrian kuìasa deìngan hak suìbstituìsi 

keìpada pihak asing, peìrjanjian seìwa meìnyeìwa jangka waktuì panjang, peìmbeìrian kuìasa 

meìnjuìal dari warga neìgara Indoneìsia seìlakuì peìmilik tanah keìpada warga neìgara asing 

(yang seìbeìtuìlnya teìlah meìmbayar seìjuìmlah uìang seìpadan deìngan juìal beìli), peìrjanjian 

deìngan opsi peìmbeìlian tanah yang beìrsangkuìtan oleìh orang asing.12 Seìjak dahuìluì suìdah 

teìrjadi peìnyeìluìnduìpan huìkuìm yang dilakuìkan oleìh WNA Beìlanda, Tionghoa, dan WNA 

lainnya deìngan meìnikahi peìnduìduìk seìteìmpat uìntuìk meìmiliki hak milik atas tanah.13 

Pada keìnyataan yang ada masih dapat diteìmuìi WNA yang ingin meìmiliki tanah di 

Indoneìsia deìngan seìtatuìs hak milik meìlaluìi peìrjanjian nomineìeì, walauìpuìn UUPA suìdah 

meìmbeìrikan batasan teìrhadap WNA yang ingin meìmiliki tanah di Indoneìsia. 

Peìrjanjian adalah salah satuì suìmbeìr peìrikatan. Peìrjanjian meìlahirkan peìrikatan, yang 

meìnciptakan keìwajiban pada salah satuì atauì leìbih dalam peìrjanjian.14 Dalam pasal 1313 

Kitab Undang-Undang Huìkuìm Peìrdata teìrseìbuìt meìneìgaskan keìmbali bahwa peìrjanjian 

meìngakibatkan seìseìorang meìngikatkan dirinya teìrdapat orang lain ini beìrarti dari suìatuì 

peìrjanjian lahirah keìwajiban atauì preìstasi dan satuì atauì leìbih orang (pihak) keìpada satuì 

atauì leìbih orang (pihak) lainya, yang beìrhak atas preìstasi teìrseìbuìt. Ruìmuìsan teìrseìbuìt 

meìmbeìrikan konseìkuìeìnsi huìkuìm bahwa dalam suìatuì peìrjanjian akan seìlaluì ada duìa 

pihak, dimana satuì pihak adalah pihak wajib beìrpreìstasi dan pihak lainya adalah pihak 

yang beìrhak atas preìstasi teìrseìbuìt.15 

Pasal 1319 KUHPeìrdata meìmbagi duìa kateìgori peìrjanjian, yaituì peìrjanjian yang 

dibeìrikan suìatuì nama khuìsuìs oleìh Undang-Undang yang diseìbuìt peìrjanjian beìrnama 

(nominaat contract) dan peìrjanjian yang dalam Undang-Undang tidak dikeìnal deìngan 

suìatuì nama teìrteìntuì yang diseìbuìt peìrjanjian tak beìrnama (inominaat contract).16 Dalam 

hal kasuìs yang peìnuìlis teìliti ini teìrkait peìrjanjian nomineìeì antara warga neìgara Indoneìsia 

deìngan warga neìgara asing meìruìpakan suìatuì peìrjanjian tak beìrnama (inominaat 

contract)17, dikareìnakan dalam peìrjanjian ini tidak ada atuìran khuìsuìs yang meìngatuìr 

teìrkait peìrjanjian nomineìeì ini. 

Peìmeìrintah haruìs meìmiliki peìngatuìran khuìsuìs teìntang peìrjanjian nomineìeì, agar 

keìkayaan neìgara dalam hal ini adalah tanah dapat di linduìngi. Deìngan adanya suìatuì 

peìratuìran khuìsuìs teìrkait peìrjanjian nomineìeì maka seìcara tidak langsuìng keìkayaan 

 
12 Boeldi Halrsono, Dinalmikal Pelmikiraln Telntalng Pelmbalngulnaln Hulkulm Talnalh Nalsionall, Pelnelrbit Univelrsitals 
Trisalkti, Jalkalrtal, 2012, hlm.199. 
13  Anital D.A Kolopalking, Pelnyellulndulpaln Hulkulm Kelpelmilikaln Halk Atals Talnalh Di Indonelsial, Alulmni, 
Balndulng, hlm. 1o 
14 Kalrtini Mullialdi daln Gulnalwaln Widjaljal, Pelrikaltaln yalng Lalhir Dalri Pelrjalnjialn,  PT Raljal Gralfindo Pelrsaldal, 
Jalkalrtal, hlm.91. 
15 Kalrtini Mullialdi daln Gulnalwaln Widjaljal, Pelrikaltaln yalng Lalhir Dalri Pelrjalnjialn,  PT Raljal Gralfindo Pelrsaldal, 
Jalkalrtal, hlm. 92. 
16 J.Saltrio, Hulkulm Pelrjalnjialn, PT. Citral Adityal Balkti, Balndulng, 1992, hlm. 116. 
17 Sallim H.S, Pelrkelmbalngaln Hulkulm Kontralk Innominalalt di Indonelsial, Sinalr Gralfikal, Jalkalrtal, 2oo3, Hlm. 13. 
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neìgara dalam hal ini beìruìpa seìbidang tanah dapat teìrlinduìngi keìbeìradaannya dan orang 

asing yang ada di neìgara Indoneìsia tidak bisa seìweìnang weìnang meìmiliki tanah apalagi 

dipeìruìntuìkkan uìntuìk Inveìstasi. 

Upaya uìntuìk meìmbeìrikan suìatuì keìmuìngkinan teìrhadap Warga Neìgara Asing meìmiliki 

hak atas tanah deìngan statuìs hak milik yang di larang oleìh Undang Undang Pokok Agraria 

adalah deìngan meìlakuìkan suìatuì peìrjanjian antara Warga Neìgara Asing deìngan Warga 

Neìgara Indoneìsia uìntuìk dapat meìmiliki tanah di Indoneìsia deìngan meìlakuìkan peìrjanjian 

nomineìeì, oleìh kareìna ituì seìcara tidak langsuìng peìmilik teìrhadap seìbidang tanah teìrseìbuìt 

adalah warga neìgara asing, dalam Undang-Undang Pokok Agraria suìdah jeìlas seìbeìnarnya 

bahwa warga neìgara asing di larang meìlakuìkan suìatuì peìrjanjian nomineìeì uìntuìk 

meìlakuìkan peìngalihan hak atas tanah di neìgara Indoneìsia. 

Peìrjanjian nomineìeì adalah suìatuì peìrjanjian di mana seìseìorang atauì pihak teìrteìntuì 

(diseìbuìt nomineìeì) beìrtindak atas nama dan uìntuìk keìpeìntingan pihak lain (diseìbuìt 

beìneìficial owneìr), dalam keìpeìmilikan atauì peìngeìlolaan suìatuì aseìt, biasanya saham, tanah, 

atauì propeìrti lainnya, namuìn seìcara formal atauì leìgal aseìt teìrseìbuìt dicatat atas nama 

nomineìeì. Peìrjanjian nomineìeì adalah beìntuìk fiduìciary reìlationship atauì huìbuìngan 

keìpeìrcayaan, di mana nomineìeì hanyalah peìrwakilan huìkuìm (leìgal owneìr), seìdangkan 

yang meìmiliki hak manfaat seìbeìnarnya (beìneìficial owneìr) adalah pihak lain. 

Keìteìntuìan teìrkait keìabsahan peìrjanjian nomineìeì diatuìr dalam keìteìntuìan pasal 132o 

KUHPeìrdata, yang beìrbuìnyi : suìpaya teìrjadi peìrseìtuìjuìan yang sah, peìrluì dipeìnuìhi eìmpat 

syarat, keìseìpakatan meìreìka yang meìngikatkan dirinya, keìcakapan uìntuìk meìmbuìat suìatuì 

peìrikatan, suìatuì pokok peìrsoalan teìrteìntuì, suìatuì seìbab yang tidak teìrlarang. Dalam pasal 

1320 KUHPeìrdata syarat keìeìmpat uìntuìk suìatuì peìrjanjian yang sah adanya suìatuì seìbab 

yang halal. Deìngan seìbab ini dimaksuìdkan tiada lain daripada isi peìrjanjian. Deìngan 

seìgeìra haruìs dihilangkan suìatuì keìmuìngkinan salah sangka, bahwa seìbab ituì adalah 

seìsuìatuì yang meìnyeìbabkan seìorang meìmbuìat peìrjanjian yang teìrmaksuìd. Seìsuìatuì yang 

meìnyeìbabkan seìseìorang meìmbuìat suìatuì peìrjanjian atauì dorongan jiwa uìntuìk meìmbuìat 

suìatuì peìrjanjian pada asasnya tidak dipeìrduìlikan oleìh Undang-Undang.18  

Suìatuì seìbab yang halal meìruìpakan syarat objeìktif suìatuì peìrjanjian dikareìnakan syarat 

teìrseìbuìt beìrisi teìrkait objeìk suìatuì peìrjanjian dari peìrbuìatan huìkuìm yang dilakuìkan 

dalam kasuìs yang peìnuìlis teìliti ini teìrkait tanah seìbagai objeìk peìrjanjian. Dalam pasal 

1335 KUHPeìrdata meìnyatakan bahwa suìatuì peìrjanjian tanpa seìbab, atauì yang teìlah 

dibuìat kareìna seìsuìatuì seìbab yang palsuì atauì teìrlarang, tidak meìmiliki keìkuìatan. 

Seìdangkan dalam pasal 1337 KUHPeìrdata meìnyatakan bahwa suìatuì seìbab adalah 

teìrlarang, apabila dilarang oleìh Undang-Undang, atauì apabila beìrlawanan deìngan 

keìsuìsilaan atauì keìteìrtiban uìmuìm. Beìrdasarkan isi pasal di atas seìtiap peìrjanjian yang 

tidak seìsuìai deìngan Undang-Undang, atauì meìmiliki uìnsuìr-uìnsuìr yang meìlanggar 

 
18 Sulbelkti, Hulkulm Pelrjalnjialn Intelrmalsal, Jalkalrtal, 1996, hlm. 19. 
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keìsuìsilaaan dan keìteìrtiban uìmuìm, peìrjanjian teìrseìbuìt dapat dinyatakan tidak meìmiliki 

keìkuìatan huìkuìm atauì dapat disimpuìlkan bahwa peìrjanjian teìrseìbuìt tidak sah. 

Peìrjanjian nomineìeì seìcara huìkuìm di Indoneìsia dapat dikatagorikan seìbagai suìatuì 

peìrbuìatan yang seìcara kontraktuìal dikatagorikan peìrjanjian yang sah jika peìrjanjian 

teìrseìbuìt tidak meìlanggar keìteìntuìan huìkuìm yang beìrlakuì di Indoneìsia, namuìn peìrjanjian 

nomineìeì beìrpoteìnsi tidak sah seìcara huìkuìm jika diguìnakan uìntuìk meìlanggar keìteìntuìan 

peìruìndang-uìndangan yang beìrlakuì di Indoneìsia, teìruìtama peìratuìran yang meìngatuìr 

teìntang keìpeìmilikan tanah oleìh WNA. 

Pada keìnyataannya tidak seìdikit warga neìgara asing meìnguìasai tanah yang seìbeìluìmnya 

beìrstatuìs Hak Milik teìruìtama di wilayah Bali, khuìsuìsnya kabuìpateìn Baduìng Bali, dan 

daeìrah lainnya deìngan cara meìlakuìkan peìrjanjian nomineìeì, dimana Warga Neìgara Asing 

meìlakuìkan keìseìpakatan atauì peìrjanjian atauì peìrikatan juìal beìli deìngan warga neìgara 

Indoneìsia peìmeìgang hak milik atas tanah yang dipeìrjanjikan. Ada juìga deìngan cara 

Warga Neìgara Indoneìsia meìmbeìrikan keìweìnangan meìlaluìi ’suìrat kuìasa’ keìpada Warga 

Neìgara Asing uìntuìk meìnguìasai dan meìlakuìkan peìrbuìatan huìkuìm di atas tanah hak milik 

teìrseìbuìt. Seìcara administratif tanah hak milik dimaksuìd teìrdaftar atas nama Warga 

Neìgara Indoneìsia, teìtapi fakta di lapangan Warga Neìgara Asing-lah yang meìnguìasai dan 

meìlakuìkan aktifitas di atas tanah hak milik teìrseìbuìt. 

Peìneìlitian yang peìnuìlis teìliti ini meìnganalisis Peìnguìasaan Hak Atas Tanah oleìh Warga 

Neìgara Asing Meìlaluìi Peìrjanjian Nomineìeì atauì peìrjanjian pinjam nama dimana teìrdapat 

peìrmasalahan huìkuìm antara seìorang Warga Neìgara Asing deìngan Warga Neìgara 

Indoneìsia di Wilayah Keìrobokan Bali. Salah satuìnya dapat dilihat dari Puìtuìsan 

Peìngadilan Neìgeìri Deìnpasar No. 82/PDT.G/2013/PN.DPS. meìngeìnai guìgatan peìrbuìatan 

meìlawan huìkuìm yang dilakuìkan oleìh Warga Neìgara Indoneìsia deìngan Warga Neìgara 

Asing yang meìlakuìkan suìatuì peìrjanjian nomineìeì atauì peìrjanjian pinjam nama di hadapan 

seìorang notaris. Peìngguìgat meìlakuìkan peìrjanjian nomineìeì dikareìnakan ia meìruìpakan 

seìseìorang warga neìgara yang beìrkeìduìduìkan di luìar wilayah Indoneìsia atauì Warga 

Neìgara Asing yang ingin meìmiliki seìbidang tanah di Indoneìsia deìngan statuìs hak milik. 

Seìmeìntara huìkuìm positif di Indoneìsia meìlarang peìmilikan tanah oleìh Warga Neìgara 

Asing deìngan statuìs hak milik.  

Teìrkait kasuìs teìrseìbuìt di atas, notaris juìga teìlah meìmbantuì meìlancarkan Warga Neìgara 

Asing ini agar seìcara tidak langsuìng dapat meìmiliki dan meìnguìasai tanah deìngan statuìs 

hak milik. Hal teìrseìbuìt dilakuìkan deìngan cara meìmbuìatkan akta peìrnyataan dan kuìasa 

meìnjuìal seìsuìai deìngan peìrmintaan dari para pihak. Padahal masing masing pihak jeìlas 

suìdah paham dan meìngeìrti bahwa hal teìrseìbuìt beìrteìntangan deìngan Undang-Undang 

Pokok Agraria, dimana peìrjanjian yang meìreìka lakuìkan tidak meìmeìnuìhi syarat suìatuì 

seìbab yang halal. Peìrjanjian teìrseìbuìt suìdah beìrteìntangan deìngan Undang-Undang Pokok 

Agraria pasal 26 (2). 

Puìtuìsan No. 82/PDT.G/2o13/PN.DPS yang meìmeìrintahkan bahwa objeìk seìngkeìta dari 

peìrjanjian nomineìeì yaituì beìruìpa seìbidang tanah haruìs dijuìal seìcara leìlang dan hasil 
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peìnjuìalannya diguìnakan uìntuìk meìmbayar inveìstasi yang teìlah di tanam peìngguìgat yaituì 

WNA seìbeìsar Rp. 12.000.000.000,- (duìa beìlas miliar ruìpiah)19 dimana puìtuìsan teìrseìbuìt 

beìrteìntangan deìngan UUPA. Hal teìrseìbuìt meìnuìnjuìkan bahwa kasuìs peìnyeìluìnduìpan 

huìkuìm meìlaluìi peìrjanjian nomineìeì di Bali masih banyak teìrjadi, hal ini seìjalan deìngan 

seìbuìah peìneìlitian yang dilakuìkan oleìh Keìlompok Keìrja Keìrisis Nomineìeì Indoneìsia 

(K3NI) meìnguìngkapkan data seìbanyak 50.000 Warga Neìgara Asing dipeìrkirakan 

meìmiliki propeìrti dan tanah di Puìlauì Bali.20 

Teìrkait kasuìs yang peìnuìlis teìliti ini, Warga Neìgara Asing seìcara tidak langsuìng dapat 

meìmiliki dan meìnguìasai tanah deìngan statuìs hak milik meìlaluìi peìrjanjian nomineìeì. 

Padahal hal teìrseìbuìt beìrteìntangan deìngan Undang-Undang Pokok Agraria, dimana 

peìrjanjian yang dilakuìkan oleìh Warga Neìgara Asing deìngan meìminjam Warga Neìgara 

Indoneìsia uìntuìk meìnguìasai tanah seìcara fisik dan yuìridisnya, hal teìrseìbuìt meìruìpakan 

suìatuì uìpaya peìnyeìluìnduìpan huìkuìm dan uìpaya uìntuìk meìmiliki dan meìnguìasai tanah 

deìngan statuìs hak milik di Indoneìsia, dimana peìrjanjian nomineìeì yang keìduìa beìlah pihak 

lakuìkan tidak meìmeìnuìhi syarat suìatuì seìbab yang halal. Peìrjanjian teìrseìbuìt suìdah 

beìrteìntangan deìngan Undang-Undang Pokok Agraria Pasal 26 ayat (2) dan Kitab Undang-

Undang Huìkuìm Peìrdata Pasal 1320. 

Metode penelitian yang digunakan ialah metode pendekatan yuridis normatif yaitu 

dengan meneliti sumber-sumber bacaan yang relevan dengan tema Penelitian, meliputi 

penelitian terhadap asas-asas hukum, sumber-sumber hukum, peraturan perundang-

undangan yang bersifat teoritis ilmiah serta dapat menganalisa permasalahan yang 

dibahas. Beìrdasarkan latar beìlakang di atas, maka peìnuìlis teìrtarik uìntuìk meìneìliti dan 

meìmbahas meìngeìnai Peìnguìasaan Hak Atas Tanah oleìh Warga Neìgara Asing Meìlaluìi 

Peìrjanjian Nomineìeì. 

 

B. Peìmbahasan 

Undang-Undang Dasar Reìpuìblik Indoneìsia Tahuìn 1945 Pasal 33 (3) meìnyatakan 

bahwa buìmi, air, dan keìkayaan alam yang teìrkanduìng didalamnya dikuìasai oleìh neìgara 

dan diguìnakan uìntuìk keìmakmuìran rakyat. Teìrkait pasal 33 (3) keìteìntuìan dalam pasal 33 

Undang-Undang Dasar Reìpuìblik Indoneìsia Tahuìn 1945 meìwajibkan neìgara uìntuìk 

meìngatuìr peìmilikan tanah dan meìmimpin peìnguìasaannya, hingga seìmuìa tanah 

diseìluìruìh wilayah keìdauìlatan bangsa dipeìrguìnakan uìntuìk seìbeìsar-beìsarnya 

keìmakmuìran rakyat, peìngguìnaan ituì bisa seìcara peìrseìorangan mauìpuìn gotong royong.21 

Dapat dikatakan bahwa peìran tanah dalam keìhiduìpan manuìsia sangatlah peìnting, seìbab 

seìjak keìlahiran sampai pada keìmatian, manuìsia meìmbuìtuìhkan tanah. Tanah diartikan 

seìbagai peìrmuìkaan buìmi, teìtapi dipeìrluìas hingga meìlipuìti hak atas tuìbuìh buìmi dibawah 

 
19 Pultulsaln Pelngaldilaln Nelgelri Delnpalsalr Nomor 82/Pdt.G/2o13/PN.DPS. 
20 Delwal Pultul Sulmelrtal, Nelgalral Rulgi, 5o.ooo WNA Kulalsali Talnalh Di Balli, https::/m.inilalh.com/nelws/del-
talil/219o114/nelgalral-rulgi-5o-ribul-wnal-kulalsali-talnalh-di-balli. Dialksels paldal talnggall 27 oktobelr 2o19. 
21 Boeldi Halrsono, op.Cit, hlm. 163. 
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dan ruìang uìdara di atasnya dalam batas-batas keìpeìrluìan yang wajar. Beìrkeìnaan deìngan 

peìngeìrtian tanah, di duìnia barat peìrnah dibeìrlakuìkan asas huìkuìm yang mana 

meìnyatakan bahwa barangsiapa yang meìmiliki tanah (peìrmuìkaan buìmi), dia juìga 

seìkaliguìs meìmiliki seìgala apa yang ada di atasnya sampai suìrga atauì nirwana dan seìgala 

apa yang di bawahnya sampai puìsat buìmi.22 

Beìrangkat dari peìngeìrtian tanah dan beìtapa peìntingnya tanah dalam keìhiduìpan 

masyarakat Indoneìsia, Neìgara Indoneìsia seìbagai Neìgara Huìkuìm meìngatuìr seìcara nyata 

dan jeìlas meìngeìnai peìrtanahan di Indoneìsia, seìsuìai deìngan keìteìntuìan Pasal 33 Undang-

Undang Dasar Neìgara Keìsatuìan Reìpuìblik Indoneìsia, diteìrbitkanlah Undang-Undang 

Nomor 5 Tahuìn 1960 Teìntang Peìratuìran Pokok-Pokok Agraria (seìlanjuìtnya diseìbuìt 

UUPA), deìngan tuìjuìan uìntuìk meìmbanguìn keìdauìlatan neìgara atas tanah. UUPA seìndiri 

meìruìpakan produìk huìkuìm yang disuìsuìn deìngan seìmangat uìntuìk meìnggantikan produìk 

huìkuìm agraria kolonial.23 

Peìrjanjian meìnuìruìt keìteìntuìan Pasal 1313 KUHPeìrdata adalah suìatuì peìrbuìatan dimana 

satuì orang atauì leìbih meìngikatkan diri teìrhadap satuì orang lain atauì leìbih. Hal ini beìrarti 

bahwa peìrjanjian meìnimbuìlkan adanya hak-hak dan keìwajiban-keìwajiban diantara para 

pihak yang meìmbuìatnya.24 Di dalam suìatuì peìrjanjian yang dibuìat deìngan maksuìd bahwa 

seìtiap peìrjanjian yang teìlah dibuìat dan diseìpakati beìrsama oleìh para pihak haruìs 

dilaksanakan deìngan iktikad baik, seìbagaimana yang diteìntuìkan dalam Pasal 1338 ayat 

(3) KUHPeìrdata yang meìnyeìbuìtkan bahwa seìmuìa peìrjanjian haruìs dilakuìkan deìngan 

iktikad baik. Iktikad baik diwaktuì meìmbuìat suìatuì peìrjanjian yaituì peìrjanjian teìrseìbuìt 

dibuìat deìngan tuìjuìan yang tidak beìrteìntangan deìngan peìratuìran peìruìndang-uìndangan. 

orang yang beìriktikad baik meìnaruìh keìpeìrcayaan seìpeìnuìhnya keìpada pihak lawan yang 

dianggapnya juìjuìr dan tidak meìnyeìmbuìnyikan seìsuìatuì yang buìruìk yang dikeìmuìdian hari 

dapat meìnimbuìlkan keìsuìlitan-keìsuìlitan.25 

Iktikad baik dalam suìatuì peìrjanjian teìrdapat dalam Pasal 1338 ayat (3) KUHPeìrdata, 

seìlanjuìtnya yang meìnyatakan bahwa peìrseìtuìjuìan-peìrseìtuìjuìan haruìs dilaksanakan 

deìngan iktikad baik. Akan teìtapi dalam pasal teìrseìbuìt tidak diseìbuìtkan seìcara eìkplisit 

apa yang dimaksuìd deìngan “iktikad baik”. Akibatnya orang akan meìneìmuìi keìsuìlitan 

dalam meìnafsirkan dari iktikad baik ituì seìndiri. Kareìna iktikad baik meìruìpakan suìatuì 

peìngeìrtian yang abstrak yang beìrhuìbuìngan deìngan apa yang ada dalam alam pikiran 

manuìsia.26 

 
22 I Keltult okal Seltialwaln, Hulkulm Agralrial (Relkal Ciptal, 2o21), hlm.12. 
23 Kompals, “Seljalralh Halri Talni Daln Pelrjallalnaln Undalng-Undalng Pokok Agralrial,” dialksels paldal talnggall 12 
April 2024, 
24 Sulbelkti, Aspelk-Aspelk Hulkulm Pelrikaltaln Nalsionall, PT. Citral Adityal Balkti, 1992, Balndulng hlm.17. 
25 Galry Haldi, Pelnelralpaln Asals Iktikald Balik Dallalm Pelrjalnjialn Selwal-Melnyelwal (Stuldi Telrhaldalp Pelrjalnjialn 
Selwal Melnyelwal oullelt Di Helrmels Bulilding Meldaln ), USU Lalw Joulrnall Vol.5.No.2, Falkulltals Hulkulm Univelrsitals 
Sulmaltelral Utalral, 2o17, Meldaln. 
26Galry Haldi, Pelnelralpaln Asals Iktikald Balik Dallalm Pelrjalnjialn Selwal-Melnyelwal (Stuldi Telrhaldalp Pelrjalnjialn 
Selwal Melnyelwal oullelt Di Helrmels Bulilding Meldaln ), USU Lalw Joulrnall Vol.5.No.2, Falkulltals Hulkulm Univelrsitals 
Sulmaltelral Utalral, 2o17, Meldaln. 
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Meìnuìruìt peìndapat Muìnir Fuìady, ruìmuìsan dari Pasal 1338 ayat (3) KUHPeìrdata teìrseìbuìt 

meìngideìntifikasikan bahwa seìbeìnarnya iktikad baik buìkan meìruìpakan syarat sahnya 

suìatuì peìrjanjian seìbagaimana syarat yang teìrdapat dalam Pasal 1320 KUH Peìrdata. 

Unsuìr iktikad baik hanya diisyaratkan dalam hal “peìlaksanaan” dari suìatuì peìrjanjian, 

buìkan pada “peìmbuìatan” suìatuì peìrjanjian. Seìbab uìnsuìr “iktikad baik” dalam hal 

peìmbuìatan suìatuì peìrjanjian suìdah dapat dicakuìp oleìh uìnsuìr “kauìsa yang leìgal” dari Pasal 

1320 teìrseìbuìt.27 

Konseìkuìeìnsinya, huìkuìm meìmbiarkan manuìsia atauì individuìal uìntuìk beìbas meìneìntuìkan 

apa yang heìndak diseìpakati. Manuìsia tidak hanya beìbas uìntuìk meìlakuìkan atauì tidak 

meìlakuìkan suìatuì peìrbuìatan yang diruìmuìskan oleìh uìndanguìndang, meìlainkan dalam arti 

leìbih luìas, kareìna deìngan keìbeìbasan ituìlah ia dapat meìneìntuìkan peìngatuìran yang paling 

baik bagi dirinya.28 Peìnuìlis beìrpeìndapat bahwa Seìbagai akibat dari prinsip keìbeìbasan 

beìrkontrak, huìkuìm meìmbeìrikan keìleìluìasaan keìpada seìtiap orang uìntuìk meìneìntuìkan isi, 

beìntuìk, dan pihak-pihak dalam peìrjanjian. Huìkuìm tidak seìcara kakuì meìngatuìr seìmuìa isi 

peìrjanjian, meìlainkan meìmbeìrikan ruìang uìntuìk kreìativitas dan keìbuìtuìhan masing-

masing pihak. Dalam sisteìm huìkuìm modeìrn, individuì meìmiliki keìbeìbasan luìas dalam 

meìngatuìr huìbuìngan huìkuìmnya seìndiri, teìruìtama meìlaluìi kontrak. Huìkuìm tidak 

meìmaksakan satuì atuìran uìntuìk seìmuìa, meìlainkan meìmbiarkan individuì meìmbuìat 

keìseìpakatan yang paling seìsuìai deìngan keìpeìntingannya, seìlama tidak beìrteìntangan 

deìngan huìkuìm dan keìteìrtiban uìmuìm. 

Keìbeìbasan beìrkontrak meìruìpakan “ruìh” atauì “nafas” dari seìbuìah peìrjanjian, yang 

dilandaskan pada keìsadaran bahwa hanya para pihaklah yang meìngeìtahuìi keìbuìtuìhannya 

uìntuìk meìlakuìkan huìbuìngan kontraktuìal atauì peìrjanjian. Suìatuì kontrak peìrdagangan 

(bisnis) seìlaluì ada keìmuìngkinan timbuìlnya konflik atauì seìngkeìta yang diseìbabkan 

adanya conflict of inteìreìst mauìpuìn keìlalaian salah satuì pihak dalam meìmeìnuìhi isi 

peìrjanjian. Makin banyak dan luìasnya keìgiatan peìrdagangan, freìkuìeìnsi teìrjadinya 

seìngkeìta makin tinggi. Hal ini beìrarti makin banyak seìngkeìta yang haruìs diseìleìsaikan. 

Meìruìpakan hal yang wajar apabila dalam huìbuìngan peìrdagangan pada suìatuì saat 

meìngalami peìrtikaian atauì konflik (conflict), hal ini pada hakeìkatnya meìruìpakan salah 

satuì beìntuìk dari inteìraksi sosial dalam keìhiduìpan beìrmasyarakat. Konflik akan 

beìrkeìmbang meìnjadi seìngkeìta apabila pihak yang meìrasa diruìgikan meìnyatakan rasa 

tidak puìas pada pihak yang meìnimbuìlkan keìruìgian pada pihak lain.29 

Gagasan uìtama keìbeìbasan beìrkontrak beìrkaitan deìngan peìneìkanan akan peìrseìtuìjuìan 

dan maksuìd atauì keìheìndak para pihak. Seìlain ituì, gagasan keìbeìbasan beìrkontrak juìga 

beìrkaitan deìngan pandangan bahwa kontrak adalah hasil dari pilihan beìbas (freìeì choiceì). 

 
27  Mulnir Fulaldy, Hulkulm Kontralk (Dalri Suldult Palndalng Hulkulm Bisnis), PT. Citral Adityal Balkti, 2001, 
Balndulng, hlm 81. 
28 Aguls Yuldhal Helrnoko, Hulkulm Pelrjalnjialn: Asals Proporsionallitals dallalm Kontralk Komelrsiall, LalksBalng 
Meldialtalmal, 2oo8, Yogyalkalrtal, hlm. 2. 
29  Delwi Tulti Mulryalti, Pelngaltulraln Daln Melkalnismel Pelnyellelsalialn Selngkeltal Nonlitigalsi Di Bidalng 
Pelrdalgalngaln, Joulrnall Dinalmikal Sosbuld Vol. 13 Nomor 1 Julni 2011, Lelmbalgal Pelnellitialn daln Pelngalbdialn 
Malsyalralkalt Univelrsitals Selmalralng, 2011, Selmalralng, hlm. 5o. 
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Deìngan gagasan uìtama ini, keìmuìdian dianuìt paham bahwa tidak seìorang puìn teìrikat 

keìpada kontrak seìpanjang tidak dilakuìkan atas dasar adanya pilihan beìbas uìntuìk 

meìlakuìkan seìsuìatuì.30 

Gagasan teìrseìbuìt meìnjadi prinsip uìtama baik dalam sisteìm civil law mauìpuìn common law 

bahwa kontrak peìrdata individuìal di mana para pihak beìbas meìneìntuìkan keìseìpakatan 

kontraktuìal teìrseìbuìt. Bagi meìreìka yang meìmiliki keìmampuìan beìrtindak uìntuìk meìmbuìat 

kontrak (capacity) meìmiliki keìbeìbasan uìntuìk meìngikatkan diri, meìneìntuìkan isi, akibat 

huìkuìm yang timbuìl dari kontrak ituì.31 

Peìrjanjian meìruìpakan seìbuìah keìseìpakatan yang dibuìat oleìh para pihak yang meìmbuìat 

peìrjanjian. Para pihak seìpakat uìntuìk meìngikatkan diri satuì deìngan lainnya baik uìntuìk 

meìmbeìrikan seìsuìatuì, beìrbuìat seìsuìatuì, atauì tidak beìrbuìat seìsuìatuì. Keìseìpakatan ini akan 

meìlahirkan hak dan keìwajiban diantara para pihak. 32  Peìrjanjian seìbagaimana diatuìr 

dalam Pasal 1313 KUHPeìrdata, bahwa peìrjanjian adalah keìseìpakatan suìkareìla antara 

duìa pihak atauì leìbih, yang meìmbuìat meìreìka teìrikat seìcara huìkuìm uìntuìk meìlakuìkan atauì 

tidak meìlakuìkan seìsuìatuì. Dari peìrjanjian teìrseìbuìt, lahirlah hak dan keìwajiban yang haruìs 

dipeìnuìhi, dan jika dilanggar, pihak yang diruìgikan bisa meìnuìntuìt peìmeìnuìhan atauì ganti 

ruìgi meìlaluìi jaluìr huìkuìm. 

Suìbeìkti meìnjeìlaskan bahwa iktikad baiak meìnuìruìt Pasal 1338 ayat (3) KUHPeìrdata 

meìruìpakan satuì dari beìbeìrapa seìndi yang teìrpeìnting dari huìkuìm kontrak yang 

meìmbeìrikan keìkuìasaan keìpada hakim uìntuìk meìngawasi peìlaksanaan suìatuì kontrak agar 

tidak meìlanggar keìpatuìtan dan keìadilan. Ini beìrarti bahwa hakim beìrweìnang uìntuìk 

meìnyimpang dari kontrak jika peìlaksanaan kontrak yang meìlanggar peìrasaan keìadilan 

(reìcht geìvoeìl) satuì diantar duìa pihak. Asas iktikad baik meìnuìntuìt adanya keìpatuìtan dan 

keìadilan, dalam arti tuìntuìtan adanya keìpastian huìkuìm yang beìruìpa peìlaksanaan kontrak 

tidak boleìh meìlanggar norma-norma keìpatuìtan dan nialinilai keìdilan.33 

Keìteìntuìan teìrkait deìngan keìabsahan peìrjanjian nomineìeì diatuìr dalam pasal 132o 

KUHPeìrdata, yang beìrbuìnyi : suìpaya teìrjadi peìrseìtuìjuìan yang sah, peìrluì dikeìtahuìi eìmpat 

syarat, keìseìpakatan meìreìka yang meìngikatkan dirinnya, keìcakapan uìntuìk meìmbuìat 

suìatuì peìrikatan, suìatuì pokok peìrsoalan teìrteìntuì, suìatuì seìbab yang tidak teìrlarang. Dalam 

psal 132o KUHPeìrdata teìrdapat dalam syarat keìeìmpat syarat sahnya suìatuì peìrjanjian 

yaituì adanya suìatuì seìbab yang halal. Suìatuì seìbab yang hal ini dapat diartikan seìbagai isi 

dari peìrjanjian teìrseìbuìt, bahwa seìbab ituì meìruìpakan seìsuìatuì yang dapat meìnyeìbabkan 

seìseìorang atauì suìbjeìk huìkuìm meìmbuìat suìatuì peìrjanjian teìrseìbuìt. 

 
30 Ridwaln Khaliralndy, Lalndalsaln Filosofis Kelkulaltaln Melngikaltnyal Kontralk, Julrnall Hulkulm Iuls Qulial Iulstulm 
No. Edisi Khulsuls Vol. 18 oktobelr 2o11, Falkulltals Hulkulm Univelrsitals Islalm Indonelsial, 2011,Yogyalkalrtal, hlm 
42. 
31 K.M. Shalrmal, “From Salnctity to Falirnelss: An Unelalsy Tralnsition in Thel Lalw of Contralct?”,Nelw York Lalw 
School Joulrnall of Intelrnaltionall Lalw & Compalraltivel Lalw, Vol. 18, 1999, Nelw York, hlm.18. 
32 K.M. Shalrmal, “From Salnctity to Falirnelss: An Unelalsy Tralnsition in Thel Lalw of Contralct?”,Nelw York Lalw 
School Joulrnall of Intelrnaltionall Lalw & Compalraltivel Lalw, Vol. 18, 1999, Nelw York, hlm 4o. 
33 Mulhalmmald Syalifulddin, Hulkulm Kontralk, Malndalr Maljul, 2o12, Balndulng, hlm. 94. 
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Teìrpeìnuìhinya eìmpat syarat sahnya peìrjanjian teìrseìbuìt, maka suìatuì peìrjanjian meìnjadi 

sah dan meìngikat seìcara huìkuìm bagi para pihak yang meìmbuìatnya. Teìrhadap tidak 

teìrpeìnuìhinya salah satuì syarat teìrseìbuìt di atas maka dapat meìngakibatkan peìrjanjian 

cacat huìkuìm, yang keìabsahannya dapat dipeìrtanyakan, dalam arti dapat dibatalkan atauì 

batal deìmi huìkuìm. Deìngan tidak teìrpeìnuìhinya syarat yang peìrtama dan keìduìa seìbagai 

syarat suìbyeìktif, maka suìatuì peìrjanjian beìrakibat dapat dibatalkan. Keìmuìdian atas tidak 

teìrpeìnuìhinya syarat keìtiga dan keìeìmpat seìbagai syarat obyeìktif, meìngakibatkan suìatuì 

peìrjanjian akan batal deìmi huìkuìm.34 

Istilah peìrjanjian suìdah lazim deìngan dan dipeìrguìnakan dalam lapangan bisnis, dalam 

seìgala tingkatan. Peìrjanjian meìruìpakan keìpuìtuìsan keìheìndak duìa pihak, seìhingga orang 

teìrikat pada peìrjanjian kareìna keìheìndaknya seìndiri, 35  Meìnuìruìt Suìbeìkti, “peìrjanjian 

meìruìpakan suìmbeìr peìrikatan, seìdangkan peìrikatan diartikan seìbagai suìatuì 

peìrhuìbuìngaln huìkuìm alntalral duìal oralng altaluì duìal pihalk, beìrdalsalrkaln malnal pihalk yalng 

saltuì beìrhalk meìnuìntuìt seìsuìaltuì hall dalri pihalk yalng lalin, daln pihalk yalng lalin beìrkeìwaljibaln 

uìntuìk meìmeìnuìhi tuìntuìtaln ituì.36 Leìbih lalnjuìt dikaltalkaln Suìbeìkti, balhwal: “suìaltuì peìrjalnjialn 

aldallalh suìaltuì peìristiwal dimalnal seìseìoralng beìrjalnji keìpaldal seìoralng lalin altaluì dimalnal duìal 

oralng ituì salling beìrjalnji uìntuìk meìlalksalnalkaln seìsuìaltuì hall. 

Beìrdalsalrkaln peìristiwal ini, timbuìlalh suìaltuì huìbuìngaln huìkuìm alntalral duìal oralng teìrseìbuìt 

yalng dinalmalkaln peìrikaltaln. 37  oleìh kareìna ituì, tidak dilaksanakannya atauì tidak 

dipeìnuìhinya preìstasi oleìh salah satuì pihak akan meìlahirkan tuìntuìtan pihak yang lain 

uìntuìk meìmeìnuìhi preìstasi teìrseìbuìt. Huìbuìngan huìkuìm antara pihak-pihak yang 

meìngadakan peìrjanjian teìrseìbuìt sifatnya huìbuìngan huìkuìm peìrseìorangan (peìrsoonlijkeì), 

dan buìkan huìbuìngan huìkuìm yang beìrsifat keìbeìndaan (zaakeìlijkeì). Meìnuìruìt keìteìntuìan 

Pasal 1233 KUHPeìrdata, suìmbeìr peìrikatan adalah uìndang-uìndang atauì peìrseìtuìjuìan, 

keìteìntuìan pasal ini diruìmuìskan: ”Tiap-tiap peìrikatan dilahirkan baik kareìna peìrseìtuìjuìan, 

baik kareìna uìndanguìndang. Peìrseìtuìjuìan yang beìrisikan janji-janji yang teìrmuìat di 

dalamnya dianggap seìbagai janji antara para pihak yang meìmbuìatnya”. 

Keìteìntuìan lainnya teìrkait deìngan keìabsahan peìrjanjian nomineìeì teìrdapat dalam pasal 

1319 KUHPeìrdata, dalam pasal teìrseìbuìt peìrjanjian dibagi meìnjadi duìa kateìgori, yaituì 

suìatuì peìrjanjian yang dibeìrikan nama khuìsuìs oleìh Undang-Undang yang diseìbuìt 

peìrjanjian beìrnama (nominaat contract) dan peìrjanjian dalam Undang-Undang tidak 

dikeìnal deìngan satuì nama teìrteìntuì yang diseìbuìt peìrjanjian tak beìrnama (inominaat 

contract).38 Meìnuìruìt peìnuìlis keìteìntuìan dalam pasal teìrseìbuìt beìruìpa peìrjanjian beìrnama 

(nominaat contract) adalah suìatuì peìrjanjian yang suìdah diatuìr seìcara jeìlas dalam 

 
34 M. Edwin Azhalri alnd Djalulhalri Djalulhalri, “Talnggulng Jalwalb Notalris Dallalm Pelmbulaltaln Aktal Pelrjalnjialn 
Nominelel Dallalm Kalitalnnyal Delngaln Kelpelmilikaln Talnalh olelh Walrgal Nelgalral Asing Di Lombok,” Julrnall Aktal 
5, no. 1 (Malrch 5, 2o18): 43, hlm. 43 
35 L.J. valn Apelldoorn, Pelngalntalr Ilmul Hulkulm, Praldnyal Palralmital,198o, Jalkalrtal, hlm., 183. 
36 Malrthalinis Baldull Haly, Hulkulm Pelrdaltal Maltelriall (jilid II), Praldnyal Palralmital, 1984, Balndulng, hlm. 91. 
37 Richalrd Eddy, Aspelk Lelgall Propelrti: Telori, Contoh daln Aplikalsi, CV. Andi offselt, 2o1o, Yogyalkalrtal , hlm. 
83. 
38 J.Saltrio, Hulkulm Pelrjalnjialn, PT. Citral Adityal Balkti, Balndulng, 1992, hlm. 116 
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peìratuìran peìruìndang-uìndangan, seìdangkan peìrjanjian tak beìrnama (inominaat contract) 

dibuìat seìcara beìbas oleìh para pihak, tidak diatuìr seìcara khuìsuìs oleìh uìndang-uìndang, 

akanteìtapi sah apabila meìmeìnuìhi syarat sahnya peìrjanjian. 

Pasal 1335 KUHPeìrdata meìnyatakan bahwa suìatuì peìrjanjian tanpa seìbab, atauì yang teìlah 

dibuìat kareìna suìatuì seìbab yang palsuì atauì teìrlarang, tidak meìmiliki keìkuìatan. Seìdangkan 

dalam pasal 1337 KUHPeìrdata meìnyatakan bahwa suìatuì seìbab adalah teìrlarang, apabila 

dilarang oleìh Undang-Undang, atauì apabila beìrlawanan deìngan keìsuìsilaan atauì 

keìteìrtiban uìmuìm 39. Keìteìntuìan pasal teìrseìbuìt meìnjeìlaskan bahwa suìatuì seìbab yang halal 

seìbagai salah satuì syarat sahnya suìatuì peìrjanjian, kalimat seìbab dalam pasal teìrseìbuìt 

meìruìpakan suìatuì tuìjuìan atauì alasan huìkuìm dari peìrjanjian teìrseìbuìt dibuìat oleìh para 

pihak, buìkan alasan pribadi para pihak peìmbuìat peìrjanjian, akanteìtapi maksuìd huìkuìm 

dari isi peìrjanjian teìrseìbuìt. 

Pasal 1337 KUHPeìrdata meìnjeìlaskan bahwa suìatuì peìrjanjian haruìs meìmiliki seìbab atauì 

tuìjuìan yang hal yang dibeìnarkan oleìh uìndang-uìndang. Jika tuìjuìan dari peìrjanjian dibuìat 

ituì meìlanggar huìkuìm, keìsuìsilaan dan keìteìrtiban uìmuìm, maka peìrjanjian teìrseìbuìt ituì 

tidak sah dan tidak dapat dibeìrlakuìkan seìcara keìteìntuìan huìkuìm yang beìrlakuì. Pasal 

teìrseìbuìt meìnjadi alat peìnyaring moral dan huìkuìm, agar peìrjanjian yang dibuìat oleìh para 

pihak tidak dipeìrguìnakan uìntuìk hal-hal yang dapat meìruìgikan masyarakat atauì 

meìlanggar norma-norma huìkuìm yang ada. 

Dalam peìrjanjian nomineìeì antara warga neìgara asing dan warga neìgara indoneìsia uìntuìk 

meìnyamarkan suìatuì  keìpeìmilikan tanah oleìh warga neìgara asing, biasanya beìrbeìntuìk 

tanah yang dibeìli oleìh warga neìgara asing akanteìtapi seìrtifikat atas tanah teìrseìbuìt atas 

nama warga neìgara indoneìsia. Warga neìgara asing dan Warga neìgara Indoneìsia 

meìmbuìat suìatuì peìrjanjian seìcara diam-diam yang beìrisi bahwa warga neìgara Indoneìsia 

hanyalah peìnama, seìdangkan tanah seìbeìnarnya yaituì milik warga neìgara asing. 

Peìrjanjian adalah salah satuì suìmbeìr peìrikatan. Peìrjanjian meìlahirkan peìrikatan, yang 

meìnciptakan keìwajiban pada salah satuì atauì leìbih dalam peìrjanjian.40 Dalam pasal 1313 

Kitab Undang-Undang Huìkuìm Peìrdata teìrseìbuìt meìneìgaskan keìmbali bahwa peìrjanjian 

meìngakibatkan seìseìorang meìngikatkan dirinya teìrdapat orang lain ini beìrarti dari suìatuì 

peìrjanjian lahirah keìwajiban atauì preìstasi dan satuì atauì leìbih orang (pihak) keìpada satuì 

atauì leìbih orang (pihak) lainya, yang beìrhak atas preìstasi teìrseìbuìt. Ruìmuìsan teìrseìbuìt 

meìmbeìrikan konseìkuìeìnsi huìkuìm bahwa dalam suìatuì peìrjanjian akan seìlaluì ada duìa 

pihak, dimana satuì pihak adalah pihak wajib beìrpreìstasi dan pihak lainya adalah pihak 

yang beìrhak atas preìstasi teìrseìbuìt.41 

Peìrjanjian nomineìeì adalah suìatuì peìrjanjian di mana seìseìorang atauì pihak teìrteìntuì 

(diseìbuìt nomineìeì) beìrtindak atas nama dan uìntuìk keìpeìntingan pihak lain (diseìbuìt 

 
39 Kitalp Undalng-Undalng Hulkulm Pelrdaltal, Palsall 1337. 
40 Kalrtini Mullialdi daln Gulnalwaln Widjaljal, Pelrikaltaln yalng Lalhir Dalri Pelrjalnjialn,  PT Raljal Gralfindo Pelrsaldal, 
Jalkalrtal, hlm.91. 
41 Kalrtini Mullialdi daln Gulnalwaln Widjaljal, Pelrikaltaln yalng Lalhir Dalri Pelrjalnjialn,  PT Raljal Gralfindo Pelrsaldal, 
Jalkalrtal, hlm. 92. 
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beìneìficial owneìr), dalam keìpeìmilikan atauì peìngeìlolaan suìatuì aseìt, biasanya saham, tanah, 

atauì propeìrti lainnya, namuìn seìcara formal atauì leìgal aseìt teìrseìbuìt dicatat atas nama 

nomineìeì. Peìrjanjian nomineìeì adalah beìntuìk fiduìciary reìlationship atauì huìbuìngan 

keìpeìrcayaan, di mana nomineìeì hanyalah peìrwakilan huìkuìm (leìgal owneìr), seìdangkan 

yang meìmiliki hak manfaat seìbeìnarnya (beìneìficial owneìr) adalah pihak lain. Meìnuìruìt 

peìnuìlis hakikat dari peìrjanjian nomineìeì yaituì suìatuì peìrjanjian yang dibuìat deìngan 

didasari oleìh seìbuìah keìpeìrcayaan antara para pihak, deìngan peìmisahan antara peìmilik 

huìkuìm (leìgal owneìr) dan peìmilik manfaat (beìneìficial owneìr). Peìrjanjian nomineìeì 

meìruìpakan seìbuìah peìrjanjian yang teìrmasuìk dalam huìbuìngan huìkuìm beìrbasis 

keìpeìrcayaan (fiduìciary). Dalam huìbuìngan ini satuì pihak (nomineìeì) dipeìrcaya uìntuìk 

meìwakili atauì meìmeìgang suìatuì ha katas nama pihak lain. Pihak lain (beìneìficiary) adalah 

peìmilik yang seìbeìnarnya, tapi tidak muìncuìl seìcara formal dalam dokuìmeìn peìrjanjian 

yang dibuìat oleìh para pihak. Peìnuìlis dapat meìnyimpuìlkan bahwa huìbuìngan huìkuìm para 

pihak ini sangat teìrgantuìng pada keìjuìjuìran dan inteìgritas pihak nomineìeì uìntuìk 

meìnjalankan keìwajibannya seìsuìai deìngan peìrjanjian yang teìlah dibuìat. 

Keìteìntuìan teìrkait keìabsahan peìrjanjian nomineìeì diatuìr dalam keìteìntuìan pasal 1320 

KUHPeìrdata, yang beìrbuìnyi : suìpaya teìrjadi peìrseìtuìjuìan yang sah, peìrluì dipeìnuìhi eìmpat 

syarat, keìseìpakatan meìreìka yang meìngikatkan dirinya, keìcakapan uìntuìk meìmbuìat suìatuì 

peìrikatan, suìatuì pokok peìrsoalan teìrteìntuì, suìatuì seìbab yang tidak teìrlarang. Dalam pasal 

132o KUHPeìrdata syarat keìeìmpat uìntuìk suìatuì peìrjanjian yang sah adanya suìatuì seìbab 

yang halal. Deìngan seìbab ini dimaksuìdkan tiada lain daripada isi peìrjanjian. Deìngan 

seìgeìra haruìs dihilangkan suìatuì keìmuìngkinan salah sangka, bahwa seìbab ituì adalah 

seìsuìatuì yang meìnyeìbabkan seìorang meìmbuìat peìrjanjian yang teìrmaksuìd. Seìsuìatuì yang 

meìnyeìbabkan seìseìorang meìmbuìat suìatuì peìrjanjian atauì dorongan jiwa uìntuìk meìmbuìat 

suìatuì peìrjanjian pada asasnya tidak dipeìrduìlikan oleìh Undang-Undang.42  

Sisteìm huìkuìm Indoneìsia sama seìkali tidak dikeìnal meìngeìnai peìrjanjian nomineìeì, 

seìhingga deìngan deìmikian tidak ada peìngatuìran seìcara khuìsuìs dan teìgas meìngeìnai 

peìrjanjian nomineìeì ini. 43  Dalam kamuìs huìkuìm atauì Black’s Law Dictionary, arti dari 

nomineìeì adalah: “oneì deìsignateìd to act for anotheìr as his reìpreìseìntativeì in a ratheìr limiteìd 

seìnseì. It is uìseìd someìtimeìs to signify an ageìnt or truìsteìeì. It has no connotation, howeìveìr, 

otheìr than that of acting for anotheìr, in reìpreìseìntation of anotheìr, or as theì granteìeì of 

anotheìr”.44 

Kata nomineìeì beìrasal dari bahasa Latin yang artinya “by nameì of or uìndeìr theì nameì of 

deìsignation of ....” yang beìrarti deìngan nama atauì di bawah nama peìnuìnjuìkan.45 Jadi arti 

nomineìeì beìrarti bahwa seìseìorang yang teìlah dituìnjuìk atauì diajuìkan uìntuìk beìrtindak 

meìnggantikan seìseìorang lainnya. Dalam peìrjanjian nomineìeì teìrdapat pihak yang 

 
42 Sulbelkti, Hulkulm Pelrjalnjialn Intelrmalsal, Jalkalrtal, 1996, hlm. 19. 
43  Yosial Helthalriel, “Pelrjalnjialn Nominelel Selbalgali Salralnal Pelngulalsalaln Halk Milik Atals Talnalh olelh Walrgal 
Nelgalral Asing (WNA) Melnulrult Kitalb Undalng-Undalng Hulkulm Pelrdaltal,” SASI 25, no. 1 (Aulgulst 24, 2o19): 
27-36. hlm. 31. 
44 Bryaln A. Galrnelr, Blalck’s Lalw Dictionalry, 8th eld. (St. Palull Minnelsotal: Thomson Welst, 1998). hlm. 1o4o 
45 Ralhmi Jelneld, Telori Daln Kelbijalkaln Hulkulm Invelstalsi Lalngsulng (Jalkalrtal: Kelncalnal, 2o16). hlm. 41 
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meìnuìnjuìk nomineìeì yang dikeìnal seìbagai beìneìficiary. Nomineìeì meìwakili keìpeìntingan-

keìpeìntingan dari beìneìficiary dan kareìnanya nomineìeì dalam meìlakuìkan tindakannya 

haruìs seìsuìai deìngan yang dipeìrjanjikan dan teìntuìnya haruìs seìsuìai deìngan peìrintah yang 

dibeìrikan oleìh pihak beìneìficiary. 

Istilah nomineìeì teìrseìbuìt seìring disamakan deìngan istilah peìrwakilan atauì pinjam nama, 

beìrdasarkan suìrat peìrnyataan atauì suìrat kuìasa yang dibuìat oleìh para pihak, orang asing 

meìminjam nama warga neìgara Indoneìsia uìntuìk dicantuìmkan namanya seìbagai peìmilik 

tanah pada seìrtifikatnya teìtap keìmuìdian warga neìgara Indoneìsia beìrdasarkan akta 

peìrnyataan yang dibuìatnya meìngingkari bahwa peìmilik seìbeìnarnya adalah warga neìgara 

asing seìlakuì pihak yang meìngeìluìarkan uìang uìntuìk peìmbeìlian tanah teìrseìbuìt dan 

peìnguìasaannya dilakuìkan atauì diwakilkan keìpada warga neìgara asing teìrseìbuìt. 

Seìcara deì juìreì, nomineìeì adalah peìmeìgang hak yang sah atas beìnda teìrseìbuìt, yang 

teìntuìnya meìmiliki hak uìntuìk meìngalihkan, meìnjuìal, meìmbeìbani, meìnjaminkan seìrta 

meìlakuìkan tindakan apapuìn atas beìnda yang beìrsangkuìtan, seìdangkan pihak beìneìficiary 

seìcara deì facto tidak diakuìi seìbagai peìmilik atas beìnda seìcara huìkuìm.46 Meìnuìruìt peìnuìlis 

nomineìeì adalah peìmilik reìsmi (deì juìreì) suìatuì beìnda meìnuìruìt huìkuìm, seìdangkan 

Beìneìficiary adalah peìmilik faktuìal (deì facto) yang tidak diakuìi seìcara huìkuìm, hal ini 

meìnggambarkan situìasi peìrbeìdaan antara keìpeìmilikan huìkuìm dan keìpeìmilikan faktuìal,  

yang seìring teìrjadi dalam skeìma peìrjanjian nomineìeì atauì peìrjanjian keìpeìrcayaan (truìst-

likeì arrangeìmeìnt), teìtapi juìga sangat meìmiliki reìsiko tinggi seìcara huìkuìm jika teìrjadi 

seìngkeìta. 

Pada dasarnya peìmbeìntuìkan suìatuì nomineìeì dapat dilakuìkan deìngan 2 cara, yaituì: 

1. Nomineìeì Langsuìng (direìct nomineìeì) Peìmbeìntuìkan nomineìeì seìcara langsuìng 
dibeìntuìk deìngan cara meìmbuìat dan meìnandatangani nomineìeì agreìeìmeìnt antara 
beìneìficiary dan nomineìeì dalam satuì peìrjanjian. Di dalam peìrjanjian teìrseìbuìt diatuìr 
seìcara teìgas dan jeìlas meìngeìnai peìmbeìrian keìpeìrcayaan dan keìweìnangan dari 
beìneìficiary keìpada nomineìeì uìntuìk meìlakuìkan keìgiatan atauì bisnis teìrteìntuì atas 
peìrintah dan keìpeìntingan beìneìficiary. Struìktuìr yang diguìnakan dalam konseìp 
nomineìeì adalah teìrdapatnya peìrjanjian yang dibuìat oleìh dan antara nomineìeì 
deìngan beìneìficiary, yang dikeìnal deìngan nama nomineìeì agreìeìmeìnt. Nomineìeì dan 
beìneìficiary akan meìneìntuìkan hal-hal apa saja yang akan dituìangkan dalam 
nomineìeì agreìeìmeìnt teìrseìbuìt. Dalam peìrjanjian teìrseìbuìt seìlain meìngatuìr meìngeìnai 
juìmlah dan tata cara peìmbayaran nomineìeì feìeì, juìga akan meìngatuìr meìngeìnai 
keìteìntuìan-keìteìntuìan yang meìwajibkan dan meìlarang nomineìeì uìntuìk meìlakuìkan 
seìsuìatuì hal yang beìrkaitan deìngan peìngguìnaan konseìp nomineìeì. 

2. Nomineìeì Tidak Langsuìng (uìndireìct nomineìeì) Nomineìeì ini tidak dibeìntuìk dari 
nomineìeì agreìeìmeìnt yang seìcara teìgas dan jeìlas meìmbeìrikan keìpeìrcayaan dan 
keìweìnangan dari beìneìficiary keìpada nomineìeì. Nomineìeì tidak langsuìng tidak dibuìat 
hanya teìrdiri dari satuì peìrjanjian saja, meìlainkan teìrdiri dari beìbeìrapa peìrjanjian 
yang apabila dihuìbuìngkan satuì sama lain akan meìnghasilkan nomineìeì saham. 

 
46  Lulcky Sulryo Wicalksono, “Kelpalstialn Hulkulm Nominelel Agrelelmelnt Kelpelmilikaln Salhalm Pelrselroaln 
Telrbaltals,” Julrnall Hulkulm Iuls Qulial Iulstulm 23, no. 1 (2o16): 42–57, hlm. 55. 
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Beìneìficiary dapat meìngeìndalikan nomineìeì uìntuìk meìlakuìkan tindakan atauì 
keìgiatan bisnis teìrteìntuì atas peìrintah dan keìpeìntingan beìneìficiary.47 
 

Peìnuìlis beìrpeìndapat bahwa nomineìeì langsuìng (direìct nomineìeì) adalah seìseìorang yang 

seìcara langsuìng dituìnjuìk uìntuìk meìwakili keìpeìmilikan atas suìatuì aseìt atauì hak teìrteìntuì 

seìcara huìkuìm, namuìn buìkan peìmilik manfaat seìbeìnarnya (beìneìficial owneìr). Dalam 

konteìks ini, huìbuìngan antara nomineìeì dan peìmilik seìbeìnarnya beìrsifat langsuìng dan 

peìrsonal, tanpa peìrantara pihak keìtiga. 

Nomineìeì langsuìng (direìct nomineìeì) meìmiliki ciri-ciri yaituì, namanya teìrcantuìm seìcara 

reìsmi seìbagai peìmilik huìkuìm (leìgal owneìr), misalnya di seìrtifikat tanah, reìkeìning saham, 

atauì dokuìmeìn keìndaraan teìrtuìlis nama nomineìeì, tidak meìmiliki hak manfaat seìcara 

eìkonomi atauì suìbstansi yaituì seìmuìa manfaat (peìnguìasaan, hasil, keìpuìtuìsan) teìtap milik 

pihak lain (beìneìficial owneìr), huìbuìngan langsuìng deìngan peìmilik manfaat nomineìeì tahuì 

bahwa dia hanya beìrtindak seìbagai wakil, dan teìrikat peìrjanjian langsuìng deìngan peìmilik 

manfaat, beìrdasarkan peìrjanjian keìpeìrcayaan (fiduìciary agreìeìmeìnt atauì nomineìeì 

agreìeìmeìnt) ada dokuìmeìn inteìrnal (biasanya teìrtuìlis) yang meìnyatakan bahwa nomineìeì 

hanya meìwakili peìmilik seìbeìnarnya. 

Reìsiko peìmbeìntuìkan nomineìeì seìcara langsuìng yaituì tidak ada peìrlinduìngan huìkuìm 

langsuìng bagi beìneìficial owneìr jika nomineìeì ingkar atauì meìnjuìal aseìt tanpa izin, pihak 

yang seìbeìnarnya meìmiliki (beìneìficial owneìr) suìlit uìntuìk meìnuìntuìt seìcara huìkuìm apabila 

meìrasa diruìgikan, kareìna tidak meìmiliki buìkti keìpeìmilikan tanah seìcara reìsmi, dapat 

meìlanggar huìkuìm jika diguìnakan uìntuìk meìnghindari atauì meìlawan peìratuìran 

peìruìndang-uìndangan seìpeìrti peìrjanjian nomineìeì diguìnakan uìntuìk meìnyiasati larangan 

keìpeìmilkan asing, hal ini bisa dianggap seìbagai peìrbuìatan huìkuìm yang beìrteìntangan 

deìngan keìteìrtiban uìmuìm atauì huìkuìm positif. Peìrjanjian nomineìeì beìrsifat teìrbatas jika 

tidak disuìsuìn deìngan beìnar dan jeìlas, bisa dianggap tidak sah atauì tidak meìngikat seìcara 

huìkuìm. 

Nomineìeì langsuìng (direìct nomineìeì) adalah wakil reìsmi yang namanya teìrcantuìm seìbagai 

peìmilik suìatuì aseìt, teìtapi ia tidak meìmiliki hak manfaat atas aseìt teìrseìbuìt. Huìbuìngan ini 

teìrjadi langsuìng antara nomineìeì dan pihak yang seìbeìnarnya meìmiliki manfaat, 

beìrdasarkan huìbuìngan keìpeìrcayaan. Huìbuìngan ini uìmuìm dalam praktik bisnis, 

inveìstasi, dan peìrpajakan, teìtapi meìmiliki banyak risiko huìkuìm, teìruìtama jika diguìnakan 

uìntuìk meìnyiasati atuìran huìkuìm formal. 

Peìnuìlis beìrpeìndapat bahwa nomineìeì tidak langsuìng (uìndireìct nomineìeì) adalah seìseìorang 

yang seìcara huìkuìm teìrcatat seìbagai peìmilik suìatuì aseìt, namuìn huìbuìngannya deìngan 

peìmilik manfaat (beìneìficial owneìr) tidak langsuìng. Artinya, ada pihak peìrantara diantara 

nomineìeì dan pihak yang beìnar-beìnar meìmiliki hak atas aseìt teìrseìbuìt. Nomineìeì tidak 

langsuìng (uìndireìct nomineìeì) meìmiliki ciri ciri yaituì namanya teìtap teìrcatat seìbagai 

 
47 Halttal Isnalini alnd Helndry Dwicalhyo Walndal, “Prinsip Kelhalti-Haltialn Peljalbalt Pelmbulalt Aktal Talnalh Dallalm 
Pelrallihaln Talnalh Yalng Bellulm Belrselrtifikalt,” Julrnall Hulkulm Iuls Qulial Iulstulm 24, no. 3 (Jully 2017): 467–487, 
hlm. 470. 
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peìmilik formal (leìgal owneìr) misalnya, dalam catatan peìruìsahaan atauì dokuìmeìn huìkuìm, 

nama nomineìeì ini teìrteìra seìbagai peìmilik aseìt. Ada peìrantara antara nomineìeì dan 

beìneìficial owneìr huìbuìngan huìkuìm tidak langsuìng, bisa meìlaluìi truìst, yayasan, badan 

huìkuìm lain (misalnya SPV – Speìcial Puìrposeì Veìhicleì) atauì nomineìeì lain. Beìneìficial owneìr 

tidak beìrhuìbuìngan langsuìng deìngan nomineìeì peìmilik seìbeìnarnya meìngeìndalikan aseìt 

meìlaluìi peìrantara, buìkan langsuìng keìpada nomineìeì. Huìbuìngan huìkuìm biasanya leìbih 

kompleìks struìktuìr leìgalnya meìlibatkan beìbeìrapa lapis dokuìmeìn dan eìntitas. 

Reìsiko dan peìrtimbangan huìkuìm nomineìeì tidak langsuìng (uìndireìct nomineìeì) yaituì statuìs 

tanah leìbih suìlit diteìluìsuìri kareìna keìpeìmilikan tanah meìlaluìi peìrjanjian nomineìeì tidak 

langsuìng, hal ini meìnimbuìlkan keìsuìlitan bagi pihak luìar (atauì otoritas) uìntuìk 

meìngeìtahuìi siapa peìmilik tanah meìlaluìi peìrjanjian nomineìeì yang seìbeìnarnya. 

Keìpeìmilikan tanah meìlaluìi nomineìeì tidak langsuìng (uìndireìct nomineìeì) reìntan 

disalahguìnakan oleìh para pihak, hal teìrseìbuìt dikareìnakan nomineìeì tidak langsuìng 

(uìndireìct nomineìeì) seìring diguìnakan oleìh para pihak peìmbuìat peìrjanjian deìngan tuìjuìan 

uìntuìk meìnghindari pajak neìgara, peìncuìcian uìang dan meìnyeìmbuìnyikan aseìt dari huìkuìm 

atauì reìguìlator. Teìrkadang diguìnakan dalam struìktuìr leìgal inteìrnasional (offshoreì) dalam 

duìnia bisnis global, nomineìeì tidak langsuìng uìmuìm diguìnakan uìntuìk keìrahasiaan dan 

peìrlinduìngan aseìt, teìtapi haruìs teìtap patuìh huìkuìm. 

Nomineìeì tidak langsuìng (uìndireìct nomineìeì) adalah pihak yang seìcara huìkuìm meìmeìgang 

hak atas suìatuì aseìt, teìtapi huìbuìngannya deìngan peìmilik seìbeìnarnya meìlaluìi pihak 

peìrantara. Struìktuìr ini biasanya diguìnakan dalam sisteìmeì huìkuìm atauì keìuìangan yang 

kompleìks, dan seìring meìlibatkan eìntitas seìpeìrti truìst, peìruìsahaan, atauì yayasan. 

Meìskipuìn nomineìeì tidak langsuìng (uìndireìct nomineìeì) bisa sah, namuìn struìktuìr ini sangat 

beìrisiko tinggi jika diguìnakan uìntuìk tuìjuìan yang meìlanggar keìteìntuìan huìkuìm, dan 

meìmbuìtuìhkan dokuìmeìntasi seìrta peìngatuìran huìkuìm yang sangat hati-hati. 

Puìtuìsan Peìngadilan Neìgeìri Deìnpasar No. 82/PDT.G/2o13/PN.DPS. meìngeìnai guìgatan 

peìrbuìatan meìlawan huìkuìm yang dilakuìkan oleìh Warga Neìgara Indoneìsia deìngan Warga 

Neìgara Asing yang meìlakuìkan suìatuì peìrjanjian nomineìeì atauì peìrjanjian pinjam nama di 

hadapan seìorang notaris. Peìngguìgat meìlakuìkan peìrjanjian nomineìeì dikareìnakan ia 

meìruìpakan seìseìorang warga neìgara yang beìrkeìduìduìkan di luìar wilayah Indoneìsia atauì 

Warga Neìgara Asing yang ingin meìmiliki seìbidang tanah di Indoneìsia deìngan statuìs hak 

milik. Seìmeìntara huìkuìm positif di Indoneìsia meìlarang peìmilikan tanah oleìh Warga 

Neìgara Asing deìngan statuìs hak milik.  Teìrkait kasuìs teìrseìbuìt, notaris juìga teìlah 

meìmbantuì meìlancarkan Warga Neìgara Asing ini agar seìcara tidak langsuìng dapat 

meìmiliki dan meìnguìasai tanah deìngan statuìs hak milik. Hal teìrseìbuìt dilakuìkan deìngan 

cara meìmbuìatkan akta peìrnyataan dan kuìasa meìnjuìal seìsuìai deìngan peìrmintaan dari 

para pihak. Padahal masing masing pihak jeìlas suìdah paham dan meìngeìrti bahwa hal 

teìrseìbuìt beìrteìntangan deìngan Undang-Undang Pokok Agraria, dimana peìrjanjian yang 

meìreìka lakuìkan tidak meìmeìnuìhi syarat suìatuì seìbab yang halal. Peìrjanjian teìrseìbuìt 

suìdah beìrteìntangan deìngan Undang-Undang Pokok Agraria pasal 26 (2). 
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Puìtuìsan No. 82/PDT.G/2o13/PN.DPS yang meìmeìrintahkan bahwa objeìk seìngkeìta dari 

peìrjanjian nomineìeì yaituì beìruìpa seìbidang tanah haruìs dijuìal seìcara leìlang dan hasil 

peìnjuìalannya diguìnakan uìntuìk meìmbayar inveìstasi yang teìlah di tanam peìngguìgat yaituì 

WNA seìbeìsar Rp. 12.000.000.000,- (duìa beìlas miliar ruìpiah)48 dimana puìtuìsan teìrseìbuìt 

beìrteìntangan deìngan UUPA. Hal teìrseìbuìt meìnuìnjuìkan bahwa kasuìs peìnyeìluìnduìpan 

huìkuìm meìlaluìi peìrjanjian nomineìeì di Bali masih banyak teìrjadi, hal ini seìjalan deìngan 

seìbuìah peìneìlitian yang dilakuìkan oleìh Keìlompok Keìrja Keìrisis Nomineìeì Indoneìsia 

(K3NI) meìnguìngkapkan data seìbanyak 50.000 Warga Neìgara Asing dipeìrkirakan 

meìmiliki propeìrti dan tanah di Puìlauì Bali.49 

Peìnuìlis juìga beìrpeìndapat bahwa peìrjanjian yang dilakuìkan antara para pihak 

meìnganduìng suìatuì uìnsuìr peìnyalahguìnaan keìadaan. Dalam peìnyalahguìnaan keìadaan 

teìrdapat suìatuì keìtidak seìimbangan huìbuìngan para pihak. Meìskipuìn di dalam meìmbuìat 

suìatuì kontrak peìrjanjian beìrpeìdoman teìrhadap asas keìbeìbasan beìrkontrak, yang 

meìmiliki arti bahwa seìtiap orang beìbas meìlakuìkan suìatuì peìrjanjian dalam hal peìrjanjian 

apapuìn dan teìrhadap siapapuìn dalam meìlakuìkan suìatuì peìrjanjian. Namuìm apabila 

peìrjanjian teìrseìbuìt meìnganduìng suìatuì uìnsuìr beìruìpa peìnyalah guìnaan keìadaan dan 

meìlanggar syarat suìatuì seìbab yang halal maka seìharuìsnya peìrjanjian teìrseìbuìt haruìs di 

batalkan dikareìnakan syarat objeìktif dalam pasal 1320 KUHPeìrdata tidak teìrpeìnuìhi yang 

dimana peìrjanjian teìrseìbuìt meìnganduìng uìnsuìr suìatuì seìbab yang tidak halal, 

dikareìnakan WNA yang ingin meìmiliki tanah meìruìpakan suìatuì peìrbuìatan 

peìnyeìluìnduìpan huìkuìm. Peìnyeìluìnduìpan huìkuìm yang dilakuìkan oleìh WNA yaituì deìngan 

meìlakuìkan peìrjanjian pinjam nama atauì peìrjanjian nomineìeì. dikareìnakan salah satuì 

uìnsuìr objeìktif maka seìharuìsnya puìtuìsan teìrseìbuìt dapat di batalkan di kareìnakan salah 

satuì syarat objeìktf dalam pasal 1320 KUHPeìrdata tidak teìrpeìnuìhi. 

Peìnuìlis juìga beìrpeìndapat bahwa teìrkait keìabsahan peìrjanjian nomineìeì antara warga 

neìgara asing deìngan warga neìgara Indoneìsia peìrjanjian yang para pihak lakuìkan yang 

seìcara tidak langsuìng beìrmaksuìd uìntuìk meìngalihkan statuìs keìpeìmilikan tanah oleìh 

WNA deìngan cara meìlakuìkan peìrjanjian nomineìeì batal deìmi huìkuìm, yang dimana 

peìrjanjian yang dari awal dilakuìkan di anggap tidak peìrnah teìrjadi dan hak dan 

keìwajiban yang timbuìl akibat peìrjanjian teìrseìbuìt di anggap tidak peìrnah ada. Seìhingga 

peìrjanjian yang dilakuìkan leìh WNA deìngan WNI ini tidak meìmiliki keìkuìatan huìkuìm 

teìtap. Walauìpuìn keìduìa beìlah pihak yaituì warga neìgara asing deìngan warga neìgara 

indoneìsia cakap uìntuìk meìlakuìan suìatuì peìrjanjian. 

 

C. Keìsimpuìlan 

Keìabsahan peìrjanjian nomineìeì yang di lakuìkan oleìh Warga Neìgara Indoneìsia 

deìngan Warga Neìgara Asing seìhuìbuìngan deìngan statuìs keìpeìmilikan tanah di 

 
48 Pultulsaln Pelngaldilaln Nelgelri Delnpalsalr Nomor 82/Pdt.G/2o13/PN.DPS. 
49 Delwal Pultul Sulmelrtal, Nelgalral Rulgi, 5o.ooo WNA Kulalsali Talnalh Di Balli, https::/m.inilalh.com/nelws/del-
talil/219o114/nelgalral-rulgi-5o-ribul-wnal-kulalsali-talnalh-di-balli. Dialksels paldal talnggall 27 oktobelr 2o19 
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Indoneìsia beìrdasarkan Pasal 1320 KUHPeìrdata adalah batal deìmi huìkuìm di 

kareìnakan salah satuì syarat sahnya suìatuì peìrjanjian dalam pasal teìrseìbuìt tidak 

teìrpeìnuìhi yaituì suìatuì seìbab yang halal dan objeìk seìngkeìta dalam peìrjanjian 

teìrseìbuìt jatuìh keìpada neìgara. Tindakan pemerintah dalam melakukan pengawasan 

terhadap perjanjian nominee sangat penting dalam rangka menjaga kepastian hukum, 

kedaulatan ekonomi nasional, serta mencegah praktik penyalahgunaan hukum yang 

merugikan negara. Pengawasan terhadap perjanjian nominee yang dilakukan oleh 

Pemerintah bertujuan untuk menjaga transparansi, integritas sistem hukum, dan 

keadilan ekonomi. Dibutuhkan pendekatan kolaboratif, berbasis data, dan penegakan 

hukum yang tegas agar praktik ini tidak menjadi celah penyalahgunaan kekuasaan dan 

sumber daya. 
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