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EATA PENGANTAR

Puji sukur kami panjatkan kehadirat Allah S.W.T.
karens rahmat ya maka laporan penelitian ini dapat
digelesaikan dalam bentuk laporan hasil penelitian.,

Leporan penelitian berjudul : "Pelaksanaan Jual
Beli Tanah den Jaminan Kepastian Hukumnya Di Kecamatan
Gunung Pati" dimaksud wtuk mengetahui hal yang ber-
kaltar dengan pelaksanaan jual-~bell fanah dalam hubuwng-
annya dengan Jaminan kepastian hukumnya,

Hal tersebut dianggap benting karena sesuni dengan Xe-
tentuan pasal 19 PP 110.10-1961 jual-beli tanah, aktenya
‘harug dibuktiken dengan akte yang dibuat oleh FPAT dan
diwajivkan untuk didaftar di Kantor Pertenahan  untuk
memperoleh serdifikat atas namanya.

Dengan diperolehnya sertifikat tanah dapat dijamin ke-
pastian hukum dalan pengertian hak atas tanaxr fterufa-
ma. bagi pemilik tanah karena dengan mudah pemilik dapat
membuktikan hak atas tanshnya bila ada gangguan dari
pihak lain, Sertifikat tanah merupakan alat bukiti yang
¥uat ( pasal 19 UUPA), :

Penelitian ini dilakuken di Kecamatan Gunung Pa-
ti yang merupakan daerash pinggiran Kodia Semarang gew
hingga secara socio-culftural masyarakatnya sedang ne-
nuju’ den dipengaruhi masyarakat kota (urbanized«péoplé)
yang lébih rational dan dinamis dari pada keadsan se -
belumya. )

Kami menyadari bahwa selesainya penelitian ini
sampal pembuaﬁan laporan hasil penelifian adalah berkat
bantuan dari berbagai pihak., Karena itu pada kesempat-~
an ini kami mengucapkan vanyalk terima kasih kepada yang
terhormat

. 1. Bapak Ketua Kadit Sospol Pemda Tk, I Jawa Tengah.

2, Bapak Ketua, Jetua Bappeda Tk. I Jawa Tengah

3« Bapak Kakan Sogpol Kodia Tk, I1I Semarang.

4, Bapak Camat Gmung pati.

|5. Bapak Kepala-iepala Desa dan stafnya di Kecamajan
Gunung pati Kodia Semarang.
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Akhisnya kami berharap mudah-mudahan laporan pe-

nelitian ini dapat menjadil bahan yang bermanfaat bagi
pihak-pihal: yang Lerkepentingan khususnya bagl pengem-
bangan hukunm tanah. '

© Achmad Chulaemi, SH
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RINGKASADN

Tanah merupakan salah satu faktor penting dalan
Xehidupan manusia karena manusia senantlasa memerlukan -~ |
tanah. Tansh diperlukan untuk tempat tinggal, tempat wn-
tult usaha, tempat melsksanakan kegiatan, bahkan  tempat
untuk penguburan, Demikian pula bagi bengsa-bangsa Indo-
nesla tanah mempunyai arti dan fungsi tersendiri.

Semakin meningkatnya jumlah penduduk dan merning -
katnya kegiatan pembangunan, kebutuhan akan semaiin ne-
aingkat. Di pihak lain luas tanah terbetas, sehingga se-
nakin lana dirasekan nilai tanah semalin tinggi. Demilki-
an puls dengan meningkatnys kegiatan ekononi, .semakin ~
bhanyak tansh tersangiut dalam krglatan ekonomi, seperti:
Jjual-beli, sewa menyewa, tansh sebagail jaminan hutang -
dan lain-lain,

Untuk itu janinan kepastian hukum diperlukan da -
lam rengka mencegeh timbulnya sengketa, di samping ai
ciptakan aturan yang tertulis.

Demikian pula dalam hal jual-beli tanah yang sering  di
lakukan baik di kota dan di desa.

Sebelum UUPA pengertian jual-beli tanah dibedakan
pengertian jual~beli tanah menurut hukum perdata barat
utuk tanah yang diatur menurut Barat dan jual beli ta -
nah menurut hukum Adat untuk tanah-tanah adat.

Progedur masingemasingnmasing jual beli tanah tersebut
juga berbeda. Jyal beli tanah menurut perdata barat pem-
buatan akte jual beli pada umumiya dilakukan 41 hadapan
Notaris, dan penyerahan yuridisnya dilakukan di hadapan
Pe jabat Balilk Nama. Sedang jual bell tanah menurut hulcum
adat progedurnya dilakukan di hadapan Xepala Dega.

_ Setelan UUPA, progedur jual beli tenah sesuai de-
ngan pasal 19 PP Ho,1l0-1961 akte harus dibuktikan dengan
akte yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akte Tanah (PPAT )
dan getelah dibuat akte jual Dbeli wajib dilaloukan penca-
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tatan pemindahan hakn?a di Kantor Pertanashan. Dengan de-
mikian jual bell tanah tersebut menghasilkan sertifikat

tanah atas nama pembeli dalam'rangka memberikan jaminan-

kepastlian hukum dan kepastian hak atag tanah.

 Penelitian ini bertujuan ingin mengetahui  lebih
Jelas pelaksanaan jual-beli tanah, faktor-faktor yang
"mendukung dan faktor yang merupakan hambatan dalam Jjual
beli tergebut.

Cara penglitian-dilalulen dengan pengarbilan sam-—

pel secara Rapdom-Sample atas 16 desa, diambil 5 desa ze
-bagai samplenya. Tiap-tiap desa diambil 6 respondsn se- .

" hingga jumlah responden seluruhnya 30 responden.  Cara
nemperoleh data dilakukan dengzn wawancarsa l&nésung de-
. .1.

oner yang telall dipersiapkan.

Sesual dengan hasil penelitian, sebng'qw besar
tanah yang Aimiliki regponden adalah IHalk Milik (1) yang
berasal dari konversi tansh Iilik Adat. Alat bukti yang
dipunyal pada umumnya masih berupa petuk pajak, dan baru
. sebagian yang berupa sertifikaf tanah.

Dalam pelaksanaan jual bell tanah pada umunnya na

sih dilakukan 4i hadapan Xepala Desa terutame jual beli
yang dilakukan pada waktu dahulu di sekitar berlakunya -
UUPA dan PP.1N0.10-1961. Sebagian yang telah melgitukan

jual-beli di hadapan PPAT didasarkan pada pertimbangan -

antara lain untuk menjamin kepastian hukumnye, supayr ti

dak terjadi sengketa den dapat memperoleh sertifikat.
Sedangkan mereks yang melakukan jual beli di hadapan Ke-

pzla Dega pertimbangannya antara lain, Kepala Desa merw .

pekan Pejabat yang paling mengetuhui keadasn tanah di -
deerahnya, sesual dengan hukum adat, jual beli tersebut
lebih mudah den lebih praktis.



Demikian pula tidak semua jual beli tanah diteruskan Den-
daftarannya ke Kantor Pertanahan untuk memperoleh serti -
fikat atas namanya. . S
Bagi mereka yang mendaftarkan jual belinya di Kantor Per-
onghan beralasan @ supaya memperoleh sertifikat sebagai
alat bukti yang kuat, supaya kepastian hukum terjamin se-
hingga tak ada sengketa dan sesuai dengan ketentuan yang
berlaku., Sedangkan bagi mereka yang belum mendaftarkan
juel-belinya beralasan : masalah beaya, belun mengetahui

progedurnya, dan akve jual beli saa sudah dianggar culud.

Dengan demikian dapat disimpullkan bahwé sampal sa-
at ini belum seluruhnys jual Dbeli tanzh dilakukan dihadap -
an PPAT dan diteruskan pendaftaran jual-belinya di Zantor
Pertanghan untuk nemperoleh sertifikat stas namanya.

Oleh karena itu diperlukan peningkatan penyuluhan
hukun tanah baik kepada warga masyarakat maupun aparat
Pelaksananya khugusnya tenteng jual-beli tanah dan pendal
tarannya. Juga perlu peningkatan pendaftaran tanalh secara
magssal yang beayanya relatif {terjangkau masyarakat dan -
dengan prosedur yang relatif cepat.
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BAB I
PENDAHULUAN

A, Latar Belakang Permasalshan

Sepertl kita ketahui bersama, tanai nempunyai
fungsi Yang penting dalam kehidupan manusia.  Tanah
tidek dapat dipisahken dari kehidupan manusia. Tanah
digunakan tempat kegiatan manusia, tangh  digunskan
untuk bertempat tinggal, tanah dijadikan untuk tempat
ussha, bahkan pada saat manusia meninggal dunia,tanah
juga dipergunakan untuk tempat persemayaman terakhir,
Demikian - pula dalam pembangunan tansh merupakan mo
dal yang penting untuk melaksanakan pembangunan phy-
gik, Tanpa tersedianya tanah yang'cukupraan, gesual
dengan kebutuhan baik kuantitas maupun kuglitasnya -
pembangunan dapat terhambat.

Bagl negara agrarisg seperti Indonesia yang se-
bagian besar penduduknye hidup dari sektor agraria /
Pertanian, peranan btanah Khususnya btanah vertanian a-
mat penting.

Para petanl yang hijupnya masih menggantungkan pada
hasil dari tanah yang bersangkutan, memandang  tanah
tersebut sebagai modal untuk‘kelangsungan‘hidup ke~
luarganya. Tanah juga dapat memberikan lapangan kerja
kepada mereks yang tidak mempunyai tanah (buruh tani)

Dengan semakin meningKatnya Jjumlah penduduk
dari tahun ke ftahun di satu pihak, dengan luas tanah
yang terbatas di'lain, menyebgbkan nilai tangh sema -
kin lama ada kecenderungsn semakin meningkat pula.
Demikian pula dengan peningkatan pembangunan yang
bertujuan untuk kese jahteraan rakyat, kebutuhan akan
tangh sémakin meningkat pula. Kegiatan ekonomi akibat
kema juan, juga menyebabkan makin banyak tanah - tanah
yang Persangkut kegiatan tersebut seperti tangh untuk
jaminan kredit, jual beli tanah, sewa-mlenyewa  tanah
dan lain-lain, |



Dengan adanya faktor tersebut di atas dapat me~
nyebabkan timbulnys persoalan dan sengketa tanash yang
kadang-kadang tidak hanya menyangkut aspek yuridis sa-
ja, tetapil juga menyangkut aspek lain : geperti agpek
sogial, ekonomi dan lain-lain,

Salah saty perscalan yang timbul baik di dagerah -
Perkotaan maupun di daerah perdesasn adalah Persoalan
yang berksitan dengan jual-beli tanah dan jaminan kepasg-
tiap hulkumnya. | o '

Pada waktu berlakunya hukum agraris lama ( sebe -

lun Undang Undang Pokok Agraria) yang sifatnya dualisms,
- pada saat itu ada dua macan tansh yang diatur oleh hulkum
- agraria yang berbeda. ' =
Tananh Barat seperti hak eigendom, hak erfpacht, hak ops-
tal dan lain-lain diatur dalam Hultum Agraria Barat 4i -
Peruntukkan bagi orang-orang Eropah dan Timur Asing dan
tanah adat seperti hak ulayat. Hak Milik Adat dan lain -
lain diatur menurut hukum adat diperuntukkan bsgi orang-
orang Bumi Putera.
Demikian pula dalam hal dilakukannya jual-beli tanah, ju-
al-beli tanah Barat Ketentusnnya digtur menurut  hukum
perdata Barat, jusl beli tanah sdat diatur menurut hpkum
adat.

Setelah UUPA yang telah melakuken unifikasi hukum
dengan nmenghapus tanah Barat dan tanah Adat, pasal 19 FP
101961, menentukan bahwa setiap pemindahan hak atas ta-
nah, memberikan sesuatu hak baru atas tanah, menggadai -
ken tanah atau meminjam ang dengan hak atas tanah  se-
vagai tanggungen, harus libuktikan dengan suatu akta -
yang dibuat dan dihadapan pejabat yang ditunjuk oleh
Menteri Agraria (sekarang Badan Pertanahan Nagional ),

Pe jabat tersebut lazim disebut Pejabat Pembuat -
Akta Tanahe. ‘

Untuk dapat diangkat menjadi PPAT jang bersang -
kutan harus lulus ujian yang diselenggaraian oleh Badan



Pertanahan Nasional yang dapat menempuh ujian Pejabat
Pembuat Akbta Tanah menurut Lampiran Keputusan Menteri
Dalam Negeri No.SK.19/DDA/1971 adalah :

a) Notaris

b) Wakil Notaris yang diangkat oleh Departemen Ke -
halkiman, -

c) Bekas pegawai tehnis Direktorat Jendral Agraria
(sekarang BPN ) yang oleh Panitya lianggap cultup
mempunyal pengetahuan yang berhubuwigan dengan rer
aturan pendaftaran tanal dan persoalan -~ persoal-
ab peralihan hsk atas tanah.

d) Sarjana hukum bekas pegawai negerl.‘

e) Bekas pegawai pamong praja yang pernsh menaabat -
sebagali PPAT pada waktu masih bertugas sebagai -
Camat.

Di samping PPAT yang diangkat, ada PPAT yang men-
jadi pe jabat karena jabatannya yaitu Camat., Selama uwntuk
suatu Kecamgtan belum diangkat seorang pejabat make
assisten Wedana /Kepala Kecamatan atau yeng setingkat de
ngan itu karena jabatannysa menjadi B_jabat sementara da-
ri Kecamatan itu. Ketentuan tersebut berlaku pula dalam
hal pejabat yang diangkat{ mempunyai daerah kerja yang
meliputi lebih dari satu Kecamatan.

Setelah aktenya dibuat oleh PPAT, sesuai dengan
ketentuan FP No.l0-1961 maka jual-beli tersebut harus
didaftarkan di Kantor Pertanshan untuk memperoleh serti-
fikat atas namanya.

Bila tanah yang dijuasl-belikan sudah bersertifi -~
kat maka di Kantor Pertanahan dilakukan pencatatan jual-
bell atas nama pembeli baik pada buku tanah maﬁpun ser -
$ifikat tanah. Bila tanahnya belum sertifikat maka akan
dibuat sertifikat lebin dahulu.

Dengan progedur yang demikian sebenarnya sejak PP
10-1861 dikehendaki agar setiap jual-bell tanah, pémbeli
mendaftarkan tanahnya sehingsa akan memperoleh sertifi -
kat atas namanya sebagai alat bukti yang kuat sesuai ke




tentuan pasal 19. 23, 32, 38  TUPA. .

Nemun dalam praktelknya, progsedur yang demikian
belun selurubnya dilaksanaken, sehingga penelitian ini
- permssalshannya dirumuskan sebagai berikut :

1) Bagaimana pelaksanasan jual-beli tansh di dslam prak-
teknya di daerah penelitiang

2) Paktor apa yang menjadi faktor pendukung dan faksor
apa yang men jadi penghamba‘t ‘dalem pelaksana.an Jual-
beli tanah tersebut.

3) Apaksh setiap jual-beli tanah diikuti dengan pendaf-

taran di Kentor Pertanahan dan apa yang menjadi fak-

toxr pendﬁkxm,g- dan penghambat dalam prakteknya 2





