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PRAKTEK JUAL BELI TANAH HAK MILIK
DENGAN.. AKTA DI BAWAH TANGAN
DI KABUPATEN BANYUWANGI

A. Gembaran Umum Lokasi Penelitian.

1. Letak Geografis.

Kabupsten deerah Tingkat II Banyuwangi ter-
letek di ujung peling timur pulau Jawa, yang juga’
mepupakan bagien paling timur dsri Propinsi Jawa
Timur. Tepatnya terletak pada koordinat'70.311-89.
461 1intang selaten, dan 1132.531-114°.38% bujur

timur dengan jerak 302 Km arah ke timur kota Sura-

baya.
Batas Wilsysh
. Di sebelah barst : Berbatasan dengan Kabupaten

Jember daﬁ Bondowoso.

Di sebelah dtara : Berbatasan dengen .Kebupaten
Bondpwoso dan Situbondo. .

Di sebelsh timur : Berbatasasn dengan selat Ball.

Di sebelah selatan : Berbatasan dengan Samudra

Indonesia.

2. Luas Wilayah.

Kabupaten deerah Tingkat II Banyuwangl ter-
bagl menjadai 5 (lima) desersh pembantu Bupati, 19

(sembilan belas) Kecamatsn,8 sub wilaysh pembangunan
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dan 175 (seratus tujyh puluh 1lima) .Dess ﬁan kelura-
han. masing-masing 159 (seratus lima puluh sembilan)

 Besa dan 16 Kelurahan dengan luas wilayah secara

3

keseluruhan s 521,573 km?, (Sumber dsta : BAPPEDA
Banyuwangi) .

Keadaan Tenah dan Iklim,

Teansh deaersh tingkat II Banjuwangi merupakan
dateran rendah, ngurai, sedikit miring deri arah
barat laut ke tenggsra, Gunung-gunungnya terdapat -
di desersh perbetasan dengan kabupaten Jember, Bondo
woso dan Situbondo. Tinggi tasnah antara 5=-500 meter
di atas permukaan eir laut. Dataran tinggi terletak
dibagien utara dan barat, sedangkaen bagian selatan
den timur 75 ¥ nya merupaken dataran pende persawa-

han.

Kabupaten Banyuwangi, memiliki iklim 'tropis
dengan suBu rata-rata 2400° s/d 3OOCb Cureh  hujasn
turun sntars bulan 8ktober s/d April, sedang musim
kemerau jatuh pada asntara bulan April s/d Oktober.
Arsh engin lokel bulan Oktober s/d April deri arash
selatan/timur laut dengan membawe uap airilaut se =
hingga terjadilsh musim hujen. Sedang bila arah
angin lokal antara bulen April s/d Oktober bertiup
dari arash utare/tenggara yang bersifat kering se =
hingge terjadilah musim kemsarsu. (Sumber data : Kan

tor Statistik Kabupaten Banyuwangi).
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4., Keadsan Penduduk daen Sosiasl Ekonomi.
Jumlah penduduk Kabupaten Dsersh Tingkat II

- Banyuwangi secara keseluruhan 103700106‘jiwa, dengan
perincian edaelah sebagal berikut ¢

Tabel 1.

Jumlsh penduduk dari jenis kelamin,

! NO ! JENIS KELAMIN \ F ! % i
"1, ! Laki-laki . ! 667,810 ! 48,7 1
! 2. ! Perempuan : ! 702,296 1 51,3 1
=====z::z-.:ez::===:===:..~::====nz===:=:::z========xnn===sz=n=u

! Jumlah ! 1,370,106 1 100% '}

Sumber data : Kantor Statistik Kabupsten Banyuwang.{°

Tabel 2,

" Jumlah penduduk dari status kewargeanegaraan.

1 NO | JENIS KEWARGA ! ! !

11, ¥ WNI I 1,367,781 1 99,75 !
12, 1 WNA ! 2.325 I 0,25 1
! Jumlsh 1 1,370.106 1 100% !

Dalsm memenuhi kebutuhan kehidupannys sehari

hari, masyarakat bekerja sesuqi-dengan keshlian dan
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kemempuan bidangnyas masing-masing. Karena sebagian

tansh Kabupaten Bsnyuwangi merupakan teneh pertanian

‘yang subur, maka sebaglan besar penduduknya adalah
‘bekerja sebagai petani (hempir 75 % penduduknya hi -

dup sebagai petani). Pertaniasn merupskan pekerjaan
utama bagli masyarakat, di semping ada jenis pekerje-
an lain miselnya, bekerja sebagail buruh, pedagang,

pengrs jin, nelayan, pegawal negeri, dan wirasweste =

. lainnya.

5

Keadasan Kehidupan Keagamaan.

" Keadsan kehidupan keagemaan Daersh Tingkat II
Banyuwangi'ada lime macem agama yang hidup den ber =
kembang, diantaranye ialsh Islem, Kristen Protestan,
Kristen Katolik, Hindu dan Budha, Untuk mengetahui
beberapa jumlsh pemeluk masing-mesing agame, adalah

sebagal berikut :

Tabel 30 ¢

Jumlah masyarekat pemeluk agama

! NO | Macam Agama ! F ! % i
! 1, ! Islam 1 1.295.693 | 94,42 1
! 2, ! Protestan ! 21.932 !- 1,5} H
! 30‘! Katolik i 6.548 ! 0,44 1
!4, ! Hindu , 1 36.064 ! 3,06 1
!5, 1 Budhe 1 9.869 . . ...l..021.1

t Jumlah ! 1.%70.106 1100% !
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Sumber data : Kantor Departemen Agama Kabupaten Bsa

nyuwangi.

Berdasarkan tebel di atas, meke depetlsh di-
katakan, bshwa diantars sgema-agame yang tumbuh dan
berkembang masing=masing edelah berurutan sebagsali

berikut : Islam, Hindu, Protestan, Budha dan Katolik.

Adspun sarane peribadataen yasng ade di Kabupg
ten Banyuwangi adalsh sebagai terlihat pada tabel
di bewsh ini.

Tabel 4.

Jumlsh tempat-tempat Peribadatan

1.N0_! Sersng Peribedeten . ... 1. F._____ ...
! 1, ! Masjid ! 1,144 {
! 2, ! Langgar ! 5.57% !
! 3, ! Musollah : y 4 Ta20 | !
! 4. ! Gereja Protestan ! 110 !
! 5. ! Gereja Katolik ! 25 !
! 6, !'Vihara ! 4 !
! 7. ! Pure ’ ! 30 o
! 8. ! Klenteng ' ! 1 H
Sumber date : Kantor Departemen Agame Kabupaten .
Banyuwangi.

B, Prosedur Pemindashan Jual Beli Hak Milik Atas Taenah.
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Untuk mengetshul prosedur tatas cara . jual bell hak

milik etas tansh yang terjadi di masyarakat, maks terlebih
dshulu kita aswall dengan apa yang dimaksud dengan penger= °
tisn pemindshan jual beli tersebut;

Didalam UUPA ﬁemang'tidak memberi penjelesan me =
ngenal apa yang dimaksud dengan praktek jual bell tanah.
Tetapi biarpun demikien mengingat hukum egaris kita se -
karang ini memaksai sistim den‘asaswaaas hukum adat, maka
pengefﬁian jual beli-“teneh sekarang harus pula diartikan
sebagal perbuatan hukum yang berups penyerahan hek milik
(penyerehan tanah untuk selaﬁa-lamanya) oleh penjual ke =
peda pembeli, yang pada saast itu juga menyerahkan harga -
nya kepada penjual. Yaitu menurut pengertian hukum adat.

(Porangin Effendi, SHo, 1989a317). !

Dengan dilskukannya jual beli ténah, maka hak.mi -
‘iik atas tanah itu berslih kepada pembeli. Maksa se jek
sgat itu menurut hukum, pembeli teleh menjadi pemilik yeng
baru. (Hasil Waﬁancara dengan Drs. Slaﬁet»SarOji, Seksi
Pendaftaran Tanah KANWIL Baden Pertanahsn Nasionsl Prop.

Jatim) °

Dengen pengertian jusl beli menurut hukum adat -
sebagai mana telsh diuraiken di atssleh yang diembil se =
bagal hekekat Jual beli menurut UUPAIyéng berleku sekarang
ini. Adepun pelaksanaannya tentu disesusiken dengan ke =

adsan dan sistem pendaftaran taneh yang berlaku saetb ini.

1. Prosedur Tata Cara Jual Beli Tanah Hak WMilik yang

Ve
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sudah . : - : Bersertifikat.

Bagi tansh yang sudah bergertifikat peranan ke-
pala Desa sudah hilang, kecusali 9da keraguan  PPAT me
ngensi wewenang penjual tentang tenah yang dijual, dsn
sekaligus bertindak sebagsal éaksi ditembsh dengan se =
orang anggota Pemerintah Desa yang bersangkutan., (Hasil
wawencara dengen Heru Sumardi Sekdes Blambangsn, Supe-

ngat Kepsla Dess Tembokre jo, E. Soerasdji Sekdes Bomo) .

Hal ini sesuei dengan pasal 22 PP NO 10/ 1961

yang berbunyi :

1). Mengenai tansh yang sudsh dibukukan, make Pe -
jabat dapat menolak permintaan untuk membuat akta
sebagal yang dimaksud delam pasal 19 Jika; ,
a). Permintaan itu tidak disertal dengan sertl
fikat tansh yang bersangkuten.
b). Tanah yeng menjedi obyek perjanjien ternys
ta masih dalem perselisihan. ‘
¢), Tidak disertai surat tande bukti pembayaran
biaye pendaftaran.

2). Jike pejabat menganggapnya perlu, maka ia
deapat minta supaya pembuatan akta disaksiksn oleh
Kepala Desa dan seorang anggota Pemerinteh Desa

yang bersangkutan. (Masjchoen Sofwan, Sri Soedewl,
Prof., DR., SH., 1981: 12%). -
Adapun surat«surat.yang harus diserahkan kepada
PPAT adalah sebagal berikut
8, Sertifikat tansh yang hendak dijuai. .
b, Sﬁrat tanda bukti pembayaran pemdaftaran. jual bell
yang ékan diadakqn itu, Biqya pendaftaran itu dspat
' dibayér langsung kepada KPf, dapet pule dibayar me-
1a1ui Kantor Pos yang terdekat. Oleh kerena blasa -
nya belum diketahui secara pasti berapa biaya yang

wa jib dibayar, maka pembayaran itu baru merupakan
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uang muka.‘Ponyelesaiannya dilakukan peds waktu jual
belinya dimintakean pendaftaran pada KPT. PPAT dilarang
membuat akte jual bell sebelum apa yang disebutkan |
diatas itu diserehkan kepadsnya, (Hasil =  wawencars

dengan Slemet Kaur Pemerintehan Kec. Rogo jampi).

AKewajiban untuk meyershkan sertifikat itu di-
maksudkan untuk mencegah jangan sampai terjadi pen -
juélan ténah 1ebih dari setu kali pada saat itu. Oleh
kerens itu setelsh akta jusl bell dibuat, PPAT wajlb
menshan sertifikat tanshnys untuk disampaiken kepada
kepala KPT, kecusli kalau yang berkepentingan sendiri
yang ékan menyampaikannya. Tetapl begaimanapun juga,
sertifikat tersebut jangan tetap berada ditangan pen-
jual sesudeh akta jual bell dibuato (Hesil wewancara
dengan I Made Poetoe, dan Drs. Ahmadi Ma'ruf, Ke Sub=-
Bag TU dan Ka Seksi Pendafteran Tenah, Badan Pertana-

hen Hasional Kab, Banyuwangi).

‘Hal jini sesuail dengan pendapat Effendi Perangin
SH, dalam bﬁkunya "Mencegah Sengketa. Tanah" menyebut-
kan bahwe kelsu tensh yeng dibeli itu sudeh berserti-
fikat,.bawaleh gsertifikat tenah itu beserta skta jual -
beli dan semus surat-surat iang berkenaan ke KPT se =
tempat. KPT akan segera menjélesaikan.urusan balik
nama, Nama penjﬁal dicoret dalsm sertifilket dan digan
ti dengan nama pembeli. Dengan demikien pembeli akan

memegang sertifikat dalam mana g dicatat sebaghi pe- -
megang hak. (Perangin, Effendi, SH., 1986b: 29) .
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Dan jika yang detang menghadap PPAT itu buken pemilik

dan pembeli sendiri sken tetepi kuasanys, maka . wéjib
diserahksn supat kuassas yeng memberi wewenang  kepada

mereks untuk melakukan jusl bell itu.

Jike pemilik ysng namanya tercantum pada serti
fikat tanash sudah meﬁinggai, sedang yang akan menjual
jtu ahli warisnyas, maka perubahan itu hearus dicatat
l1ebih dahulu oleh kepala KPT pada buku tanah dan sere
tifikatnys, sebelum sktas jual belil dibuat oleh PPAT,
Dan tentunyas sebelum dibuat akta, protokoler harus
diisi terlebih dahulu. (Hasil wawancaras dengan Drs.
Posernomo Rahard jo PPAT Kec, Muncar, dan Slamet Kaur

Pemerintehan Kec., Rogojampi).

Setelsh menerims surat-suret yang diperluksn ,
PPAT membuet akts jusl beli tansh dengen dihadiri 2
orang saksi, Biaye yang harus dibayar dalam rangka
juel beli meliputi:
1), Hororarium PPAT sebesar 1/2% dari harga penjualan.
2). Horoparium saksi-seksl sebesar 1% dari harga
penjualan. | '
3), Bisys pendsfteran sebesar Rp 10.000,00- jike tansh
itu terleﬁak di dsersh perkotsan, dan jika terle-
tak di lusr daerah perkotasn sebesar Rp 1,000,00-
4)., Bisya meterai untuk ditempelkan pada sertifikat
Rp 500,00~ dan formulir permohonan izin pemindahan
hak Rp 500,00= (Hesil wawencara dengen Drs. Imam

Ghozali PPAT Kec. Kabat)
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2, Prosedur Tata Cara - Jusl Beli Hak Milik Atas  Tansh
Yang Belum Bersertifikat.

Peda prinsipnya tansh yang belum mempunysai
éertifikat mungkin sajas ¢
a. Tanah yeng sudeh pernah didafter menurut peraturan
sebelum berlakunya PPNO 10/1961.

" b. Taneh Indonesis ysng belum pernsh didaftar, teﬁapi-
karena perbuaten atau peristiwa hukum tertentu
wajib didafter,

¢. Tanah Indénesie yang belum pernah didaftar dan
belum wajib didafter. (Perangin, Effendi, SH., 19
89a: 21).

Tanah-tansh yang sudah didaftar itu, jike hen-
dak dijual, meks harus terlebih dshulu dibuatkan ser-
tifikstnys menurut PP NO 10/1961. Jadi FPAT tidak
boleh membuat akta jusl beli jika kepadanya . tidek
diserahkan sertifikat tanah yang bersangkuten, sebagal

mana yang telah diuraikan distas,

Un£uk tanah Indonesia yang belum pernah didaf-
tar, tidak wajib diminte sertifikatnya. Tetapil Jika
tansh itu telsh dijuel, meka taneh itu wajib didafter.
Dan kebiepaan yang berlaku dimasysrakat proses kesepa
katen harga antara penjual dan pembeli lebih murah -
kalau dibanding dengen yang sudesh bersertifikat. Sebab -
penguruéan biaya-biaya pendaftarsn tanah dan sertifi-

kat akan jugs mempengaruhi. (Hasil wawancara -dengasn
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53,
Drs. Ahmadi Ma'ruf Seksi Pendaftaran Tanah di Badan

Pertanshan Nasional Kabupaten Banyuwangi).

Dan fanah Indonesia yang belum pernsh ididaftar
dan belum wejib didaftar maksudnya adalah teneh itu
dépat dibuatkan akta tanpa.mengurus lebih dahulu serti-
fikatnya, dan pengurusan sertifikst berlangsung sekali-
gus bersamaan dengan proses pendaftaran jual belinya.

(Lihat pesal 25 PP NO 10/1961) .

‘Prosedur fata Cara . Jusl Beli Hsk Milik Atss Tensh Yeng

Tidek Di Hadapan PPAT.

Sebagaimena kita maklumi bshwa masyarakat Banyu-
wangi khususnys Suku Madura den Masyarskat Osing ter -
masuk suku yeng yang suka tolong menolong, tenggang rasa
dan suka bergotong royong serts tidak kalah pentingnnya

yaitu nilal keagemaan merekas sangat mehonjol.

- Demikisn juge halnyé dengan jual beli hak milik
atas-tanah yang tldak di hadapanmPPAT atsu kita kenal
dengan sebutan"Akta Di bawah tangan", Untuk iebih ter -
incinya tata cears tersebut; meka penulis memaparkan be-

berapa yang berhasil digalil dari lapangen, diantaranys:

a., Cara Perjanjisn Jusl Beli Tansh.

Dalam proses transaksi jusl bell hak milik
atas tansh di'masyérakat tidap luput jauh sebelumnya

terjadi tawar menawar untuk ter jedinys - kesepakatan

hafga.'Dan tentunya dudah dicapai kats sepakat aken
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dilakukennya jual beli itu, Tansh mana ysng skan di-
‘jual, standar tanahnya,‘berapa harganya dan bilamans
.,jual belinya akan dilskuken. (Hasil wewsncara dengan
E. Soeradji, Sekdes Bomo, Kec., Rogojampi, Kab. Banyu-
wangi).

Bissanya perjanjisn jusl beli hsk milik satas
- tanah itu oleh masyarskat di sana-sini dilekukan di -
muks kepala Adat/kepala Desa, ateu Sekretaris Dese,
atau bisa jugs RT/RW, nemun RT/RW sampal sekerang be= .
1ﬁm pernah melakukan pencatatan jual bell.Rata- rata
RT/RW dalam proses transaksl tersebut dijadiken seba-
gai saksi ditambah dengan sanask familinya.(Hasil wewag.
cars dengan Sekdes Blambangan Heru Sumardi; Kec. Mun-

‘car, Ksb. Baenyuwsngi).

Menurut sistim yang berleku dimasyerskat, per
jenjien akasn juel bell berakhir dengan penyelesaian
dengan sistim panjer ysng telah diberikan oleh calén
pembelil kepada pemilik (penjusl) tanah. Meksudnys ’
kalau jual bell itu jedi dilesksenskan, maka penjer
itu termasuk sebéhagian harga yang disepakati. Atau
dengan kata lain‘sifat deri pada‘jual beli  dengann
sistim panjer tersebut, yskni pembeli membeli " tensh
dan dia membaysr sebahsgian hérganya kepades penjual.
Maka jika jual beli itu dilaksanakan, penjer itu
dihitung sebagal harga atau termasuk harge pembayaran.

ditambah dari pads sisa'kekuranggn pembayaran tersebut.

Suatu missl sipenjual berkate: "Kujusk tansh sawsh
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ini seluas 0,5 hekter dengen harga Rp 2,200,000,00= .
dengan syarat panjer (persekot) &ejumleh Rp.200.000,
'00- dengan tenggal.jafuh tempo satu bulan berlaku
mulail saat ini". Kemudian‘pembeli itu menjawabs: "Ku -
beli tanah sawesh seluas 0,5 hektar dengsn uang perse=-
kot {panjer) sejumlsh Rp.200,000,00- dengan tanggsl -
jatuh tempo satu bulan terhitung mulesil saet ini",
(Hasil wewancara dengan Keluarge shli waris H. Abdul

Ghani Desa Badean, Kec.Kabat, Kab, Banyuwangi) .

Contoh model lain delsm tats cara perjanjien =
jual.belivhak milik atass tansh suatu misal: P Penjusl
berkatas"Kujual sebidang tensh sawah seluas 0,556
hektar, yang terietak di desa Gintangan, Kecamatan Ro
gojempi, petpk nomor 205, persil nomor 130, kelas H
S. II, dengan uang persekot Rp 16550.ooo;oo~° Kemudian
PJ., KADES tersebut mencatat perkatesan pembelil tadl .
dengan di seksikan dus orang ssksi yakni RT dan Fami~
11 étau saudars dari penjual tadi. Dan pembeli menjaw
wab: "Kubeli éebidang tanah sawsh seluas 0,556 hektar
yeng terletak di desa Gintangan, Kecamatah Rogo jempi,
petak nomor 205, persil nomor 130, kelas: S. II, de =
ngan uang persekot Rp 1.550.000,00-, (Hasil wawancare
' dengan Basyad/Jum'ati Mbdk Alhmad Gufron Desa Kaligdng,

Kec., Rogojsmpi, Kab, Banyuwangi).

Untuk membayar sisa harga yang telah disepskati
bersama, bissanya di sans sini berlaku dititipkan ke-

pada si pencatata tadl, dengan ditulis sebagai berikut:



"Pelah terima titipen uang sebesar Rp 700,000,-{tujuh
ratus ribu rupiah), guna pelunesan pembayaran  taneh

saweh kepada ahli weris Bshar P, Tnainah (Hasil wawan

cares dengan keluarga P, Bahar dsn PJ. Kades Gintengsan,

b,

Kec. Rogojempi, Kab. Banyuwangi).

Tetapi kelau tidek jedl skan transaksi itu,
karenes pembeli mengurungken meksud membellinys, maka
hilanglsh sebshegian panjer tersebut artinya _tidak
dikembalikan kepada cslon pembeli itu tadi, Dan se -
baliknya jika pihak pemilik yang tidsk jadi Dbersedia
menjuel tanehnya kepadas calon pembell, maka panjer
we jib dikembaliksn,(Hasil wawencara dengan Atim Asmu'i
Kepals Desa Sukojati, Kec. Kebat, Kab. Banyuwangl).
Dan ssmpal sekarang peleksanasan yang demikian itu
yakni dengasn cara sistm panjer tersebut masih berlsku

di tengsh-tengash masyarakat Osing dan suku Msdura,

Pelakssnasn Penyershan Hak Milik Ates Tanah.

Di muks telah penulis kemukakan,rbahwa menurut
hukum adat, jual beli merupakan suatu perbuatan hukum
yang berupa penyershan tansh yang bersangkutan olex
penjual kepada pembeliuntuk selsma-lamanya pada saat
mana pihak pembeli menyershkan harganya kepeda penjual.
Karens hukum adat menjsdi dasar UUPA, mengatur bahwa
jual beli itu sedalsh kontan/tunsi, biesrpun dibaysrnya
hanys sebagian‘tetabi dianggap‘penuh, sisanye dianggap

utang.
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Dalam UUPA diastur daser hukum pemindahan/pera-

1ihen hak milik ates tanah, pasal 20.ayat 2 UUPA 5/
1960 berbunyi: "Hak midik dspat béralih dan dialihkan

kepada pihsk lain". ( UUPA,1980:18),

Dengan dilskukanya di muks kepa&a adat, jusl be
‘11 itu menjadi tersng buken perbuatan hukum yang ge
lasp.Dengan demikien maka pembelil mendapét pengakuan=
dari masyerakat yang bersangkutan sebagai pemilik -
yang baru dam skan mendspst perlindungen bukum  jika
&ikemidiah harl ads gmgatan.terhadapnja,dari pihsk =
yang menganggep juel beli jtu tidak syah(hasil wawan

cars dengan Supangat ,Ka des Tembakre jo,Kec.Muncar ,
dan Siti Rehayu seleku responden desa Lemahbangdewo ,

Kec.Rogo jampi,Kab.Banyuwengi). .

Unumnys: dari juel beli taneh itu dibuatkan su

rat (kwitansi),beripes pernyataan dari pihak penjual-
bahwa ia telah menjuasl tenshnye kepada pembeli(adol =

turun temarum,adol kanggn‘saklawase) dan telsh meneri
Mg harga yeng'telah ditentukan.Bahwa saat Itu ia bu
kan pemilik lagi dsri tanah yamg bersangkutam kare
na sudah baralih menjadi milik . ..Adakelanya =
penyerahan tamsh secsra fisik harus dilakukan bebera-
pas waktu kemudian,misalnga karena mesib ads tanaman
milik penjuel yeng belum dipanen, atau dengan ' _katé
1sin hsk guna pakai masih di sewskan kepads 6rang

lain, sehinggs harus menunggu beberapa hari den bisa

juga beberspa bulan lagi., (Haesil wéwgncara dengan res
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ponden Untung dofir Desa Keligung Krejan I, Kec. Rogo

.

Jempi, Kab, Banyuwangi).

Hal ini bermasksd untuk kelonggaran antars se =
sama penjual dan pembeli, sehingga di sana sini ter =~
cermin adanya saling toiong menolong yeng dapat meng-
' untungkan, Bagi pihak penjual karena mendapat uang
lebih dulu meskipun sebagien ataupun kontan dan heak
pakainya masih diskui oleh pembell, sedang bagi pihak
pembeli ibu sendiri beruntung kerena herga tanah yang
yeng tidak secara sutentik itu lebih mureh. (  Hasil
wewanc ara dengan Hartono dan Suroto selaku responden,
ddsun Kebalen Desa Lemshbangdewo, Kec. Rogojampi, Kab.

Banyuwangi) .

Tentang penyerahan itu sendiri tergantung dari
pada kesepakatan antara penjual dsn pembeli untuk me=-
nentuken waktu penyershan. Terkadeng ada yang dusn
_bulgh, ensm bulan dsn bahkan ada yang setahun atau dua
t shun. Pokoknya semskin padjang waktu penyershan yang
ditentukén make semakin murahlah harga sebideng saweh
(Hasil wawancara dengen responden P, Nurhadi, - Desa
Tembokrejo, dan H, Misbeh, Desa Blambangan, Kec, Mun-

“car).

Walhesil di sans sini masih-terdapat adanys
s} pembelil membaysr uang hargs yang telsh disepskati-
dengan cars panjer sebagei pesananahsak milik atss

tanah yeng skan diterima dikemudian hari.
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¢, Kedudukan Akts Di Bawash Tangan Dalem Pemindshan jual
Beli Hek Milik Ates Tansh.

Di muka telah penulis papsrkan, terkadang se -
seorang menunjukkan sﬁret Jual beli di beawsh tangan
etau dengan gifik/petok D saja. Ada yahg diketahul me
lalui RT/RW stau sering puls dikustksn oleh Sekertsaris

Desa/Kepalas Desa, den di ssksikan oleh keluargenya,

Dalam hukum tensh yang sekérang.berlaku se jak
tanggal 24 September 1960, kohir atsu petok D ini
sebenarnya adalsh surat ketetapan psjak dan bukan
hek atas tansh, Tetapi petok D ini dapat dipskei tanda
bukti pengganti sepanjang petok tersebut penerbitannya
sebelum tanggal 24 September 1960 yaskni tansh yasan,
Bahkan sesudgh berlakunys UUPA kalau transsksi itu
tetap dilaksanékan maka seken berurusan dengan ITWILKAB.
(Hesil wawancasra dengen I Made Poetoe KaSubag TU, Kan

tor Badan Pertanahan Nasional Banyuwangi).

Hal ini.diancamvdengan passl 44 PP 10/1961 yang
berbunyi : |

1). Kepala desa dilarang mengustkan perjenjian -
yang dimaksud dalam pasal 22 dan 28 yang di buat
tanps akta oleh penjabat. '

2). Pelanggaran terhadap larangan tersebut pada
ayat (1) pesal ini dipidana dengen hukumen kuru =
ngen selama-lamapya 3 bulan dan/atau denda seba -
nygk banyaknya Rp 10.000,00- (Soetomo SH., 1981:
89). R

Namun terlepas dari ketentusn tersebut, di sana

sini keberadaan akta di- bewah tengan yang sengejs die
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buat untuk.pembuktian oleh para pihak tanps  bantuan

dari seorang pejabat pembuat akte tanah,

Sebagaimana kita makluml behws masyarakat Ba =
nyuwahgi pada umumnja_adalah masyarakat yahg terkenal
suke damai, rukun, tenggang rass yang memang menjadi
watak mereka. Setiab ada persoalan mereka tldek ke -
buru nafsu membawas persoalan ke Pengadilan Negeri N
akan tetapi terlebih dahulu dimusyewarsashkan secara
kekeiuargaan° Apabila penyelesaian yang demikian dapat
berhasil, memang mempunyai efek yang balk secara sosio
logis, psychologis mmpun secara yuridis.‘ Keputﬁsan‘
atas kerukunan yang mereka ambil secara sistim dess

mempunyai efek antara lein :

1§. Pelaksanasn keputusan mereka sederhsna.

2). Boleh dikatskan tanpa biayes, oleh kabena dilaksa=-
nskan oleh mereka dengan disaksikan oleh  kepals
Dese seteméat.

3), Disntara merela tidak.sampai retek tall perssuda-
fasn o

4)., Ada unsur kerukunan yang dilandasi dengen kesada-
ren yang tinggi.

5). Secara lahir batin tidak sempail terjadl kegoncé -
ngan hﬁkum delam arti membantu'terlaksananya-ke -
tertiben umum, (Hasil wawancars déngan‘HNI. Joyo-
notokaryo dusun Kafangsari, Dega Kaligung, Kec.

Rogo jampi, Kab. Banyuwangl) .

Jedi di sens sini pada masyareket masih  kuat
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hukum adat tansh.Dan yang dimaksud hukum adétv‘ dalem
UUPA gdalsh bggian hukum positip Indonesie yang meru-
. pakan hukum yeng hidup dalam bentuk tidek tertulis ,
'yang.méngandung sifat-sifat nasional yang aselil.
(Hesil wawancara aengan Kaderningsih SH, Hakim Penga-

dilen Negeri Banyuwangl).

Hal ini sesuai dengan pasal S No 5/1960 menye-

butkan :
Hukum agraria ysng berlaku atas bumi, air dan
ruang angkasa lalsh hukum adet, sepanjang tidak
bertentangan dengsen kepentingen nasionsl dan

"negara, yang berdasarkan astas persatuan bangss ,
dengan sosialisme Indonesia serta peraturan-pera-
turan yang tercantum dslam undang-undang ini dan
dengan peraturan-peraturan lain, segala sesuatu
dengan mengindshkan unsur-unsur yang bersandarkan
pada hukum sgama., (R. Soebekti SH., 1985:455).
Dalsm pasal 19 PP 10/1961 diadekan dalam rangks
acaras pendaftaran pemindsghan hak atas tansh, yang ber
tujuen memberikan alat pembuktiasn yang kuat kepads
pembeli, Untuk dapst mendaftar tanah atau mencatat
peralihan suatu hak astas tanah oleh kepala KPT di -
perluken sustu bukti behwe memeng benar telah di-
lekukan jusl beli, Menurut pasel 19, bukti itu hsrus
berupa skte yang di bust oleh PPAT. Dengen sendirinye
PPAT hanys aken depat membuat akta itu jiks jusl belil
dilakukan di hadspsnnys.(Hasil wawancara dengan Drs.
Ahmadi Ma'ruf seksi pendaftaran tansh, Badan Pertana-

hen Nasional Kabupaten Banyuwangi).

Tetspi biarpun demikisn, hal itu tidek berarti
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bahwe jika tidak dilaskuken di hsdapen PPAT suatu jusl

beli hek atas tansh yang memenuhl syarat-syarat
materiil (beik yang mengensi penjual, atau pembeli
.maupun tanahnya) menjadi tidsek sah, artinys bukan
sustu perbuatan hukum yang mehgakibatkan berslihnysa
hak atas tanah ysng bersangkutan kepada plhak yang
‘telsh membaysr harga, pasal 19 itu tidask menentukan -
yang demikian. (Hasil wawancars dengan Soejitno SH, ,

Kepals Panitera Pengadilan Bsnyuwangi).

Dengsn demikian dilskukannys jusl beli di hads
pan PPAT bukan syarst sahnye jual beli itu, tetapi
henyalah untuk mendapatkan bukti yeng kuat (Akts PPAT)
mengenai juel beli saja. Hal ini berdasarksn keputussan
MA No 123 K/Sip#1970 tangéal 19 September 1970 yang
berbunyi :

1), Jusl beli sekarang ini bersifat tunai.

2), Pendaftaran jusl beli menurut PPNo 10/1961 hanya
bersifat administratif, |

5). Jusl bell tidak di hadspan PPAT adalsh sah, asel
sysja syarat-syarat materiil mengenai jual beli
itu dipenuhi. (Hasil wawancars dengan Soejitno SH,

Kepala Paniteras Pehgadilan Negeri Banyuwangi). Juga

ada lagil keputusan MA No 601 K/Sip/1973‘tanggal 14

Maret 1973 berbdnyi»;‘Syarat-syarat dealam ex passal 19

PP No 10/1961 tentang'jual beli tanash, bukan merupakan

syarat ssh tidaknys juel beli, tetapi hanya suatu

syarat harus diikuti setelah terjadinga suatu perjan-
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jlan jual beli yang sah, (Hasil wawancara dengan Kadar

ningsih SH., Hakim Pengadilan Negeri Banyuwangi).

; Dan berdasarkan keputuaan MA RI Reg No 2204 K/
pdt/}985 menyebutkan ¢ Hukum yang herus diperlakukan-
edalah hukum adat, bukan hukum perdate barat . .karena
huku@ jtu mengenai tanah, Bahwaldengan,telah terjadi-
nya ﬁersetujuan yang bersangkuten sntara penjuasl dan
pembeli yang dibuat oleh kepals desa teleh diterima,
sert; telah dikussai sepenuhnye rumsh dan tansh ter =
sebut oleh pembell, maka yang bersangkutan telah ssah
menurut hukum sekalipun belum didaftarkaﬁ di hadapan
PPAT, (Hasil wawencara dengan fesponden Siti Rahayu ,
desasa Rogojampi Krajgn, den Suroto dusun Kebalen, Dess

Lemahbangdewo, Kec. Rogojampi).

Dengan demikian ketentuan pasal 19 PP No 10/19
. 61 dalam ﬁeraturan pelaksenaan tidak dapat dijsdikenn
ukursn mutlak untuk menentukan sah tidsknya sugtu
perbuatan jual beli tanah, sebeb ketentuan itu hanys
untuk keperluan administratif belaka.

1

Dari ureian di sastas, apabilas éampai | térjadi
jusl beli hek milik atas teneh dengan menggunekan hu-
kum sdat dengan cera Akts di béwah tangan, plhek pe -
ngadilan sebagal suatu lembaga &ang berkecimpung dalem
dunis keadilan skan memehami keputusan RI yang berben
tuk Yurisprodensi sebagai pedoman,.atau bissa juga

- akte di bawah tangan itu tadi dilegalisasi kepeada
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stau oleh PPAT/Notaris setempst. Hel ini bermaksud

untuk menjemin kekustan hukumnys.

Akibat Praktek Jusl Beli Tanah Hak MilikADengan Akta

Di Bawsh Tahgan}

Sebahagian kasus-kasus tanah di atas karens
mutasl tanah tidsk dilaporkan ke BPN seperti Jual
beli tansh di bawsh tanah yang cuBup hanya sampai

kelurshan dengan cara minta tande tangan lursh,

Sementara itu, sekretaris komisi A Abdul Chani

H. Abdullah jugs membensrkan bshwa jusl beli tanéh

' di bawsh tangan banysk terjadi den menimbulken sengke

ts karena satu bidang tansh dijual kepada beberapa

orang. (Jawas Pos, 13 Oktober 1989: III).

-.Adapun -akibat apabiles transaksi juasl beli tanseh
dilakukan dengan cars akta di bseswsh tangan kesulitana

nya bigl pembeli itu sendiri di antsranys :

1). Pembeli mungkin sken mengelaml kesukaran untuk
membuktikan ataé tansh yang telah dibelinya itu,

2)., Tanpa adanya skta PPAT, tidakleh mungkin untuk
mempéroleh jzin pemindehan hak deri instansi agra
ris yang bersangkutan,

3’° Kepala KPT pun eskan menolsk untuk melekuiten penca
tatan peralihan heknye, (Hasil wewencers  dengan
Poernomo Rshardjo SH., PPAT Kec. Muncar dan Ahmadi

Ma'ruf, seksi pendaftaran tanah BPN Kab. Banyuwea

ngi)o :
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e, Faktor-faktor Yang Mempengaeruhi Dilskukasnnya Tran -
soksi Juel Beli Tensh Hek Milik Dengan Akta Di bawah

- Tangen.

Berdesarkan PP. 10/1961 tentang pendaftarsn ta
neh yang sudah dua puluh tshun lsebih berlaku di Indo-
nesia termasuk d1 Kabupaten Banyuwangi, menghsruskan-
setiap perjanjien yeng dimeksud memindahken hak milik
stas tasnah, yang harus di buat dan dibuktikan dengan
akta ysng di bust oleh dan di hadapan PPAT yang ditun

juk menteri agraria.

Namun'nampgknya pelaksanaan _ “transeksi- Jjuel
beli -tanah hak milik di Kabupaten Banyuwangi di-
sana sini masih terdapet dilakukannye secsra tradisio
nal, Mereke mengabaikan unsur kepastisn dan kekuatan-
hukumnya dan seaskan-aken tidak mungkin terjedi hal-~hal
yang tidak diinginken dikémudian hari,(Hesil wawancara

dengan Istingningsih, Hakim PN Banyuwangi).

% Dari hasil pengamatan,‘ada beberapsa faktor yang

i

menjgdi penyebab atau motifasi dilakukannya transeksi
jual?beli hak atas tanah melalul akta di bawsh t angan
di kalangan masyarakat Osing dan suku Madura, dianta-

rannya adalah sebagal berikut :

1), Kdarena 41 sana sini masih ada anggepen dari masga
rakat bshwe prosedur jusl bell atas tanah terlalu
berbelit-bélit° Dengan kata la2in mereka mengingin

kan suatd transaksi yang tidak sulit penyelesaian
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nya, dan sedikit banyak keberadesn akta di bawah ta-

ngan tidek mengganggu ektifitas kerjanye sehari-hari’

kalau dibandingkan dengan surat akts secara autentik

ZGG

3).

4).

(Hasil wawancars dengan keluargs ahli waris Pak Bahar

desa Gintangan, Kec. Rogojempi, Kab. Benyuwsngi),

Karenas anggspan mereks biays akta seéara adat/ akta-
di bawah tangen tidsk mahel. Kendatipun menurut pera
turan prosedur pemindshan jual beli hek milik atas
tanah sudeh ade yaitu peraturen menteri dalsm negeri
nomor 2 tshun 1978 tentang biaya-bisya pendaftaran.

(Hasil wawéncara dengénll Made Poetoe, Kasubbag TU .

Badan Pertanshan Nasional Keb., Banyuwangi).

Karena kurangnya péngertian daripade opini masyarekat
terhadsp proses terjadinys transaksi jual ‘beli hsk

milik atas tanah.

Tidek edanya koordinasi dan komunikasi yeng harmonis

enters instansi yang terkait seperti Kantor Balai

- Desa, Kantor Kecamatan, dan Kentor Badan Pertanshen

Nasional setempat.

Contoh yang terkait antara nomon 3) den 4)
terbukti ads dlantara mantan instansi keur pemerin -
tahan Kecamatan tertentu yeng sudah dimutasi di Kan§
tor Pehbantu‘Bupati setempat yang.penanganannya sen~
derung mau menyelewengkan wewenangnya. Pembeli itu
mengatakan s "Isun anggep tuku tanah igl wis. mary 9
soale pegawene Kecamatan sabene teko merene nang

umiyah nggowo surat-surat kang supoyo isun nandata -
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ngani . Doné-donge wis mary, isun urus; surat-surat
kang isung tanda téngani igu mau reng kecametan -
heng ono. Dadl sampek saiki sing diakul anene isun
tuku ténah igu mau, pasdshal wis kadung sun bayar
biayane" (Saya anggap beli tenah ini sudsh selessai
soalnyas pegawal Kecamatan dulu datang ke rumsh mem
bawa protokoler untuk minta tands tanganokemudian
saya urusi di kecamatan ternyats tidsk sds berkas
nya itu fadi, Jadi sesmpai sekarang ssys beli tanah
itu masih belum diakui dan belum sah ketanyas, padse
hel sudsh terlanjur says bayar biayanya. ( Hasil
Wwawancara dengan Rasyad, Desa Ksllgung, Kec. Rogo

jempi, Kab. Banyuwsngi).

Karena di ssns sini kelsdisn akta di bawsh tadgqn
itu anpara penjual dan calon pembeli masih ada
unsur kekeluargaen. Sefingkali tepjadi apablila
penjuél den pembeli itu masih keluarganya mereke
enggan untuk memberitehuksn trsnsaksi jual  bell
di hadapan PPAT. Dan selama iﬁi rasa saling per -
cayé mempercayal di kalangen masyarakat sudah me;

lekat, serta tetap wajar-wajar sdja atau aman,



