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Penelitian ini mengkaji tentang bagaimana sesungguhnya jaminan dan
perlindungan masyarakat yang melakukan jual beli hanya dengan cara dibawah
tangan atau bagaimana keabsahan dan kekuatan terhadap pemindahan hak atas tanah
dengancara jual beli yang dilakukan dibawah tangan

Untuk membahas latar belakang maka diajukan permasalahan yaitu
Bagaimana tentang perjanjian jual beli atas tanah menurut hukum Perdata.

Untuk membahas permasalahan tersebut maka dilakukan penelitian secara
kepustakaan dan penelitian lapangan pada Desa Bintang Meriah Kecamatan Batang
Kuis Kabupaten Deli Serdang. Dengan cara menganalisis bagaimana Tinjauan
Tentang Perjanjian Jual Beli Hak Atas Tanah Menurut Hukum Perdata di Desa
tersebut.

Hasil penelitian menyimpulkan masyarakat masih belum merasakan bahwa

institusi pertanahan sebagai publik servce belum bekerja secara maksimal dalam
melakukan sosialisasi betapa pentingnya pendaftaran hak atas tanah.
Jual beli yang dilakukan berdasarkan perjanjian dibawah tngan, sebelum maupun
sesudah nya berlakunya UUPA No 5 Tahun 1960 kepemilikan hak atas tanah tetep
diakui keabsahannya.P endaftaran hak atas tanah semata-mata menjain perlindungan
kepastian hukum serta terciptanya tertib administrasi pertanahan, namun pada
kenyataan masih belum berjalan sesuai dengan maksud dibuatnya pengaturan ini
walaupun ada program sertifikasi dari pemerintah. Perjanjian yang lahir dari
persetujuan artinya suatu tindakan atau perbuatan seseorang atau lebih yang
mnikatkan diri kepada seseorang atau lebih pasal 1313 KUH Perdata.

Tentang kewajiban sipenjual, pengaturannya diatur dalam KUH Perdata pasal
1472 .Mengenai ongkos penyerahan barang yang jual, diatur dalam pasal 1476 KUH
Perdata.Pendaftaran hak atas tanah.
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BABI
PENDAHULUAN

Dalam dinamika kehidupan sehari- hari, adalah merupakan suatu realita
bahwa anggota masyarakat dalalm memenuhi kebutuhan dan kepentingan
hidupnya tidak terlepas dari melakukan perbuatan-perbuatan hokum antar
sesamanya baik itu dalam lapangan hokum perjanjian maupun dalam

perkembangan dunia perdagangan pada umumnya.

Sebagai mahluk Zoon politicon yang homo sapiens akan cenderung dalam
memenuhi kebutuhan dan kepentingannya itu mencari usaha —usaha atau
perbuatan —perbuata hokum yang mempunyai liability sangat seoerhana dengan

pertimbangan segala kemampuan financial dan ekonomi yang ada padanya.

Oleh karena itu, dalam perjanjian scjarah hokum selalu kalah berpacu dengan
perkembangan zaman yang kadangkala menjadi sangat dilematis dalam proses
menentukan nilai —nilai keadilan dan kepastian hokum, paling tidak pemerintah
akan mengalami kesulitan pada tataran pengawasan bahkan kadangkala suatu
perbuatan hokum ditengah masyarakat dapat mengenyampingkan sendi-sendi
hukum yang positif yang kadangkala penegakan hukum kehilangan kewibawaan.

Ketika genderang ekonomi ditabuh dimana multi krisis sangat mengguncang

kehidupan ketatanegaraan Indonesia dan paling dirasakan olelh masyarakat

Indoonesia adalah krisis ekonomi, sehingga langsung,
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otau tidak laneeng sangat mempengaruhi dinamika perbutan-perbuatan

hokum sebagaimana penulis sebutkan diatas.

Berdasarkan hasil study penulis dilapangan, akhir-akhir ini semakin banyak
masyarakat melakukan perjanjian dengan maksud memindahkan hak atas tanah
acap kali dilakukan dengan cara- cara / dalam bentuk perbuatan dibawah tangan,
artinya pe janjian pemindahan hak atas tanah tersebut dilakukan oleh anggota
masyarakat tanpa melalui perantaraan pejabat yang berwenang untuk itu, yakni

Pejabat Pembuat Akte Tanah (PPAT).

Menurut ketentuan agrarian dan beberapa peraturin organik lainnya yang
mengatur tentang pertanahan, sepengetahuan penulis pangalihan hak atas tanah
baru mempunyai kekuatan bukti yang sempurna apabila dibuat dihadapan pihak
PPAT, dimana akte yang diterbitkan itu haruslan didaftarkan sebagaimana
mestinya dikantor pertanahan kotamadya atau kabupaten setempat uniuk

kemudian dapat dilanjutkan menjadi sertifikasi.

masyarakat, karena masyarakat lebih banyak memilih perjanjian hak atas tanah

dengan akte dibawah tangan.

Beberapa kesulitan akan dapat ditimbulkan dari kenyataan ini, pertama,
pejabat atau institusi yang diberi wewenang untuk melakukan inheren kantor
pertahanan akan sangat sulit melakukan pengawasan tehadap transaksi jual beli
ditengah-tengah masyarakat, dan kedua, perbuatan itu sesungguhnya telah dapat

dikategorikan menyalahi atau menyimpang dari ketentuan hukura agraria.
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Ada hal lain, sebagai konsekwensi dari krisis keperecayaan, masyarakat tidak
percaya terhadap sesuatu proses perbuatan hokum dan penegak hokum bidang
pertahanan, apalagi dirasakan masyarakat bahwa instansi pertahanan masih belum
melakukan secara maksimal upaya sosialisasi perkembangan institusi, pejabat dan
ketentuan -ketentuan yang mengatur tentang pertahanan, yang seyogianya

merupakan kewajiban dan perintah Undang-Undang kepada pejabat/institusi

pertahanan.
A Pengertian dan Penegasan Judul

Masalah —masalah yang terjadi di bidang pertahanan semakin lama semakin
meningkat, termasuk didalamnya persengketaan didalamnya persengketaan
kepemilikan atas hak tanah. Keadaan ini mudah dipahami karena pembangunan
yang dilaksanakan di Indonesia kian hari kian maju pesat sehingga kebutuhan hak

atas tanah juga semakin bertambah.

Terutama masalah yang sangat kursial adalah dalam hal terjadinya jual beli
yang objeknya tanah dan keengganan anggota masyarkat untuk melakukan
pendaftaran atas tanah dan lebih memilih jual beli di bawah tangan saja,

disebabkan karena factor-faktor diluar ketentuan hokum yang ada.
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C. Permasalahan

Permasalahan adalah suatu problema yanag harus dipecahkan. Demikian juga
dengan pembahasan skripsi ini memiliki hak latar belakang peimasalahan, antara

lain yang menjadi permasalahan dalam skrips: ini adalah:

1. Mengapa masyarakat lebih memilili melakukan pengalihan di bawah tangan tanpa
melakukan pendaftaran atas tanah,
2. Bagaimana keabsahan dan kekuatan hokum terhadap pemindahan hak atas tanah

dengan cara jual beli yang dilakukan di bawah tangan.

C. Hipotesa

Dalam pembahasan skripsi ini sangat diperlukan suatu rumusan hipotesis
sebagai jawaban sementara dari suatu permasalahan vang harus diuji

kebenarannya dengan jalan penelitian. '°

Jadi, hipotesa dapat diartikan sebagai jawaban sementara yang harus diuji

kebenarannya dalam pembahasan — pembahasan berikutnya.

10. Abdul Muis, Pedoman Penulisan Skripsi dan Metode Penelitian Hukum,

Diterbitkan Oleh Fak. Hukum USU, Medar. 1990 hal 3,
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Dengan demikian yang menjadi hipotesa penulis adalah:

1. Masyarakat menganggap bahwa pengurusan / pendaftaran hak atas tanah secara
administrasi sangat berbelit-belit, disamping itu yang paling nyata adalah
besarnya beban biaya vang harus dipikkul oleh anggota masyarakat apabila

mengikuti mcekanisime, apalagr dalam krists dewasa i,

o

Jual beli yang dilakukan berdasarkan perjanjian di bawah tangan, scbelum
maupun sesudah berlakunya UUPA. No. 5 Tahun 1960. Kepemilikan atas tanah
tetap diakui keabsahannya. Akan tetapi, jika ditinjau dari kekuatan hokumnya.
Menurut PP No. 24 Tahun 1997 sepanjang pemilikan hak atas tanah itu tidak
didaftarkan maka konsekwensinya belum dapat merupakan alat pembuktian yang
kuat mengenai pemilikan hak atas tanah tersebut.

E.Tujuan Penulisaan

1. Untuk mengetahu sejauhmana pemindahan hak atas tanah dengan sara jual beli
baik melalui antara pejabat /lembaga tormal seperti PPAT maupun Notaris serta
jual beli yang dilakukan di bawah tangan dengan segala dinamika
permasalahannya, khususnya di masyarakat desa Bintanz Meriah kec. Batang

Kuis kab. 1eli Serdang.

2. Untuk menjelaskan secara yuridis formal pelaksanaan jual beli tanah yang baik
dan benar (secara prosendura]) bagi masyarakat umumnya,guna menghindari

sedemikian banyaknya jual beli hak milik atas tanah yang dilakukan dibawah

tangan.

3. Untuk mencapai gelar sarjana Hukum pada Fakultas Hukum Universitas Medan

Area Jurusan Hukum Keperdataan,
UNIVERSITAS MEDAN AREA
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F. Metode Pengumpulan Data

Dalam penulisan skripsi ini, penulis telah berusaha sedanya upaya untuk
mengumpulkan date Lata guna melengkapt kesempurnaan pembahasan skripsi i,

dimana dalam hal ini digunakan dua metode penellitian yaitu:

1. Library Research
Di simi penulis melakukan penelitian dengan cara mempelajari bahan-bahan yang
ada, baik itu karangan-karangan ilmiah maupun beberapa literatur —literatur yang
mendukun 2 penulisan dan pembahasan skripsi penulis ini.

2. Field Researceh ( penelitian lapangan)
Dalam penyempurnaan penelitian penulis melakukar penelitian secara langsung,
baik itu dilakukan dengan pengamatan secara langsung tentang pelaksanaan
perjanjian jual beli tanah dibawah tangan yang dilakukan oleh masyarakat di desa

Bantu Bedimbar kecamatan Tanjung Morawa kabupaten Deli Serdang.

@

Sistematik Penulisan

Sistematika penulisan dalam pembahasan skripsi ini disusun penulis
sedemikian rupa, yang memuat 5 (lima) buah baba dian masing-masing bab

mempunyai beberapa sub bab, antara lain dapat disebutkan sebagai berikut:

Bab . Pendahuluan

Dalam bab pendahuluan ini akan dibahas hal-hal yang umum dalam
sebuah tulisan ilmiah yaitu: penegasan dan penertian judul, Alasan pemilihan

Juduk, permasalahan, Hipotesa, Tujuan, Pembahasan, Metode Pengumpulan Data

serta Sistematika penulis.
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BAB1I

TINJAUAN UMUM TENTANG PERJANJIAN JUAL BELI

Manusia sebagai makhluk sosial (Zoon Politicon) dan Homo Sapiens,dalam
pergaulan hidup nya sehari hari beranekaragam berinteraksi sesama warga,sudah sepatut
nya meningkatkan diri pada norma atau ketentuan hukum yang mengikat,sehinga
kehidupan masyarakat menjadi tertib,aman,sejahtera aman dan bahagia.

Disamping itu terciptanya pulaa kepastian hukum dan perkembangan nilai —nilai
keadilan yang seterusnya dapat muncul menjadi tungku kehidupan bermasyarakat dan
bernegara secara demokratis dan berkeadilan

Selalu saja bahkan sudah menjadi dogma dalam hukum bahwa perkembangan
masyarakat akan selalu meninggalkan tatanan-tatanan hukum yang dibuat sedemikian rupa
atau dengan perkataan lain hukum itu selalu kalah berpacu dengan perkembangan zaman,
sehingga untuk mengatasi ini selalu dibuka peluang kepada anggota masyrakat melakukan
perbuatan hukum apa saja sesuai dengan perkembangan zaman, sepanjang tidak
bertentangan dengan ketentuan hukum itu sendiri, moral, kelayakan, kepatutan, dan lain-
lain.

Salah satu bentuk perbuatan hukum, hubungan hukum yang acap kali tumbuh dan
berkembang ditengah masyarakat adalah dalam hal melakukan perikatan perikatan maupun

perjanjian, hal ini sangatlah penting menjadi perhatian dan mengkaji dalam mengisi
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pergaulan didalam masyarakat yang kadang kala bisa saja terjadi persoalan hukum yang
berkepanjangan bahkan pada kenyataan selalu terjadi masalah hukum lain, misalanya
terjadi tindak pidana karena adanya salah satu pthak melakukan ingkar janji. Jika demikian,
maka sudah pasti tata tertib dalam masyarakat akan terganggu.

Oleh karena itu sebelum penulis menjelaskan sub bab penulisan ini maka terlebih
dahulu penulis akan menjelaskan pengertian secara umum dalam sekala defenisi mengenai
perjanjian pada umumnya, untuk lebih memudahkan memahami perjanjian jual beli.

Defenisi ataupun pengertian perjanjian belumlah ada keseragaman pendapat
maupun batasannya diantara para sarjana, yang dalam bahasa hukum dikenal dengan istilah
verbintenis.

Berbeda-beda pendapat dari para ahli hukum dalam memberikan rumusan tentang
verbintenis ini, yang sampai kini belum ada terdapat suatu kesepakatan tentang rumusan
yang pasti atau kesengajaan dari para ahli hukum untuk memberikan keleluasaan pada
kesemua pihak dalam memberikan pengertian ini, dengan maksud disesuaikan dengan
situasi dan perkembangan zamar.

Dari beberapa literatur yang penulis yakini kebenarannya pada hakekatnya antara
perjanjian dengan perikatan sebenarnya mempunyai hubungan yang sangat erat karena

perjanjian merupakan sumber esensial lahoirnya perikatan disamping sumber lainnya.
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Satu pihak menawarkan usul/sesuatu dan pihak yang lain menerima atau menyetujui
usul/sesuatu tersebut, sehingga melahirkan persetujuan yang mengakibatkan ikatan hukum
bagi para pihak.

Ikatan hukum yang mengakibatkan persetujuan adalah saling memberatkan dan
membebankan kewajiban serta memberikan kepada debitur maupun kreditur seperti
dijumpai dalam petjanjian jual beli, sewa menyewa dan lain sebagainya.

Dalam pasal 1352 KUH Perdata menyatakan, “perjanjian yang dilahirkan dari
Undang-undang timbul dari Undang-undang saja atau dari Undang-undang sebagai
perbuatan orang”.

Pasal ini mengatur tentang perjanjian yang lahir dari Undang-undang atau timbul
dari Undang-undang seperti pemberian kuasa dalam pasal 1792 KUH Perdata adalah suatu
pefjanjian seseorang sebagai orang yang diwakili dalam suatu perbuatan hukum tertentu.

Selanjutnya juga terdapat didalam ketentuan pasal 1365 KUH Perdata berbunyi
bahwa setiap perbuatan yang melanggar hukum atau perbuatan asusila yang mengakibatkan
timbulnya kerugian terhadap orang lain, mewajibkan orang yang menimbulkan kerugian
tersebut agar membayar ganti kerugian.

Setiap perbuatan atau tingkah laku yang menimbulkan kerugian kepada orang lain
mewajibkan kepada pelakunya membayar ganti rugi asalkan antara perbuatan dan tingkah

lzku tersebut dengan kerugian yang terjadi terdapat hubungan sebab akibat. Dalam hal ini
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2. Kewajiban Pembeli
Adapun kewajiban pembeli adalah :

- kewajiban membayar harga (pasal 1513 KUH Perdata) kewajiban membayar harga
merupakan kewajiban yang paling utama bagi pihak pembeli. Pembeli harus
menyelesaikan pelunasan harga bersamaan dengan penyerahan barang. Jual beli
tidak akan ada artinya tanpa pembayaran harga. Itulah sebabnya pasal 1513 KUH
Perdata sebagai pasal yang mentukan kewajiban pembeli dicantumkan sebagai pasal
pertama yang mengatur kewajiban pembeli membeli barang yang dibeli. Oleh
karena itu sanagat beralasan sekali menganagap pembeli yang menolak melakukan
pembayaran berarti telah melakukan perbuatan “melawan hukum” (onrechtmatig).

- Tempat pembayaran
Tempat dan saat pembayaran pada prinsipnya bersamaan dengan tempat dan sat

penyerahan barang.

D. Resiko Dalam Perjanjian Jual Beli
Resiko atas barang objek jual beli tidak ada tetapi terdapat perbedaan sesuai dengan
sifat keadaan barang yang menjadi objek jual beli yaitu :
- Objek jual beli terdiri dan‘ barang tertentu (een zeker en bepaalde zaak). Jika objek

jual beli terhitung sejak saat terjadinya persetujuan pembelian. Sekalipun
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