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BABI 

PEi\llAHUL U Ai'I 

Tanah sangat erat sekali hubunganya dengan kehidupan manusia. Setiap 

orang tentu memerlukan tanah bahkan bukan hanya Jalam kehiJupanya, unruk 

mat ipun manusia masih memerlukan sebid:rng tanah. 

Jumlah luas tanah yang dapat dikuasai oleh manusia terbatas sekali, 

sedangkan jumlah manusia yang berhajat terhadap tanah senantiasa bertambah. 

selain bertambahnya jumlah manusia yang memerlukan tanah untuk tempat 

tinggal, juga kemajuan dan perkembangan ekonomi, sosial, budaya dan teknologi 

menghendaki pula tersedianya tanah yang banyak, umpamanya untuk perkebunan, 

peternakan, pabrik-pabrik, perkantoran, tempat hiburan dan jalan untuk sarana 

perhubungan. Oleh karena itu, bertambah lama dirasakan seolah-olah tanah 

menjadi sempit, sedangkan permintaan selalu bertambah. Maka tidak heran kalau 

nilai tanah jadi meningkat tinggi. 

Tidak seimbangnya antara persediaan tanah dengan kebutuhan akan tanah 

itu telah menimbulkan berbagai persoalan yang banyak seginya. Saat ini, untuk 

memperoleh tanah dapat diperoleh dengan beberapa cara, yaitu dengan 

permohonan hak, pemindahan hak. 

Dalam masyarakat kita, perolehan hak atas tanah lebih sering dilakukan 
dengan pemindahan hak, yaitu dengan melalui jual beli. Pemindahan 
hak/Peralihan hak, adalah suatu perbuatan hukum yang bertujuan 
memindahkan hak, antara lain: Jual beli, Hibah, Tukar menukar, 
Pemisahan dan pembagian harta bersama dan pemasukan dalam 
perusahaan atau inbreng.1 

Di Indonesia sendiri hukum jual beli tanah masih didominasi oleh warisan 
hukum Belanda, namun secara umum pengertian jual beli tanah adalah 
Terang, Tunai dan Rill. Terang artinya dilakukan dihadapan Pejabat 

1John Salindeho, Masa/ah Tanah Dalam Pembangunan, Sinar Grafika, Jakarta, 1987, 
Hal. 37. 
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Umum yang berwenang, Tunai artinya dibayarkan secara tunai, dan Rill 
artinya jual beli dilakukan secara nyata. Jadi, apabila harga belum lunas, 
maka belum dapat di!akukan proses jual beli sebagaimana dimaksud.2 

Perkataan jual beli dalam pengertian sehari-hari dapat diartikan, di mana 
seseorang melepaskan uang untuk mendapatkan barang yang dikehendaki 
secara sukarela. Menurut Boedi Harsono, "Dalam Hukum Adat perbuatan 
pemindahan hak Uual beli, hibah, tukar menukar) merupakan perbuatan 
hukum yang bersifat tunai". Jual beli dalam hukum tanah dengan 
pembayaran harganya pada saat yang bersamaan secara tunai.3 

Dalam pengertian Hukum Adat jual beli tanah adalah merupakan suatu 

perbuatan hukum, yang mana pihak penjual menyerahkan tanah yang dijualnya 

kepada pembeli untuk selama-lamanya, pada waktu pembeli membayar harga 

(walaupun baru sebagian) tanah tersebut kepada penjual sejak itu Hak Atas Tanah 

telah beralih dari penjual kepada pembeli. Dengan kata lain bahwa sejak saat itu 

pembeli telah mendapat Hak Milik atas tanah tersebut. Jadi jual beli menurut 

Hukum Adat tidak lain adalah suatu perbuatan pemindahan hak antara penjual 

kepada pembeli. Maka biasa dikatakan bahwa jual beli menurut Hukum Adat itu 

bersifat "tunai" (kontan) dan "nyata"(kongkrit). 

Sedangakan pengertian jual beli tanah menurut Hukum Barat sebagaimana 
diatur dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, pasal 1457 yang 
berbunyi "jual beli adalah suatu perjanjian, dengan mana pihak yang satu 
mengikatkan dirinya untuk menyerahkan suatu kebendaan, dan pihak yang 
lain untuk membayar harga yang telah dijanjikan", pasal 1458 yang 
berbunyi "Jual beli itu di anggap telah terjadi antara kedua belah pihak, 
seketika setelah orang-orang ini mencapai sepakat tentang kebendaan 
tersebut dan harganya, meskipun kebendaan itu belum di serahkan, 
maupun harganya belum dibayar", pasal 1459 yang berbunyi "Hak milik 
atas barang yang dijual tidaklah berpindah kepada si pembeli, selama 
penyerahannya belum dilakukan menurut pasal 612, 613 dan 616 tentang 
kebendaan". Berdasarkan pada bunyi pasal 1457, 1458, dan 1459, penulis 
kemudian menyimpulkan bahwa jual beli adalah suatu perjanjian, yang 
dimana salah satu pihak mengikatkan dirinya untuk menyerahkan tanah 
dan pihak lainnya untuk membayar harga:-harga yang telah ditentukan. 
Pada saat kedua pihak itu telah mencapai kata sepakat, maka jual beli tel ah 

2http://kerockan.blogspot.com/2012/04/berkas-berkas-untuk-prosedur-jual-beli.html 
3Harun Al-Rashid, Seki/as Tentang Jua/ Beli Tanah (Berikut Peraturan-Peraturanya), 

Ghalia Indonesia, Jakarta, 1986, Hal. 51. 
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