BAB II

T"INJAUAN HUKUIN I8LAM DAN HUKUM POSITIF
THENTANG JUAL BELI TANAH

A, TINJAUAN HUKUM ISTAM TENTANG JUAL BELI.

1. Pengertian jual beli.

Dalam bahasa Indonesia, "jual beli" yang berar-
ti adalah kata majemuk berdagang, menjual, dan membeli

burang-barang. ( WIS Poerwodarminto, tt. : 423 )

Dalam hukum Islam fcngertinn jual beli dapat
dilihat dari kata bahasa dan arti istilah fugaha,
Kata jual beli sering digungkan istilah "Al-buyuu"
(juamulk dari Al-bay'u) yang berarti jualan, belian atau

jual beli. ( Prof.H.Kahmud Yunus, 1972, tt : 75 )

Al-bay'u menurut bahasa.diartikan dengan

ot Ablie & vl ey sl B

"Memberikan sesuatu untuk menukarkan sesuatu
vang lain", ( Al-Irmunm Taqiyuddin, juz I, tt =
2739 0) '

Sedanglkan "Al-bay'u" mecnurut istilah yang ber -

laku bisa ditemukan pengertian sebugai berikut :
cSe by olab Byand) ol i ablis 7 b
A 55\ dagl!
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"Dan menurut istilah adalah tukar menukar harta
dengan harta dimana keduanya menukarkan harta-
nya dengan 1ijab dan gabul dengan cara yang di-
benarkan". ( Al-Imum Tagiyyuddin, juz I : 239 }

S e e ey B sl 1 lepb il st
Aﬁjf)j) sn\mgg\&;wsx %\ L\-—‘U_‘)i

“Dad jual beli menurut istilanh syara' adalah
tukar menukar harta dengan harta dengan jalan
rela sama rela, atau pemindahan hak milik de-
ngan memperoleh ganti dengan cara yang dibenar-
kan". ( Sayyid Sabiq, III, cet.IV, 1983 : 126 )

Dengan adunya beberapu pengertian jual beli di-
atas daput diambil suatu gambaran bahwa jual beli ada-

lah : suatu kejadian dimana seorang venjual menyerah -

S

un burangnya kepada si pembeli setelah mendapatkan
Persetujuan antara kedﬁanya tentang harga barang itu.
Barang yang telah diterima oleh i pembeli dari'penju—
al harus menyerahkan uang sebagail suatu. imbalan yang
dilakukun suka sama suka. Dengan adunya persetujuan
hargqa yang dilakuken suka sama surxa, agar tidak terja-
di suain kericuhan dan penipuan dalam jual beli, se -

N, P R Sy o Lo G~y ~ . : . .
Hingga xedua veloh pihak merasa saling bteruntung.

i dalur Islanm raocalah jual beli telah disyari?,

aLvynan hukurnya densan dacsar rakum dard Al-gur'an, -
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As Sunnah dun juga Ijma' Ulama' (kesepukutan para ahli

hukum Islam), Diperbolehkannya jual beli nerupakan ga-

lah satu usaha yang baik untuk mencari rizki dan di-

ridhoi

nannya

oleh Allah, Allah telah menga jarkan dengan fir-

A hsie 61 sy LS Bge 533 1o )t bslesly &
IR EWE SRR VLSRN (’“’2”\’ CAS GRh e (Wil
Ay 0 ABeso orla (aa Tl 1 ¢ yas bt A Yl
NI A e ag Pa50 oyaly "B la als @l

Cevon i 35033 s o L s

"Orang-orang vang memakun riva, tidak dapat
erdiri melginkan seperti berdirinya orang yang
kemasukan syaitan lantaran (tekanan) peny akit
gila, Keadaan mereks yang demikian itu, adalah
disebabkan mereka berkatu (berpendupat), sesu -
ngguhnya jual beli tiu sama dengan riba, pada. -
hal Allah telah menghalalkan jual beli dan me-
ngharamkan riba, Orang-orang yang telah sanmpai
kepadanya larangan dari tuhannya, lalu terus
berhenti (dari mengambil riba), maka baginya a-
Pa yang diambilnya dahulu (sebelun datang lara-
ncan), dan urusamnya (terserah?) kepada Allah.
Orang vane kembali rengambil riba, mika orang
itu adalah penghuni neraka, mereka kekal dida -~
lamnya". (Al-qur'an, surat Al-Bagoroh : 275)

Dari firmun Allah yang merupakan desar hukum

jual boli berkembang menindi rerdigangan, hal ini.ce -
o H

Suail pula dengan firman Allah yang bverbunyi o
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SV ISUIL aemi sedigaliglealinyd Vo tal (30 g3 U
A o\ Teeeidl 19N s s o1 o 5 \A G gen
LCea A2y oy aem Dl
"Hai orang yahg beriman, janganlah kamu saling
memakan harta sesamanu dengan jalan yang..batil,
kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku
dengan suka sama suka diantara kamu. Dan jangan
lah kamu bunuh dirimu, sesungguhnya Allah ada -
lah Maha Penyayang padamu". (Al-qurtan, surat
An-Nisa' : 29).

Adapun dasar hukum diperbolehkan jual beli dari

as sSunnah diantaranya hadits yang meonerungkan
osdde i M G0 B Ase AT @) 13y ( Asls, e
N T LS LB FE VRO
(es¥inass s thion ) 1)) y0 g ss

"Diriwayatkan dari Rifa'ah bin Rofi' r.a, bahwa
Rasulwllah SAW, ditanya : apakah usaha yang pa-
ling baik ? Rasulullah menjawab : usaha seseo -
rang dengun tangannya dan selimp jual beli yang
jujur". ( Muhammad bin Ismail Ash—Shan'ani,

juz III, 1987 : 9 )

Kerudian dari dasur hukum diatas dan landasan
Ijma', umat Islam sepakat bahwa jual beli dan peneku-
rannya sudnh berlaku (dibenarkan) sejak zaman Rasul—-

#A1¥2h hingga hari ini.

Denem demikiim dapat dikatakan bahwa hukum
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asal muamalah adalah mubah (dibolehkan) namun hukum mu-
bah dapat pula berkembang menjadi makruh, haram dan di-
larang, hal ini tergantung cara yang dilakukannya dan

tata cara jual beli menurut hukum Islam.

3. Rukun dan Syarat jual bheli.

Di dalam jual belil terdupat beberapa rukun jual
beli yang harus dipenuhi yaitu :

a, Adanya Sa\le yaitu Qrané-orang yang mengadakan per -
setujuan dalam hal ini adalah penjual dan pembeli.
Dalum hal. ini diﬁaksudkan adalah : Transaksi jual
beli itu tidak mungkin terlaksana tanpa adanya ke -
dua belah pihak tersebut.

Persyaratan penjusl dan pembeli adalah :

1. Aqil (berakal).

Di dalam terjadinya transaksi jual beli
antara pihuk penjual dan juga pihak pembeli harus
benar-benar sehat hkalunya. Karena hunya orang ya=
rg sadar dan berakal yang dapat sanggup melakukan
csustu transaksi junl beli secara sempurna. Seora-
ng anak kecil yang belum mengerti apa-apa dan ju-
£a orang yang gila tidalk dibenarkan di dalam me-
lakukan transaksi jual beli, karena akan mendapat
kan kesulitan dan axibat-akibal yang buruk.

misalnya : adanya penipuan dan sebagainya,
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Tamyiz (dapal membedakun).

Syarat tamyiz sebagai pertanda kesadaran,

- Juga dapat diterima karena sesuai dengan kenya.-

taan seperti diatas.

Menurut Ulama' Syafi;iyah bahwa : ada em-
rat orang yang dianggap‘tidak syah melakukan
transaksi jual. beli, yaitu: anak kecil buik yang
mumayyiz maupun yang belum mumayyiz, orang gila,
hamba sahaya walaupun mukallaf dan orang buta.
Apabila seorang melakukan jual beli dengan salah
seorang diantara mereka y&ng empat itu, maka -
transaksinya batel, dan dia harus mengembalikan
bgrang/pembayaran yang masih menjadi tanggungan-

nya

So]unjutnyn menurul Syafi'iyah, tidak san
jual beli anak kecil walaupun Seidzin. walinya.
Adapun hamba sahaya yang berakal dan mukallaf

jual belinya sah jika diidzinkan tuannya,

Hanabilah (madzhab Hanafi) mengungkapkan:

Sah jual beli anak kecil wélaupun belum mumayyisz

dan tanpa seidzin walinya pada barang yYang ren -

dah nilainya. Demikian pula orang Yang lemah -
akalnya, sah tfansaksinya tanpa seidzin wali pa- .

da barang yang remeh, misalnya: membeli korek



16

api. Adapun untuk barang yang borharga, tidak
sah jual beli anak yang belum mumayyisz tanpn so-
idzin walinyu. Anak yang sudah mumayyiz dan ora-
ng tolol sah jual belinyva dengan seidzin walinyn
tetapi pihak wali ﬁilarang mengidzinkan ‘-~nra
i

memparhitungkan kemaslnhatannya. ( DR.H.Vameah
":"q'qub, cet.I, 1984 ¢ 0 )

3. Mukhiar,

Brrdacarkon dnlil Al-qu'an svra: ar i .
sa' ayal 2 dan Hadit- yang merounglirkon prin -
2in rela sama rela, maka setiar rihak Jans mele -
kukan transaksi diisyaratkon mulkhta»,

Yang dimaks@d mukhtar adalah bebns melakulzan

ch

M e -

transaksi jual beli, lepas dari paksaan

ras dari tekanan. ( DR.H.Hamsah Ya'qub, ec.t.1,

0

1984 : 81 )

Adonyn A—*h>>313‘_vniﬁu :oadanyn obral Jant v
yarg terdiri dari harga (nang) den bends (barang)

vang djelas bagci kedua helsh pifhax raitu rendnng g,
3 v > L v N . -

pooheli dalam melokuion tranoaksi,

]
PY

1 e 1 B 3 s -3 .. ).
Adopun ol oy ok Jual voriofe oo oo navi

v b

Syarat~syaral scbagai berikut :

Q&—JQ\éu\4rL oL e ).
2. (;~—‘—-“‘C\_a.__»\l\ f% e leemtae s,

T A
IR RN A DU ).
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3. 38 Lal doe=da (pivik masing-rasing pihak ).
4, A-Q;»~3\l§“'&)liy ( dapat diserah terimakan ),
5 . 44faﬁhlﬁd\ ( dnpat diketahui ),
0. Libgfﬁ& M Gss  (dikuusai ).

( Sayyid Sabiq, jilid III, =zet.IV, 1983 : 129 )

Persyaratan diatas masih bersifat global, untuk

lebih kongkritnya perlu adanya rincian dan kejelasannya

1. Penesertian barang yang diperjual belikein harus suci,
dalam arti barang yang najis ‘idak sah diperjual be-
likon, hal ini terjudi karena sabda Rasul

AN Y 3y o Aot Lamiee A 52y A0 gus (p ps \om v
t—rec)J»Ax\c\wiiéaaigbg‘QQMQML:\Eupglebegckds
ey ) A b :lek'(\;¢>§\3‘3f542\9‘Z‘Lfmﬁ‘)4;‘
>3 N 52 55 edt Len B0 e i A gt
AWM= 1B ol wpyo 5 0t IG5 § e Ll prates o
A0 5L sedl AN B v S e adee s dde A0 e
'A~_AM“\§gi5Oj§§¢$cghuft%&3g; Q%?thjé-hﬁ\gvﬂ

drtinys o Dari Jabir bin Abdullah r.a, ia mendengar
Rrsulullah AW, bersabda saat pembukaan
zota Mekkah buhwa: sesungguhnya Allah dan
Rasulnya telah mengharamkan menjual arak
dam bangkai, begitu pula babi dan berhala
lalu sahabat bertanya: Wahai Rasulullah
tidaklah tuan mengetnhui lemak-lemak
bangkai digunakan cat perahu, dipakai mi-
nyak lkulit dan dipakni minfak lampu, Ra-
sul men jawab: tidak boleh hal itu haram
Yemudiun sa2t itu Rasulullah bersabda :
Mudak-mudubar Allah memusuhi nercka, se -
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sungguhnya Allah ketika mengharapkan 1le-
mak-lemak bangkai, mereka justru mengum -

pulkannya kemudian mereka jual dan mereka
makan uangnya.

( Muhammad bin Ismail Ash-Shan'ani, jusz
III, 1987 : 10-11 ).

Dari hadits diatas dapat diambil kesimpulan
bahwa menjual barang najis tidak boleh. Dengan da-
1il tersebut, maka segolongan Ulama' beréendapat
bahwa lemak bangkai itu tidak boleh digunakan untuk
keperluan apapun tidak boleh diperjual belikan.
Tetapi menurut madéhab Syafi'i apabila penggunaan -
hya’bukan untuk dimakan tetabi hanya dipakai seba; <
gai minyak oleh manusia, dan juga untuk memberi ma-

kan binatang maka hal ini &dalah boleh.

Adapun benda-benda yang dipanfang kotor atau
berlumuran najis selama dapat dimanfaatkan, misal -
nya sebagai pupuk tanaman, sebagai bahan cat, untuk
minyak lampu,.maka hal itu tidaklah terlarang di-
perdagangkan. Ulama' Hanafiyah dan Dhahiriyah me-
nyimpulkan bahwa segala sesuatu yang bermanfaat,
yang dihalalkan agama boleh diperjual belikan.

( DR.H.Hamzah Ya'qub, cet.I, 1984 : 114 ).

Pengertian barang yang dijual belikan ada manfaat-
nya atau bermanfaat,

Yang dimaksud ada manfaatnya / bermanfaat

adalah penggunaannya dalam kebaikan, sebab menjual
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belikan barang yang tidak ada manfaatnya berarti
sia-sia yang pada akhirnya hanya mubadzir, hal ini
sesual dengan firman Allah yang berbunyi :

’ ! 3 ) "
d-..‘f"‘"‘*}‘ SAL) o.t&‘—“-«l\_e A~ dﬂ\ \S ;:,‘\3
ATy \\)-’Jo-\ )~ ‘h\lj
artinya : Dan berikanlah kepada keluarga-keluarga
yang dekat akan haknya, kepada oramg mis-
kin dan orang yang dalam perjalanan; dan
Janganlah kamu mengha8mbur-hamburkan (har-

tamu) secara boros.
( Al-qur'an, Surat Al-Isra' : 26 ).

Pada asalnya segala sesuatu yang ada dimuka
bumi ini mengandung manfaat, hal ini bersandar ke-
rada firman Allah SWT. surat Al-Bagoroh ayat 29.

W‘J‘\Sg—w\@\woo-gb)\l\g\npézﬁs)o.\s\g\ 3
\* .0 [}
A 4 8 L) eh@»d&;asbguww 0‘273"“*‘\9
artinya : Dialah Allah, yang menjadikan segala yang
ada dibumi untuk kamu dan Dia berkehendak
(menciptakan) langit, lalu dijadikan-Nya
tujuh langit! Dan Dia Maha mengetahui se-
gala sesuatu.
( Al-qur'an, Surat Al-Baqoroh : 29 ).
Déngan prinsip ini maka barulah sesuatu benda di-
pandang tidak berguna, jika ditegaskan oleh nash

atau menurut kenyataan.
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3. Pengertian barang yang diperjual belikan harus da-

lam pemilikannya.

Barang yang diperjual belikan ialah milik
sendiri atau mendapatkan kuasa dari si pemilik
untuk menjualnya. Prinsip ini didasarkan kepada
kaidah " tidak boleh makan harta dengan cara yang
bathil ",

Dengan kata lain bahwa tidak boleh menjual
harta kekayaan orang lain tampa seidzinnya, karena
hal itu merupakan perbuatan yang bathil dan dapat
dituntut oleh 81 pemilik. Ulama' Syafi'iyah meman-
dang sah apabila jual beli barang tersebut menda -
pat persetujuan dari si pemilik barang.

( DR.H.Hamzah Ya'qub, cet.I, 1984 : 90 ).

4; Pengertian barangnya dapat diserah terimakan.

Salah satu persyaratan barang dagangan yang
ditekankan oleh fugaha' ialah : bahwa barang itu
haruslah yang dapat diserah terimakan. Sehubungan
dengan prinsip ini maka tidaklah dapat diperjual
belikan barang yang tidak berada dalam kekuasaannya
sekalipun milik sendiri.
misalnya : Barang yang terlepas dari sangkarnya,

Ikan dalam air yang sukar ditangkap,

harta yang jatuh ketangan perampok,
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Prinsip ini didasarkan kepada Hadits yang

diriwayatkan dari Ibnu Umar r.a :

it s dB1 Qo3 Jay 53 1 N s () O

artinya : Dari Ibnu Umar, ia berkata: Ada seseorang
yang menyampaikan kepada Rasulullah saw.,
bahwa ia telah tertipu dalam jual beli,
kemudian Rasulullah saw. bersabda: Siapa
yung berjual beli denganmu maka kutaksn-
lah, "tidak ada penipuan",
(HR. Ahmad, Bukhari dan Muslim)
( A1 Bukhari, Juz III, tt : 85 )

serta Hadits yang diriwayatkan dari Abu Hurairah :

AN I3~ o+ W Ale A0 @y B g2 ye 31 G20
U g 629 1 Al g b s dde i b
artinya : Dari Abu Hurairah, katanya : Rasulullah
melarang jual beli dengan lemparan batu
dan melarang memperjuul belikan barang
yang mengandung tipu daya. (HR.Muslim)
( Muhammad bin lIsmail Ash Shan'ani, Jusz

III, 1987 : 28 )

Yang dimaksud jual beli dengan lemparan batu
pada saat zaman jahiliyah adalah : Jual beli tanah
yang tidak ditentukan ukurannya, yang mana Si pem-
peli dipersilahkuan melemparkan batu sejauh-jauhnya
dimsana batu itu jatuh, disitulah yang menjadi batas
tanah yuang dijualnya. Atau berjual beli sesuatu ba-

rang yang tidak ditentukan si pembeli dipersilahkan
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melempar dimana saja yang terkena batu itu, maka
itulah barang yang diambilnya. ( DR.H:Hamzah Ya'qub,
cet.I, 1984 : 157 ). | |

Cara jual beli yang demikian ini termasuk
gharar yang mengandung permainan untung-untungan
atau pertaruhan. Sedangkan dizaman sBekarang ini le-
bih populer dengan cara memutar-mutar nomer, yang

dikenal dengan nama istilahnya lotee.

Pengertian barang dan harganya harus dapat diketa -

hui atau ditentukan.

Yang dimaksud disini adalah: barang dan har-
ganya dapat diketahui secara pasti. Jika baramg dan
harga tidak diketahui atau sslah matu keduanya ti-
dak diketahui, jual beli tidak sah, karena mengan -
dung unsur penipuan. Mengenai syarat mengetahui ba-
rang yang dijual, cukup dengan penyaksian barang
sekalipun tidak ia ketahui jumlahnya, seperti pada
Jual beli barang yang kadarnya tidak dapat diketa -
hui. ( Sayyid Sabiq, jilid 12, cet.2, 1988 : 61 ).

Adapun kejelasan yang dimaksud disini adalah
meliputi ukuran, takaran atau timbangan dan jenis
kwalitas barang. Barang-barang yang tidak ditakar
atau ﬁitimbang, misalnya tumpukan, harus dapat di -

persaksikan oleh mata untuk menghilangkan kesamaran.
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Para fugqaha sepakat bahwa pengetahuan terha-

dap barang-barang tersebut mempengaruhi kepada sah-

nya jual beii. ( Ibnu Rusyd, jilid 8, cet.l, 1969 :
70 ). "

Hal iﬁilah yang dijadikan alasan sebagian
Ulama' tidak memperbolehkan menjual sesuatu yang
belum sampai ketangan, akan tetapi apabila telah
yakin bahwa barang itu akan ada pada saat peneri -
maannya dengan syarat-syarat yang tercantum dalam
perjanjian, dengan'demikian maka hilanglah arti da-
ri pada keraguan. Apabila si pembeli #suka, maka
transaksi dilangsuhgkan dan apabila tidak suka, ma-
ka aqad itu difasakh. Dalam hubungan hal ini ada

riwayat dari Abu Huraifah bahwa Nabi saw. bersabda:
oi)\S&J\fi\cQB OJﬁ.pl\:ﬁ;h S e\ QA

artinya : Barangsiapa membeli sesuatu yang belum
dilihatnya, maka baginya ada hak khiyar
(boleh'memilih) apabila ia telah melihat-
nya. (HR.Daraqutni dan Baihagqi)

( Sayyid Sabiq, III, Cet.IV, 1983 : 136 )
Fengertian barang yang dijual harus dapat dipiliki

atau dikuasai.

Selain syarat-syarat tersebut diatas, barang
yang dapat atau boleh dijual ialah baramg yang te -
lah dikuasai atau dipegangnya., Sedangkan apabila

penjual menjual barangnya dan teluah dibeli orang
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lain, namun barangnya belum diserahkan pada pempeli
maka dalam hal ini barang tersebut masih dalam
tanggungan penjual. Jika terjadi kerusakan barang

maka yang menanggung kerugian adalah penjual bukan

pembeli.

Dengan demikian menjual barang yang tidak
dalam kekuasaannya atau pemilikannya, maka transak-
Si tersebut tidak sah sebab hal itu mengandung un = -
Sur penipuan, tentang hal itu Hakim bin Hizam per-
nah bertanya kepada Nabi saw.:

OF—>\ =) ey -y Lt g e (3 g O

gy ML Y e eyl \ahe 3 Ja b ey
, A . ."" S \ :." \)\5 \s' "
artinya : Hakim bin Hizam bertanya: "Ya Rasulullah!
Sesungguhnya saya membeli beberapa barang
dagangan, maka apakah yang halal bagiku
dari padanya, dan apa pula yang haram ba-
giku ? "Nabi saw., menjawab: "Apabila eng-

kau membeli sesuatu, maka janganlah eng -
kau jual, sebelum engkau memegangnya (me-

nerimanya)". (HR.Ahmad)
Sayyid Sabig, III, Cet.IV, 1983 : 137 )
sayyid Sabiq dalam "Fighus Sunnah" memberi -
kan pengertian barang yang telah dikuasainya seba -
gai berikut yaitu : barang yang telah dilepaskan
pemiliknya oleh si penjual, dimana pihak pembeli
telah dapat menikmati penggunannya, baik itu dalam

hal barang yanyg tidak bergerak ataupun barang yang
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bergerak. Barang yang tidak bergerak misal : seper -
ti rumah, fanah dan sebagainya,'aedangkan barang ya-
ng bergerak misalnya : pakaian, makanan, hewan daﬁ

sebagainya. ( DR.H.Hamzah Ya'qub, cet.I, 1984 : 96 )

Syarat adanya Hsﬁy%o dalam bentuk ijab dan qabul, .
yaitu adanya persetujuan antara penjual dan pembeli
yang direalisasikan dalam bentuk mengambil dan mem -
beri dengan cara yang dapat menunjukkan keridlaan
(saling rela) diantara kedua .belah pihak.

( Sayyid Sabiq, jilid XII, cet.II, 1988 : 49 ).

Adanya Shighah harus memenuhi beberapa krite-
ria sebagai berikut

'. Antara penjual dan pembeli saling berhubungan di-
satu tempat tanpa adanya pemisahan yang merusak.

2. Ada kesepakatan ijab dengan qabul pada barang ya-
ng saling mereka rela berupa bardang yang dijual
dan harga barang. Jika sekiranya kedua belah pi-
hak tidak sepakat, jual beli (akad) dinyatakan
tidak sah. -

5. Ungkapan harus menunjukkan masa lalu (madhi) se-
perti perkataan penjual: aku telah heli.dan per -
kataan pembeli: aku.telah terima, atau masa seka-
rang (mudhari') jika yang diinginkan pada waktu
itu juga. Seperti:.aku sekdarang jual dan aku se-

karang jual dan aku sekarang beli. Jika yang di-
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ingini masa yang akan datang atau terdapat kata
yang menunjukkan masa datang dan semisalnya, ma-
ka hal itu baru merupakan janji untuk berakad.
Janji untuk berakad tidak sah sebagai akad sah,
karena itu menjadi tidak sah secara hukum.

( Ibid, hal.: 50.)..

4, Pelaksanaan Pembayaran.

a. Pembayaran kontan. -

Jual beli adalah suatu persetujuan yang mana
pihak yang satu untuk menyerahkan sesuatu benda dan
pihak yang lain untuk menyerahkan harga yang telah di-
tentukan. Jadi maksud jual beli adalah suatu penukaran
barang Qengan nilai barang yang dilakukan secara kon -

tan dan nyata.

Dalam dunia sekarang ada istilah tentang harga
pas, baygr kontan, hal ini yang dimaksudkan adalah si
pembeli harus langsung menyerahkan uang sebagai pemba-
yaran barang, begitu pula si penjual juga menyerahkan

barangnya kepada si pembeli.

Para Ulama' telah sepakat bahwa syarat jual be-
1i harus terjadi dengan kontan, dalam hal ini beberapa
fugaha berselisih pendapat tentang waktu penyerahannya.

Bagi fuqaha berpendapat bahwa apabila penkrimaan ba-
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rang (uang).terlambat dari akad, maka oatallah' jual
beli tersebut. Sedangkan fuqaha yang lain berpendapat
bahwa orang tersebut dapat menjual dengan kontan dan
Juga bolehnya penundaan., ( Ibnu Rusyd, jilid VIII, cet.
I, 1969 : 144 ) " ‘ |

b. Pembayaran tidak kontan.

Yang dimaksud jual beli. dengan pembayaran tidak
kontan adalah apabila adanya transaksi jual beli yang
man& pihak penjuual teléh menyeruhk&an barangnya sedang-
kan pihak si pembeli tddak langsung menyerahkan uang .-

nya dari harga tersebut.

Jual Beli semacam ini dapat dikatakan sebagai
hutang, memberi hutang diperbolehkan oleh agama seper-
ti mengutangi orang yang terlantar atau orang yang sg-
ngat membutuhkan., Dalam hal ini tidak salah dikatakan
bahwa suatu pekerjaan tersebut amat besar faedahnya
terhadap masyarakat biasanya berhajat kepada pertolo -
ngan orang lain.

Hal yahg demikian ini sesuai dengan firman Allah
CEPR TP e de e sl N s sainils Lt de g g\l g

Yang mana ayat tersebut menerangkan agar menga-
dakan tolong menolong diantara kaun muslimin terhadap
kebaikan, dan termasuk tolong menolong adalah memberi

hutang kepada orang lain seperii jual beli yang pemba-
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yarannya bertempo dan tidak secara tunai, yang demikian

itu adalah termasuk hutang piutang.

Adapun cara hutang piutang dan syarat sahnya

udalah sebagaimana firman Allah SWT. dalom surat Al -

Bagoroh ayat 283
Geh 61 TAssaie (0s Lok ls 38 sty e S ¢4 05
N5 T4, A 3de doied) pA SN 23 Lasy ssiea
iy "4t 12 s g 05 "S05EN \pie

artinya

(P AY Lo A1) §fLL<5£9~—45$ \Aﬁ

Jika kalian dalam perjalanan (dan bermu'ama -
lah tidak secara funai) sedang kamu tidak
memperoleh seorang penulis, maka hendaklah
ada barang tanggungan yang dipegang (oleh ya-
ng. berpiutang). Akan tetapi jika sebagian ka-~
mu mempercayai sebagian yang lain, maka hen -
daklah yang dipercayai itu menunaikan amanat-
nya (hutangnya? dan hendaklah ia bertaqwa ke-
pada Allah Tuhannya, dan janganlah kamu para
Saksi menyembunyikan persaksian. Dan baramg
Siapa yang menyembunyikannya, maka sesungguh-
nya ia adalah orang yang berdosa hatinya, dan
Allah Maha Mengetahui apa yang kamu kerjakan.

( Al-qur'an, Surat Al-Bagoroh : 283 ).

Transaksi jual beli yang terdapat adanya unsur

hutang piutang, pihak yang berpiutang berhak menagih ]

kepada seorang yang berutang dan diharapkan kepada pi -

hak yang berpiutang supaya berlaku bermurah hati dan

tidak melakukan pemaksaan ketika melakukan penagihan.

Orang yang bermurah hati dikasihi Allah sebagaimana gi-

jelaskan oleh Rasulullah saw.:
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"Allah mengasihi orang yang memberikan kemuda -
han bila ia menjual dan membeli serta di dalam
menagih haknya". (HR,Bukhari)

( Al Bukhari, Juz III, tt. : 75 )-

5. Alat Pembuktian.

a, Bukti tertulis.

Dalam hal melakukan perniagaan atau ingin meng-
adakan suatu transaksi guna memperoleh suatu keuntung-
an yang berlipat ganda dengan melakukan perjanjian se-
perti nasiyah atau dibayar pada waktu lain (berhutang)
yang telah ditetapkan jenis, bentuk, ukuran dengan
harga sekarang (waktu diadakan perjanjian), maka hen-
dakleh buku catatan yang berisi: kapan, hari, tanggal
atau bulan dibayar. Yang demikian ini berguna untuk
menghilangkan keragu-raguan dan ketidak pastian kedua
belah pihak yang mengadakan perjanjian itu, mereka di-
ikat oleh catatan tersebut sehingga perdebatan dapat
dihindarkan. ( R.Lubis Zamakhsyari, jilid~I, cet,.I,

1980 : 340 ).

Untuk itu perlu adanya seorang juru tulis atau
Sekretaris, yang mana syarat juru tulis adalah :

1. Hendaklah juru tulis itu orang yang cerdas, jujur
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dan cakap untuk mengadakan pencatatan dengan sejujur
Jujurnya semua isi perjanjian.
( R.Lubis zamakhsyari, jilid I, cet.I, 1980 : 340 ).

2. Hendaklah juru tulis itu orang yang adil, tidak me -
mihak kepada salah satu dari pihak-pihak yang ber -
Sangkutan, sehingga tidak merugikan pihak yang satu
dan menguntungkan pihak yang lain.

3. Hendaklah juru tulis itu mengetahui (faham) hukum -
hukum Allah, terutama yang berhubungan dengan hukum
perjanjian, sehingga ia dapat memberi nasehat dan
petunjuk yang benar kepada pihak~pihak yang berjanji
itu, karena juru tulis itu ikut bertanggung jawab
dan menjadi juru pendamai antara pihak-pihak yang
berjaji, seandainya terjadi perselisihan dikemudian

~hari. ( A1-QUR'AN DAN TAFSIRNYA, jilid I, 1983-1984:
519 ). | |

Tugas juru tulis ialah menuliskan ketentuan-ke -
tentuan yang telah disepakati oleh kedua belah pihak
dengan cara pihak yang berhwtang mendiktekan kepada ju-
ru tulis tentang barang yang dipinjamkannya dan cara
serta pelaksanaan isi rerjanjian surat itu dan Sebagai-
nya. Tujuan mendiktekan isi perjanjian itu agar yang
ditulis itu merupakan bengakuan dari pihak yang berbu -
tang, karena tulisan Semata-mata tanpa ada ucapan maka
yang ditulis itu juga tidak dapat dijadikan sebagai pe-

ngakuan. Dan dengan kewajiban untuk menuliskan itu, se-
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kretaris tidak boleh merasa enggan atau terhalang un-
tuk menuliskan isi perjanjian itu serta ia harus cakap
menganalisa kalimat-kalimat itu hendaklah diberi kete-
rangan dengan jelas. ( R.Lubis Zamakhsyari, jilid I,

cet.I, 1980 : 342 ).

Bila yang mengadakan perjanjian itu kurang akal
atau orang yang belum cakap memelihara dan menggunakan
hartanya, bodoh dan suka menghambur-hamburkan uang,
masih anak-anak, gila, telah tua, otaknya tidak sang -
gup memikirkan masalah-masalah yang pelik lagi atau .
tidak sanggup membuat anggaran yang dapat menguntung -
kan baginya, sebab bisu, buta dan lain-lain, maka yang
bertindak mengadakan perjanjian itu adalah wali atau
wakilnya yang dapat dipercaya dan jujur, mereka tidak
mengurangi dan menambah dari yang semestinya.

( Ibid, hal : 341 ).

Saksi ialah orang yang melihat dan mengetahui
terjadinya sesuatu kejadian atau peristiwa. Persaksian
merupakan salah satu dari alat-alat bukti yang dapat

dijadikan dasar untuk menyelesaikan suatu perkara.

Islam mensyari'atkan adanya dua orang saksi la-
ki-laki atau jika. tidak ada dua orang laki-laki boleh

dilakukan oleh seoramg laki-laki dan dua orang perem -
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puan, sebagaimana yang termaktub dalam surat Al—Baqo -
roh ayat 282 .

R P I B LR R EECRCR VT
Lo oot (s 58 TN (o Ddnd (5ha OB 1yals Yy
ICEE TR N AR VY-SR RN

artinya : Dan persaksikanlah dengan dua orang saksi.
Baksi dari orang laki-laki (diantaramn), gi-
ka tak ada dua orang lelaki, maka boleh seo-
rang lelaki dan dua orang perempuan yang ka-
nu ridhoi, supaya jika yang seorang lupa ma-
ka seorang lagi mengingatkan.
( Al-qur'an, Sural Al-Baqoroh : 282 ).

Mengenai syarat—sjarat "laki-laki" bagi yang
akan. menjadi saksi adalah sebagai berikuf :

1. Saksi itu hendaklah seorang muslim. Pendapat ini
berdasarkan perkataan "min-Rijaalikum" (dari orang
laki-laki diantara kamu orang-orang yang beriman)
Yang terdapat didalam ayat. Dari perkataan itu di-
fahami bahwa saksi hendaklah seor#ng muslim. Menu -
rut sebagian Ulama': beragama Islam itu bukanlah
merupakan syarat bagi seorang saksi dalam mu;amalah.
Karena orang yang tidak beragama Islam dibolehkan
menjadi saksi asal saja tujuan mengadakan persaksi-
an itu dapat tercapai.

2, Saksi itu hendaklah seorang yang adil, tidak memi -
hak sehingga tercapailah tujuan diadakannya persak-

sian.
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Para Ulama' berbeda pendapat tentang apa sebab -
nya Allah membedakan jumlah saksi laki-laki dengan jum-
lah perempuan. Dalam hal ini alasannya disesuaikan de-
ngan akal pikiran bahwa laki-laki dan perempuan masing-
masing diciptakan Allah mempunyai kelebihan dan kekura-
ngan, masing-masing mempunyai kesanggupn dan kemampuan
dalam suatu lapangan. Dalam bidang mu'@malah laki-laki
lebih banyak mempunyai kemampuan dibandingkan dengan
perempuan dan pada umumnya laki-laki yang mengerjakan -
nya. Sedangkan bila pefsaksian dilakukan oleh perempuan
kemungkinan ia lupa, karena itu hendaklah seorang wani-
ta yang ikut sebagai saksi yang dapat mengingatkannya.

( AL-QUR'AN DAN TAFSIRNYA, jilid I, 1983-19834': 522 ).

Berdasarkan Abu Hanifah bahwa saksi itu hanya
dua macam yaitu: dua orang laki-laki dan seorang laki -
laki ditambah dua orang wanita, 8ebagaimana yang telah
dijelaskan oleh Allah surat.Al-Bagoroh ayat 282. Dalam
ayat ini tidak disebutkan saksi tambah sumpah. Sedrang
Hakim tidak boleh menjadi saksi dan bersumpah, sebab
yvyang demikian berarti saksi menjadi tiga. macam, sedang-
kan Allah SWT. hanya menyebutkan dua macam saja. Menu -
rut Abu Hanifah seorang Hakim hanya dipsrbolehkan untuk
memenjarakan, dan ini adalah macam ketiga yang tidak
ada disebutkan dalam Al-qur'an. ( R.Lubis Zamakhsyari,

jilid I, cet.I, 1980 :. 342 ).
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Adapun tugas suaksi, ialah untuk memberikan kete-
rangan bila diperlukan, antara lain bila terjadi seng -
keta kedua belah pihak yang melakukan transaksi. Dan
Sesuai dengan tugasnya, maka para saksi tidak boleh me-
nolak dpabila mereka dipanggil untuk memberikan ketera-
ngan. Hal ini sesuai dengan firman Allah SWT. yang ber-
bunyi .

ey 13t OTREN L4, N

artinya : Dan janganlah saksi-saksi itu enggan apabila
mereka dipanggil untuk menjadi .saksi.
( Al-qur'an, Al-Baqoroh : 282 ).

Segolongan Ulama' berpendapat bahwa yang dimak -
Sud dalam ayat tersebut ialah tidak boleh seorang ber. -
sikap enggan menerima persaksian dan menunaikannya.

( DR.H.Hamzah Ya'qub, cet.I, 1984 : 84 ).

Dan juga seorang saksi tidak boleh memalsukan,
mengurangi dan merubah dan tidak mau menjawab apabila
ditanyakan sesuatu. Dan jika kamu melakukan itu maka
sungguh suatu kedurhakaan terhadap kamu, karena merubgh

catatan atau kesaksian merupakan perbuatan dosa.

¢. Pengakuan.

Yang dimaksud dengan pengakuan adalah: mengakui
adanya hak orang lain yang ada pada diri pengaku itu

Sendiri dengan ucapan atau yang berstatus sebagai ucap-
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an, meskipun untuk masa yang akan datang untuk memasuk-
kan kemungkinan apabila seseorang telah mengalami diha-
dapan sidang pengadilan, bahwa rumah yang dikuasai oleh
Fulan itu adalah milik orang lain, maka apabila ternya-
‘ta dimasa mendatang rumah tersebut dikuasai oleh penga-
ku tersebut di atas, maka térkenalah dirinya akibat pe-

ngakuannya sendiri.

Pasal 408 Undang-Updang Perdata menentukan, bah-
wa yang dimaksud pengakuan yaitu
s A n s Aadles Lail plal guadl B\jial
"Pengakuan pihak lawan (tergugat/tertuduh), di-

muka sidang, tentang suatu peristiwa hukum yang
dituduhkan/digugatkan kepadanya". '

Pengakuan (iqrar) adalah dasar yang paling kuat,
karena itu ia hanya mengena axkibat hukumnya kepada yang
lain, kecuali pada beberapa perkara yang disebutkan pe-
rinciannya didalam kitab-kitab fiqih, dan pasal 409 Un-
dang-Undang Perdata menyebutkan bahwa pengakuan adalah
dasar yang hanya terbatas mengena kepada pengaku itu

sendiri. ( Muhammad Salam Madkur, cet.III, 1988 : 101 )

Menurut pendapat Ulama' pnadzhab Hanafi, pengaku-
an itu dapat berupa ucapan, atau isyarat bagi orang ya-
ng bisu atau sulit bicara, untuk kasus-kasus zina, yang

apuabila pembuktiannya daluam bentuk isyarat dapat menim-
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bulkan faham yang berbeda-beda, sehingga menimbulkan’
syubhat dalam menjatuhkan putusan., Adapun orang yang
dapat berbicara yang tidak mengalami kesulitan, maka
tidak dibenarkan menggunakan isyarat, kecuali dalam
beberapa hal hasab dalam kasus, seperti pengakuan yang

menyangkut sengketa.

Menurut pendapat yang mashur dari As Syafi'i,
bahwa semata-mata tulisan tidak dapat dijadikén alat
bukti, demikian juga menurut madzhab Maliki, dengan a-

lasan karena tulisan dapat dipalsu.

d. Persangkaan.

Pada tahun 1931 lahirlah Undang-Undang no.78,
yang khusus bagi Mahkamah Syari'ah, dan pada pasal 124
(disebutkan)bahwa dalii-dalil Syari' yaitu: bukti-buks
ti yang dapat menunjukkan hak dan menyampaikannya se-
perti pengakman, saksi, penolakan sumpah dan gqorinah
(petunjuk/sangkaan-sangkaan) yang meyakinkan, jadi di-
sini ada tambahan qarinah yang meyakinkan, dan tidak
ragu-ragu lagi bahwa yang dimaksud dengan qarinah yang
meyakinkan, bukannya kepastian berdasar pengetahuan
yang meyakinkan, tetapi cukup atas dasar persangkaan
yang kuat yang dapat meyakinkan Hakim.
( Muhammad Salam Madkur, cet.III, 1988 : 100 ).

Rasulullah saw. menganggap garinah sebagai alat
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bukti dan menggunakan sebagai dasar putusannya, seperti
contoh: Rasulullah saw. pernah menahan orang dan meng -
hukum tertuduh setelah timbul persangkaan karena nampak
tanda~-tanda mencurigakan pada diri tertuduh. Dan juga
Nabi pernah memerintahkan orang yang menemukan sesuatu
- agar menyerahkan barang temmannya kepada orang yang
ternyata tepat dalam menyebutkan sifat-sifat barangnya
yang hilang, dan Nabi saw. memerintahkan agar orang
tersebut (pihak yang kehilangan) menyebutkan sifat.- -

sifat barangnya yang hilang, wadahnya dan tutupnya.

Didalam Al-qur'an juga benar-benar menganggap
qarinah sebagai alat bukti seperti nampak pada kisah
" Nabi Yusuf ketika Allah berfirman :
S8 e 38 Al S ) el (e o\l s g
RV 6e— 52 ) (o SIS (38 93 0E duad
artinya : Dan seorang saksi dari keluarga wanita itu
memberikan kesaksian, jika baju gamisnya ko -
yak dimuka, maka wanita itu benar, dan Yusuf

termasuk orang-orang yang dusta.
( Al-qur'an, Surat Yusuf : 26 ).

Menurut fuqaha bahwa: garinah adalah alat bukti
Yaitu tentang anggapan sahnya jual beli dengan.semata -
mata saling menyerahkan (antara penjual dan ‘pembelir)
tanpa ada keterangan kata-kata apapun, adalah karena
berpegang dengan qarinah masing-masing pihak yang meru-

pakan syarat sahnya jual beli, oleh karena itu Imam Ma-
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lik dan sebagian fugaha tidak membenarkan gugatan yang
tidak nampak adanya sumpahnya karena semata-mata meli-

hat gqarinah-gqarinah dan tanda-~tanda secara lahiriyah.

e. Sumpah.

Di dalam hukum Islam istilah sumpah dinamakan
O, atau 83 atau g—wéé. Pelaksanaan sumpah se-
ring terjadi dikalangan masyarakat dalam melakukan
transaksi jual beli, di dalam hukum Islam tidak mewmper-
bolehkan menggunakan gumpah sebagai suatu kebiasaan se-
kalipun apa yang dikatakannya itu benar, apalagi yang

dikatakannya itu bohong, hal ini sangat dilarang.

Perbuatan sumpah menghilangkan keberkahan, seba-

gaimana dikemukakan oleh Rasulullah saw.;
(\S)\Q‘O‘JJ)'&&:M W‘M W\.ﬁu\

"Sumpah itu melariskan dagangan tetapi menghapus
kan keberkahan". (HR.Bukhari).
( Al Bukhari, Juz III, tt : 78 )

Karena itu Rasulullah saw. melarang banyak meng-
gunakan sumpah dalam melakukan transaksi jual beli, se-
perti ditegaskan dalam riwayat Muslim: "Jauhilah banyak
menggunakan sumpah dalam jual beli, karena sesungguhnya
hal jitu melariskan dagangan, tetapi menghapuskan keber-
kahan. Perbuatan yang demikian ini banyak terjadi dan

dilakukan oleh saudagar-saudagar di zaman jahiliyah.
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sampal masa kedatangan Islam. Syari'at Islam datang
memberikan peringatan agar cara-cara yaﬁg buruk haru..

ditinggalkan. ( DR.Hamzah Ya'qub, cet.I, 1984 : 155 )

Menurut hukum Islam,: 2da dua macam sumpah yaitu:
. Sumpah yang tidak ada hubungannya dengan sesuatu
persengketaan atau perkara, umpama sumpah yang di-
lakukkan oleh seseorang untuk melakukan sesuatu
atau tidak melakukan sesuatu.
2. Sumpah yang berhubungan dengan suatu persengketaan
atau perkara, sumpah bentuk inilah yang menyangkut
hukum acara yang berhubungan dengan alat pembuktien.

( H.¥.Djamil Latif S.H, cet.I, 1983 : 154 ).

B, TINJAUAN HUKUM POSITIF TENTANG JUAL BELI.

'y, Pengertian jual beli.

Jual beli (menurut pasal 1457 B.W) adalah suatu
persetujuan dengan mana pihak yang satu mengikatkan
dirinya untuk menyerahkan suatu kebendaan, dan pihak
yang lain untuk membayar harga yang telah dijanjikan.

( Prof.R.Subekti,SH, R.Tjitrosudibio, cet.XIX : 327 ).

Dari pasal 1457 B.W dapat diambil suatu gambar-
an bahwa perjanjian timbal balik antara dua pihak yang
mana pihak yang satu (si penjual) mempunyai kewajiban

menyerahkan hak milik suatu barang dan pihuak yang lain
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(si pembeli) mempunyai kewajibkan membayar harga (uang)
sebagail imbualan dari perolehan hak milik. Sedangkan
barang yung menjadi obyek perjanjian jual beli harus -
lah tertentu atau setidak-tidaknya dapat ditentukan

bentuk dan jumlahnya pada saat akan diserahkan hak mi-

liknya kepada pembeli.

Terjadinya jual beli ditegaskan pula dalam pa-
sal 1458 B.W, bahwa jual beli itu terjadi seketika se-
telah para pihak mencapai kata sepakat tentang barang
dan harga, meskipuﬁ barang belum diserahkan dan harga
belum dibayar. Perkataan "kata sepakat" itu menunjuk. -
kan bahwa B.W menganut suatu asas dalam hukum perjan -
jian yaitu asas "Konsensualisme" yang berarti kesepa -
katan. Dehgan kesepakatan dimaksudkan adanya persesuai
an kehendak diantara pihak-pihak yang bersangkutan,
artinya apa yang dikehendaki oleh yang satu ada pula
dikehendaki oleh yang satu ada pula dikehendaki oleh
yang lain. ( Prof.R.Subekti,SH, cet.VII, 1985 : 3 );

2. Hak dan _kewajiban penjual dan pembeli.

barang dan calon pembeli sudah mencapai adanya kesepa-
katan tentang harga dan barang. Perjanjian jual beli
dengan kescpakatan harus diikuti dengan perbuatan hu. -
kum, karena perbuatan hukum menimbulkan akibat hukum

yang menetapkan hak dan kewajiban bertimbal balik di-
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antara penjual dan pembeli, yéitu disatu pihak menerima
uang dan menyerahkan barang dan pihak yang lain memba -

yar uang dan menerima penyerahan barang.

a. Kewajiban penjual dalam jual beli tanah.

Di dalam B.W kewajiban si penjual telah ditentu-
kan dengan secara tegas yang meliputi kewajiban yang u-
tama, yaitu :
1. Menyerahkan hak milik atas barang yang diperjual be-
likan. '
2. Menanggung kenikmatan tenteram ‘atas barang tersebut
dan menanggung terhadap cacad yang tersembunyi.

( Prof.R.Subekti,SH, cet.VII, 1985 : 8 ).

Mengenai penyerahan hak milik juga ada tiga ma -
cam penyerahan bagi masing-masing barang yaitu

a., Untuk barang bergerak ‘cukup dengan penyerahan keku-
asaan atas barang (pasal 612 B.W).

( Prof.R.Subekti,S.H, R.Tjitrosudibio, cet.XIX :173 )

b. Untuk barang tak bergerak dengan perbuatan yang di -
namakan "balik nama" harus ditandai dengan akte yang
dibuat dihadapan pegawai balik nama (sesuai pasal
616 dan pasal 620 B.W). ( Ibid, hal : 173,174 )

C. Barang tak bertubuh dengan'perbuatan yang dinamakan
"cassie" sebagaimana diatur pasal 613 B.W yang ber -
arti penyerahan akan piutang-piutang atas: nama dan
kebendaan dilakukan dengan sebuat akte. ( Op.cit,

hal : 10 )
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Selanjutnya mengenai penyerahan biaya harus di--

pikul oleh si penjual dalam arti segala biaya yang di-
perlukan untuk barangnya siap diangkat oleh si pembeli
biarpun harganya belum dibayaf, peumbeli sﬁdah menjadi

milik bardng dan ia hanya mempunyai utang pada penjual.

Dalam hal penyerahan barang kepada si pembeli kewaji -

baﬁ penjual menyerahkan barang meliputi segala sesuatu
yang menjadi perlengkapannya serta surat-surat bukti

milik (sesuai pasal 1482 B.W).

Mengenai kewajiﬁan untuk menanggung kenikmatan
tenteram merupakan konsekwensi dari pada jaminan yang
oleh penjual diberikan kepada si pembeli bahwa barang
Yang dijual sungguh-sungguh miliknya yang bebas dari

beban dan tuntunan dari suatu pihak.

Mengenai kewajiban untuk menanggung cacat-cacat
tersembunyi si.penjual diwajibkan menanggung terhadap
cacat-cacat tersebut.:pada barang yang dijualnya.
Apabila fidak ada persetujuan terhadap cacat-cacat,
maka penyerahan menjadi batal, yang berarti bahwa pe -~

mindahan hak milik dianggap tidak pernah terjadi.

Sedangkan pertanggung jawaban penjual terhadap
barang yang telah diperjual belikan menurut hukum
Agraria telah selesai setelah penjual mengadakan jual

beli dihuadapan PPAT.
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b. Kewajiban pembeli dalam jual beli tanah.

Untuk menghindarkan hal-hal yang dapat merugikan
pembeli, maka sebelum dilakukan jual beli sebaiknya si-
pembeli meneliti tentang status tanah serta alat bukti
yang lainnya, sedangkan bagi tanah-tangh yang belum
terdaftar perlu diketahui surat pajaknya atau petok,
segel-segel lama maupun surat keterangan lurah atau ke-
pala desa yang dibuatkan oleh Camat yang menya&takan
tentang tanah tersebut benar-benar milik penjual juga

mengenal letak, bulas-balas dun luus tanah.

Adapun kewajiban utama pembeli dalam jual beli
tanah adalah

1. Membayar harga tanah antara penjual dan pembeli yang
telah disepakati kedua belah pihak..

2., Memikul biaya-biaya yang dikeluarkan, mengenai biaya
biaya pada umumnya didalam praktek semua biaya yang
dikeluarkan dalam jual beli menjadi tanggungan si -
pembeli (sesuai pasal 1466 B.W), telapi ada juga ya-
ng menanggung selain si pembeli pada pasal 1465 B.W
masaldh harga beli harus ditetapkan kedua belah pi-

hak.

Harga jual oeli itu mungkin dibayar lunas, mung-
kin pula dibayar sebagian pada saat dilakukan jual beli
dan sisanya ukan dibayar dilain waktu, dalam hal ini

dianggap sebagai hutang pembeli dan diatur pembayaran -
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nya dalam suatu surat hutang. ( Effendi Perangin, cet.

IT, 1990 : 1 ).

3. Prosedur pemilikan jual beli tanah.

Pada umumnya setiap orang mengheﬁdaki setelah
terjadinya jual beli tanah itu dapat diselesaikan seca-
ra tuntas dalam arti tertib, lancar, bersih dan dapat

dipertanggung jawabkan berdasarkan hukum.

Yang dimaksud dengan tertib adalah jual beli
tersebut dapat dilakukan sesuai dengan prosedur yang
telah ditentukan, sedangkan lancar dan bersih dalam ar-
ti tidak ada hambatan dan gangguan dari pihak yang ada
kaitannya dengan jual beli tanah, serta penjual dan
pembeli benar-benar mewpunyai hak dan wewenang tentang
tanahnya. Sesuai dengan Undang-Undang Yokok Agraria ya-
ng telah ditegaskan pada pasal 26 ayat 1 yang berbunyi
sevagail berikut

"Jual beli, penukaran, penghibahan, pemberian
dengan wasiat, pemberian menurut adat dan pera -
turan-peraturan lain yang dimaksudkan untuk me -
mindahkan hak milik serta pengawasannya diatur
dengan peraturan pemerintah".

( Arieef.S5, UUPA : 17 ).

Adapun peraturan pemerintah yang dimaksud adalah
PP no.10 tahun 1961 yang disebut dalam pasal 19 yang

menyatakan sebagai berikut
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"Setiap perjanjian yang bermaksud memindahkan
hak atas tanah, memberikan sesuatu hak baru atas
tanah, menggadaikan tanah atau meminjam uang de-
ngan hak atas tanggungan, harus dibuktikan deng-
an suatu-akta yang ditunjuk oleh Menteri Agraria
(selanjutnya dalam peraturan pemerintah ini di -
sebut: pejabat). Akta tersebut bentuknya ditetap
kan oleh Menteri Agraria".

( Prof.Dr.Ny.Sri Soedewi Mas jchoen Sofwan SH,

cet, IV, 1981 : 122 ).

Maka nampaklah jelas bahwa setiap kejadian jual beli
yang memwindahkan hak milik harus dibuat dengan suatu
a@kta dihadapan pejabat yang diberi wewenang atau ditun-

Juk cleh Menteri Agraria.

-Selanjutnya untuk memperoleh sertifikat tanah
hak milik harus diajukan kepada kantor pendaftaran ta-
nah atau kantor Agraria. Untuk memperoleh pemilikan ta-
nah dengan melalui jual beli tanah dapat dilakukan de-
ngan cara
a. Antara penjual dan penbeli terdapat kata sepakat
akan menghendaki jual beli tanahnmya, dapat dilakukan
didepan pejabat pembuat akta tanah dalam hal ini
adaluh Camal dengan membawa blanko akta Jual beli
yang telah disediakan di kantor pos setempat.

b. Untuk pelaksanaan,jual beli tanah itu diperlukan dua
ordng saksi dari pejabat perangkat desa yang bersa .-
ngkutan yaitu kepala desa dan sekretaris desa.

C. Setelah akta jual beli dibuat dihadapan PPAT, maka
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akta tersebut diajukan ke kantor pendaftaran tanah.
Dalam hal ini yang perlu diserahkan adalah :

1. Surat bukti hak dan keterangan Kepala Desa yang
dikuatkan oleh Asisten Wedana yang membenarkun
surat bukti hak.

2, Surat tanda bukti pembayaran biaya pendaftaran.
(sesuai dengan pasal 25 PP no.10 tahun 1961)
Setelah diterima oleh kantor pendaftaran tanah, ma-
ka oleh kantor pendaftaran tanah diadakan pemerik -
saan dan penelitiaﬁ terhadap begkas-berkas yang di-
ajukan apakah sudah benar dan memenuhi persyaratan
administrasi, setelah syarat-syarat telah terpenuhi
pihak kantor pendaftaran tanah memerintahkan pega-
wainya untuk mengadakan pengukuran dan pemetaan ta-
nah. Apabila tak ada permasalahan diatas, maka kan-
tor pendaftaran tanah dapat mengeluarkan sertifikat

yang baru. (sesuai pasal 32,33 PP no.10 tahun 1961)

Demikianlah prosedur pemilikan jual® beli tanah

yang dimulai dari pembuatan akta tanah sampai diakhiri

pada pemindahan hak. Oleh karena itu dapat disimpulkan

bahwa didalam jual beli tanah terdapat tiga kali per -

riohonan antara lain

a., vaul dibuatnya surat akta tanah.
b. Pemoerian ijin dari kantor pendaftaran tanah,

sekarang disebut seksi pendaftaran tanah.
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c. Pendaftaran pencatatan dalam buku tanah dan

sertifikat.

4. Alat Pembuktian.

Yang dimaksud tentang arti pembuktian sesuai de-
ngan pasal 1865 B.W adalah bahwa barangsiapa mengajukan
peristiwa-peristiwa atas mana ia mendasarkan sesuatu
hak, diwajibkan membuktikan peristiwa-peristiwa itu,
Sebaliknya barangsiapa mengajukan peristiwa-peristiwa
gunuy pembantahuan hak o%ang lain, diwajibkan juga . mem-

buktikan peristiwa-peristiwa itu.

Dengan demikian nampaklah bahwa pembuktian itu
hanyalah diperlukan dalam persengketaan atau perkara
dimuka Hakim atau pengadilan. Tugas Hakim atau pengadi-
lan adalah menetapkan hukum atau undang-undang secara
khas ataupun menerapkan hukum atau undang-undang, mene-
tapkan apa yang hukum antara dua pihak yang bersengku -

tan itu. ( Prof.R.Subekti,SH, cet.III, 1989 : 79 ).

Menurut undang-undang, ada lima macam alat pem-
buktian yuang sah, yaitu : alat bukti tertulis, pembuk -~
dengan saksi, -persangkaan-persangkaan, pengakuan dan

sumpah.

a, Alat bukti tertulis.

Alat bukti tertulis atau surat adalah segala
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sesuatu yang memuat tanda-tanda bacaan yang dimaksudkan
untuk mencurahkan isi hati atau untuk menyampaikan bu-

ah pikiran seseorang dan dipergunakan sebagai pembukti-

an. ( Prof.DR.Sudikno Mertokusumo,SH, cet.I, 1988;116 )

Surat sebagai bukti tertulis dapat dibagi dué
yaitu surat yang merupakan akta dan surat-suraf lainnya
yang bukan akta. Surat akta ialah suatu tulisan yang
sémata—mata dibuat untuk membuktikan sesuatu hal atau
peristiwa, karenanya suatu akta harus selalu ditanda

tangani.

Keharusan adanya tanda tangan tidak lain bertu -
juan untuk membedakan akta yang satu dengan bukti yang
lain dalam arti suatu akta yang dibuat oleh orang lain.
Yang dimaksud dengan penanda tanganan ialah membubuhkan
nana dari s8i penanda tangan dan dibubﬁhkan paraf dalam
arti singkatan tanda tangan dianggap belum cukup sebe -
lum nama itu harus ditulis tangan oleh si penanda tang-

an sendiri atas kehendak sendiri.

Sedangkan yang dimaksud surat-surat lain yang
bukan akta dalam hal ini sesuai yang termaktub dalam
basal 1874 B.W yang menyatakam :

"Sebagai tulisan-tulisan dibawah tangan diang .-

gap akta-akta yang ditanda tangani dibawah tang-

an, surat-surat, register, surat-surat urusan

rumah tangga dan lain-lain tulisan yang dibuat
tanpa perantaraan seorang pegawai umum".
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Dan juga didalam pasal 1881 B.W dan pasal 1883 B.W me-
nyatakan surat-surat dibawah tangan yang bukan akta
yaitu : buku daftar (register), surat-surat rumah tang-
ga dan catatan-catatén yang dibubuhkan oleh seorang

kreditur. ( Ibid, hal : 127 ).

b. Adanya saksi.

Kesaksian adalah kepastian yang:.diberikan kepada
hHakim dipersidangan tentang peristiwa yang disengketa-
kan dengan jalan pemberitahuan secara lisan dan pribadi
oleh orang yang bukan salah satu pihak dalam perkara

yang dipanggil dipersidangan.

Suatu kesaksian, harus dalam hal mengenai peris-
tiwa-peristiwa benar-benar disaksikan sendiri oleh seo-
rang saksi. Jadi tidak boleh seorang saksi itu hanya
mendengar saja tentang adanya peristiwa dari orang lain.
Selanjutinya tidak boleh pula keterangan saksi itu meru-
pakan kesimpulan-kesimpulan yang ditariknya sendiri da=
ri peristiwa yang dilihat atau diulaminya, karena seo-

rang Hakimlah yang berhak menarik kesimpulan.

Kesaksian bukanlah suatu alat pembuktian yang
Sempurna dan mengikat Hakim, tetapi terserah pada Hakim
menerima atau tidak. Artinya, Hakim leluasa untuk mem: .
percayai atau tidak mempercayai keterangan saksi.

( Frof.R.Subekti,SH, cet.XX, 1985 : 180 ).
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¢. Adanya persangkaan.

Persangkaan adalah suatu kesimpulan yang diambil
dari suatu peristiwa yang sudah terang dan nyata.
Dalam hukum pembuktian, ada dua macam persangkaan yaitu
ditetapkan oleh undang-undang sendiri dan persangkaan
yang ditetapkan oleh Hakim.
Persangkaan yang ditetapkan oleh undang-undang, pada
hakekatnya merupakan suatu pembebasan dari kewajiban
membuktikan sesuatu hal untuk keuntungan salah satu pi-
hak yang berperkara, misalnya: adanya. tiga kwitansi
pembayaran sewa rumah yang berturut-turut; menurut
undang-undang menimbulkan suatu persangkaan, bahwa uang
sewa untuk waktu yang sebelumnya juga telah dibayar.
Dengun demikian apabila dapat menunjukkan kwitansi pem-
bayaran yang sebenarnya, maka dibebaskan dari kewajiban

membayar sewa yang sebelumnya.

sedangkan suatu persangkaan yang ditetapkan oleh
Hakim, misalnya dalam suatu perkara dimana seorang sua-
minya mendakwa istrinya berbuat zina dengan seorang la=
ki-laki lain. Dalam hal ini tentulah sangat .sukar mem-
peroleh saksi-saksi yang melihat dengan mata kepala
sendiri perbuatan zina tersebut, maka dari keterangan
saksi-saksi itu Hakim dapat menetapkan suatu persangka- '
an bahwa kedua orang tersebut telah melakukan perbuatan

zina., ( Ibid, hal : 182 ).
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Perihal kesimpulan yang ditarik oleh seorang

Hakim sudah sendirinya dengan layak, apabila Hakim me-
narik suatu kesimpulan harus amat berhati-hati dan

waspada, hal ini sesuai pasal 1922 B.W.

d. Adanya pengakuan.

Sebenarnya suatu pengakuan bukan suatu alat
pembuktian, karena ada dua macam pengakuan yang dike -
nal didalam hukum acara perdata, yaitu

1. Pengakuan yang dilakukan dimuka Hakim.

2. Pengakuan yang dilakukan diluar sidang: Hakim.

Kedua macam pengakuan yang disebutkan diatas
satu sama lainnya berbeda dalam pembuktian. Menurut
ketentuan pasal 174 HIR bahwa pengakuan yang diucapkan
dihadapan Hakim menjadi bukti yang cukup untuk membe -
ratkan orang yang mengaku itu, baik pengakuan itu diu-
capkan sendiri oleh seorang yang istimewa dikuasakan
untuk melakukannya . Sebaliknya didalam pasal 175 HIR
diatur perihal pengakuan yang dilakukan diluar:sidéng
yang berbunyi,baghwa diserahkan kepada pertimbangan dan
awasan Hakim, yang akan menentukan kekuatan mana akan
diberikannya kepada suatu pengakuan dengan lisan yang

diperbuat diluar hukum.

Dengan demikian pengakuan yang dilakukan dimuka

Hakim memipunyai kekuatan yang sempurna. Hal ini sesuai
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dengan pasal 1925 B.W yang berisi

"Pengakuan yang dilakukan dimuka Hakim memberi-
kan suatu bukti yang sempurna terhadap siapa
yang melakukannya baik sendiri, maupun dengan
perantaraan seorang yang khusus dikuasakan un -
tuk itu".

Sedangkan mengenai pengakuan yang dilakukan diluar si-
dang perihal penilaian terhadap kekuatan pembuktiannya
diserahkan kepada kebijaksanaan Hakim. Hal itu berarti
bahwa Hakim leluasa untuk memberi kekuatan pembukfian
sempurna seperti halnya dengan pengakuan suatu pihak
dimuka Hakim, hal ini sesuai pula pada pasal 1928 B.W
yang berisi

"Dalam hal yang terakhir dalam penutup pasal
yang lalu, adalah terserah kepada pertimbangan
Hakim, untuk menentukan kekuatan mana yang akan
dioerikan kepada suatu pengakuan lisan yang di-
lakukan diluar sidang Pengadilam".

( Ny.Retnowulan Sutantiq,SH, Iskandar Oeripkartawinata,

. SH, cet,VI, 1989 : 74 ).

€. Adanya sumpah.

Menurut undang-undang, dalam hal persumpahan
yang menjadi alat bukti ialah keterangan salah satu
pihak berperkara yang dikuatkan dengan supgpah.

Hal penyumpahan ini diatur dalam pasal 155-158, pasal
182-185 dan pasal 314 B.W dan yang memuat pasal tenta-
ng hal ini yuitu pasal 1929-1945 B.W.
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Jika suatu pihak yang berperkara hendak meme -
rintahkan pengangkatan suatu sumpah yang henentukan,
Hakim harus mempertimbangkan dahulu apakah ia dapat
mengijinkan perintah mengangkat sumpah itu. Untuk itu
Hakim memefiksa apa hal yang disebutkan dalam perumus-
an sumpah itu sungguh-sungguh mengenai suatu perbuatan
yang telah dilakukan sendiri oleh pihak yang mengangkat
sumpah atau suatu peristiwa yang telah dilihat sendiri
oleh pihak lain. Hakim harus menganggap bahwa peristi-
wa yang disebutkan dalam perumusan sumpah itu sungguh-
sungguh telah terjadi, meskipun mungkin Hakim itu sen-
diri tidak percaya akan kebenarannya.

( Prof.R.Subekti,SH, cet.XX, 1985 : 185 ).

Dalam hal tentang lima macam alat-alat bukti
Yang telah diuraikan diatas, masih terdapat satu macam
alat bukti yang sering dipergunakan yaitu "pengetahuan
Hakim". Yang dimaksud dengan "pengetahuan Hakim" ada -
lah kecadaan yang diketahuinya sendiri oleh Hakim dalam
sidang. Dalam perkara tersebut diatas, Hakim yang ber-
sangkutan mempertlimbangkan dan menetapkan sendiri pe-
rihal yang menurut penglihatannya nawmpak antara tanda
tangan yang terdapat diatas sehelai surat bukti dan
tanda tangan yang bersangkutan yang terdapat pada su -
rat kuasa kepada kuasanya. ( Ny.Retnowulan Sutanto,SH,

Iskandar Ueripkartawinata,SH, cet.VI, 1989 : 55 ).



