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TINJAUAN YURIDIS POLA SENGKETA AKIBAT JUAL BELI TANAH 

DI BAWAH TANGAN DI KABUPATEN WONOGIRI 

ABSTRAK 

 

Indonesia sebagai kepulauan terbesar, memicu munculnya permasalahan 

hukum dibidang pertanahan. Menilik kondisi saat ini masih banyaknya jual beli 

tanah dibawah tangan yang mengakibatkan timbulnya sengketa, maka penulis 

melakukan penelitian ini untuk menjelaskan bagaimana prosedur jual beli yang 

sesuai dengan peraturan serta melihat  pola sengketa yang terjadi akibat jual beli 

tanah dibawah tangan di Kabupaten Wonogiri. Penelitian ini merupakan penelitian 

kualitatif dengan metode penelitian hukum Normatif-empiris yang disajikan 

dengan Analisa Deskriptif Kualitatif. Metode pengumpulan data yang digunakan 

yaitu sumber data primer dengan melakukan Studi Lapangan dan sumber data 

sekunder dengan melakukan Studi Pustaka. Penulis telah melakukan analisis 

terhadap undang-undang bahwa prosedur jual beli tanah yang sah salah satunnya 

dapat dilihat pada UUPA dan peraturan pemerintah No. 24 tahun 1997 tentang 

pendaftaran pertanahan di Pengadilan Negeri Wonogiri. Penulis juga telah 

melakukan penelitian di Pengadilan Negeri Wonogiri, BPN Wonogiri dan 

masyarakat yang menunjukkan bahwa terdapat 5 pola: Pertama. Wanprestasi 

terjadi ketika pembeli meninggal dan penjual menguasai kembali tanah, Kedua. 

Pembeli sulit mensertifikatkan tanah karena penjual tidak kooperatif. Ketiga, 

Kepemilikan tanah tidak jelas karena tidak ada bukti tertulis. Keempat, Tanah yang 

dijual ternyata dijadikan jaminan sehingga pembeli yang menanggung hutang. 

Kelima, Tanah warisan dijual tanpa persetujuan semua ahli waris. Strategi untuk 

meminimalisir jual beli dibawah tangan dapat dilakukan dengan sosialisasi rutin 

oleh pemerintah dan lembaga terkait, serta menyediakan bantuan hukum melalui 

platfrom digital. BPN dan notaris/PPAT dapat memberikan layanan kepada 

masyarakat dengan penegakan sanksi terhadap praktik ilegal. Masyarakat perlu 

memahami hukum, memeriksa keaslian sertidikat tanah, membuat perjanjian secara 

tertulis dan menggunakan metode pembayaran yang dapat dilacak. 

Kata Kunci : Dibawah Tangan, Jual Beli, Pola Sengketa Tanah  
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LEGAL REVIEW OF THE DISPUTE PATTERNS IN UNDERHAND 

LAND TRANSACTION IN WONOGIRI REGENCY 

ABSTRACT 

 

As one of the largest archipelagos, Indonesia is rich in fertile lands. However, 

this leads to numerous legal issues regarding land ownership. Considering the 

current situation, where underhand land transactions are still prevalent and lead to 

disputes, this study was conducted to determine the proper land buying and selling 

procedures according to the existing laws and regulations and to determine the 

patterns of disputes arising from un derhand land transactions in Wonogiri 

Regency. This study took the form of a qualitative research, utilizing a normative-

empirical legal research method and qualitative descriptive analysis method. The 

data consisted of primary data sources obtained through field studies and secondary 

data sources collected through literature studies. The results of this study indicate 

that the legitimate land sale procedure is outlined in the Basic Agrarian Law 

(UUPA) and Government Regulation No. 24 of 1997 on land registration in the 

Wonogiri District Court. Based on the research conducted at the Wonogiri District 

Court, the Wonogiri Land Agency (BPN), and among the community, there were 

five patterns in the underhand land transaction disputes in Wonogiri regency. First, 

default occurs when the buyer dies and the seller regains control of the land. Second, 

buyers struggle to certify the land because the seller is uncooperative. Third, the 

land ownership is unclear due to the absence of written agreements. Fourth, the sold 

land is used as collateral, causing the buyer to bear the debt. Fifth, inherited land is 

sold without the consent of all the heirs. Strategies to minimize underhand 

transactions can be implemented through regular socialization by the government 

and related institutions, as well as providing legal assistance via digital platforms. 

The National Land Agency and notary can offer services to the public by enforcing 

sanctions against illegal practices. The community needs to understand the law, 

verify the authenticity of land certificates, create written agreements, and use 

traceable payment methods. 

Keywords : Underhand Transaction, Land Sale, Patterns of Land Disputes 

 

 


