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ABSTRAK

KJPP (Kantor Jasa Penilai Publik) merupakan badan usaha yang telah
mendapat izin usaha dari Menteri Keuangan untuk memberikan jasa penilaian.
Berdasarkan amanat dari Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan
Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum menjelaskan bahwa salah
satu tugas dari KJPP adalah menilai objek pengadaan tanah untuk kepentingan
umum, yaitu objek pengadaan tanah untuk kepentingan pembangunan Tol Solo-
Yogya. Salah satu penilai pertanahan yang menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan tol Solo-Yogya adalah KIJPP Andi Tiffani. Penilai pertanahan dari
KJPP Andi Tiffani menilai wilayah di Kabupaten Sleman, yaitu; Desa
Purwomartani, Tamanmartani, Selomartani, Tirtomartani, dan Tirtoadi. Dari 5
(lima) wilayah yang dinilai oleh penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani, desa yang
paling luas, bidang dan hasilnya paling besar yaitu desa Tamanmartani, di mana
Terdapat 467 bidang dengan luas sekitar 248.740 M? dengan Nilai Pengganti Wajar
Rp. 637.314.807.699. Untuk itu, penelitian ini fokus membahas mengenai praktik
penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta, yang kemudian dianalisis menggunakan
hukum Islam dan hukum positif.

Jenis penelitian ini adalah penelitian lapangan (Field Research) dan
bersifat deskriptif-analitik. Sumber data primer yang digunakan dalam penelitian
ini yaitu wawancara kepada penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dan masyarakat
yang tempat tinggalnya terkena pengadaan tanah. Sumber data sekunder yaitu,
dokumentasi berupa laporan, catatan, transkip, buku dan yang berhubungan dengan
praktik penilai pertanahan KPJJ Andi Tiffani. Pendekatan yang digunakan adalah
pendekatan normatif-empiris, analisis data kualitatif dengan metode induktif.

Hasil penelitian menunjukkan-bahwa; pertama, praktik penilai pertanahan
KJPP Andi Tiffani dalam menilar objek pengadaan tanah 'guna pembangunan tol
Solo-Yogya yaitu dengan menilai Kerugian fisik berupa nilai ‘pasar, dan juga
menilai~ganti-kerugian non fisik. Kedua, praktik penilai pertanahan KJPP Andi
Tiffani sejalantdengan teori maslahah karena memberikan kemaslahatan kepada
masyarakat dalam bentuk-nilai ‘ganti kerugian yang tinggi dan kemaslahatan bagi
pemerintah yaitu terlaksananya pengadaan tanah dengan lancar karena masyarakat
tidak banyak yang melakukan penolakan. Kemudian, praktik penilai pertanahan
KJPP Andi Tiffani juga sejalan dengan hukum positif karena dalam praktiknya
selalu berpedoman pada UU Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi
Pembangunan bagi Kepentingan Umum, Petunjuk Teknis Nomor 4/Juknis-
100.HK.02.01./V1I1/2020 tentang Penilai Pertanahan Direktorat Jenderal Alih
Fungsi Tanah dan Pengembangan Pertahanan Kementerian Agraria dan Tata
Ruang/Badan Pertanahan Nasional dan juga diatur di dalam Kode Etik Penilai
Indonesia (KEPI) Dan Standar Penilaian Indonesia (SPI) — 304.

Kata Kunci: Andi Tiffani, Penilai Pertanahan, Kemaslahatan
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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB-LATIN

Transliterasi yang digunakan dalam skripsi ini adalah transliterasi yang
telah menjadi keputusan bersama Menteri Agama dan Menteri Pendidikan dan

Kebudayaan Republik Indonesia No. 158 tahun 1987, yang ringkasnya sebagai

berikut:
1. Konsonan
Huruf Arab Nama Huruf Latin Keterangan

i Alif ) Tidak dilambangkan
- Ba b be
) Ta t te
& $a 5 es (dengan titik di atas)
z Jim J Je
z Ha A ha (dengan titik di bawah)
¢ Kha kh ka dan ha
3 Dal d de
3 7al s zet (dengan titik di atas)
J Ra r Er

viii



zet

J Zai z

o Sin S €s

G Syin sy es dan ye
e Sad g es (dengan titik di bawah)
L Dad d de (dengan titik di bawah)
L Ta { te (dengan titik di bawah)
I 7a z zet (dengan titik di bawah)
¢ ¥ ¢ koma tebalik di atas

¢ Gain g ge

< Fa f ef

) Qaf q ki

J Kaf k K

J L'am l el

o Mim m em

O Nun n en

3 Wau W we




. Ha h ha
. Hamzah apostrof
¢ Ya y ye
2. Vokal
a. Vokal Tunggal
Tanda Nama Huru Latin Nama
Fathah A A
) Kasrah I |
dammah U U
b. Vokal Rangkap
Tanda dan Huruf Nama Huru Latin Nama
s Fathah Al adani
9. kasrah au adanu
Contoh:
K Ditulis Kataba
Jad Ditulis fa’ala
KA Ditulis Zukira




Cih Ditulis Yazhabu
Ja Ditulis su’ila
3. Maddah
Harakat dan huruf Nama Huruf dan tanda Nama
S | fathah dan alif A a dan garis di atas
atau ya
S. ... Kasrah dan ya I i dan garis di atas
5 dammah dan U u dan garis di atas
wau
Contoh:
JG& Ditulis qala
>y Ditulis Rama
8 Ditulis Qila
U5 Ditulis Yaqulu

4. Ta Marbutah

Transliterasi untuk ta marbutah ada dua yaitu:

1. Ta marbutah hidup

Xi




2. Tamarbutah yang hidup atau mendapat harkat fathah, kasrah, dan dammah,
transliterasinya adalah “t”
3. Tamarbutah yang mati atau mendapat harkat sukun, transliterasinya adalah
o
Jika pada kata yang terakhir dengan ta marbutah diikuti oleh kata yang
menggunakan kata sandang al serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta

marbutah itu transliterasinya ha.

Contoh:
Jakyi f\.lzaj B Ditulis raudah al-atfal
3 5all Al Ditulis al-madinah al-munawwarah
asih Ditulis talhah

5. Syaddah (tasydid)

Syaddahtatau tasydid yang dalam system tulisan arab dilambangkan
dengan sebuah tanda, tanda syaddah atau tanda tasydid, dalam transliterasi
tersebut dilambangkan dengan huruf, yaitu huruf.sama dengan huruf yang diberi
tanda tasydid.

Contoh:

[y Ditulis Rabana

0% Ditulis Nazzala
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3;\53 Ditulis al-birru
ERPY - . ..

=l Ditulis al-hajju
Az Ditulis nu’’ima

6. Kata sandang

lam (J). Namun dalam transliterasi ini kata sandang dibedakan atas kata sandang

yang diikuti oleh huruf syamsiyyah dan kata sandang yang diikuti oleh huruf

gamariyyah.

1. Kata sandang yang diikuti oleh huruf syamsiyyah ditransliterasikan sesuai
bunyinya, yaitu huruf /1/ diganti dengan huruf yang langsung mengikuti kata
sandang itu.

2. Kata sandang yang diikuti oleh huruf gamariyyah ditransliterasikan sesuai

dengan aturan yang digariskan di depan dan sesuai pula dengan bunyinya.

sandang ditulis terpisah dari kata yang mengikuti dan dihubungkan dengan tanda

Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan huruf alif

Baik rdiikuti oleh:huruf:syamsiyyah :maupun huruf gamariyyah kata

sandang.
Contoh:
JA5N Ditulis ar-rajulu
sl Ditulis as-sayyidatu
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Cysaitll Ditulis asy-syamsu
yadll Ditulis al-gamaru
fadl Ditulis al-ba’du
JOA] Ditulis al-jalalu
7. Hamzah

Dinyatakan di depan bahwa hamzah ditransliterasikan dengan apostrof.
Namun hanya berlaku bagi hamzah yang terletak ditengah dan diakhir kata. Bila

hamzah itu terletak di awal kata, ia tidak dilambangkan, karena dalam tulisan

Arab berupa alif.

Contoh:
R Ditulis Tadkhulana
& gl Ditulis an-nau’u
8ol Ditulis syai’un
u\ Ditulis Inna
&yl Ditulis Umirtu
K Ditulis Akala
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8. Penulisan kata
Pada dasarnya setiap kata, bail fi’il, isim maupun harf, ditulis terpisah.
Hanya kata-kata tertentu yang penulisannya dengan huruf Arab sudah lazim
dirangkaikan dengan kata lain karena ada huruf atau harkat yang dihilangkan,
maka dalam transliterasi ini penulisan kata tersebut dirangkaikan juga dengan
kata yang lain yang mengikutinya.

Contoh:

OO e el G)g | ditulis | -Wa innallaha lahuwa khair  ar-

raziqin.

O ol g Sl 15856 | Ditulis | -Wa aufii al-kaila wa al-mizan.

ey yaadll sy | Ditulis | Bismillahi majréha wa mursaha

oo coill Za il e vy | Ditulis | -Wa lillahi “alan-nasi hijju al-baiti

\ 4_13‘ £ 1a0) man-istata’'a ilaihi sabila.

-Wa lillahi' ‘alan-nasi hijjul-hijjul-

baiti man-istata’a ilaihi sabila.

9. Huruf kapital
Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital dikenal, namun dalam
transliterasi ini huruf tersebut dipergunakan huruf kapital seperti apa yang

berlaku dalam EYD, di antaranya:
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Huruf kapital digunakan untuk menuliskan huruf awal nama diri dan
permulaan kalimat. Bila nama diri itu didahului oleh kata sandang, maka yang
ditulis dengan huruf kapital tetap huruf yang nama diri tersebut, bukan huruf
awal kata sandangnya.

Contoh:

Oy ‘z(\ 3a4 | Ditulis | Wa ma Muhammadun illa rasl

csall LGl foa s J3 u\ Ditulis | Inna awwala baitin wudi’a linnasi

1331.; 3 45_” lallazi bi Bakkata mubgarakan

48 J il Gl Gimall hel | Ditulis | -Syahru Ramadana al-lazi unzila fih

:)U;j‘ al-Qur’an.

Sudll 389U 5205 205 | Ditulis | -Wa lagad ra'ahu bi al-ufuq al-

mubin.

Cedall S an AaN || Ditulis | Alhamdulillahi rabbi al-‘alamm
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PERAN PROEESI PENILAI PERTANAHAN (StudiKasus Penilai Pertanahan
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BAB |

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Kantor Jasa Penilai Publik (KJPP) merupakan badan usaha yang telah
mendapat izin usaha dari Menteri Keuangan untuk memberikan jasa penilaian.
KJPP dapat memberikan penilaian terhadap aset dan bisnis secara eksternal,
berdasarkan perhitungan serta harga pasaran. KJPP dapat menilai properti,
seperti tanah dan bangunan, apartemen, rumah tinggal, ruko, rumah kantor, dan
kios. KJPP juga dapat menilai aspek bisnis, seperti entitas bisnis, surat
berharga, hingga kerugian ekonomis akibat peristiwa tertentu.

Berdasarkan amanat dari Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012
tentang Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum
menjelaskan bahwa salah satu tugas dari KJPP adalah menilai objek pengadaan
tanah, untuk_ Kepentingan .umum, yaitu objek . pengadaan tanah untuk
kepentingan = pembangunan ~Tol 'Solo-Yogya. © Dalam ~Pengumuman
N0.590/0001282 yang ditandatangani pejabat (PJ) Sekretaris Daerah (Sekda)
Provinsi Jawa Tengah Herru Setiadhie tanggal 17 Januari 2019 lalu, proyek

jalan tol tersebut membutuhkan lahan seluas 472.155 hektare. Pengadaan

ratusan ribu hektare lahan tersebut rencananya akan berdampak di tiga
kabupaten yakni Kabupaten Karanganyar, Boyolali, dan Klaten. Untuk

kabupaten Karanganyar, daerah yang akan terdampak proyek tol mencakup


https://m.harianjogja.com/news/read/2020/01/21/500/1030020/proyek-tol-jogja-solo-korbankan-472.155-hektare-lahan-di-jawa-tengah

satu kecamatan dan satu desa. Sedangkan, Kabupaten Boyolali, pembangunan
jalan tol itu berpotensi mengurangi lahan di dua kecamatan yakni Banyudono
dan Sawit yang mencakup sembilan desa.!

Menurut hasil observasi peneliti, bahwa salah satu penilai pertanahan
yang menilai objek pengadaan tanah guna pembangunan tol Solo-Yogya
adalah KJPP Andi Tiffani. Penilai pertanahan dari KJPP Andi Tiffani menilai
wilayah di Kabupaten Sleman, yaitu; Desa Purwomartani, Tamanmartani,
Selomartani, Tirtomartani, dan Tirtoadi. Dari 5 (lima) wilayah yang dinilai oleh
penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani, desa yang paling luas, bidang dan
hasilnya paling besar yaitu desa Tamanmartani, di mana Terdapat 467 bidang
dengan luas sekitar 248.740 M? dengan Nilai Pengganti Wajar Rp.
637.314.807.699.

Adapun berdasarkan Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang
Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum bahwa yang
objek pengadaan tanah yang dinilai oleh penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani
meliputi; tanah, bangunan, tanaman, benda yang berkaitan dengan tanah, dan
yang berada pada ruang atas tanah dan bawah tanah, serta hal lain yang dapat
dinilai. Dengan  demikian, menarik untuk diteliti dalam bentuk skripsi
mengenai praktik penilai pertanahan dalam menilai objek pengadaan tanah
untuk Pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta dengan fokus kajian penilaian

objek pengadaan tanah di Desa Tamanmartani Kabupaten Sleman, yaitu

! Harianjogja, “Proyek Tol Jogja-Solo Korbankan 472.155 Hektare Lahan di Jawa Tengah”,
https://news.harianjogja.com/read/2020/01/21/500/1030020/proyek-tol-jogja-solo-korbankan-
472.155-hektare-lahan-di-jawa-tengah, diakses pada 14 Agustus 2023 pukul 15.00 WIB.



https://news.harianjogja.com/read/2020/01/21/500/1030020/proyek-tol-jogja-solo-korbankan-472.155-hektare-lahan-di-jawa-tengah
https://news.harianjogja.com/read/2020/01/21/500/1030020/proyek-tol-jogja-solo-korbankan-472.155-hektare-lahan-di-jawa-tengah

dengan judul “TINJAUAN HUKUM ISLAM DAN HUKUM POSITIF
TERHADAP PERAN PROFESI PENILAI PERTANAHAN (Studi Kasus
Penilai Pertanahan KJPP Andi Tiffani Kabupaten Sleman Dalam Menilai
Objek Pengadaan Tanah Pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta)”.
B. Rumusan Masalah
Merujuk dari latar belakang masalah di atas, peneliti merumuskan
permasalahan sebagai berikut:
1. Bagaimana praktik penilai pertanahan KIJPP Andi Tiffani dalam menilai
objek pengadaan tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta ?
2. Bagaimana tinjauan hukum Islam dan hukum positif terhadap praktik
penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan
tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta ?
C. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan Penelitian
Berdasarkan uraian dari latar belakang masalah di atas, maka
tujuan penelitian dalam skripsi ini adalah sebagai berikut:

a. ‘Untuk menjelaskan dan ‘menganalisis’ bagaimana praktik penilai
pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah
guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.

b. Untuk menjelaskan dan menganalisis praktik penilai pertanahan KJPP
Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna
Pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta dengan perspektif hukum

Islam dan hukum positif.



2. Manfaat Penelitian
Suatu penelitian yang dilaksanakan harus dapat memberikan
sebuah kemanfaatan. Dalam hal ini yang ingin dicapai oleh peneliti dalam
penelitian ini adalah sebagai berikut:
a. Manfaat Teoritik
Diharapkan dengan adanya penyusunan skripsi ini dapat menambah
sumber referensi, wawasan, dan pengetahuan mengenai praktik
penilai pertanahan dalam menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.
b. Manfaat Praktis
Dengan tersusunnya skripsi ini, diharapkan dapat dijadikan sebagai
sumbangan pemikiran bagi masyarakat dalam masalah yang berkaitan
dengan praktik penilai pertanahan dalam menilai objek pengadaan
tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.
D. Telaah Pustaka
Kajian mengenai mengenai praktik penilai pertanahan dalam menilai
objek pengadaan tanah bukanlahsuatu kajian baru, metainkan sudah banyak
diteliti oleh peneliti-peneliti sebelumnya. Adapun sebelum peneliti melangkah
lebih jauh dalam membahas mengenai permasalahan ini, maka peneliti lebih
dahulu meneliti karya-karya ilmiah yang ada relevansinya dengan
permasalahan yang akan peneliti bahas. Dari beberapa penelusuran, terdapat
beberapa tulisan yang membahas mengenai praktik penilai pertanahan dalam

menilai objek pengadaan tanah, yaitu sebagai berikut:



Pertama, disertasi yang ditulis Ahmad Yubaidi dengan judul
“Kebijakan Penilai pertanahan Dalam Peralihan Alih Fungsi Tanah Untuk
Kepentingan Umum”.2 Adapun penelitian yang dilakukan Ahmad Yubaidi
lebih fokus membahas mengenai apa yang menjadi pertimbangan penilai
pertanahan berlisensi dalam menentukan nilai objek alih fungsi tanah untuk
kepentingan umum, dan apakah penetapan nilai objek alih fungsi tanah untuk
kepentingan umum oleh penilai pertanahan sesuai dengan prinsip maslahah
Imam al-Ghazali dan keadilan John Rawls.

Kedua, skripsi yang ditulis Surya Yudistira Ramadhan dengan judul
“Kepastian Hukum Terhadap Pertanggungjawaban Tim Penilai (Apprasial)
Dalam Pengadaan Tanah Untuk Kepentingan Umum (Studi Kasus Pengadaan
Tanah Di Bandara Sultan Hasanuddin)”.® Adapun penelitian yang dilakukan
Surya Yudistira Ramadhan lebih fokus membahas mengenai apakah
penunjukan appraisal dalam pengadaan tanah untuk kepentingan umum sudah
memenuhi prinsip transparansi dan prinsip kemAndirian dalam menilai, serta
apakah appraisal dalam_menilai nilai tanah_untuk kepentingan umum dapat
dipertanggungjawabkan.

Ketiga, skripsi yang ditulis Gagah Yaumiyya Riyoprakoso dengan
judul “Tanggung Jawab Hukum Penilai Publik Terhadap Laporan Penilaiannya

Dalam Kegiatan Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan

2 Ahmad Yubaidi, “Kebijakan Penilai pertanahan Dalam Peralihan Alih Fungsi Tanah
Untuk Kepentingan Umum”, Disertasi, Pascasarjana UIN Sunan Kalijaga Yogyakarta, 2021.

% Surya Yudistira Ramadhan, “Kepastian Hukum Terhadap Pertanggungjawaban Tim
Penilai (Apprasial) Dalam Pengadaan Tanah Untuk Kepentingan Umum (Studi Kasus Pengadaan
Tanah Di Bandara Sultan Hasanuddin)”, Skripsi, Fakultas Hukum Universitas Hasanuddin
Makassar, 2020.



Umum (Studi Atas Kantor Jasa Penilai Publik Toto Suharto”.* Adapun
penelitian yang dilakukan Gagah Yaumiyya Riyoprakoso lebih fokus
membahas mengenai bagaimana tanggung jawab hukum penilai publik
terhadap laporan penilaiannya dalam kegiatan pengadaan tanah menurut
Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah Bagi
Pembangunan Untuk Kepentingan Umum serta peraturan Menteri Keuangan
Indonesia Nomor 56/PMK.01/2017 tentang Perubahan Atas Peraturan Menteri
Keuangan Republik Indonesia Nomor 101/PMK.01/2014 tentang Penilai
Publik, dan bagaimana kantor jasa penilai publik Toto Suharto dan Rekan
mempertanggungjawabkan laporan penilaiannya jika menimbulkan sengketa.

Keempat, skripsi yang ditulis Anggy Wulandary Isroningsih dengan
judul “Peranan Lembaga Penilai Harga Tanah Dalam Penentuan Ganti Rugi
Tanah Untuk Pengadaan Tanah Bagi Pelaksanaan Pembangunan Untuk
Kepentingan Umum”.®> Adapun penelitian yang dilakukan Anggy Wulandary
Isroningsih lebih fokus membahas mengenai bagaimana peranan Lembaga
Penilai Harga Tanah dalam penentuan nilal ganti rugi tanah untuk Pengadaan
Tanah Bagi 'Pelaksanaan Pembangunan—Untuk Kepentingan® Umum, dan
bagaimana implementasi dari Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional RI

Nomor 3 Tahun 2007 terhadap peranan Lembaga Penilai Harga Tanah, serta

4 Gagah Yaumiyya Riyoprakoso, “Tanggung Jawab Hukum Penilai Publik Terhadap
Laporan Penilaiannya Dalam Kegiatan Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan
Umum (Studi Atas Kantor Jasa Penilai Publik Toto Suharto”, Skripsi, Fakultas Syariah dan Hukum
UIN Syarif Hidayatullah Jakarta, 2020.

® Anggy Wulandary Isroningsih, “Peranan Lembaga Penilai Harga Tanah Dalam Penentuan
Ganti Rugi Tanah Untuk Pengadaan Tanah Bagi Pelaksanaan Pembangunan Untuk Kepentingan
Umum”, Skripsi, Universitas Pembangunan Jakarta, 2013.



apa sajakah hambatan-hambatan yang dihadapi oleh Lembaga Penilai Harga
Tanah dalam melaksanakan fungsinya sebagai Lembaga yang independen.

Kelima, artikel jurnal yang ditulis Sulasi Rongiyati dengan judul
“Eksistensi Lembaga Penilai Tanah dalam Pengadaan Tanah untuk
Kepentingan Umum”.® Penelitian yang dilakukan Sulasi Rongiyati lebih fokus
membahas mengenai bagaimana kedudukan lembaga penilai tanah dalam UU
No. 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi Pembangunan untuk
Kepentingan Umum, dan apa wewenang Lembaga Penilai Tanah dalam
menentukan ganti kerugian atas tanah yang diperuntukkan bagi pembangunan
untuk kepentingan umum.

Dengan demikian dari uraian penelitian terdahulu di atas,
menunjukkan bahwa penelitian mengenai praktik penilai pertanahan KJPP
ANDI TIFFANI dalam menilai objek pengadaan tanah guna pembangunan
Jalan Tol Solo-Yogyakarta masih layak untuk diteliti. Hal ini dikarenakan
sejauh penelusuran peneliti belum ditemukan hasil penelitian yang secara
spesifik membahas mengenai tema dan judul yang peneliti angkat.

F. Kerangka Teori
1. Ganti Kerugian
Pengertian ganti kerugian oleh Undang-Undang Nomor 2 Tahun
2012 tentang Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan

Umum Pasal 1 Ayat (10) menyebutkan bahwa ganti kerugian adalah

® Sulasi Rongiyati, “Eksistensi Lembaga Penilai Tanah Dalam Pengadaan Tanah Untuk
Kepentingan Umum”, Jurnal NEGARA HUKUM, Vol. 3 No. 1, Juni 2012.



penggantian yang layak dan adil kepada pihak yang berhak dalam proses
pengadaan tanah. Selain itu, terdapat juga yang mendefinisikan ganti
kerugian adalah penggantian terhadap kerugian baik fisik dan/atau non
fisik sebagai akibat pengadaan tanah kepada yang mempunyai tanah,
dan/atau benda-benda lain yang berkaitan dengan tanah yang dapat
memberikan kelangsungan hidup yang lebih baik dari tingkat kehidupan
social ekonomi sebelum terkena pengadaan tanah.

Ganti kerugian adalah penggantian yang layak dan adil kepada
pihak yang berhak dalam proses pengadaan tanah. Namun demikian,
maksud dari frasa “penggantian yang layak dan adil” tidak dijelaskan lebih
lanjut.” Sementara itu, yang dimaksudkan dengan pihak yang berhak
adalah pihak yang menguasai atau memiliki objek pengadaan tanah, yang
meliputi:

a. Pemegang hak atas tanah

b. Pemegang hak pengelolaan

c. . Nadzir, hak untuk wakaf

d. “Pemilik'tanah bekas milik adat

e. Masyarakat hukum adat

f.  Pihak yang menguasai tanah negaran dengan itikad baik

g. Pemegang dasar penguasaan atas tanah

" Bernhard Limbong, Pengadaan Tanah untuk Pembangunan, (Jakarta: Marghareta
Pustaka, 2015), him. 187.



2.

h. Pemilik bangunan, tanaman atau benda lain yang berkaitan dengan
tanah.

Teori Maslahah

Imam Al-Ghazali mendefinisikan maslahah sebagai segala upaya
untuk mewujudkan kemanfaatan dan menyingkirkan kerusakan. Al-
Ghazali juga membagi maslahah menjadi 3 (tiga) Klasifikasi/kategori yaitu
(1) maslahah mu’tabarah, yakni maslahah yang diakui dan diterima
secara tegas oleh syara’; (2) maslahah mulgah, yakni kemaslahatan atau
kemanfaatan yang secara tegas ditolak dan juga tidak diakui oleh syara’;
dan (3) maslahah mursalah, yakni kemaslahatan atau kemanfaatan yang
tidak memperoleh penilaian secara tegas oleh syara’, apakah diterima atau
ditolak. Hal ini terjadi karena tidak adanya nash baik dalam Al-Qur’an
maupun Hadis yang menyinggung Secara tegas status maslahah tersebut.

Menurut pendapat para ahli fikih, istisiah adalah mekanisme
untuk menghasilkan produk hukum karena adanya tuntutan kemanfaatan
(maslahah) yang tidak ditentukan oleh dalil Khusus.dalam sumber hukum
Islam;” apakah ‘kemanfaatn" ‘tersebut ™ didukung—ataukah diabaikan.
Kemanfaatan yang ditimbulkan oleh produk hukum itu harus bersesuaian
dengan tujuan umum hukum Islam yang disebut dengan magqasid syari’ah
al- ‘ammabh.

Tujuan dari teori maslahah yaitu untuk mencari kemaslahatan
dan meniadakan kerusakan. Dalam hal ini, berkaitan dengan praktik

penilai pertanahan KJPP ANDI TIFFANI dalam menilai objek pengadaan
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tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta, seperti kaidah fikih
yang berbunyi:

2 mllaall Gla Ao atla auldal) 5 5

Adapun terkait praktik penilai pertanahan KJPP ANDI TIFFANI
dalam menilai objek pengadaan tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-
Yogyakarta, merupakan upaya untuk mendahulukan mencegah
kemudharatan atau mengutamakan kemaslahatan. Dengan demikian, teori
maslahah di atas digunakan untuk mengalisis praktik penilai pertanahan
KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna

pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.

G. Metode Penelitian

Metode penelitian berperan sangat penting untuk mendapatkan hasil

penelitian yang terarah dan optimal karena metode penelitian merupakan ilmu

mengenai jenjang-jenjang yang harus dilalui dalam suatu proses penelitian.

Adapun metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:

1.

Jenis Penelitian

Jenis penelitian yang digunakan adalah Field Research
(Penelitian Lapangan), yaitu suatu penelitian yang dilakukan secara
sistematis dengan mengangkat data yang ada di lapangan.'* Dalam

penelitian ini, data yang ada di lapangan yaitu berada di di kantor KJPP

2 A, Djazuli, Kaidah-kaidah Fikih: Kaidah-kaidah Hukum Islam dalam Menyelesaikan

Masalah-masalah yang Praktis, (Jakarta: Kencana, 2011), him. 164.

13 Suharismi Arikunto, Dasar — Dasar Research, (Tarsoto:Bandung, 1995), him. 58.
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Andi Tiffani dan Rekan yang beralamatkan di JI. Stadion No. 1-56,
Denokan, Maguwoharjo, Daerah Istimewa Yogyakarta 55281. Selain itu
lokasi penelitian yang kedua yaitu di sepanjang pembangunan Jalan Tol
Solo-Yogyakarta.
2. Sifat Penelitian

Penelitian ini bersifat deskriptif-analitik. Adapun penelitian
bersifat deskriptif-analitik adalah suatu metode yang berfungsi untuk
mendeskripsikan atau memberi gambaran terhadap objek yang diteliti
melalui data atau sampel yang telah terkumpul sebagaimana adanya tanpa
melakukan analisis dan membuat kesimpulan yang berlaku untuk umum.?®
Penelitian deskriptif analitik ini bersifat memamaparkan, menggambarkan
dan mengklarifikasi secara objektif data-data yang dikaji praktik penilai
pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta. Kemudian, dilakukan analisis
mengenai praktik penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai
objek ‘pengadaan tanah, guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta,
menggunakanhukum Islam dan hukum paositif.

3. Sumber Data

Adapun sumber data yang digunakan dalam penulisan skripsi ini

dengan menggunakan data primer dan data sekunder.?* Adapun yang

dimaksud data primer dan data sekunder adalah sebagai berikut:

23 Sugiono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D, (Bandung: Alfabeta,
2009), him. 29.
24 Suliyanto, Metode Riset Bisnis, (Yogyakarta: ANDI OFFSET, 2006), him. 131.
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Data Primer

Data primer adalah data yang diperoleh secara langsung dari
lapangan.?® Data primer diperoleh dengan cara wawancara
(mengajukan pertanyaan) kepada Tim penilai pertanahan dari KJPP
Andi Tiffani, serta masyarakat yang tanahnya digunakan sebagai
pengadaan tanah untuk pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.
Data Sekunder

Data skunder adalah data yang sudah tersusun dan sudah
dijadikan dalam bentuk dokumen-dokumen.?® Data sekunder dalam
penelitian ini yaitu berupa dokumen-dokumen yang mendukung
sumber data primer, yaitu berupa dokumen-dokumen yang berkaitan
dengan praktik penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai
objek pengadaan tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-

Yogyakarta.

Pendekatan Penelitian

Pendekatan ~yang digunakan_ dalam penelitian ini adalah

pendekatan normatif empiris, yaitu ‘suatu metode penelitian yang dalam

hal ini menggabungkan unsur hukum normatif yang kemudian didukung

dengan penambahan data atau unsur empiris,?’ terkait praktik penilai

%5 S, Nasution, Metode Reserach Penelitian limiah, (Jakarta: PT. Bumi Aksara, 2006), him.

143.

2% Suryosubroto, Manajemen Pendidikan Sekolah, ( Jakarta: PN Rineka Cipta, 2003), him.

39.

27

Irwan, Metodologi Penelitian Hukum,

http://irwaaan.blogspot.co.id/2013/11/metodologi-penelitian-hukum.html , dikases pada 15 Agustus

2023, pukul 09.00 WIB.
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pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.
5. Teknik Pengumpulan Data
Teknik ini menentukan penelitian yang berkualitas serta
ketajaman analisa dalam suatu penelitian. Teknik pengumpulan data yang
digunakan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:

a. Observasi, yaitu teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan
pengamatan langsung terhadap situasi atau peristiwa di lapangan.
Peneliti mencatat informasi yang mereka saksikan selama penelitian,
seperti perilaku manusia, fenomena, atau proses perubahan.

b. Interview (wawancara), yaitu teknik pengambilan data di mana
peneliti langsung berdialog dengan informan untuk menggali
informasi dari informan.?® Dalam penelitian ini peneliti mengajukan
pertanyaan secara langsung (lisan) kepada Tim penilai pertanahan dari
KJPP Andi Tiffani dan Rekan, serta masyarakat yang tanahnya
digunakan sebagai pengadaan tanah untuk pembangunan Jalan Tol
Solo-Yogyakarta.

c. Dokumentasi, yaitu teknik yang digunakan untuk memperoleh data
dan informasi dalam bentuk buku, arsip, dokumen, tulisan angka dan
gambar yang berupa laporan serta keterangan yang dapat mendukung

penelitian.?® Adapun penelitian ini mengumpulkan data-data hasil

28 guliyanto, Op. Cit., him. 137.
29 Sugiono, Metode Penelitian Kombinasi (Mix Methods), (Bandung: Alfabeta, 2015), him.
329.
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penilaian terhadap objek pengadaan tanah dari Tim penilai pertanahan
dari KJPP Andi Tiffani dan Rekan, serta bukti ganti kerugian yang
diberikan kepada masyarakat yang tanahnya digunakan sebagai
pengadaan tanah untuk pembangunan tol Solo-Yogyakarta.

6. Analisis Data

Dalam penelitian ini peneliti menggunakan metode analisis
secara kualitatif dengan pola berpikir deduktif, yaitu dengan cara berpikir
berangkat dari pengetahuan yang sifatnya murni dan bertitik tolak pada
pengetahuan umum menuju kesimpulan yang bersifat khusus® yang
berkaitan dengan praktik penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam
menilai objek pengadaan tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-
Yogyakarta.

Selain itu, peneliti menggunakan analisis data dengan cara
induktif 'yang berangkat dari faktor khusus atau peristiwa konkret,
kemudian digeneralisasikan. Cara berpikir induktif yaitu dengan
mengeneralisasikan_norma dan asas hukum.. Hal.ini bertujuan untuk
mengetahui asas ‘hukum dalam suatu peraturan perundang-undangan.!
Adapun penerapannya dengan cara menganalisis praktik penilai
pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta, dengan menggunakan analisis

hukum Islam dan hukum positif.

30 Moh. Nazir, Metode Penelitian, cet ke-3 (Jakarta: Ghalia Indonesia, 1998) him. 235.
31 Amir Muéllim dan Yusdani, Konfigurasi Pemikiran Hukum Islam (Yogyakarta: Ul Press
Indonesia, 1999), him. 9.
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H. Sistematika Pembahasan

Sistematikan penyusunan skripsi ini terdiri dari lima bab dengan
sistematika penulisannya sebagai berikut:

Bab pertama, merupakan pendahuluan. Di dalam bab ini berisi latar
belakang penelitian, kemudian permasalahan pokok yang akan diteliti dalam
bentuk rumusan masalah, tujuan dan kegunaan penelitian yang menjelaskan
bahwa penelitian alasan hakim dalam menetapkan dispensasi nikah signifikan
untuk diteliti, telaah pustaka yang berisi tentang penelitian sebelumnya yang
berkaitan dengan kajian yang akan diteliti untuk memastikan bahwa penelitian
ini belum pernah dilakukan sebelumnya, kerangka teori yang berisi tentang
teori yang digunakan untuk menganalisa permasalahan yang akan diteliti,
metode penelitian berisi tentang metode yang akan digunakan ketika
melakukan penelitian yang terdiri dari jenis penelitian, sumber data, analisis
data, pendekatan yang digunakan peneliti serta sistematika pembahasan.

Bab kedua, merupakan bab yang menjelaskan mengenai Tinjauan
Umum Penilai Pertanahan dan Maslahah. Dalam bab.ini akan membahas
mengenai-dasar hukum pentlai pertanahan; objek penilai-pertanahan, tahapan
penilai pertanahan dalam menilai objek pengadaan tanah, Standar Penilaian
yang digunakan penilai pertanahan, dan konsep Maslahah.

Bab ketiga, menjawab rumusan masalah yang pertama dalam
penelitian ini. Dalam bab ini berisi tentang praktik penilai pertanahan KJPP

Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna pembangunan Jalan



16

Tol Solo-Yogyakarta dan persepsi masyarakat terhadap praktik penilai
pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah

Bab keempat, merupakan analisis dalam penelitian ini, sekaligus
menjawab rumusan masalah yang kedua. Bab ini berisi dua analisis, yaitu yang
pertama analisis hukum Islam dengan teori maslahah terhadap praktik penilai
pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek pengadaan tanah guna
pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta, dan kedua yaitu analisis hukum
positif terhadap praktik penilai pertanahan KIJPP Andi Tiffani dalam menilai
objek pengadaan tanah guna pembangunan Jalan Tol Solo-Yogyakarta.

Bab kelima, penutup merupakan bab akhir dari penulisan skripsi ini
yang berisi tentang kesimpulan yang merupakan hasil analisis serta penilaian

dari hasil penelitian dan saran-saran untuk kemajuan objek yang diteliti.



BAB V

PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan dari uraian di atas, peneliti dapat menarik kesimpulan

menjadi beberapa bagian sebagai berikut:

1.

Praktik penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek
pengadaan tanah guna pembangunan tol Solo-Yogya yaitu dengan menilai
kerugian fisik berupa nilai pasar, dan juga menilai ganti kerugian non fisik
meliputi; solatium (lama tinggal), biaya transaksi dan biaya masa tunggu
selama proses pengadaan tanah berlangsung.

Praktik penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai objek
pengadaan tanah guna pembangunan tol Solo-Yogya yaitu dengan menilai
kerugian fisik berupa nilai pasar, dan juga menilai ganti kerugian non fisik
meliputi; solatium (lama tinggal), biaya transaksi dan biaya masa tunggu
selama proses pengadaan ‘tanah berlangsung telah-sejalan' dengan teori
maslahah, karena mendatangkan Kemaslahatan bagi masyarakat yang
tempat tinggalnya dialihfungsikan untuk kepentingan umum yaitu ganti
kerugian yang diberikan cukup tinggi, dan mendatangkan kemaslahatan
bagi pemerintah karena proses pengadaan tanah dapat berjalan dengan
lancar karena masyarakat tidak banyak yang melakukan penolakan.

Kemudian, Praktik penilai pertanahan KJPP Andi Tiffani dalam menilai
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objek pengadaan tanah guna pembangunan tol Solo-Yogya juga sejalan
dengan UU Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi
Pembangunan bagi Kepentingan Umum, Petunjuk Teknis Nomor
4/Juknis-100.HK.02.01./VV111/2020 tentang Penilai Pertanahan Direktorat
Jenderal Alih Fungsi Tanah dan Pengembangan Pertahanan Kementerian
Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional dan juga diatur di
dalam Kode Etik Penilai Indonesia (KEPI) Dan Standar Penilaian

Indonesia (SPI) — 304.

B. Saran

1.

Kelemahan dalam skripsi ini yaitu bahwa objek kajian pembahasannya
masih terbatas pada penilaian oleh satu KJPP saja, dan menggunakan pisau
analisis hukum positif dan hukum Islam.

Saran untuke penelitian ini dan selanjutnya yaitu dapat melakukan
penelitian studi komparatif antara penilaian yang dilakukan oleh KIJPP A
dengan KJPP B, sehingga dapat menemukan perbedaan hasil antara penilai

pertanahan satu dengan yang lain.
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