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1. PENDAHULUAN

Abstrak

The rise of buying and selling land that occurred in the
village of Mekarjaya assisted by brokers made
researchers want to know the actual practice, because
many cases occurred regarding land disputes, but for the
general public the practice of brokers is considered as a
helper in brokering land sales and purchases.

This study aims to determine the actual practice of
brokers in the community, especially in Mekarjaya
Village and to determine the calculation of wages
received by brokers in the Islamic Law Perspective.

This study uses a qualitative approach specifically more
directed at descriptive qualitative research design.
Sources of data in this study using primary data sources
and secondary data. The data collection technique was
carried out by: 1) observation, 2) guided free interviews.

Based on the results of the study, the practice of buying
and selling land brokers that occurred in the village of
Mekarjaya were as follows: 1) The land owner conveyed
to the broker/mediator in his closest neighborhood. 2)
The broker/mediator checks related documents such as
AJB/seller’s land certificate. 3) The land owner and the
broker make an agreement on the price of the land to be
sold and the wages to be received by the broker are
generally 2% to 5%. 4) The broker/mediator begins to
work by conveying information to his partners and
potential buyers. 5) The broker brings together the
prospective buyer and the seller to see the condition of
the land and make a price agreement. 6) After the
transaction is successful/goals, the seller pays the agreed
wages to the broker/mediator according to the initial
agreement. The practice of buying and selling land
brokers in Mekarjara Village is in accordance with the
perspective of applicable Islamic law. Because it does not
come out of the signs that have been set in Islamic law.

Tanah telah menjadi kebutuhan primer bagi sebagian besar manusia di dunia, tanah ini
menjadi sumber utama kehidupan setelah air. Dalam menjalankan kehidupan, setiap manusia
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memiliki naluri untuk membuat tempat tinggalnya sendiri, juga untuk keperluan usaha dalam
menjawab kebutuhan ekonomi, dan untuk melengkapi sarana fasilitas umum dalam menunjang
keberlangsungan hidup manusia. Perlu kita sadari bahwa daratan dipermukaan tidak hanya dihuni
oleh manusia saja, melainkan flora dan fauna juga ikut hidup diatas permukaan bumi. Dalam hal ini
menjadikan luas permukaan daratan terbagi sesuai peruntukannya, supaya terjadi keseimbangan
ekosistem alam di bumi ini.

Seiring berjalannya waktu, jumlah penduduk di dunia terus bertambah sementara luas
daratan yang ada dipermukaan tidak bertambah atau tetap. Bahkan pada zaman modern ini banyak
dikabarkan di media massa bahwa dunia saat ini terjadi "Global Warming” atau pemanasan global
yang berarti suhu dunia semakin panas sehingga menyebabkan kutub es Utara dan Selatan perlahan
mencair sehingga mengurangi jumlah daratan yang ada dipermukaan bumi. Jumlah penduduk yang
terus meningkat ditambah ketersediaan tanah yang terbatas menandakan bahwa kebutuhan akan
tanah semakin meningkat serta bersaing dalam hal mendapatkannya.

Dalam hal ini kebutuhan akan tanah bagi manusia membuat proses transaksi jual beli tanah
semakin meningkat. Jual beli menurut Imam Nawawi dalam al-majmu’ mengatakan “Jual beli adalah
pertukaran harta dengan harta untuk kepemilikan”. Menukar barang dengan barang atau barang
dengan uang dengan jalan melepaskan hak milik atas dasar saling merelakan (Suhendi, 2007). Jual
beli tanah tidak seperti jual beli barang pada umumnya. Jual beli tanah dalam praktiknya dapat
dikerjakan secara langsung antara pembeli dan penjual tanpa seorang perantara atau makelar,
namun pada kenyataanya banyak pembeli atau penjual juga membutuhkan seorang perantara dalam
membantu aktifitas jual beli yang mereka lakukan. Agar tujuan mereka dalam hal menjual ataupun
membeli dapat menghemat waktu dan segera terselesaikan.

Ditinjau dari Hukum Dagang, makelar diatur dalam Pasal 62 sampai 73 KUHD. KUHD
menjelaskan bahwa makelar ialah seorang perantara antara si pembeli dengan si penjual barang.
Pekerjaan makelar ialah mengadakan perjanjian-perjanjian atas nama, atas perintah dan biaya orang
lain. Semakin meningkatnya transaksi jual beli tanah maka jasa dari seorang makelar juga menjadi
sangat penting, karena pada kenyataanya tidak banyak orang yang pandai dalam hal tawar menawar,
tidak mengetahui bagaimana cara menjual atau membeli tanah, atau tidak ada waktu untuk mencari
dan berhubungan langsung dengan pembeli atau penjual.

Fatwa Komisi Saudia Arabia, Al Lajnah Ad Daimah menjelaskan apabila seorang penjual tanah
memberi seorang makelar sejumlah uang atas tanah yang berhasil terjual melalui diri makelar
sebagai balas jasa atas kerja keras yang dilakukan, dan uang tersebut tidak ditambahkan pada harga
barang, dan tidak pula memberi mudharat pada orang lain yang membeli barang tersebut, maka hal
itu boleh atau tidak dilarang, namun dalam praktik dilapangan terdapat beberapa bentuk cara kerja
dari seorang makelar.

Dalam praktiknya yang dilakukan makelar terhadap pihak penjual dan pembeli, ada yang
tidak jujur dalam menyampaikan harga karena ingin mendapatkan keuntungan secara berlebihan
dari hasil tawar menawar sehingga proses transaksi jual beli menjadi batal karena permainan harga
yang dilakukan oleh seorang makelar. Terkadang seorang makelar tanah juga membujuk bahkan
mendesak pihak pemilik tanah yang tidak ingin menjual tanahnya supaya dijual demi kepentingan
pihak lain, sehingga salah satu pihak dirugikan oleh seorang makelar. Maka, pada penelitian ini
memiliki beberapa tujuan yaitu, 1) Mengetahui praktik makelar di Desa Mekarjaya, Kecamatan
Gantar, Kabupaten Indramayu dan 2) Mengetahui praktik makelar jual beli tanah yang sesuai dengan
Hukum Islam.

Samsarah

Samsarah adalah perantara perdagangan atau perantara antara penjual dan pembeli untuk
memudahkan jual-beli. Disebut juga makelar/calo/perantara penjualan. (Hasan, 2004)

Jual Beli

Jual beli merupakan persetujuan saling mengikat antara penjual, yakni pihak yang
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menyerahkan barang dan pembeli sebagai pihak yang membayar harga barang yang dijual
(Departemen Pendidikan, 2008)
Tanah

Kumpulan dari benda alam dipermukaan bumi yang tersusun dalam horizon-horizon, terdiri
dari campuran bahan mineral, bahan organik, air, udara, dan merupakan media untuk tumbuhnya
tanaman (Hardjowigeno, 2010)
Hukum Islam

Hukum yang berasal dari Agama Islam. Yaitu hukum yang diturunkan oleh Allah untuk
kemaslahatan hamba-hambaNya di dunia dan akhirat (Ichsan, 2015)
Ujrah

Ujrah di dalam kamus perbankan syariah yakni imbalan yang diberikan atau yang diminta
atas suatu pekerjaan yang dilakukan (Supriyono, 2011)
Mudharat

Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia, mudharat adalah Sesuatu yang mendatangkan
kerugian dan tidak mendatangkan keuntungan.

2. METODE PENELITIAN

Ditinjau dari jenis datanya pendekatan penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah
penelitian kualitatif, yaitu penelitian yang bermaksud untuk memahami fenomena tentang apa yang
dialami oleh subjek penelitian secara holistik dan dengan cara deskripsi dalam bentuk kata-kata dan
bahasa, pada suatu konteks khusus yang alamiah dan dengan memanfaatkan berbagai metode ilmiah
(Moloeng, 2007). Penelitian ini secara spesifik lebih diarahkan pada desain penelitian kualitatif
deskriptif untuk menuturkan pemecahan masalah yang ada sekarang berdasarkan data-data.

Beberapa sumber data yang dimanfaatkan yaitu sumber data primer dan sumber data
sekunder, melalui Teknik observasi yang dilakukan diharapkan dapat memperoleh data yang sesuai
atau relevan. Hal yang akan diamati yaitu prosesi jual beli tanah melalui pihak makelar di Desa
Mekarjaya, Kecamatan Gantar. Selain itu, peneliti juga menggunakan wawancara, untuk peneliti dapat
menggali data, informasi, dan kerangka keterangan dari subyek penelitian. Teknik wawancara yang
dilakukan adalah wawancara bebas terpimpin, artinya pertanyaan yang dilontarkan dapat
diperdalam maupun dikembangkan sesuai situasi dan kondisi di lapangan. Beberapa tahapan model
analisis interaktif Miles dan Herberman melalui empat tahap, yakni pengumpulan data, reduksi data,
penyajian data dan penarikan kesimpulan.

3. HASIL DAN PEMBAHASAN
Analisis Praktik Makelar Jual Beli Tanah di Desa Mekarjaya

Praktik makelar/permediatoran yang terjadi di Desa Mekarjaya adalah sebagai penghubung
antara pemilik tanah yang ingin menjual tanahnya dengan pembeli yang sedang mencari tanah.
Praktik makelar terjadi dikarenakan banyak penjual yang tidak memiliki jangkauan kenalan yang luas
untuk memasarkan tanah yang ingin dijualnya sehingga pemilik tanah yang ingin menjual tanahnya
membutuhkan bantuan pihak ketiga yakni makelar/mediator tanah. Namun dalam praktik yang
terjadi tidak hanya penjual yang membutuhkan jasa dari seorang makelar, bisa juga sebaliknya
makelar itu sendiri yang menawarkan jasanya dengan mencari pihak-pihak yang ingin menjual
tanahnya untuk dibantu memasarkan tanahnya supaya cepat laku terjual. Atau bisa juga dari pihak
pembeli yang ingin membeli tanah disuatu wilyah tertentu namun tidak mengetahui pasaran harga
tanah dilingkungan tersebut dan atau tanah tersebut memang tidak untuk dijual namun berkat
bantuan makelar yang menyampaikan penawaran sehingga tanah yang tadinya tidak ingin dijual
menjadi ingin dijual.

Jual beli tanah melalui makelar yang dilakukan di desa mekarjaya disampaikan secara lisan
dari mulut ke mulut, pemilik tanah yang ingin menjual tanahnya menyampaikan kepada
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makelar/mediator tanah untuk dicarikan pembeli dari tanah miliknya yang ingin dijual dengan
kesepakatan akan diberi upah apabila tanahnya bisa laku terjual melalui perantara makelar tersebut.
Namun apabila kebutuhan akan tanah yang diperjual belikan itu sangat luas maka dapat dibuatkan
surat perjanjian tertulis.

Setelah seorang makelar mempunyai daftar tanah yang akan diperjualbelikan, makelar harus
memastikan kondisi objek tanah tersebut mulai dari surat-surat kepemilikan tanah bisa
menggunakan Akta Jual Beli (A]B) atau menggunakan sertifikat tanah, setelah itu memastikan bahwa
nama pemilik tanah tersebut adalah betul orang yang ingin menjual tanahnya sendiri, tidak hanya itu
makelar juga harus mengecek lokasi tanah ke lapangan, apakah tanah yang tertulis di dalam surat AJB
telah sesuai dan benar adanya bukan tanah orang lain.

Makelar dalam memperantarai jual beli tanah juga tidak jalan sendiri tapi juga bekerja sama
dengan teman makelar yang lainnya, makelar juga memiliki tim sendiri yang terdiri dari berapa
orang, umumnya antara dua sampai empat orang. Makelar harus punya informasi mengenai tanah-
tanah yang mau dijual juga mengenal bos bos besar dan orang yang sedang mencari tanah. Sehingga
informasi mengenai tanah yang akan diperjual belikan dapat segera tersebar dan ditemukan
jodohnya.

Umumnya alur praktik makelar yang terjadi di desa Mekarjaya, Kecamatan Gantar adalah
sebagai berikut:

Tabel 1. Alur Praktik Makelar
No. | Tahapan Keterangan

1 Tahap 1 | Pihak penjual yang ingin menjual tanahnya mencari
makelar untuk membantu menjualkan tanahnya. Ataupun
juga pihak pembeli yang menggunakan jasa makelar untuk
dicarikan tanah

2 Tahap 2 | Membuat kesepakatan upah yang diterima makelar apabila
berhasil dalam transaksi jual beli, makelar akan mendapat
fee/upah dengan jumlah tertentu sesuai kesepakatan.

3 Tahap 3 | Setelah bersepakat untuk menjual ataupun mencarikan
tanah, makelar/ mediator harus segera mencarikan
pembeli ataupun mencarikan pemilik tanah yang ingin
menjual tanahnya

4 Tahap 4 | Setelah dianggap cocok maka makelar membantu
mempertemukan kedua belah pihak untuk nego harga
antara penjual dengan pembeli dan melihat kondisi tanah
yang akan diperjual belikan

5 Tahap 5 | Bila diantara keduanya saling cocok, dan transaksi jual beli
tanah berhasil, pihak penjual membayar upah kepada
makelar sesuai kesepakatan awal.

Upah adalah hak pekerja/buruh yang diterima dan dinyatakan dalam bentuk uang sebagai
imbalan dari pengusaha atau pemberi kerja kepada pekerja/buruh yang ditetapkan dan dibayarkan
menurut suatu perjanjian kerja, kesepakatan, atau peraturan perundang-undangan, termasuk
tunjangan bagi pekerja/buruh dan keluarganya atas suatu pekerjaan dan jasa yang telah dilakukan
(UU No 13 Tahun 2003 Pasal 1 ayat 30). Upah adalah harga yang dibayarkan kepada pekerja atas
jasanya dalam produksi kekayaan seperti faktor produksi lainnya, tenaga kerja diberikan imbalan
atas jasanya menyelesaikan suatu pekerjaan. (Rahman, 2000)

Imam Bukhari berkata “Ibnu Sirin, Atha, Ibrahim dan Hasan tidak memandang adanya
larangan pada upah makelar.”, pemberian upah pun tercantum dalam Al-Qur’an Surat An-Najm ayat
39, yaitu :
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.
I W) el il 3 5
Artinya: “Dan bahwa manusia hanya memperoleh apa yang telah diusahakannya”

Menurut Tafsir Ibnu Katsir mengenai ayat diatas dijelaskan bahwa sebagaimana dosa orang
lain tidak akan dibebankan kepadanya, maka demikian pula ia tidak akan mendapatkan pahala
melainkan dari apa yang telah diusahakannya sendiri. Dari ayat ini pula Imam Asy-Syaifi dan para
pengikutnya menyimpulkan bahwa pengiriman pahala bacaan Al-Qur’an itu tidak akan sampai
kepada orang yang sudah meninggal, karena bacaan itu bukan amal dan usaha mereka.

Oleh karena itu, Rasulullah tidak pernah mensunnahkan atau memerintahkan ummatnya
untuk melakukan hal tersebut. Selain itu, beliau juga tidak pernah membimbing ummatnya berbuat
demikian, baik dalam bentuk nash maupun melalui isyarat. Dan cara-cara mendekatkan diri kepada
Allah harus didasarkan pada nash-nash, tidak boleh didasarkan pada berbagai qiyas dan pendapat
semata. Sedangkan doa dan amal jariyah sudah menjadi kesepakatan para ulama dan ketetapan nash
syari’at bahwa hal itu akan sampai kepada si mayit.

Sistem pemberian upah kepada makelar/mediator tanah berdasarkan kesepakatan dan
negosiasi antara penjual dengan makelar/mediator. Kebiasaan yang berlaku umum di masyarakat
upah yang diperoleh makelar sekitar 2.5% sampai dengan 5% dari harga nilai tanah yang
diperjualbelikan. Ada juga yang memberikan upah berdasarkan nominal tertentu atas keberhasilanya
dalam membantu menjualkan tanah.

Jika kedua belah pihak sama-sama sepakat mengenai upah yang diberikan dan bersedia
melakukan kerjasama dalam hal saling membantu menjual belikan tanah maka dalam hal ini Islam
membolehkan. Asalkan tidak terjadi unsur pemaksaan dan penipuan dalam bertransaksi jual beli
tanah.

Analisis Perspektif Hukum Islam terhadap Makelar

Menurut Sayyid Sabiq perantara (simsar) adalah orang yang menjadi perantara antara pihak
penjual dan pembeli guna melancarkan transaksi jual-beli. Dengan adanya perantara maka pihak
penjual dan pembeli akan lebih mudah dalam bertransaksi, baik transaksi berbentuk jasa maupun
berbentuk barang.

Menurut pandangan hukum Islam praktik makelar dibolehkan karena sifatnya membantu
seorang pemilik tanah dalam menjualkan tanah, juga membantu pihak pembeli yang ingin membeli
tanah sebagai investasi atau pun kebutuhan akan tempat tinggal. Selagi makelar itu bekerja sebagai
penyampai informasi dan penghubung antara penjual dengan pembeli itu boleh, namun ada syarat
yang perlu perhatikan didalamnya yakni, makelar harus bersikap jujur, ikhlas, terbuka dan tidak
melakukan penipuan dan bisnis yang haram dan syubhat. Makelar/mediator berhak menerima
imbalan setelah memenuhi akadnya dengan kesepakatan upah yang telah disepakati bersama oleh
pemilik tanah dan makelar, sedangkan pihak yang menggunakan jasa makelar harus segera
memberikan upahnya.

Dalam praktik makelar yang terjadi di Desa Mekarjaya pihak-pihak makelar juga telah
memenuhi syarat-syarat hukum Islam dalam jual beli yakni diantaranya:

1. Adanya dua pihak yang melakukan transaksi jual-beli.

2. Adanya sesuatu atau barang yang dipindahtangankan dari penjual kepada pembeli yaitu jasa
penjualan.

3. Adanya kalimat yang menyatakan terjadinya transaksi jual-beli (sighat ijab gabul). Kalimat
ini merupakan kesepakatan antara pemilik tanah/pembeli kepada makelar untuk saling
berkerja sama dalam menjualkan tanah yang akan dibantu proses jual belinya.

Pekerjaan makelar hukumnya mubah atau diperbolehkan asalkan telah memenuhi ketentuan
yang mengaturnya, dalam hal ini ketentuan Islam yang bersumber dari Al-Qur’an, Hadist dan Ar'Royu,
antara lain sebagai berikut:
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1. Persetujuan kedua belah pihak menjelaskan bahwa jual beli harus berdasarkan prinsip saling
rela antara penjual dan pembeli, dan menyetujui/sepakat tanpa adanya unsur paksaan, dalam
Al-Quran Surat An-Nisa ayat 29.

N CORE S PPTRS ACICIC SN I SRR IR SO S P NN g I I IRV ELA
EWERT Ut TR el
“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta sesamamu
dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka sama-
suka di antara kamu. Dan janganlah kamu membunuh dirimu; sesungguhnya Allah adalah

Maha Penyayang kepadamu.”
Dalam tafsir al-Qurtuby Firman Allah SWT, ;?\lf P15 e U4 5,55 of V) "Kecuali dengan jalan
perniagaan yang berlaku dengan suka sama suka di antara kamu." Ini Istitsna munqathi, yaitu
perniagaan dengan cara suka sama suka, perniagaan adalah jual beli. Ini seperti firman Allah
SWT, ¢35l #5553 &30 “& #=T “Dan Allah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba,"

sebagaimana telah lewat. Dan ;£ dengan Rafa' yaitu terjadi pemiagaan atau perdagangan. Suka

sama suka atau saling ridho adalah hal yang paling mendasar dalam jual beli, karena atas dasar
itulaha transaksi jual beli dapat dilakukan antara kedua belah pihak dan tidak menimbulkan
keributan di kemudian hari.

2. Objek yang diperjualbelikan dapat diketetahui manfaatnya. Manfaat dari objek yang akan kita
beli harus kita ketahui manfaatnya yakni apabila objeknya berupa tanah dapat kita manfaatkan
sebagai tempat untuk bercocok tanam dan usaha lainya ataupun apabila berupa rumah dapat
digunakan sebagai tempat tinggal untuk berteduh.

3. Objek yang diperjualbelikan harus halal bukan hal yang maksiat dan haram dan tidak
bertentangan dengan ketentuan hukum Islam. Yang menjadi objek dalam penelitian ini berupa
tanah, maka dari itu tanah yang diperjual belikan harus tanah yang halal dan bukan tanah
maksiat misalnya jual beli Bar, Kasino, Diskotik, dan Tempat-tempat hiburan malam lainya
ataupun barang haram.

Praktik makelar yang terjadi di desa mekarjaya terbagi menjadi beberapa kriteria diantara: 1.
Praktik makelar diminta oleh pembeli tanah untuk mencarikan tanah yang akan dijual, ataupun
diminta oleh penjual untuk dicarikan pembeli atas tanahnya yang akan dijual, praktik semacam ini
termasuk dengan akad ijarah dan itu diperbolehkan secara hukum Islam dan telah sesuai dengan
hukum Islam. 2. Praktik makelar dengan cara menawarkan jasa makelar kepada pemilik tanah yang
akan menjualkan tanah, praktik semacam ini termasuk kedalam akad Ju’alah karana siapapun
makelar boleh ikut membantu menjualkan tanah milik si pemilik tanah sehingga makelar yang lebih
dahulu menemukan pembeli maka makelar tersebut yang akan mendapatkan upah dari jasanya
menjualkan tanah milik penjual.

Dapat disimpulkan bahwa praktik makelar/mediator tanah yang terjadi di Desa Mekarjaya
telah sesuai dengan hukum Islam yakni sebagai perantara antara biro jasa (makelar) dengan pihak
yang memerlukan jasa mereka (produsen, pemilik tanah/barang), untuk memudahkan terjadinya
transaksi jual beli dengan upah atau Provisi yang telah disepakati sebelum terjadinya akad kerjasama.

4. KESIMPULAN
Berdasarkan paparan data, temuan penelitian dan pembahasan yang peneliti lakukan,
peneliti dapat menyimpulkan hasil dari penelitian yang berjudul Analisis Praktik Makelar Jual Beli
Tanah (studi kasus di Desa Mekarjaya) sebagai berikut:
1. Praktik makelar dalam teknisnya meliputi: 1). Pemilik tanah menyampaikan kepada
makelar/mediator. 2). Makelar/mediator mengecek dokumen AJB/sertifikat. 3). Pemilik
tanah dan makelar membuat kesepakatan harga tanah dan upah makelar umumnya 2%
sampai dengan 5%. 4) Makelar/mediator menyampaikan informasi kepada calon pembeli. 5)
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Makelar mempertemukan calon pembeli dengan pihak penjual untuk melihat kondisi tanah
dan membuat kesepakatan harga. 6) Setelah berhasil/goals penjual membayarkan upah yang
disepakati. Upah yang didapatkan tergantung dengan kesepakatan antara pemilik tanah dan
makelar tersebut, umumnya: 1) Makelar mendapatkan upah sekitar 2,5% sampai 5% dari
harga jual tanah. 2) Makelar mendapat upah berupa nominal tertentu apabila berhasil
menjualkan tanah milik penjual.

2. Menurut hukum Islam, praktik makelar/mediator jual beli tanah di Desa Mekarjaya
diperbolehkan karena telah sesuai dengan ketentuan hukum Islam yang tercantum dalam Al-
Qur’an surat An-Nisa ayat 29 yakni melakukan perniagaan didasari dengan suka sama suka
atau saling ridho satu sama lain.
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