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Kata Bijak, :

Kadang ketikg saya memperiimbanghan beiapa
fusar Biasarya honseksensi dayi hal-fal focil ...
Saya tergoda untuk bospikir ...

sebenarrya tidak ade fal-bal §ocil,

(Brricg Barion

Saya tidak saku fakia bnin yang fpbih membssarkan hati
selmin homampuan manusia yang Hdak diraguban uniuk,
dapat meningkathan kefidupannya melaful upaya yang disadarinya.

Homry David Thorvay

Tidak munghin ada persafhabatan sanpa kepercayaan, dan sidak ada
Eepercayaan tanpe intypitas.

Sanmsf Jolmson

Tidak adz keungglan sejai & dunia ini yang dapas dipisahkan dari
bahidupan yang benar.

David Siarr Jordan

Saya menjadihan harapan seorang suct sebagai padoman saya :
datasn hal-hat yang kyiss, kesatuan —
datam hal-fhal yang penting bebinekaw: -

datars segata haf, kemurahan hati

@idato Mnauguras
Prasidan George Bush
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Dengan hati yang tulus ku persembahban Hasil
Karyaky ini untuk:

Thu torcinta, tevimabgsif atas cinta dan fasih sayang bimbingan dan
dorongannya yang wmewjadifan wmotivasi wwiuk menyefesaiban studi di
Notariat UNDIP sorte doa yang Hada henti-fentinya

Reomo Melchers (almarhum) dan Thu Dina
Yang sslabis monjadt panyomangat dengan subss ihins, sotia mendapringl dan
selaly memberi dukungan, doa serta nasehat

Semua Fxﬁ&fi Yyang telah mombants domgan wbus iklas, revimakasih
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PERNYATAAN

Dengan ini saya menystsakan bshwa tesis ini adalsah

hazil

pekerjaan gaya sendiri dan di dselamnys tidak terdapat

karya vang parnah  diajuken untuk mempercleh

g=lar

kezarjanaan di suatu perguruan tingi dan lambaga

pendidikan lainnya. Pengetshusn yang diperoleh dari hasil

penerbitan maupun yvang belum/tidak diterbitkan, sumbernye

dijelazkan di dalam tuligan dsn daftar pustaks.

Semarang, 12 Okbtokher 2004

Irencea Sri Widyanti Feedjlitami
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KATA PENGANTAR

Ungkapan syukur kami panjatkan kehadirst Tuhan Yang
Mahs Esa karena hanya dengan pertolongan dan kebaikan-Nya
gaya dapat menyelessikan te=zisz vang berjudul : “PERJANJIAN
PENCTKATAN JUAL BELI RUMAH ANTARA PUREA DANARTA GROUP DENGAN
KARYAWAR" .

Penulisan tesis ini adalsh untuk memenuhi =alah satu

parsyaratan guna menyelesaikan studi pada Program Magister
FKenotariatsn Universitas Diponegoro Semarang.
Dalam penuliszan tesig ini penulis telah berussha semaksimal
mungkin agar setiap masalsh dapat diuraikan dengan sebaik-
baiknys, namun tentunys penulls jugs menyadari tesis ini
masih jauh dari gempurnsa dan harvrapan, bailk dalam segl materi
maupun dalam 232=gi penyusunannya, oleh karena keterkatasan
ilmu pengetahuan, waktu serta literstur khacaan. Namun dengan
ketekunan, tekad dan rass ingin tahu dalam pengembangan ilmu
pengetahuan, akhirnya penuliszs dapat menyelesaikannya.

Selanjuthys dalam kesempatan ini penulis Sangat
menyadari, bahwa tesiz ini jugs dapat tersslessikan dengan
bantuan yang sangat bararti dari berbkagai pihak. Gegala
bantuan, budi baik dan uluran tangan berbagasi pihak vang

telah penulis terima bkaik dalem studi  wmaupun dari tahap
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persiapan penulisan zampsi tesisz ini terwujud tidak mungkin

disebutkan seluruhnya.

Untuk 1ty ra=za hormat dan terima kasih penulis
sampaikan kepada pihak-pihak yang telah membantu, zehingga
penuliz dapat menyelegaikan studi di Program Magister
Fenotariatsn Universitas Diponegoroc Semarang dan pads saat
penalirian guna penulisan tesgis ini, antara lain kepadsa
i Bapak PFyraof. Ir. Fieo Budihavrdio, MHSc., selaku Rektor

Universzitas Diponegoro Semarang.

2. Bapak Frof. Dr. Sosharyo Hadisapntyo, dv 8p PD(E).,
gelaku Direktur FProgram Pascs Sarjana Universitas
Diponegoro Semarang.

3. Bapak H. Acimad Busro, SH. Mmhon., =zelaku Dekan Fekultsas
Hukum Universitas Diponegoro Semarang.

4. Bapak Frof. T.G6.H. Sogangga, SH., gsalaky Ketbus
Program Studi Magister Fanptariatan Universitas
Diponegora Semarsang.

5. Bapak R. Suhavftn, SH. Mlmm., =zelaku Sekretarigs Program
Studi Magizter FKenotariastan Universitas Diponegoro
Semarang dan Dosen Pembimbing dalam penulisan tegiz ind
yvang telah tulus iklaz meluangkan waktu, tenaga dan
pikiran dalam memberikan pengarshan, masukan-masukan

garta kritik vyvang membangun gelams proses penuliszan
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Ltesgis indi.

Bapak Tiipke 5. Scercoso, 5H., galalu Dogan Wali pads
Prograt Srudi Magister Fenotariatan Univergitas
Diponegorc Semarang.

Pars Pimpinan FPuarbs Danarta Grvonp di semarang sarba
para gtaff yang bersedias menjadi rasponden dan dengan
bersahabat memberi dats wvang penulis butuhkan.

Pars &nrw Besar begerfta Bapak/Ibu Dosen, vang talah
dengan tulus menularkan ilmunysa garta ataff
administrasi Frogram Studi Magigter Fenotariatan
Univergitas Diponegoro Semarang yang Talah memberi
bantuan gelama penulis mengikuti perkuliahan.

Tins Reviewsy proposal penelitian serta Tim FPengoji
tegia, vang telsh melusngkan waktu untuk menilai
kelayakan proposal penelitian penulis  dan  bersedisa
menguii  tesiz  dalam  rangka meraih gelar Magister
Eenotariatan di Universitas Diponegoro Semarang.

Savmia Felunargakn, yang telah membantu dan memberikan
daorongan dalam studi ini.

S=luruh teman-teman, di Magi=zter Kengtsristan
Universitaz Diponegoro Semarang Angkaten 2002 kelas &

dan B yang tidak dapat disebutkan gatu persatu.
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12.

iﬂi,

Bapak R. Scebamo Sceprapfo, S8SH. MNotaris dan PTAT
Semarsng, vang telah melusngkan waktu dslam konsultasi

akte.

gamus pihalk yang wmembantu, vang belum kami s=butkan

zaty persatu dalam penyusunsn tesis ind.

Farena menyadsari kekurangsempurnasn penulissn  tezig

maka dengan kerendahan hati penulis menyembut masukan

yvang bermanfaat dari para pembars szekalian untuk memberikan

kritiksn dan saeran-=saran yang membangun.

Semoga penulizan tesisz ini dapat memberiksn manfast dan

kontribusi positif bkagi pengembangan ilmu pengetahusan umumnya

dan untuk perkembangan ilmu hukum perjanjian pada khususnya.

Salam =z=jahtera.

Semarang, 12 Oktober 2004

Penulis,

Trenca Sri Widvanti Posdjitami
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THEETE ON THE HIRE PURCHASE AGRFFMFHT FOR HOUSIHG FACILITY TN
PURBA DAHARTA, preparsd by Irenea 3ri Widyanti Poedjitami, to
fulfil the reguirement £or Master Degree of HNotary Progeam in
Diponegors Univerzity.

In Parallel with the achievement of the zompany'= mission
- the enpowzcmsnt of saall zertor community -~  Furba
Danarts al=s  take into of  improving welfare of
smployaes = An azssets of the institution. However, the efforts
had to face a legal szpect problem in arranging 2 legal form
which can sequally ssecura the interest of both zides.

Principally, the bindings bedtween tws or more parties ozn
be decribed 33 the following : “Agrsement iz 3 committment where
two OF Rore parties agres te undertazke cazes regarding property
owmerzhip?® .

Law which regulzate the agreement iz Contract Law.

The definition of the akbove law ia clozely rzlatsed to thizx topic
regarding reguirensants of agreement stipulated in Chapters IIX

article 1220 of the Civil Cods.

The purpo=se of +his research iz to  figure out  the
implementaticn of the agreement and alsc to find out the legal
sspect problens which arise in its application in order that the
writer i= able to scrange the proper fomm of agreement which oan
provide sscurity for both =ides.

him rassarch used  Juridical  empivic  sprroash  which
combines primary data -  the dara collected from fieldwork - and
secondary data and itx result will bes uzed az means bo find out

legsl bazic in forming the agreenent.

-  The gesult of thi=z research shows thst any agrsemeant
performed not before public notary provides inadeguate
l=gal security for both institubion and emplojess .

- flzuses contained in  the a&agreement ars  iagomplete
therafore they =ar not depict the rights and abligation

of both =ides_

Bazed on the abore re=ult, there have to be alternatives
tn overcome the problem for exampls using a saobsry deed with
particulay clause=s which enakle %o cover security for koth
zidam .




PERJERJIAN PENGIKATAE JUAL DELI EUMEH ANTARA FURDA DARARTRE GRUUP
DEHGAEN KARYARWANM, Irensea Hri Widyanti Poedjitawmi, Teziz 101
Halaman, Program Jtudi Magister Kencotariatan, Program Pazos
dazrjana Univer=zitaz Diponegoro, Jemzrang.

Dimavu pihak peavediaan {azilitas cumah oleh Furbza Danarta
kepada kzcyawan mnerupakan =alah satu upaya zagar keberha=zilan
mizi perusahaan di =sektor skonomi kEewgil berjalan seiring dengan
peningkatan  kelayvaksn hidup pars  kasyawanaya, #AZRUN unbtux
menperoleh  cars pengikatan  yang amsn  bagi keduz belak pikak
merupakan =suatu kendala di pihak lzin.

FPengikata itu sespdiri dasarnya adalah perjanjian  cyang
dapat diarti %dn sebagail berikuy @ 0™ Eﬂrj;niian adalak =uztu
persetujuan dengan mana dulk QLang atau bih saling meagikatkan

diri uvuatuk melakzanakasn =uatu hzal dzlawm lnpnng;n harta kskayaaa
. Hukum vyang mengatur tenvang pengikatan adslabh hokue
perjanjian, pengertizn ini erat hubungaanya dengan pembicsraan
penbang syarat-syscat perizniian yang diAatne dalawm gassl 1324
KUM FPerdstz, jsdi pads dasarnya pengikatzan itu diatur dalam ¥UH
BPerdatz Bab IIT.

Tujuan dari psuslitian ini adalzh untok mengstahul prakoek
pelak=zanaan SECTR perm;gglah;n hukum yang timbul dalam
perijanjian dibawak tangan ssrta mensari jalasn keluars  yang
terbaik bagi semua pihak supaya kepentingannya terlindungi

Oalam perelitiza ind digunakan pendekatan yuridis empiris,
dengsn mengkonbinasikan hasil dari  dats primer, data yaag
dika=ilkan dari lapsngss deagon data zekunder untuk mensmokan
dzzar hukum/aturan dalam pelzaksanaan pecjanjian.

Hazil penelitian menunijukkan babws
- Pengikatan dibawal tmagan kFurzng dapat memkarikan
parlindungan hukum bagi kedua belah pihak yaitu dari pihak
lembaga maupun dari pihak karyswan.
~ ¥lausula—-klzusula yang ada dzlam perjanjiaan dibawahk tangan
terlalu zederhana, yang meangakibatkan kurang jelazaya hak-
hak sertz kewsjiban bagi masing-masing pihak.

Untuk ity perlu dizarikan alsernatif pengikatasn lain yang
lebik kuzst wmizalnys dengan Suatu  3kt= nobariz dengan  jenis
ngikatan tertentu (khusus} yany dapat memberikan perlindungan

N E
hukum bzgi keduz belsh pihak.
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BAER T

PEMDAHUTUAN

1.1. latar Balakang Masgalah

Purkbs Dsnarts adalah suatu lembags vang didiriksan
pada tTanggal 4 Juni 1%63 di Yogyakarts, dalasm 41 tahun
kehidupannya dapst disusun tahspan perkembangannya sebagail
berikut oY
Periods pertama @ (1963-1867)

Dalasm pericde ini Furka Dansarts berperan ssbsagail
pencari, pengawaz dan penbina dana bagi proyek  sosio
e konomi .

Dari tahap dini didspstkasn =uatu pengalaman bahwa uang

dapast dikembangkan zebagai sarsna pendidikan.

Paepiode kedus @ {15%67-1%73)
Paeriode ini diwarnsi dengan ussaha dari Purba Danarta
untuk menjadi mandiri, supaya ia dapat mendempingi orang

lain menjadi wmandiri. Dalam periode ini Purba Dansrta

Y ehrise Meirhers, Sejzrah Singkat Purbs Demertsz, Furba Danarta, demarang,
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mengurangi fund-raising dan mencakba menciptakan
pendapatannya sendiri.

Dalam ma=a ini diperoleh pengalaman ekspor produk
pertanian, kerajinan tangan, Jjual beli ternak untuk kotasa,

perumshan , pasar uang, dab.

Periods ketiga : {1573-1578}
Pariode dini merupskan pericde diversifikasi dan
implementasi program-program Purba Danarta.
Dalam periods ing lahir :
2 Bina Anggaran
¢ Pelenghkap Uzahs
¢ Training Wirasswasts
* Training Ekonomi Rumsh Tanggs
Sejajar dengan itu dikembsangkan bkidang pelayanan Audit,
Manajemen, Struktur dan Organisasi bagi Lambaga
Pengembangan Swadaya Mssyarakat beserta Training bagi
Pengelola Esuangan LEM.
Dari pengalaman terssbut diperoleh pelsjaran bahwa
dalam usaha pengembangan masyarakat diperlukan pendekatan
terpadu oleh orang-orang vang memiliki keshlian khus=sus

dalam bkidang “applied science”.




Beriode keempat : (1%78-1%88)

Warna vang mendominir periode ini  adalakh  ussha

skopansi dan intensifikaesi program-program Purks Danarta,
gerta peningkatan profszionalisme lambags.
Falayanan Purba Dansrts kerubsh dari peksrjaan langsung
kepads klien menjadi labih tidak langsung dengan program
pvendidikan dan persiapan tenags ahli purna waktu untuk
kampung dan desa dibawah pengelolsan dan pengawasan Purba
Danarts, dengan demikian dJdiperlukan orang yang memiliki
mutu den motivasi tinggi, vang mampu  bekerjasame dan
profesional dalam pendekstan dan pengetbrapan.

Dalam masa itu program-program Furks Deanasrta masing-
maszing berkembang meniadi lebih otonom walaupun tetap
bekerja implementer . Perkembangan ini memsrliukan

resrganisasi intern.

Periaode lkelima : (1288-1552)

Furbs Danartas mengorganisasikan kembali  struktur
internnya =ebagai konsskusnsi dari penskanan pada kualitas
dan profesiconalitas.

Untuk itu Purks Danarts mulsi mewmbasngun training
intensif bagi Pembina Purna Waktu (FFW) sebsgai konsultan
usaha dibawsh supervisi, psngarahan dan  kontrel FPurba

Danartsa.




Jaringan Pembina Sukarels HWsktu vang sudah  ada akan

f

ditata dengan memssukkannys dibawah PP dan timnysa.

Berigde lozenam - (1992 - gslkarang)

Dimulainya =ebuah Bank Umnmum (walaupun kecil) membawa
zerta pengarubk dan campur tangan dari Bank Sentral (Bank
Indone=ia) vang menuntut penyesusiasn dengan struktur makeo
vang ecenderung bertentangsn dan  kaku dengan  dinamiks
gebaluninys. RAkibatnys ialah bahwa peraturan dan prosedur
vang harus ditaati mehingkatkan hiava dan dapat
menenggelamkan motivasi dan mi=zi dsalam formalitas  yang
memerlukan banyvak waktu. Mengatssi ini merupakan tantangsn
khusus .

Balam krisis k=uangan tahun 1557 walaupun
diantisipasi jauh s=zebelunnys, menyekbabkan ketrugian besar
dasn nilai pertukeran uang dilusar kemampuan lembaga. Namun
dalam mwatsa uang lakai, bank kami tetap hidup, kahkan
gehagai sslah satu bank terbaik yang tetap menghasilkan
feuntungan liguid dan mampu menghapuskan semua kerugian
dalam 2 tahun deri cadangan keuntungannya.

Pengalaman yvang dapat ditarik dalam periode ini
1. Bank Purka Danarta harus mendapat kebebazan untuk
memper fembang kan pendekatan khasnya di sektor

ekonomi kecil.
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Felembagsen adalah berksh campursn, ssamuanys harus
diuvpavakan agar Purka Dansrta mampu luwes, mudsh
beradaptasi dan memandang ke rasa depan.

Frisis keuangan mengaiarkan pEriu Seringnys
pemeriksasn audit oleh =taf audit kami. Mengusshakan
gaebuah bank pengembsngan mikro, terasa  seperti
mencoka membusat =Zeskor gaish terbang .

REekruting shli untuk Konsultan Ussha/Pembina Purns
Waktu, sgangst s=sulit dan menjsadi  hambatan untuk
parluaszan kuantitatif dan kualitatif.

Penviapan Pembina Purna Waktu adalsh sebush proses
pendidikan vang ssme menantangnya dengan membangun
Klien kami, gebak cara berpikir dan nilai-nilai dari
orang yang dilaﬁih, gama dengan pikiran dan nilail

klien.

Berdaszarkan ursaian tersebut dapst dikemukskan -

i

Purks Danarta harus mempunysai arah kerjas yang jelas
dan nyatsa tentang pengembangan mikro untuk
menempatkannys i perbankan mikro-keuangan mikro-
bank umum—bank syariah.

Diperlukan penilaian  kembali yang ©Terus menarus
tarhadap strukbur, prozedur  dari manajemen dan

organizasi. Batu ujisn untuk itu adalsh kriteria :
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kesederhanasn, keluwessn, tTtransparansi, mobilitas,
isa diterapksan atau tidak, dan npilai pendidikannya
pagl gektor ekonomi Becili.

Menguatkan kembali szstaff audit, meningkstkan nmutu
dan jumlshnys=.

Rekruting intenzif, mengutamakan mutu dseripads
jumlah, mengikutssrtskan shli-sghli yang hermotivasi.
Merubalh program training, membuat modul baru,
diantaranys : wektu - mansijemsn — kasus lapangan dan
kazus studi yang intensif. Memperkenalkan membacsa,
meringkaz dan menyvajikan  buku-buku dan  dokumen-
dokumen. Memperksenalken studl bahasa inggris yang
intensit.

Pelajaran kemandirian (melalui kemitraan dengsan
orang kacil) telah hilang di kebanyaskan NGO vang
melanjutkan bekeria atsu untuk pendermaan, politik
atan kembali ke bisniz. Walaupun demikian Purbsa
Danarta harus mencari kerjasama, harbagi dan
melibatkan lembaga spapun yang dapat berfungsi den
menggall ﬁatensi garang kecil dan memberinya tempat
dalam masyarakst.

Froses perluazan vyang gudsah dimulail di Eota

Palembsng di Sumatera Selatan dan di kota Surabaya -
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Jawa Timur, perlu Jdiintensifkan hingga meliputi

lebih banvsk kota-kots di Indonesia.

. Operator Lapangsn kami perlu mempunysi wewenang yang

P

hezar  untuk bertindak secars mandiri. Cara kerjsa

vang seperti itu memerlukan dinamik dari bawah ke

gtas, organisasi yang sgederhana, biays yang rendah
dalam guatu organiszasi vang dapat memutuzkan gangat
cepat dan mengontrol situasi seketika.

&_  Lembaga induk Purba Danarta dengen tim wmanajemennya
vang semi otonom perlu tetap kuat untuk menjamin

bahws zatiap pelayanan tetap

terintegrasikan/terpadukan dalam kessluruhannya.

Demikianlah geamberan Purkba Danarta yang intinya
adzlsh suatu lemhaga dengan Pelayanan Scgic-Ekenomi Milkra,
vang dapat dijskarkan menjedi upays ysang meﬁgarah pads
terciptanya kemandirian keluarga dari kelompok ekonomi
kecril =zebagai basig terkecil dari masyaraksat.

Berdasarkan kronologi, sejarsh ssrta perkembangannysa
maka  secars jelaz dapat dilihat adanva konsistensi
tantang arah, tujuan pokok lambaga yang berzifat
fundamental wvaitu berbasisz padas kehidupan sozisl ekonomi
keluarga vyang dititikberatkan pada masgyarskat ekonomi

kecil (skar rumputi.




Qleh s=ebab itu nilai tata kerja, atau norma yvang tumbuh
dan berkembang vang lawmbat laun menjedi budaya lembaga
tergebut tentu saja tidak dapat dipersamskan dangan
lembaga vang bergerak pada bidang perbankan pada waumnya.
Kegietan perbankan yang dilakﬁkan lembaga gsakan—akan
hanva untuk mengakomodir  ketentuan pemerintah gupays
riprah lembags tidak akan t=rhenti dengan adanys kabijakan
pemerintah di bidang perbankan.

Parbedaan dengan lembaga perbankan yang lain menjadi cird
khaz dari Purks Danarta dan hal itu =sangat jelas tartueng
dalam persturan intern perusgahaan dari mulail ketantuan
yvang mengatur recruitment sampal dengan peraturan  purna
tugas dsari karvawan atau dibudayakan dengan istilsh
anggota.

Feraturan-peraturan mana sangat jslas dan secara explizit
selalu mengetengahkan betaspa pentingnya peranan keluarga
zebagei baziz masyarakat baik ditinjau dari izl keluargs
Earyawan sebagai anggota lembags maupun Fiien gebagsi
zagaran pembinasn oleh lembaga.

Dalam peraturan penerimaan pegawal A Perlu
diketshui kahwa Purbha Danarta adalah lembaga  yang
berdasarkan prinsip titik impas. Hamun demikian, Furba
Danarta tetap mengusahakan sagar dalam melaksanakan tugas

pengemkhangan masyarakat keeil ind, mereka menarima imbkalan
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dan mempunyai status sgoslisl yang memenuhl persyaratan
pantazs untuk hidup, sehingga mereka dan keluarganys merass

t

i

nteram dan  aman, dan dengan begitu dapat menunalkan
tugasnys sebailk-baiknya”?
Lebih lanjut ditekankan » kehidupasn pribkadi dan keluarga
vang pantss sshinggs menimbulksen simpati dan keparcayaan
masyarakat"-“
Berdassrkan uraisn terzebut diatas keluarga meniadi
pusat perhatian utams dari kegistan lembaga stau dengan
kata lsin keberhasilan mizi lewbags sangat bergantung pada
tondizi lkesejahteraan vahg mantap dari keluargs pars
sanggots.
Dengan demikian szudah =elayaknya lembaga mengupayaksan
retentramasn dan kezejahtersan kaluarga pars anggota.
Untuk mersalizir cita-citsa terssbut maka lembags
menyediakan sarans mendasar bagi para anggota keluarga
lembaga dengan prinzip lsyak tapi sederhansa antara lain
tartuang dalam Padoman Kerja Peraturan Purba Danarta yang
disebutkan lembaga wmenyediakan fesilitas zehagail berikut :

o Perumshan

2 =
V' Persturan Pucha Damzrga, Purba Danarta, Zewarang, hlm.1.

¥ teid, Wim.3.




g PRenowvazi Rumah

o Hendarasn

Disamping itu masih ada fasilitaz pendukung lain

e
s
i
Fid
i
ot
-

dana sakit, tunjangan hari tus, baby centre, 4ll.
Semula keadsan lembaga  2erts hubunhgannya para anggota
=il tarhatss dan  sederhans maka pamberian fasilitas
perumahan dilakukan dsngan pengikatan yang sederhana yaitu
hanys dengan perjanjian dibawah tangan geperti terlampir,
vang intinya adalah sebagail berikut :
- Ada persecujuan resmi dari lembags
- Pernyataan dari karyawan yangd ditunijuk atau
dipercayva untuk dipinjiam nsma gebagai pemilik
gertipikar sementaras atas cansh yvang dibeli oleh
lembaga, pinjam namg ind dilakukan dslam rangka
menghindari prozesg penurunan hak =tas tanah yang
dibeli dari hak milik menjadi hak guna bangunsn
hila tanah tersebut diatas namakan lembaga, =Serta
mengindari hanyaknya biaya yang harus dikelusrkan
sehubungsn dengan proses bersebut
- ijin untuk menempatl rumah =zefara CTuma-ouma dari
lenbagas kepada penerima fagilitas perumshan
- janji lembaga untuk menjual kepada penerima

fazilitas perumahan, atau dapat dikatakan zebagai

10




pengikatan jual beli, dengen syarat-=yarat vang
ditetapkan dari lembags
namun pada perkembang annys hal itu tidak dapat
dipertahankan mengingat perubkshsn tuntuftan perusshaan
zejslan dengan perkembangsn jaman yang mensekankan segi
kwalitas dan profesionalisme karyvawan.
Oleh karsens itu timbul gagasasn untuk mengsmankan kedua

belah pihak teruteama dari =isi lagalita

e

=

agar harapsan
parugahaan dapat tTerpenuhi sskaligus karyawan sudsah dapat
mempert imbangkan terlebkih dahula tentang kesesuaian antara
pengabdian, tuntutan profesionslisme dalam budays lembaga
dibanding dengan manfaat yeang diberikan lembaga, dalam hal
ini perumshan, sshelum vang berzangkutan memutuskan untuk
Mense FimManys .

Uraian diates lebih dilihat dari sudut pandang lembaga,
zaedangkan dari sisi kepentingan karyawan, bahwa sebagai
gogok manusia tentu tidak terlepas kebutuhan  gesusil
tingkat perkembangsen manusia agar lkeluargsnys terjamin
dengan raga aman dan ss=jahters.

Eebutuhan-kebutuhan yang bersifar fizik mana s=setelah
tarpenuhinya pangan, sandang maks pada gilirannya papan
menjadi kebutuhan herikutnya.

Frozes pemenuhan kebutuhan akan perumahan diatur

zedemikian oleh lembaga, setelsh heberspas waktu karyawsn
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berkarya pada lembaga dan memnpunyai  kEesempeatan  untuk

mempelajari, menghayati dan mengamslkan budsaya perusahaan

i}

dengan sagal gelunk beluk baik tantangan, suks maupun
duka, s=erta berinteraksi dengan lingkungan lembsags, maka
anggota diberi tawaran untui mempsroleh fagiiitasx
perumakhan.

Pada =aat lembaga memberikan penswaran pembarian fasilicss
perumahan pada keryvewsn teprsebut, karvawean telah memiliki
cukup wasktu untuk mempertimbsngkan antara gyarat—-syarat
dalawm memperoleh parumahan yang dituangkan dalam
pengikatan, daitg an manfaat yvang diparolah galama
pengshdian yang akan dijalani salanjutnys.

Fengikatan dibawah tangan tersebut diatasz pada
kenyataannya mazih dapat merugikan lembaga karena surat
pernyataan vang dibuat oleh anggota vang dipinjsm namanys
zohbagai pemilik =zertipikat satas tanah yang dibeli oleh
lembags tidek dapat dipakai untuk proses balik nama kepada
pihak lesin lebih-lebkih spsbila meninggal dunia hak stas
tanah tersekbut mepurut hukum jatubh kepads shli waris.

Dizamping itu persoalan yasng terjadi adaiah apakila
anggota yang mendapat fasilitas perumshan meninggalkan
lembaga, lembags tidak dapat menarik kembali rumsh yang

ditempatinys karena sessgustu  hal menurut kepentingannya,
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karyawan mengabsikan igi  dari  perjanjian yang  telah
dizepakati.

Dari permasalshan tersebut distas, maks gaya tertarik
untuk mengkaijinya kedslam tesis ini dengan judul

“PERJANJIAN PENGIKATAN JUAL BELT RUMAH ANTARA PURBA

DANARTA GROUP DENGAN KARYAWAN DI HOTA SEMARANG”.




1.2. PERIBMUSAN MARAT.AH

Bardazarkaen uraiasn singkst dista=z, masalah-masslah
vang menjadi pokok  pembshasan  dalam penelitian ind
mencakup beberapa hal -

1. Panyelezaian apsa  yvang dapat dipakai lembaga
berkaitan dengan perspalan-persocalan yang terjadi
dalam peagikatan jual bsli rumah terzebut.

Z. Bloernstif pengikatan lain aps yang dapat dipaksil
lembags maupun karvawsan untuk maminimalisgir
perznalan yvang terjadi pada ssat pengikatan jual

lbeli rumsah disepakati.

1.3. TUJUAH PERELITIAH

Adspun vang menjsdi tujuan dalam penelitian  ind

adalah sebagai berikut -

1. untuk wmengetahui persoalan yang terjadi gerta
mencari jalan keluarnys supsya lembaga dapat
menyslesaikannya dengan cara yang dipandang baik
dan dapst dipenuhi oleh lembags.

2. untuk mencari alternstif pengikstan lain yang lebih

kuat agay pargpalan vang teriadi dapsat

diminimalkan, s=ehingga pengikatan yang dilakukan

i4




dapat memberiksan perlindungan hukum  Dbagi  kedus

bhalsh pihak.

1.4. MANFAAT PENELITIAN

Hasil penelitiasn dihsrapkan dapat memberi manfaar
dari dua =isi, yaitu

i1.Dari gigi prakitis, hazil penelitian ini diharapkan

dapat menjadi bahan masukan dan membarikan

pemahaman yvang tepat meng=nai kedudukan pars pihak
manyangkut hak dan kewajiban mereks pada  gaat
perianjian disapaksti, zehinggs menghindari
timbulnys permaszalahan vang mungkin terjsdi dalam
melak=zanakan perjaniian diantara para pihak

erzalut.

t

2_Dari gigi teoritisz, hszsil penelitian ini diharapkan

dapat memberi manfaat berupa sumbangsn  bagl
pengembangan ilmu pengetahuan hulkum perdata,

Fhuzusznysa dibidang perjanjian.
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Bapk 11

TIHJAUSN PUSTARA

2.1. Pengertian Perjanjian
Dalam membicarakan perjsniian, pada awalnyz kita
dapat mengetahul pengertian perjanjian yang diatur dalam

pazal 1313 EUH Perdata. Menurut ketentuan pasal ini,

“perjanjian adalah suatu perbuatan dengan mana satu orang

atau lebih mengikatkan dirinya terhadap sstu orang atau
lebikh lainnys”.

Pengertian perjanjisn tersebut diataz apabila dilihat
gecara lebih jauh artinys terlalu luas dan umum, karena
mencakup lapangan hukum kesluarga, psdahal yang dimaksud
adalah hubungan dalam lapangan harts kekayaan gsje, selain
itu juge tanpa menyebutkan untuk tujuan apa perjanjian itu
dibust. Hal tersebut tarjsdi karena di dalam pengertian
perjanjisn meEnurut pasal 1313 ¥UH Perdata hanys
menyebutkan tentang pihak yang satu atau lebih nengikatkan
dirinva pads pihak lainnya dan gama ==kali tidak
menentukan untuk tujuan apa =ustu  perjanjian  terssabut
dibust, seshinggs pihak-pihek yasng mengikstkan diri  itu

tidzsk jelas untuk aps.




Gleh karena itu supaysz menjadi lekil jelas artinys
maka dapat dirumuskan kembsli meniadi “Perjanjian adaleh
suatu persetujuan dengan mana dua orang stau lebih galing

=

mengikatkan diri untuk melakzanakan suatu  hal dalam

lapangan harta kekayaan"-ﬂ

Hukum yang mengatur Ttentang
perjaniian  adelsh hukum perjanjian  {law of contract).
Ferumusan ini erat hubungsnnya dengan pembicarsan  tentang
syarst—syarat perianiian  vang distuyr dalam pasal 132
KEUH Perdats vang akan dibicarakan kemudian.

Dalam perjanjisn dikenal adanya &sag ksbekasan
herkontrsk stau Ffreedom of eontract. Maksud dari asaz
tersebut adalsh bahws setiap orsng pads daszarnys Pbebas
untuk membuat perjanjian yang berisi aps szaja, aszal tidsk
hertentangan dangan undang-undang, kesusilsan atau
ketertiban umum. Dengan pengertisn lain asas kabebaszan
berkontrak memberikan kebebasan yang seluas-luaznya kepads
wmaszyvarakat, untuk wmnengsdskan perjsnjian yvang bhaerisi sapa
saja dan dal am bantuk apa . saja, Fapan ] ang tidak
hartentangan derngan undang-—undang, kezuzilaan dan

5)

ketertiban umuim.

41 Abdiladiy Muhammad, 9H, Hukim Perikarsm, dlwwni, Bandung, 1952, hnlm.73.
%

g, Subekti, Hukum Perjanjizn, ET. Intema=a, Jakarta, 1887, him.13Z.

17

e e S e e e




Pazal-pasal dari hukum perjanjian merupakan aps yvang
dinamakan hukum pelengkap atau bkiaszs dinamakan dengan
optional law, yang berarti kahwa pazal-pasal itu boleh
dikesampingkan manaskala dikehendaki oleh pihak-pihak vang
merbuat sustu  perjanjian  tersebut. Mereka dapat dan
diperbolehkan untuk membuat ketentuan-ketentuan sendiri
vang menyvimpang dari pasal-paszsl hukum perjaniian.

Dari rumusan pengercisn perjanjian geperti terzebut
diatas, dapat dizimpulkan unsur-unsur Perjanjian  itu
gebagail berikut -

é-ﬁda pihak-pihsk

Pihak-pihak dizini dissbut =zubyek perjanjian, dsalam
pPerjanjian paling sedikit haruz asda dus Orang -
Subyek perjanjian ini dapst berupa manusis orikadi
(perzeorangan) atau badan hukum. Dalam hal para
pihak terdiri dari menuzia pribadi, wmzka orarg
tersskut haruz telah dewssa dan  cskap  untuk
melakukan perbusatan hukum.

b. Rda psr=etujuan sntars pihak-pihak

Parzatuijuan dising barzifat tetap, apa yang
ditaswarkan pihak vyang gatu diterima oleh pihsak
lainnysa.

Para pihak sebslum membuat suatu perjanjian diberi

kebelazan untuk mengadskan Lawar-menawsr




o

=i

(Bargzining) disntaras |keduanya, hal 1ini biasa
disebut dengan asaszs konsensualitas dalan  sustu
perjanjian. FEonsensus mans harus tanpa disertai
dengan paksaan (dw&n?}, kekhilsfan (dwaling). dan
penipuan (bedrod).

Ads tujuan yang =s¥an dicapsal

Suatu perjanjian  haruslsh mempunysai gatu atsu
beheraps tujuasn Gtertentu vang dngin dicapai dan
dengan sarana perjanjian  itulah  kebutuhsan para
pihak terpenuhi.

Dalam mencapai tujusn pars pihsk terikat dengan
adanya ketentuan bshwa tujuan tersebut tidak holeh
bertentangan dengsn ketertiban umum, kesuszilaan dan
undang-undang;

Ada prestagl yvang skan dilsksanakan

Eewajiban untuk melaksanskan sustu prestazi timbul
dengan adanvsa pergstujusan. Frestasi merupsikan
kawajiban vang harus dipenuhi oleh para  pihak

cara timbkal kalik sesual dengan sSyarat-gyarab

i

perjanjian, mizalnya : pembeli barkewajiban
mewmbayar harga barang dan  penjual berkewajiban

menysrahkan barang.

19




L=

Bds hentuk tartentu

Suatu perjanijian dapat dibuat zFecara lizan maupun
tertuliz, dalam hal sustu perjanjian dibuat gecarsa
terfulis biasasnva berupa akta kaik otentik msupun
dibawah tangan, gupaya sustu perjanjian mempunyai
kekustan mengikat dan kekuatan bukti.

Bkta otentik adsalah perjanjian yang dibuat oleh
para pihsk dihadapan seocrsng pejskat umam  yang
diberi wewenang untulk itu.

Bda syarat-syarst tertentu

Mernurut pazal 1332 EUH perdata : “Bemua persetujusan
vang dibuat eacara sah berlsku sabagai undang-
undang kagi mers=ka yang membustnysa”.

Oleh karens 1itu agar perjanjisn bisa dikatskan
sebagai guatu perjanjisn yang gah maka is=i dari
perjaniian harus memenuhi syarat-syarat yang telah
ditentukan, sebagai di=2i perjanjian adalah untuk
mengetahui hak dan kewaiiban pihak-pihak, sysrat-
gyarat ini biasanya terdiri dari sysrat pokok yang
akan menimbulksn hek dan kewsjiban pokok migalinya
mengenai barangnys, harganys dan jugs Fyarat
pelengkap atau  tambshan rmisalnya mengenal cara

pembayarannya, cars panyesrshannva dan lain-lsin.
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2_.2. Syarat-gyarat sahnya suatu perjanjian
Sebelumnya telah diuraiksn, bshwa perjanjian  yang

telah memenuhi sysrat-syarat tertentu bisa dikstakan
sehagei suatu perjanjiasn ysng gah dan sebagal skibatnvysa
perjaniian =kan mengikaet sebagai undang-undang bagi mereka
vang membustnya. Oleh kKarena itu  agar kaberadasn suatu
perjanjian diakui oleh hukum (Legally conaluded contract)
haruslah sesuai syarat-syarat yang telash ditetapkan cleh
undang-undang . Menurut ketentuan pasal 1320 ¥UH Ferdatsa
untuk s=ahnys s=uatu perjanjian diperlukan empat syarat
valitu :

a. Sepakat mereka yang mengikatkan dirinya

L. ¥ecakspsn untuk membuat suatu perikatan

¢. Suatu hal t=rtentu

d. Sustu z=bab yang halal

Ad.a) Sepakat mersks yang mengikatkan dirinya
Dangan sepakat, dimaksudkan bahwa kedusa subyek
yang wengadakan perjanjian itu  harus berzepakar,

satuju atau zeia-sskata mengsnal hal-hal vang pokok

14

dari pstjanjian yang disdakan itu. Apa yang
dilkahendski oleh wpihak yang =atu, Jjugs dikehendaki
olah pihak yang lain. Mereksa menghendaki $esusatu

yvang SAME FECAaAra timbal-balik, Zi penjual
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menginginkan zejumlah  usng, sedang =i pembelil
menginginkan gesuatu bharang dari =1 penjual-
Fers=tujuan kehendak ditu szifatnya Pebas  artinys
bahwa kesepskatan dilakuksn tanps adanys pskzaan

{dwang), kekeliruan (dwaling) dan penipuan ({(bedrog}.

Ad_ by Kecaltapan untulk membuat zuatu perilkatan

Orang vang membuat perijanjian harus cakap
menurut hukum. Pade wwumnya, setiap orang yvanyg sudsh
dewaza {( menurut KUH Perdata 21 tahun atau sudsah
kawin) dan sehat pikirannysa, adalsh caksp menurut
hukum.

Dari sudut raszas keadilan perlulah bahwa orang
vang membuat suatu perjanjian dan nantinya akan
taerikat oleh perjanjian itu, mmEmpunysai cukup
kemampuan untuk menysdari benar-benar akan tanggung
jawab yang dipikulnys dengasn perbuatannys  itu.
Zadangkan dari sudut  ketertiban  hukum, karens

s=georany vang membuat suabu perjanjian itu herarti

i

mempe rtaruhkan kekayaannya, malka orang Tersebut
haruzlsh =eorang yahg sungguh-sungguh berhak bebas

berbuat dengsn harta kekayaannya.




Ad.e) Suatn hal tertentu

Ad_ <}

C=bhagai zyarat ketigas diesbutkan bkahws suatu
perjanjian harus mengensi suatu hal tartentu,
artinya aps yvang diperjanjikan hak-hak dan kewajiban
redus keslah pikak jika timbul suatu perselisihan.
Barang vyang dimakguékan dalam perjanjian paling
gedikit harus ditentukan jenisnya. Misalnya sustu
perjanjian mengenai panen tembakau dari susatu ladang
dalam tahun yang akan datang sdalah zah zelama dapat

dihitung.

Suatu sebab vang halal

Bkhirnya oleh ps=zal 1320 KUH Perdats tersebut
diatas, ditstapkan sebagail gyarat Eeenpat untuk
suatu perjanjian yang =sh adanya suatu sebab yang
halal. Dengan s=bab ini dimsksudkan tiada lain
daripads isi perjanjian.
fang diperhatikan olsh hukum  atau undang-undang
hanyvalah tindakan orang-orsng dalam masyarakat.
Mizalnya, dalam suatu perjanjian jual beli izinysa
adalah : FPihak vang =atu menghendaki uang, pihak
vang lain menghendaki barang. Dalam perjanjian fewa
menyewa : zatu pihak menginginkan kenikmatan sesuatu

barang, pihak yang lain menghendski uang. Deng an
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demikian, kalau geszscorang membeli pigau di toko
dengsn maksud untuk membunuh orang dengan pizau
tadi, jual keli pizsu terssabut mempunyail Eﬁatu sabakb
atau causa yang halael, geperti jual beli barang-
harang vang lsin. Lain halnya, apabila zoal membunuh
itu dimassukkan dalam perjanjisn, migalnys :© penjual
hanys mau menjusl pizaunys kalau pembeli membunuh
orang . L2i  perjsnjian ind menjadi  sesuatu yang
terlarang, karena menurut pasal 1337 : “Sustu ssbab
adalah te=rlarang, epsahila dilsrang olah undang-
undang, staw apabila berlawanan dengan keszusilsan

beilk steuw ketertilkan umum” _®

Dus syvarat vang pertama dinamskan 8yarat-asyarat

gubyeltif, karena mengenai orang-orangnya atan subyeknys

7 ang

mengadakan perjanjian, egedeangkan dua =sysrat  yang

terakhir dinamskan ayarat-syarat obyekbtif karena mengensai

perianjiannya sendiri atau ocbhyek dari perbustan hukum vang

dilakukan itu.

Bpebils syarat-sysrat tersebut atau salsh satu syarat

B}

Erok.

B. Gubeksi, 9H, B, Titrosudikia, Kitab Undang-Usdang Hufbum Ferdota

burgerlijfk W=tbos=k desgen tambahan sdeng-Undeng Polkok Agragoic dan Undang-
Undang FPerciawinan, Fradnva Faramita, Jakarta, 1234, him. 207.
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tidak terpenuhi mska :

Dzlam hal syarat obysktif, kalas syarat itu tidek
terpanuhi, perjan_jian itu Rafal demi hokom. BRriinya ¢
dari semula tidak pernah dilshirkan suatu perjsnjisn dan
tidak pernsh ads suatu perikatan. Tujuan pars pithak yang
mengadakan perjanjian terssehbut untuk melahirkan suatu
perikatan hukum, adalash gagal. Dengan demikian, maks

tidak sds daszar untuk seling wmenuntut di depan hakim.

Dalam hal sustu syarat subyektif, jika syarat itu tidak
dipanuhi, perjanjiannys bukan batsl demi hukum, tetapi
galakh gaftun pihak memponyai hak uoonfak mominba sopaya
perijanjian ifn dibatalksn. Fihak yang dapst meminta
permbatalan itu, adselsh pihak yang tidak cakap atau
pihak yang memberikan szepakatnya secara tidak bebas.
Jadi, perianjian yang telsh dikbuat itu mengikat Jjuga,
zelama tidak dibatslkan {oleh hakim) atasz parmintaan

pihak yang berhak meminta pembatalan tadi.

(LPT-PUSTRK-UMDIP;
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2.3. Asgag-avas Dalam Perjanjian
Dari berbegai =asaz hukum perjanjian akan dikemukakan
bebarapa afas penting yeng berkaitan erat dengan pokok

keghaszan. Rsss-agas tersebut adalsh zsebagsi berikut -

a. Asas Hehebasan Berlkontrak {open syztem)
fizas ini mempunvai arti bahwa setisp orsng bolsah
mengadakan psrjanjisn  aps  gajs  walaupun  belum
distur atau tidak distur dalam uandang-undsng.

K

m

tentuan tehntang asaz inli disebutkan dalam pazal
13383 KUH Perdsta, vang menyatsakan bahwa “semua

perxstujuan yang dibuat secsra sah berlaku sebagail

1

undang-undang bagli mereks yang membuatnya”, Ass
ini gering dizebut juga “szss kebebazan berkonteak”
atau Froedom of contract. Walaupun bkerlaku aszasz
ini, kebebasan berkontrak terssbut dibatasi oleh
tiga hsl, vaitu tidak dilerang oleh undang-undang,
tidak bertentangan dengan kesusilaan, dan tidak
bartaentangan dengan ketertiban wrm .
Selanjutnye eiztem terbuks dari hukum perjsnjian

juga mengandung sustu pengertian, kahwa perjanjian-

perianjian khusuz ysng diatur dalam undang-undang

Tl R Hubekri, Op. Cit, him.ld.
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hanyvalah merupakan perjanjisn yang paling dikenal
delam masyarakat pads waktu KEUH Perdats dibentuk.
Mizalnys und ang —urnd ang hanys mengatur tantang
perjanjian-perjanjisn jusl-bsli dan <ews-menyews,

tetapi dalam praktek timbul sustu macam perjanjian

it

vang dJdinamskan sgewa-beli  yang merupakan suatu

campuran antara jusli-kbali dan géwaumenyewa-ﬂ
Sehagai lawan dsri sszs=z ini adalah closed system,

maksudnya adalah didslam hukum bernda atursn yvang

dianut sadalah terbatss dan peraturan yvang mengensi

hak-hak stes benda itu bersifat memaksa. ™
Agas pelengkapn (optionall

Hukum perjanjian bersifat pelengkap, artinys
pazal-passl  vyang sda dalam undang-undang bolsh
disingkirkan apskils pihak-pihak yang membuat
parjanjian menghendskinys, gelanijutnys  membusat

retentuan—ketentuan sendiri vang menyvimpang dari
ketentuan pasal-paszal dalam undang-undang tersebut.
Contoh mengensi ketsntuan aszas ini, adalsh terdapat

mada ketantuan pazael 1447 EUH Perdats yang

L3

)

Thid,

hlw 13

Abdul Hadir Muhammad, Op. Cit, hlm.3%.
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mensntukan hahws : “Penyerahan harusz terjadi 4l
tempst @i mena barang vang terijual berada pads
waktu penjualan, Jjiks tentang itu tidak diadakan
perjaniian lain™.

Meksud dari ketentuan tersebut diatas adal ah
apabila dalswm sustu perjanjian yang dibuat oleh
pars pihak tidak menentukan secara tegas dan tidak
menentukan lain, maka peavershan barang yand
terjual tersebut adalah di  tempat mans barang

perzsebut dijusl .

Agag Honscnsualisme
Loaz konszensual atsu  gontract vrijheid dalam
perjanjian adalah sangst penting untuk diperhatikan

kstentuan ini disebutksn dalem passl 1455 EUH

Pardata.

Makoud dari aszaszs ini adelah perisnjiasn itu teriadi
ada) s=eisk =33t tercapainys kata epakat antara
pihak-pihak. Dengan kata lain perjanjian itu =udah
gah dan mempunysi akibat hukum s=jak zasr tercapail
kats sepakat antara pihak-pihak, mengenal pokok

perianjian.




d. Asas Itikad baik

Faszsl 1338 ayat 3 berbunyili : Yperjsnjian harus
dilsksanakan dengan itikad baik®. Dengan
dimasukkannys itikad Laik dalam pelak=zansan
perjasnjian berarti tidak lain kita harug

mensfeirkan perjaniian itu berdasarkan keadilan dan
kepstutan. Menurut Pitlo dan Purwshid Patrik, bahwa
perjanjian itu tidak hanys ditentukan oleh pars
pihak delam perumugan  perjaniian tefapi juga
ditesntukan oleh itiksad kaik, jadi itikad bsik i1kut
pula menentukan izi dari perjanjian itu Y

Bahws orang yang skan membuat perjanjisn harus
baritikad bsik. Itiksd baik dalam pengertian yang
subyaktit dapsat diartikan gebagal r=jujuran
seseorang, yalitu apa vyang terletak pads  diri
segecrang pada waktu diadakan perbuatan hukum.
Sadangkan itikad baik dalam pengertian obyektif
sdalah bashwa pelaksanasn =uatu perjanjisn  hukum
harus berdazarkan pada normsa fepatutan dan
kezuzilasn atau dapsat dikatan sebagai  kebilassasn

irasa sssuai dan patut dalam masyarakat.

-

3
t
o
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[

14 Purwahid Patrik, Daser-dasor Hukum Perikatsn (Perikaran rang Lekirz darcd
Perjarjizn dan dari Undang-wadangl, 247, Mandar HMaju, Bandungy, 1884,
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&_ Agag Pacta Sun Servanda

Merupalkan asas dalam perjanjiian yang berhubungsan
dengan mengikathya suatu perjanjian. Perjanjian
vang dibuat ssecara sah oleh pars pihak adslah
mengikat bagli mereka vang membuatnya, seperti
undang-undang. Dengan demikian para pihak tidak
mandapat Feuntungan darinya, kacuali Ealau
periasnjian terzebut dimaksudkan untuk pihak ketiga.
Maksud dari =ssas ini dalam suatu perjanjian tidak
lain untuk mendapatkan kepastian hukum bsagi para

pihak vang t=lah membust perianjian tersabut.

£, Agag Berlakunya suabu perjanjian

Pada dazarnya semua perjanjiisn itu berlsku bagi
mareks vang membuatnya dan tak ada pengaruhbnya bagl
pihak ketigs, kecuali yang telah diatur dalsm
undang-undang, mizalnya perjanjian  untuk pihak
ketiga.ll
Bsaz berlakunya sustu perjanjisn distur dalam Pasal
1215 EUH Perdata yeng berbunyi : YFada umumnya

tidak secorangpun dapst mengiksetkan diri atas

M1 & Qirmm Svamesudin  Heldala,  Pokek-pokok  Hulm Parjamjian Basexis
Parkembangemipa, liberby, Yegyakarta, 1883, hiwm 149
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namenva zendiri satsu memints diterspkannya suatu

janji daripsds untuk dirinya sendiri ”
g. Asas Obligater (abliigatory)
artinya psrjanjisn yang dibuat oleh pihak-pihak
itu baru dalam taraf menimbulkan hak dan kewsjiban
ssja, belum memindahkan hak milik (ownsrszhip). Hak
milik ditu karu berpindsh, apabila diperjaniikan
tersendiri yang disebut perjanjian vang berszifat

kzbendasn.

2.4 PBregtzssi dan Wanprestasi

Prestasi

Praztasi sdalah kewajiban yang harus dipenuhi oleh
debitur dalam getiap perikatan. Menurut pasal 234 KUH
Perdata, szatiap ﬁerikatan adalah untuk membsrikan sasuatu,
untuk berbuat sesustu, atau untuk tidak berbuat sesuatu.
Dengan demikian wuajud prestasi itu adalah -

. membearikan sssuatu

b, berbuat sszuatu

. atau tidak berbuat zeszustu




ad.a. Derilatan untulk memberilkan sesuatu
Pengertian memberikan sSesuatu dalam perikatan ini
dapat diartikan atau dizgimpulkan sebagai penyerahan
nyats dan penyerzhan yuridis.

Panverghan nyatsa :

Fenurut pasal 735 KUH Pardats ayat 1 dissbutkan
bahwa “kewajiben debicur untuk menyerahkan banda
vang berzangkutan”, arcinvsa adalakh menyerahkan
kekuazsan nyata atas  banda dari debitur kepads
kreditur, mizasl delam perjanjisan  seWa [menyewa,
pinjam pakai.

Penyverahan yvuridis :

i

Bdalah herupa penyerahan hak milik atas benda dari
debitur kepada kreditur, misalnya dalam perjesnjian

jual keli, hibah, tukar menukar.

ad b. Perilkatan untuk herbuat sesuatu
Barbuat zasuatu artinva melakuksan perbuatan
geperti yang telah ditetapkan dalam perikatan

{parjanjian) . Jadi wajud prestasi di zind adalah

melakukan perbusatgn tTertentd, misalpnya melakukan

perbuatan mengosong kan rumah, membuat lukizan,

rembongkar rumah d11.




Dalam melakukan perbusastan ivu debitur harus mematuhi
apa vang Ttelah ditentuksn dalam perjanjian, Debiscur
bertanggung Jswsl atas perbustsnnya ysang  tidak

sesual dengan ketentusn vang diperjaniikan.

ad.¢. Perilkatan untuk tidalk berbunat s=guatu
Tidalk berbust sesustu artinys tildsk melakukan
perhuatan zsperti  yang telsh diperjanjiken. Jadi

wujud prestazi  di  =ini  adalsh  tidsk  melakukan

parbuatan, misalnya tidak membuat tembok yang lebih
tinggi zshinggs menghalangi pemandangan tetangganys.
Jika ada pihak wvang bherbuat berlawanan dengan

perikatan ini, i2 bertanggung jawabh atasz akibatnya.

Sifat Poestasi

Freztasi itu adalah esengi daripadas perikatan.
Bpshila ssenzi ini tercapai delam arti dipenuhi oleh
debitur, maka perikatan itu berakhir. BSupaya =gensi 1itu
dapat tercapai, artinyas kewajiban itu dipenuni olah
debitur, maka perlu diketahui zitfat-sifatnya.
gifat-zifat prestaszi itu adalsh :

a. Harusz =udsah tertentu stsu dapat ditentukan

. Haruz mungkin
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. Harus diperbolehkan {(halal}
d. Haruz ads manfastnya kagl kreditur
&_ Biza terdiri dasri satu perbusatan atau serentetan
perbusartan
Jika =alah satu atsu semus zifat ini tidak dipenubhi pads
prastasi itu, maka perikstan ini dapat menjadi pidak
perarti, dan perikatan itu meniadi  batal atsu  dapat

dibatalkan.

Wanprestasgi

Wanprestasi berssal dari istilsh aglinya dalam bahassa
belanda “wanprestatie”, artinys tidak memenuhi kewsjiban
yvang telah ditetapkan dalam perikatan, bsaik perikatan vang
timbul karens perjanjiasn maupun  periksten  yang  timbul
kareng undang-undang. Tidsk dipenuhi kewajiban itu ada Z
kemungkinan alasannya yaitw °

. Karena kesslahan debitur, baik karens kessangajaan

maupun karera kelalaian.
. Farena keadaan memakzs (force majsures), jasdi dilusar

kemampuan debitur, debitur tidak herssalsh.

Debitur dikataksn s=engaja steu lalai tidak memenuhl

prestaszi ads 4 (empat) keadasn yaitu

e e e




a.

b

d.

Debitur tidak memenuhi prestasi zama sekalil,
artinyva debitur tidak memenuhi kewsajiban yang t=lsh
dizanggupinys untuk dipenubi dalam suatu
perijanjian, atau tidak memenuhi kewsjiban yang
talah ditstspken undang-undeng dalam perikatan yang
timbul karens undang-undang.

Dekbitur memenuhi prestasi, tetapi tidsk baik atau
keliru, dizini debitur melakzsnakan atau memenuhi
apa yvang diperjaniiken atau apa vang ditentukan
oleh undang-undang, tatapl tidak gebagaimans
mestinya menurut kualitss yang ditentukan dalam
perjaniian atau menurut kualitaes yang ditetapkan
undang-undang .

Debitur memenuhi prestasi, tetapi tidak tepst pada
waktunva, digini debitur memenuhi prestaszi tetapi
terlambat. Waktu wvang ditetapkan dalam perjanjian
tidak dipenuhi.

Debhitur melakukan sssustu yang menurut perjanjian

tidak bholeh dilskukannya.

Alibat Hulmum Wanprestasi

Bkibhat  hukum bagi dekitur  yang telah  melakukan

wanprestasi adalsh hukuman atau sanksi geperti berikut ini

[P
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d.

i

Dabitur dihsruszkan membaysryr ganti kerugilsn yang
telah diderits oleh kreditur {pazal 1243 KUH
Ferdastal. K&éentuan ind berlaku untuk SERus
perikatan.

Dalam parjanjian tiwbal Balik (bilsterall),
wanprastasi dari gstu pihak membsrikan hak kepadsa
pihak lainnya untuk membatalkan atau memutuszkan
perjanjian lewat hakim {(passl 1266 FUH Pardatsa).
Raziko berslih kepads debitur sejak szat terjsadinys
wanprestasi {pasal 1237 sayat 2 FKEUH Ferdata).
Ketentuan ini hanys berlsku bagi perikatan untuk
memberikan egustu.

Membavar biaya perkars apshils diperkarakan 4i muka
hakim (paszal 181 avaet 1 HIR) . Debkitur yang bterbukti
melakukan wanprestasi tentu dikalahkan dalam
perkara. ¥etentuan ini herlaku untuk SENLS
perikatan.

Memenuhi perianiisn jika mesih dapat dilakukan,
atau pembatalan perjaniian digertal dangan
penmbayaran ganti kerugian (pasal 1267 KUH Perdata).

Ini kerlaku untuk semus parikatan.




Dari sakibat-akibat hukum terssbut diatsass, kreditur
dapat memilih di antara beberapa Ferungkinan tuntutan
terhadap debitur yaitu :

s. dapat menuntut pemenuhan perikstan

b. pemenuhan perikatan dieertai ganti kerugilan

¢, menuntut ganti kerugian =aja

d. menuntut pembatalan perjanijian lewat hakim

. menuntur pembatalan perjsnjian disertad dangan

ganti kerugisn

Eeadaan Memaksa (forece Majeurs)
feadaan memakza ialah keadsan tidak dapat dipenubinys
prestasi oleh debitur ksrens terjadi szuatu peristiwa bukan

karena kezalshannya, peristiwa mana tidak dapat diketshui

i

stau tidak dapat diduga akan terjadi pads waktu membuat
perikstan. Dalam hukum Anglo Gaxon {Inggeriz} keadaan
memaksa ini dilukizkan dengsan iztilah “Frustration”
artinya halangan, ysitu suatu keadsan atau peristiwa yang
tarjadi diluar tanggung  jawabk pihak-pihak, yang mambusat
parikatan (perjaniian} itu tidak dapat dilaksanakan sama
gakali.

Unsur-unzur yvang terdapat dalam keadaan memakgs icu

ialah
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&. Tidzk dipenuhi prestszi XEsrena =uatu peristiwa
yvang membinasaken atau memuenhahkan benda yang
manjadi obyek perikatan, ini s=elalu berzifat
tetap.

k. Tidak dapsat dipenuhil prestasi kareans sustu
peristiwa  yang menghalangi perbuatan dekbitur
untuk berprestasi, ini dapat berzifat tetap atau
zamentara.

o Peristiws itu tidak dapat diketahui atau didugs
akan terjadi pads waktu membuat parikatan bkaik
sleh debitur maupun olsh  kreditur, Jadi bukan

rarena kesalahan pihak-pihak khususnysa debitur.
Sehubungan dengan keadasn memakza ini  dalam  ilwu
hukum dikenal dua macam ajsran yaitu ajaran yang berzifst

chyaktif dan sjaran ¥ang barsifet subysaktif.

Feadaan memaksa vang berzifat obyvektif

Obyektif artinya benda yang menjadi obysk periksatan
tidak mungkin dspat dipenuhi oleh sgispapun. Dggar @Ajaran
ini adalah ketidalwunglcinan. Dalam keadaan yang demikian

ini secara otomatizx keadsaan memaksa  itu  mengakhiri

perikatan karena tidak mungkin dapat dipenuhi. Dengan kata




lain perikatan menjadi batal (the aggreement would ba wvoid

Fyom the outset). Keadsan memskss di sind berzifat tetap.

Yeadaan memaksa vang hergifat subyektif

Dikataksan gubyektlf karans menyang kut parbuatan
dehitur sendiri, menyangkut kemampuan debitur =endiri,
jadi terbatas pada parhbuatan stau kemampuan debitur. Dasar
ajaran ini ialsh kesulitan—-kesulitan. Menurut ajaran ini
debitur itu masih rmungkin memenuhi vraestasi walaupuh
mengalami kesulitan atau wenghadapi bahays, misalnya
mengslusrkan kiays yang hanyak, kemungkin ditahan yang
bervajib.

Feadaan memakzsa dalam hal ini bersifat semsntarsa.
Palam keadsan vang demikian ini parikatan tidak berhenti
(tidak batal) melainkan hanya pemenuhan prestaginys

stunda. Jika kesulitan szudah tidak ada lagi pemenuhan

4]

.
L

restazi diteruskan.

i

readaan memskza vang ©Telsh diursikan diatas tidak
mendapat pengaturan  Fecara  Umuim dalam undang-undang.
Kerena itw Hakim berwenang menilai fakta vang terjadi
(wanprestaszi) hahwa debitur ada dalam keadasn memaksa stau
tidak sehingga debivur berkewajiban menanggung riziko atsau

tidak.

o




Alribhat Hukum Keadaan Mewmalksa
Eeadasn memakza vang berszifat ocbyesktif dan bersifat

t ars otomatiz mengakhiri perikatan dslam  arti

iyl
1Y
n

Tap =
perikstan itu katal. Eonsekusnsi dari parikatan yvang batal
ialah perulihan kembali dslam keadaan zemuls zapnlah-olah
tidek pernzh terjadi perikatan.

Dalam hal keadssn memskss vang berzifat subyelktif dan
sgenentars, keadasn memsksa itu  hanys mempunyal  daya
menangguhkan dan  kewajiban prestasi hidup kembali dJika
keadasn memakss itu =udsh tidak ada lagi, Tetapl Jika
prestasinya sudah tidak mempunyal arti lagi khagi kreditur,
maka perikstannya menjadi “gugur”. Pihak yang satu tidak

dapst menuntut kepads pihak lainnya.
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Metode adslah proses, pringip-pringsip dan tats cars
memscahkan suatu masalsah, sedang penelitian adalsah
pemerik=zasn sacara hati-hasti, tTekun dan tuntas terhadap
suatu gejala untuk menambah pengetahuan manusia, maks
metode penslitian dapat diartikan sebagsi proses prinsip-
prinsip dan tata cars untuk memecahkan masslah  yang

dihadapi dalam melsakukan penelitian-lﬂ

Menurut Sutrisnce Hadi penslitisn adalah uszsha untuk
menemukan, mengembangkan  dan menguiil kebensran suatu
pengetahuan, uzsgha mans dilskukan dengan menggunakan
metoda-metode ilmish.'®

‘Dengaﬁ demikian penelitisn yang dilaksanaken tidak
lain untuk memperalsh dava yang telsh teruji kebenaran
ilmiahnva. Namun untuk mencapsi kebenaran ilmish terzebuts
ada dus buah pola berpikir menurut s=ejarshnya  aitu

parpikir secara rasionsl dan bkerpikir gecara empirisz atan

melalui pengalaman.

S3oerjone Joekenbes, Pengantar Penelition hukum, UL Fress, Jakarta, 1386,
him. 5.
Futrisns Hadd, Metodelogi ressarch Jilid T, &vdi, Yogjakarta, ZO00, hism 4.
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Fenalitian hukws dengan hanva mempergunakan metods
normatif =ajs mempunyai  kemampusn  dan jangkauan - yang
tarbatas.? Dalam penelitian hukum yang normatif bkiazanya
hanys mempergunakan sumber-sumber data szekunder s=aja,
vaitu perundang-undsangan, keputusan-keputusan pengadilan,
teori-t=crl hukum dsn pendapat mara sgriana hukum
terkamuksa .

Oleh karens itu untuk menemukan metods ilmiah msxa
digabungkanlah metode pendekatan rasional dan metode
pendaekatan emplris, =5 sini tezionalisme memberilkan
kersngks pemikirsn yang logis zedangkan empiris memberikan
kerangks pembuktian atau pengujiasn untuk nemastikan sustu
Eabenaran. ™

Dalam metode penelitian ilmu  hukum  yang merupakan
kidang kajian dalam penulizan teszis ini, diuraikan
mengenai penalaran, dalil-dalil postulat dan proporsi-
proporzi vang menjadi latar belakang dari setiap langksah
delam proszez yvang lazim ditempubh dalam kegiatsﬁ pervzlician

hukumw, kemudian memberikan slternetif-alternatif tevszebut

4 Bomy Hanitijs Scemitro, Metedolegi Penelirien fhinm, fhslia Indonesia,
Jakarta, 1985, khlm.Aa. _

13 Ronny Hanitije Zommitro, Hetedelogl Pemelitdan Hokum dan Jupimstrd, Ghalia
Indonesia, Jakarts, 1980, hlm. 28.
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garta menmbandingksen unsur-unsur penting 4i dalsm rangksian
pEnelitian hukum. 15
3.1. HM=tode Pendelatan

Berdasarkan rumusan msasalah dan tuiuan penelitian
makas metodse pendekastan  yang  digunakan  adalsh  metods
pendekaten yuridis empiriaz, dengan mengkombinasikan hazil
dari data primer, dsta vang dihasilkan dari lapangan
dengan data =ehunder untuk menemukan dazar hukum/ aturan
dalam pelakzanaan perjanjian.

Dari s=iszi yuridis kajisn didasarkan pads aturan-
sturan hukum yang berlsku dan mengstur tentang perjanjisan,
antara lain :

~Buku ke III KUH Perdaeta khususnya tentang perjsnjian

3.2 Sp=gifikasi Penslitian

litian ini

gpesifikazi  yang digunakan dsalam pane
berszifat penslitian deskriptif analitiz, yaitu dimakszudkan

untuk memberi data seteliti mungkin tentang sustu keadaan
atau gejela-gejala lainnys.!” Dikstaken deskriptif, karens

penelitian ini dihsrapkan mampu membari gambaran rinci,

[= 2
i‘”] Rormy Hamitije Soemitrs, Loo. Cit.
Foerjonc Scekanto, Tp. Cit, hlm. 10.




ziztematis dan menyeluruh  mengensi  zegals  hal yvang
berhubungan dengan prraturan perundang-undangsn  yang
berlaku dikaitkan dengan ts2gri-teocri hukum dan prakbek
pelaksanaan hukum pozitif {(EUH Perdars, khususnya mengenai
perjanjian) .

Istilah sanalitisz mengandung msekna mengelompokan,

manghubungken, membandingkan dan memberi msakna aspek-aspek

1]

penstapan prosedur perjanjiisn pads  perumahsn, hsk dan
tanggung Jjawak para pihak serts beban rizikec pada siaps

apabila obyek deri perjanjiian terszebut musnah.

3.3 Populagi dan Telmilk Sampling
3.3.1. Fopulasi

Fopulasi adalah =eluruh obyek/subyek atau zslurun
gejala atau seluruh unit vang akan diteliti. Oleh karena
populasinye spesifik, mska yeng ditelitdi hanya =stu Group

Faruzahsan dengan beberaps karvawan szshagsl sampel untuk

g

memberikan gambaran yvang tepst dan bensar.

Fopuls=zi dalam penelitian ini adalah hsl-hal yang

-

berkaitan dengsn  penuliszan  tesis, yaitu lembaga Purba
Denarta di Semarang sebagail zatu pihak yang memberikan
fazilitaz perumshan dan karvawan Purba Danarta sebagsal

pensrima fasilitas perumshan tersebut.




2.3.2. Taknik Sampling

Taknik sampling yang digunskan dalam penelitian ini
adalah teknik Rendom Sampling wvaitu teknik gampling wyang
memperikan peluang vyang sams bagi setiap unsur (anggota)
pcpulaéi untuk dipilih menjadi anggots sampsl.

Dalam penslitisn samp la varng diambil taerhadap
karveawan yvang mehgadsakan perisnjisn pengikstan jusl belil
rumah dan tansh (perjsnjlian akan jusl kbelil) adslah & orang
dari 20 orang ysng mengadsksn perjsnjisn pengikatsn jual
pengambilan sample & orang menurut penulis
gudah propozional karenae sample bergifat homogen, cara
pangambilan sample terhadsp § oreng terzebut dilakukzan

dengan cars undian.

3.3.3. Teknik Pengumpulzn Data

Dalam penelitian ini, akan diteliti data primsr dan
dats sekunder. Dengan demikian ads dus kegiatan utams yang
akan dilakukan dalam melakzanskan penselitian ini, yaitu
studi kapusztakasn dan studi laspangan.

Data primer adalsh data yang dipercoleh langsung dari

masyarakat melalul wawancara/ interview dan angket/
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gquestionars

Datas primer dalam pen=litisn ini dengan
wawancara vang digunskan secsrs bebay terpimpin. Wawancsars
mengenai pelaksansan perjsnjian dilakukan pada pimpinan
stsu penanggung Jjawah hagian dsri perusshaan, karyawan
Purba Dansarta dan ex. FHaryawan FPurbas Danarta yang telah
ditentukan menjedi gample dalam penslician ini  sebagail
informazi guns melangkapi sneliziz terhadap masalsh yang
dirumuskan dalam penslitian ind.

Fertcanyaan-—pertanysaan untuk wawanoarsa telsah
ditentukan 1sbih dshulu, dengan membuka kemung kinsn
pengembangan pertanyaan berdazarkan  kesdaan @ wWawancersa
dengan  responden. Wawancara dilakukan terhedap subysk

penelitian =zebagsi responden guna melengkapi  analizis

[
i1

terhadap permasalshan VEL akan dirumu=zkan dal am
penslitisan antsara lain ¢

. Pimpinan Furbsa Danarts/Fenanggung Jawab EBagian

E. B Earvawan Purba Danartsa

¢. 1 Ex. Karyswan Purka Danarta

Sedangkan data sekunder adalah dsta yang diperoleh

melalui  kepustaksan, dengan menelash buku-buku liveratur,

18] Rommy Hanitije Scemitrs, Op. Cit, him 10
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undang-undang, krosur atau tulisan yang kaitannysa

dengan permasalshan yvang skan diteliti. ¥

3.5.4. Metode Analisisz Data

Data—-data vang telah dikuwapolkan, baik melalul
penslitian kapustaksan FGERRY =10V penslitian lapangan
selanjutnya aksn dianslisa zecara deskriptif analisis,
yaitu mencari hu:unggn antara data yang diperolsh dari
penelitian di lapsngan dengan lendasan teori yang ada dan
vang dipakai, zehinggs menberi gsmbaran yvang konstruktitf
mengenai permasalshan yang diteliti. Disamping itu jugsa
digunakan metode analiss yang kuslitstif, rairtu zuatu tats
cars penslitisn vang menghasilkan dsta deskriptif anslirisz
yaitu apa yang dinyatakan oleh responden szecara tertulis
atau lisan dan juga perilaku vang nysta, vang diteliti dan
dipelajari sszuatu vang utuh.

Gnalisa kualitasif dilskukan dalem tigs alur kegiatan
vang terjadi secara bersamaan, yaitn

a. redukszi déta

b. penyziian dats

¢. penarikan kesimpulan (verifikasi)

3 Thid, him.1l1.
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HA511, PENELITIAN DA PEMBAHASAN

Sabagaimana telah diuraikan kahwa proses psrkembangan

lembaga <dari  awal pendirian, masga percumbuban

sampai

dangan sekarang, =ecara tegas dan konsisten mengupaysksn

untuk mersih tujuan utama dan meniadi eita-cita lembagsa

vang secara ringkss mencaelup antars lain o
1. Mengusshakan bantusn untuk pengembangan
ckonomi mikro di Indoneszia.
-

dangan mutu yvang se=tinggi-tingginya.

Fad

Lewbagas vang bersifat =osial, berorientas:
laka, vaitu bekerjs berdagarkan titik impas.

4. Barpadoman atas prinzip mandicl dan mengabdi.

[y}

. Keszadaran akan sikap dan pelakzanaan
saderhana, kesadsran untuk bekeria =etepsat

mungkin.

7. Bekerja =zecars khusgusg, purna waktu, profesional gdan

nir-

hidup

Dilain pihak, sapabila kita menyimak kembali sekilas

tentang cita-cits kemerdeksan Indonesia  yang terka

ndung

didalam Pembuksan UUD 1945 dan pelakssnasnnys dituangkan

dalam rencans pembangunan naszional Jjangka panjang,

bahwa




sebagai =alsh gatu tujusn utama penbangunan  adalah
mencapai masyarakat adil dan mslmur.

Eondizi mazyarakat vang dicita-citakan s=ecars Rongkrit
taerpenuhi kebutuhan secara moril dasn maseriil.

Dengan demikian cita-cita lembags vang terkandung dalam
tujuan pendirian  dengan  membangun  kegiatan masyarakat

dalam bentuk pengembangan masyerakat yang disrahkan kepada

kelompok masyarakat dari  =kal: akonomi tertentu  yang
membutuhkan, merupakan salah satu bentuk manifestasi dari

program pemerintah secara naszional.

Bdapun untuk mewuiudkan tercapainya tujuan pembinsan
terhadap masyarakst dari kelompok ekonomi terzsbut, yang
pada umumnya menghadapl kelangksan dalam banysk EBidang,
utamanys tingkst pengetahuan dan permodalsn, maka telah
dirurmuskan suatu pendekatan terpadu atas dasar kelangkaan
tarzebut wvsitu dengsn model pembinaan dengan menggunakan

uang sebagai sarana pendidikan.

Fehberhazilsn model tersebut fentu =angat bergantung,
dizamping lkomitmen lembaga dengan misl  ysng dicita-
citakan, namun tidak kalsh pentingnya zikap mental para
kasryawan yang gacara  tagas mer=tapkan  dirinya unbuk

bargabung dalam budaya kerja lembags saerta mau mengakdi kan
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diri bergelut dengan  kelompok masyarakat vang akan
dilzinanya.
Hal ini =zudah s=sangat diﬁaﬁari lembaga, khahwa tugas
membantu mengangkat masyarakat dari kelompok ekonomi
tersebut bukan tugas vang ringan, tetapi diperlukan upays
pendidikan vang berkezinambung an dengan kuslitas
pendampingan yvang sesuai.

Dari uraian ringkas tersebut dapst lekih difokuskan
bahwa masalsh  yvang haruzg dipikirkan secara  kEonsskwen

adalah sagala permsszalshan yang menvanghkut -

i

- integritas, motivaszi dan dedikazi dalam  lsnbaga
vang tercermin dalsm hubungan antars anggota msupun
dengan pimpinan yang s=Serasi  atag dagar saling
melengkapl.

- FKemampuan getiap anggota untuk
barkomunikssi/berelasi dengsn  Teman ge—ftim dan
dengan masyarakat luss, khususnye vang dilsyani

olaeh Purbka Danarta.

Oleh =ebab ditu, . maks seluk beluk sejsk pendirisan
maupun dalam perjalansnnya akan menjadi  nilail  yang
mengikat bagi setiap karyvawan yang menghendaki bargabung

dengan lembaga yaitu membangun citra bahwa kehidupsan
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pribadi dan kelusrgs yang pantas akan menimbulkan simpsti
dan kepercayaan masyarskat.

Walaupun kEspantaszan Tersebut bkerzifat relatif, namun
lsmbaga telash menetspkan ukurannya =endiri  baerdasarkan
kebutuhan prinsip manusia, seperti pangsn, sandang dan
papan, serva pendidikan pads tingkat =ederhana.

Untuk memberikan gambaran mengspa sumber days manusia
man]adi mazalah vang khas di lembags, maka perlu
dizampaikan bkahwa dengan telah ditermukan kongep Kerangka
program lemﬁaga sebagaili aktivitasz dalam pelaksanaan, hal
itu dijabarkan menjadi program kongkrit antara lain -

-~ Elkonomi Rumah Tangga, yaitu zustu pembinaan yang
mempunysl tujusn urams ialah terciptanya
pengaturan skonomi (dana dan days) rumah tangga
vang terbuka, bsrtanggung Jjswab dan mengacu ke
maszs depan, program ini merupakan basis dari
zaluruh u=ahs pengambangan sosio-ekanomi
masyarakat, sasaran dari pewmbinsan ekonomi rumsah
tanggs dialah orang-orsng Yang mempunyal  niat
sungguh—-sungguh hendak memperkembangkan

kehidupan ksluarganyva, khu=susnysz Eshidupsan

o

tmn

=konomls keluargsa, olah karenanya asara

rhats

m
G}

pembingan ekonomi rumah tTangga tids t

nads jumlah penghaszilan keluargsa, tingkat




pendidikan wargs binasan, Jjenis pakerjsan, sgama,

atau hal-hal lainnya. Mazing-masing dari marexs

1

zhanarnya mempunysai ke zempatan untuk
mempe rkembangkan kehidupannys, dan tugas
pembinaan ekonomi rumah tangga sdslah membantu
dan mendampingi usshs—uzahsa terzebut.

~ Eina Anggaran, yaitu sustu program sehagai zalsh
zatu sigtem tabungan  yang disrshksn untuk
mezyarakst ekononi kecil zebagal Farana
pendidikan dengan ciri terarsh, aman, =edsarhana,
mudak diikuti dan tidak terikat tempat =zerts ads
nilai lekih untuk menuiu  mass depen yang
mandiri.

- PBenyertaan modal, merupskan fgustu perwujudan
deri keikutsertasan lembaga dalam bentuk keusngan
gang mendukung perputaran modal demi kelancaran

usahs hinssn dari masyarakat ekonomi keeil.

Dari uraian tarzabut dapat dimengerti batapa
diperluksn tenaga yang memshami, meyakini dan mengamhil
pilihan melakukan peksrjaan terssbut.

Untuk itu maka perangkat yang zama juga harus dirumuskan
gedaemikian rupsa, vaitu bagaimana proses  penyaringean

karyawan, peherimaan, pembinasn dan gistem kesejshteraan

]
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vang dapat menghasilkan kuslifikes=si EZaryawan gesual yang

diharapkan.

Bedilkit gambaran dapat dikemukakan disini prosgsdur

pengang katan karyswan melalui beberaps tahapan antara lain

- Tshap pertama, vang melipuri seleksi lamaran dengan
menggunakan apliksel yvang telash ditetapkan dan test
tertulis.

- Tahap ksdua, Orientssi lapangsan untuk mengetahul
jenis masvarskat yang dilayani dan wawanoara.

- Tahap ketiga, penerimaan zebagsi psserta inssrvics
training, dimsna dalam tshap ini pegerta dididik
selama lebih kurang 34 (tige puluh =mpat) bulan
untuk mengetahui misi lembaga dan sebagal penbina
purna waktu yang profeszional.

- Tahap keempat adaleh penerimsan  dan  pesbinaan

sepagal anggots Furba Dansrta.

Frozedur pengangkatan dengan siztem diataz  pada
daszsrinya untuk menghazilkan kriteria  dan kualifikasi
pegawal dengan giri :

- Sederhsansa/iujur

- Mandiri

33




- hermutu

- profesiaonal

<]

Dilsin pihak, =ejalan clergan mekanismsa
penyaringan/pengangkatan pegawai, garta pembinssn karyawsn
zalama bekerjs/pengabdian yang telah ditetapken lembaga,
juga tidak kalsh penting adalah bagaimans mearumuzkan

vetem kessjahtersan yang =Zesusl baik ditinjau dari s=i=i

o

mi=zi lembags nirlasbs, dengan kemampuan Terbatas, dengan
tingkat vang pantas untuk mensejshteraken karyawan serta
mempunysi dampak terhadsap hubungan s=osial antara anggota

maupun didalam masysrakat luas.

2

3 1]

cehagai contoch  Jjenis  kessjahterssn yang dibangun olsh
lembags antara lain -

- Parumahan

- EBendarsaan

~ Baky Centre

~ Jaminan Essshatan

- Jaminan Hari Tus

Diantara Jjenisz kessishterasan yang disediakan oleh
lembags, vang sudsh mencakup ketiga jenis kebutuhan yaitu

pangan, =andsng dan papan, untuk papan merupakan Jjenisg
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jahteraan dengan sifst yvang barbeda dengan kedua jenis

g

=)=
ke=zejshteraan lainnya.

Fenyediaan papan tidak gezsdaerhana dengan jenis
fezejahterzan lain apabila ditinjau dari iii; vuridis
mengensai:

-zifat

-nilail
-Pamilikan

—-d1ll

Semuls pemberian fazilitaz peruwmashanan dilakukan
dengan pengikatan dikawah tangan, namun pads
perkembangannya hal itu tidak dapat dipertahankan karens
pengikatan vang dilakukan dibawah tangan gerTa pernyatasn
piniam nama yang dibuat canderung menimbulkan persoslan-
perzoglan yang dapat merugikan le$baga_ Olah =z=bakh itu
dalam tesis ini penulis akan membahas penyelszajian
persoalan dalam pengikatan jual beli rumah terzebut dsn

alternatif pengiketan lain yang dspat dipakai.

BT R




I VPenyeslessian yang dipakai lewbaga berkaitan deangan

persoalan-perecalan pengikatan Jjual beli rumah

Berdaszarkan penelitian yang penuli=z lakuksan terhadsp
fasilitas perumshan khususnys masalah pengikstan juai hali
rumah &di Purka Danarts Semarang, dipercleh dats wvang
zelanjutnya dspat diketahui prosedur dan  persosalannya

gebagal berikut -

A. Progedurs pemberian fasilitas rumah
Purba Danarta berusahsa akan membantu mengusshakan

perumahan  bagil karvawan yang tetaep, penentusan ini

diputuskan atas kebkhijsksansan dan pertimbangan
pimpinar, hanysa bagi mereka yang bermakaud

menyumbang kar tenaga dan waktunya kapada Purbha
Danarta.
Fazilitaes perumahan ini diberikan spebila karyawan
tersebut telah bskerja minimsl & tahun.

Fada ssatr karyawan menentuksan untuk mengamizil

fagilitas perumaban tergebut, langksh—langkah yang

20}

harus ditempuh adalah sabagai berikut

0 Hamil wawanears dengan Thu Sardi, Pepanggumy Jawab FPerumahan d4i Purha
Danarta Semarany pada tanggal 25 Aguevus Z004.
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1.

-l

4.

Karyawan mengsjukan permohonan SECAra tertulis
kapads lerbaga.

lembaga dapat menvetujul oA Fic hion arn karyawan
terzsbut dengan nilai harga rumah tertantu
berdassrkan prestasi, dedikasi, keshlian nysata zerta
keadasn/kemampuan Lembags. Bantusan terzebut berwvujud
kegempastan menshung untuk mewntksli  rumsh  terfentu
dalam waktu | tertantu, dengarn mempertimbangkan
kondiei  keusngen deri  keryawan, parsebtujuan ind
diberikan aleh lembags kapads karyswan  gacara
tertuliz (conbtoh terlampir}.

Zelanjubtnya karyawan mencari atau menantukan

i
i

rumahnya ndiri esekagasg nilai yang telah ditentukan

tersebut diatss, dan rumah yang dibeli harus sudsh

14
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arsartipikat dengan  Hek FMilik atauw  Hak Guna

Eangunan.

BApabila karygawan zudah mendapatikan rumah  yvang

diinginkan, karyawan mambsritahukan rumah  yang

dimaksud kepada lembags untuk ditinjau.

Lembags meningau rumah dimak=ud dengan

mempertimbangkan

- Letakflokasi rumahnya, untuk mengetahul jauh
dekatnys dari kantor supays tidak mengganggu

Eelancaran tranzpotaszi menuiu ke kEantor
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- Struktur tanah, ditebing atsu tanah datar,
{untuk mengetshuli tingkat  kerawsnan dari
tansh}

- Bentul rumsh, ssaderhsna, bkaik, sehat, banvak

ventilasi dzh

Lingkungan, a&man atau tidsk

~ Fazilitsz vang ads, air, listrik dan telepon

Marketakle {(nilsi jusl kemksli baik)

Hlaksud dari lembagse meninjau rumah  sdalash  supaya
uang yeng diksluarikan dapét memperoleh rumsah dengan
Eriteria separti tersebut distas, wmampunyai nilai
paszar yang basik gsrta rransportasi menuiu ke kantor
mudah dan tidak terlslu jauh, agar keryswan dapat
menunaikan tugasnys sesuail dengsn waktu-waktu yang
telah ditentukan.

fpskila hs=zil appraissl yang dilakukan oleh lembsga
telah sesuai dengan vang divetaspkan lembags maks
rumah dapst dibeli oleh lembaga.

Selanjutnys rumah dimaksud dibeli oleh lembags
dengan meminjam nams dari staff yang dipercaya, hsl
ini terjadi karena apsabils dibeli dengan memakai
nama lembags harus terjadi penurunan hak dari hsk
milik menjsdi hak guna bangunan, tentu =aja hal ind

akan mem=kan biava vang cukup basar, untuk 1itu

Ly
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dipskal cars dengan meminiam nama dsari karyvawan yang

ditunjuk dan dipereasya olsh lembags.

Febelum transaksi jual kbeli dilakukssn didepan FPFAT
{FP=ijskat Pambuat Akts Tanah), karyawan yang Jdipingam

nams  btersebut  mensndatangani  pernysataan dibswah
tangan vang intinyva edalsh menyatskan bkshwa rumah

dibeli memakai uang dari lembags dan zifatnya hanyvs

pinjam nama.

Jugal beli dilakuksn di depan Pejabat Pembuat Rkta

Tanah dengan bhisva dibayar seluruhnya oleh karyswan

veng aken menerims fasilitss tersebut, dan apakila

1T

proges balik nama =elsszai sertipikat disimpan oleh
lembags sampai karyawsn penatrima fazilitas
menyvelezgaikan tabungan vang telah ditetspkan vyaitu
saharga rumah yang dibe1li.

Eetelah progss juszal bali gelegai zelanjutnya
dilakukan pengiketan dibswsh tangsan antara karyawan
pehnsrima fazilitaz dengan lembags untuk  dapsat
menempati rumah secara cums-Cume ssria,

Janii dari lembaga untuk menjual rumah dimaksud
kepada kervawan apakils ﬁudéh menabung dalam waktu
tertentu, dengan jumlah tertentu dan telah bakerja

dalam kurun waktu tertsantu.

[
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. SBetelah sgemus ditandsatangl olah psra pihak msks

rumah dapat ditempati gampsi tibs sastnya  dapsat
dijusl stsu dibaliknams keatas karyawan pensrima

fagilitas perumahan tersebut.

Hargoalan-pergoalan vang berkaitan dengan pengikatan

Jual beli Tumah

. Pinjam nama vang Jdilakukan oleh lembaga hanys
dangan pernyatsan dibewah tangan cenderung
menimbul kan perspoalan Vang zangat tidalk
menguntungkan lembags, terlspas dari  perszoalan
pinjam nama, alst bukti kapemiiikan rumah adslah
gertipikat, nems yang ada dalam szertipikat adslah

sebagei pemilik dan pemegang yang geh, karens -7t

sertipikat merupakan s=surat tanda bukti hak yany berlakuo
zebagai alat pembuktian yang kuat mengenai data £i=zik dan
data yuridis tersebut sesuai dengan data yang ada dalam
surat ukur dan buku tanah vang bearsangkutan.

Ini bDersarti bahwa e=elamz tidak dapat dibuktikan

zekaliknya, dats fizik dan data yuridis yang

71} Erof. Boedi Harsono, Sejarak Pembentvkan Undong-Undang Polok Agraziz, I=
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tercantum didalamnya harus diterima =zebagsi dats
vang kensy, balk dalam melakukan perbuatan hubum
gehari-hari maupun dalsam harperkars di
pengadilan.

Ferlindungan hukum yvang dibsrikan kepads pemegang

.23

gertipikat sdslah

dalam hal atas =zabtu bidang tanah sudah diterbitkan
sartipikat =zecara =zah atas pnama orang ebau badan hukum yang
mempercileh tanah terssbut dangan itikad baik dam szoara
nyata menguasaimya, maka pihak yany merasa mempunyai hak
atas tamah ini tidak dapat lagi meauntut pelakszanaan hak
tersehut  apabkila  dalam  wakvu  § {lima} takhun  sejak
diterbitkannya wmerbipikat itn tidak mengajukanr ksberatan
szcara ©berbulis  kapada pemegang  sertipikat  dan Hepala
Kantox Pertanahan yandg bersangkutan ataupun tidak
mengajurkan gugatan pada FPengadilan mengenal pengudzaan
tanah atau pensrkitan serbipikat tersebub.

Maks didalsm praktek peralihan halk vang bartindak
adalsh pemilik vang namanys tertulis dal am
sartipikat, apakilas pemilik meninggal atsu kelusr
dari lembags maka peralihan hak terszebut tidak
dapat dijalankan karens :
- dalsm hal maninggal dunia  secara hukum
beralih kepsda shli waris menurut derajar

keturunsn, spsabils dalam hal ini shli waris

tidak mau mengskul bahws tanah tarsebut

22) Thid, hinm.482.




milik lembaga, wmaka perslihan  hsknyapun

menjadi terhambat. Dalam kasus ini pendapsat

ahli waris adaslsh =z=bagai

barikut :© “kami

tidak tahu menahu =osl ini, walaupun ads

bukti vertulis tapi kami tidak tshu menshy,

untuk itu kami tatap mengan

tersebut gabagal harta

dalam hal karvawan  yvang

ggap bahwa tanah

peninggalannys

1]

ij=las=s atas nams

dipinjam namsa

keluar dengan itikad tidak bailk atsau

dikeluarkan dari lembags, maka peralihanpun

tidak dapst dijalanksn karena peralihan hak
tidak dapat diwskilkan kepeadsa orang lsin.
Dalam kasuz inil pendspatnyva adalsh gabagsi
berikut : » buat apa =says tandsa tangan,
gaya buksn karyawan Purks Danarta lagi,
zilahkan =ajs Purba Denarta mengurus dan

! s <o 24
menvelszaikan per=zealan ini gendiri®™. ]

Ha=il weawanoara dengan Fhu Fafitzd, Ahli waris dari salah weorapg kavyawan

vang dipizam namanya sebagai pemilik tanak yang dibsli oleh Purba Danarta

Semarany pada tanggyal 27 Agustus 2004,

Hamil wawancara dengan Ibu Susana, =alah

maorang raryawan yang dipinjam

namanys sebagai pamilik tanah yamy dibeld sleh Furka Danarka Jemarang pada

tanggal 20 Agumtu= 2002




Kedua persoslan tersebut diastas menyulitkan lembags
kerena sertipikat  tidsak dapat dislihkan hsaknysa

sacara  otomatis  karena  lembags tidak  mempunysi

i

susatu surat kussa {(notariil akts) yang lazim dapat
dipaksei dan disetujuisditstapkan oleh Eantor Badan

Pertanahan szehagsi szarans yang dapat dipsksi untuk

mambaliknama sertipikat tersebut kaepads siaps saja.

2. Diszamping itu peysoalsn yang terjadi adalsh apabila

anggotsa VAN mandapat fazilitas perumahan
meninggalkan lambaga karana keluar atau

1

dikeluarkan, lembags tidak dapat menarik kembalil

cuttah yang ditempatinya, mereka merasa talsh
memiliki rumsh terssebhut  karena pada  kenyataan
zelama proses mansmpsti rumah banyak perbaikan dan
tambahan yvang dilakukan dengan mpenggunaken  uang
dari mereka zendiri yang jumlahnys tidsk sedikit.

Beheraps pendapat dengan hsl dini sedalah sebagail

— "Zavs tidak relas rumah ini diambil karens
gava memperbaiki rumsh ini dengan hati dan
vints kesih, saya merasa memiliki rumah ind

karens pada waktu dibeli rumah dalem kondiszi

a3




vang kurang kaik ialu kami telah mengabiskan
biayva renovasi gekitsr 50 % dari hargs awal
1 : re2%]
pembelian rumsh.
- “Sava mersass kabheaeratsn kalau rumah  ini
ditarik ksrensa gays sudsh menambkah beharapa
Bangunsn untul memps=rluszs rumah dan kisyanysa

i

It
a3

tidak gedikit, lelih Laik HSEyA dike
Eszampatan untuk melunasi hsrga rumah dengan
tetsp mengsngsur, kalauw tidak boleh  =zava

tetap tidak bizs pergi dari rumsh ini.”%®

Dengsan Denaraps kazus tersabut diatas
manimbulkan perscsalan yang merugikan lembagse
sekal igus karvawan kEarens dari gisi lamibags

menimbulken kerugisan materiil dan dari sisi karysawan
penerima fazilitas kurang mendapstkan perlindungan
hukwn deri =zisi legalitaz kepemilikan tansh, untuk
itn periu diksji lebih lanjur cara pengikatan lain

vang dapsat meminimalisir risgike bagi kedua belah

pihak.

$E) . .
% Hamil wawancara deogan Thu Setyowatii, =alah zeorany karyasan yang mendapat
fasilitas perumabhan 4i Furba Damarta ZSemaramy pada tanggal 04 depbamber
2004 .

Hasil wawancara dengan IFo Mogdzlems, =2lzh seorany karyawan yang wendapat
fasilitas perimaban di Purba Danasta Zemarang pada tanggal 04 Zeprember
zoog .




C. Penyelagaian vang dilalbukan sleh Lembaga

C_Ll.

Tanggung JjEwab para pihak apabila terijadi

wanprestagi.

Menurut Subskti, suatu Perjaniian =adalah suatuy
periztiws dimana seseoransg berjanji kepads =ecrsng
lain atau lebkih astau dimansa dua-ﬂrang itu =aling
karjanii untuk melaksanskan s=sesuatu hal. Cari
paristiwa ini, timbullah susatu hubungan antara dua
orang tersebut yang dinsmskan perikatan. Perjanjian
ity menimbulkan perikatan antars dua orang yang
membuatnya. Dalam bentuknya, perjanjisn itu b=rups
suatu rangksizn perkataan vang mengandung janji-
janii aresu kezsanggupsn yang diucapkan atau ditulis.
Dengan demikian, hubungan santara perikatan dan
perjaniian adalsh bahwa perianjian itu menerbitksan
perikeatan
Suatu perikatan adsleh =ustua  hubungan  hukum

antsra dua orang stsu dus pihak, kerdasarkan mana

pihak vang #atu kerhak menuntut =eszuatu hal dari

n Frof

Aubakti 3.H., Hubum Perjsajian, BT, Intemsa=za, Jakasta, 1996, him. 1.

o
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pihak lain, dan pihak yeng lain berkewaiiban untuk
mamenuhl tuntutannys itu.

Farens hubungan antars dus orang =tsu duas pihak
tadi, adalsh s=ustu hubungsn hukum, yang berarti
bahws hak =i berpiutang itu dijamin oleh hukum atau
undang-undang . 23!

J . Satrio mangemuksikan, bhahws perijsnjlan
menimbul kan dan berisi ketentusn-ketentusn hak dan
kewajiban antars dua pihsak, atsu dengsn perkataan
lain, perianiian beris=zi perikatan_zﬁ

Dalam pasal 1338 ayst {1} HUH Pecdsats disebutkan
bakwa “Semus psrianjian wvang dibusat secara  =ah
berlaku s=ebsagei undang—undang bagli merek: yang
membuatnya” .

Dengan menekankan psads perkataan “semua’”, maka
menurut Eubekti pasal terzebut gaglah-olah
beriziken sustu pernyatsan kepada masysrakat bahwa
¥itas diperbolehkean membuat perjanjian yang berupsa
dan keriszi apas saja satau tentang aps saja  dan

perjanjian itu mengikset mer=ka yvang membuatnysa

22 .
T Thkid,
Jd.

25)

Satrio, Hukum Pesibotan, Pecilotan Yang Labir dazdi Perjamjdan, FT.

Citra Aditya Bakdi, Bandung, 1995, hlm.5.
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eperti undsng-—undang. Atsu  dengsn kata lain -
dalam =zo0sl perianiisn, kits dipgerbolehkan membuat
undang-undang bagi kira sendiri . Faesal-pszal dard
Hukumm FPerjanilisn hanya berlakuy, apakila atau
sakadar kits tidak mengsdakan sturan—aturan sgsndiri
dalem perjanjian-perjsniian veng kita adakan itu.

Selsnjutnys Pasal 1320 EUH Perdsts menyvatakan
bahwa “Untuk sgahnya =uatu perjanjian diperlukan
empat yarst

1. Bepakat mereks yvang menglkatkan dirinys

Sedangksan pasal 1321 FKUH Perdata menyatalkan
behwa “rtiada sepakst veng gzah apabils sepakat itu
dibarikan karens kekhilsfan, atau dipsarolehiys
dengan pakssan atau penipusn”.

Dalam pengikatan jual beli rumah disini dimuat
dalam standart form contract atan formulir
perianjian baku. Dalam parjanjian 4i mana kentuk,
syarat atau 1gi yang ditusngkan dalam klauzula-

Elauzuls telah dibust FRoEES baku (standart

sanract), msks posxizi hukum karyswan tidak lelussa

a7




dalam mengutarakan kehendaknys. Hal ini terjadi
karena karvawsn +Tidak mempunyal kekuatan menawer
(Rargaiping powsr). Dalam perjanjian baku karyawan
dizodori perjanjian dengan syarat-gysrat yang telah
ditetapkan sendiri oleh lembaga. Sedangksn karyawan
hanya dspat mengajukan perubahan  gada hal-hsl
UG SN nysa tentang harga dan Cars
pambayaran, di manza hal inipun kila dimungkinkan
oleh lembsga. Tentang essengisl dalam perjanjian,
umpanys mengensi izl stauw pembatalan perjanjian,
tidak dapsat ditawar lagi.

Untuk melak=anskan suatu perjanjian, lebih

1

dahulu harus ditetapksn secars tegss dan carmat apa

zaja izi perjanjian teraebut, atau dangsen kata lain

it

apa zaja hak dan keawsajiban masing-mazing pihsk.
Jadi, pelsksanssn =zustu perisnjisn  merupakan
perwujudan dari  kezepakatan yvang telsh dicapail
sapbelumnya diantsra para pihak, karens perjanjian
pengikatan rumah didalamnya meliputi berbagai
proges vaitu mulai dari prozes pangajuan
perjanjisnnya santara calon penserima  dan  pemberi
hagaimana mekanismenys serta bagaimana

tazilicas=

w
I_I

r
proses pembustan bentuk akta perjaniisnnya dan jugs

bagaimasna pelaksanasn prastasi (kewajiban dari para

R T e




pihak), vang dalam  pelakzansannya dapat  =aia
mengalamnl paristiwva vang dapat menyebabhkan
terhalangnya suzstu proses pemenuhan prestasinysa.
Hambatsn atau gangguah tersebut dapat berasgal
dari ksasalahan éalah zatu pihak =ecsra dizengaia
maupun vang sudsh digerkirakan sebelumnya sarta
sdanys hal-hal diluar kontrol atau kemampuan dari

para pihak, #eshingga akan menimbulkan permaszalahan

cara intern

16
i

baru yang mungkin dapat disslegsgijkan =
disntara para pihak misalnys karena ksjzdian
terzebut memang sudah diperianjikan sebelunnysa atau
bahkan haruz diselezaikan Jdimuks pengadilan atau
dengan kats lain diperlukan peran dari  FPenegak
Hukum untuk membantu menyelesaikannya.

Sedangkan hal-hal diluar kontrol ysang dapst

menyebabksn adanya persengkstaan  2ering  dizshut

dengan overmacht, wvaitu keadaan dimans ecrang
debitur tidsk depat memenuhi kewailbannys

dizshsabkan adanyas peristiws diluar Kekuasaan atsu

kemampuannya vang menimps barang  yang dimasksud

dalam parianjian.
Wenprastasi yaitu sustu keadaan dimana  =salah

zatu pihak tidak memenuhi prestazi atasu kewajilkan

atau lalai tidak memenuhi  prestaszi, taerlambat

69




memenuhi prestasi, memenuhi  akan  tetapi  tidak

(0]

=4~

Eerdasasrkan

uzi dengsn yvang diperjanjisn.

2]

ha=zil penalitian, peristiva

wanprestagi wvang terjsdi delam praktek adalah -

1. Dalam hal pinjam nama, dimans karyswan vyang

dipinjem naman

yva meninggsl dunia ss=lanjutnya

ahli waris tidak mau mengakui  bahwa  tanah

ters

[1¢]
1]

but milik lambaga msks ditempuh cara

kekeluargaan dengan membsriksn ganti rugl vang

dapat disspakati walaupun pads kenyatsanya hal

ini sangat merugikan lembaga tapi lembags

terikat k=pada karyawan penerims fagilircas

perumahan uny
bangunan dalam

kepemilikan dar

ah baerikutb

ol

ulk membe rikan car
keadasn formil yaitu menyanghkut

i tanah tersehulb.

2. Dalaw hal kesryawen vang dipiniam namanya keluar
¥ yang

dengan itikad tidsk bsik, maks dalam hal inipun

lembaga

P

kekeluargsan Qe

) prof.  Hubekei 2.H., Hulum
hlm. 45,

tetap mencari

zolusinvsa ZEaCars

ngan ganti rugi pulsa.

Parjamjian, FPT. Imvermasa, Jakarta, 1836,

Fi
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[31]

Fedua cara terzaebut diatas paling efizian
dilzkszsanakan Eksrena kalsu melsalul jalur pengadilsn
dizamping hiaya vang dikelusrkan tidak =zedikit jugs
membutuhkan waktu dan tenags yvang cukup banyak.

3. Wanprestasi yang dilakukan cleh pensrima
fagilitasz, wvaitu masalash keterlambatan pemenuhan
takbungan (vang dalsm  hal ini  diperhitungkan
sebagal uang angsuran atau <ciwilan 4ari harga
cumahl pads tisp-tiap bulanonya. Feterlambatan
ini terjadi karens kavyawan penerima fasilitas
sudah tidak bekerjs lagi 4i Purba Danarta karsna
kalusy atsu dikeluarkan.

dilakukan oleh pemberi

e
=
o
T
[
i
i}
ot
W
w©w
’.J
2
[
ja
La}

fazilitaz eadslah apakila ksarens sesuatu hsl
misslnya dedikasi dan kelakuan karyawan sangat
mearugikan lembags tsrlsbih kerugian lambags
dalam bentuk finanzial, selanjutnys walaupun
tabungan rumah karvawan sgudah memenuhi target
yang =sudsh diperjanjikan tetapi lembaga tidak
mau memparikan bukti tansh untuk dibalik nama

kepada penerima fasilitasz psrumahan terssbut.
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Manurut Fubekti, wanpreataai vang Saring terjadi
dalam berbagai perjanjian sadalsh bila para pihak
tidak melakuken apa zsja yveng telah diperjaniikan
atan ingkar  janji, melanggar perjanjian stsau
melskulkan egssuatu yvang tidsk bolsh dilakukannya,
dan hal-hal Iain vyang masih Pkerhubungsn dengan
mazslah ingkar janji.

2ila pendspat Subskti tersebut diatsz dijadikan
janji dAalam bentuk uruten maks menurut  beliau
ketegorinysa adalsh sehagai herikut, yaitu

wanpreastasi vang dapsat dilakukan debitur ataupun

kreditur adalah -

e

i. Tidsek melskukan apa yvang telsh disanggupl akan
dilakukan

2. Malzkzenaksn aps yvang diperjaniikannya tetapi
tidak sebagaimana yang dijsnjikan, dan

3. ¥Melakukan apa yang dijanjikan tetapli terlambat

4. Melakukan #eszustu yvang menurul perjaniisn tidak

bolah dilakuksannys

Deri bentuk wanpreztasi tersabut «diatss zpsbils

orinya menurut pendszpst Subekti

b

dizesusikan kete

adalsh =zebagai berikut : dalam masalah pinjam nama,
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karvawsn dan shli wariz vang tidek mauy melakukan
progss halik nsma, meka hal ini termasuk memenuhi
Eriteria wanprastaszi dslawm kategori tidak melakukan
apa vang telah dizanggupi untuk dilaksanakan.
Femudisn masalah tidask dipenuhinys tabungan sebagai
angsuran rwaah masuk kategori melskukan apsa yang
dijanjikan tetapili terlambat. Dan kemudian mangenai
lembaga yang tidak memberiken bukti tanah untuk
dibalik nams sdslsh masuk dalam kstegorl tidak
melakuykan spa vang talah disanggupi untuk

dilakukan.

Fenentuan apakah gsorang debitur itu sudah
termasuk dalam kategori wanprestasi, menurut

ketentuan KEUH Perdata, yaitu sgeperti dizebutksn
dalam pazgl 1238, vang bsrbunyi -

¥i berutany adalah lalai, apabila iz dengan surat pezinbah
atan dengan sehuah akta sejenis itn telabh dinyabakan lalai
atau demi pervikatannya szandiri, ialabh jikas ini menstapkan
balmwa =i hezrubang akan harus dianggap lalai dengan lewatnya
waktu yang dibentukan.

Dari ketentuan passgal 1238 KUH Perdsta ini maka
dapat dikataksn kshws debitur jelas-jelas melakukan

ztaszi spabila ia benar-hanar t=lah

n

WENpr

o

mendapatkan surat pernyvatsan lalai {dalam hal ind)

zurat pemnberitahuan tunggakan ang suran stau

-]
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kskurangan dari =zeluruh tsbungan yang harus dicapsi
dari lembsags kepada keryswan pensrims Tasilitas.
Segta lswatnys wasktu yang telah ditentuksn untuk
pemenuhan tabungaen terssbul.

Daiam hal |karyswan keluar atsu dikeluarkan

lembaga mengambil jalan kelusry saebagai bDerikut -

1. Melunszi hargs rumah zeketiks dan sekaligus.

2. Diparbolehkan mengsngIur dengan Funga yvang
ditetcapkan =epihsk oleh lembaga dengan waktu
tertentu.

Menurut Furwshid Fatrik atasz terjadinys

wanprestasi dalam suatu parjanjian makas kewajibkan-

31}

kewaiiban dekitur stas perbustannys harus -

1. Mengesnti kerugian.

2. Bendsz vang dijadikan obyvek perikstan #2jak saat
tidak dipenuhi kewaiiben menjadi tanggung jawab
dehicur.

i1 Jike perikastan itu timbul dari perjanjian yang
timkal balik, kreditur dapst meminta pembatalsan

janjian tersebut.

5]
[a]

(pamutusen) ataz p

21}

Puwmgzhid Patwrik, Perikstaen ¥amg Ishir Dard Perjaniian den Usdang-Undang,
Jurusan Hukwum Perdata, Universitas Dipomegoro, Semarangy, 19592, hlm 23




pkan adalah

|I|

Btas pengenssn bungs  yang  ditet
berarti telah memsenuhi rumuzan yang pertams dari

nengertian beori distad

15}

penge ol al 2k ,  yaitu wajlk mengganti
karugian berups bungs sebagai dendanys.

Dalam kasuz-kazus dizini lembaga selslu menghindsari

L-!

progez melalui Jalur pengadilan karens dissmping
pervimbangsn biaya jugsa waktu dan tenaga.
Wanprestazl wyang dilskukan oleh lembags zeperti
vang diutarakan dslam point kesmpat tersebut distas
adalah keecil kemungkinannva, tetsapi hal sepertl itu

apat s#ais terjadi karena  kedudukan pererima

o,

fasilita=z adslash lemah dan tidak ada sustu surat
gebagai alat pemindah tanganan otomatis yang dapat
dipakai karyawan, =spsbils karyawan sudsh memenuhi
kewajiban-kewajikan VEng ditushgksan dalam
perjanjisn. Jalan keluar ysang dapat dipskai adalsh
zams  dengan  kasusz—kasuz  sehslumnys  yvaitu  suatu
musyawarah untuk mencapai kegepakatan dengan gustu
ganti rugili vang dJdiberiksn kepads lambaga yang
basarnya tergantung dari berbagai faktor yang dapat
dipsrtimbangkan oleh lembags, apabila jalur ini
tidak dapst dicapai dapat dilakukan melalui jaiur
pengadilan dan secara hukum hal ini skan diputuskan

oleh hakim.

75
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Tanggung Jawsl pars pihsk dalsm hal feriadinys

14l

peristiwa overmacht (forgce majsurs) .

Fads umumnva tidak terpenuhinya wrestasi dalam

suatu perikatan adalah menjadi tanggung jawab dari

debitur apabils haik karaena sengais maupun
kelalaiannys tidek memenubinya. Dengan perkataan

lzin debitur yang ksrena kesalahannya  tidsak

memenuhi prestasi ias harusz bertanggung jewab untuk

e

preztasi . Tetapi apabila debitur tidak memenuhi
prastazi  karena tidak ada lkesalahan maks kita
berhadapan dengsn ksadaan memaksa yang tidak dapat
dipertanggungkan kepadanya. Dengan demikian sszsuail
dengan pasal 1244 dan paszal 1245 dapat dizimpulksn
bahwa kE=zadaan memaksa sedalah rahwa debhitur

terhalang dalam memenuhi prestasinys karena suatu

u—

readaan vang tidak terdugs lebih dulu dan tidak
dapat dipertvanggungkan kepadanya, maka debitur

dibebaszksn untuk mengganti bisys rugi dan bunga.

I

Daiam praktek, peristiwas overmacht terjadi =adalah

hl

disebabkan oleh karens faktor perbuatan orang lain
dan karena kesdssn alam, sacara lebih kongkritaya
peristiwa overmacht vang dapst menyekhabkan

terhalangnyas kewajiban penerima fazilicaz dalam

7%




pamenuisn kewajibannys vaitu misalnys  terjadi
tebakaran rumah karens perbustan orang lain atau
arus pendelk listrik dan gempa bumi stau longsormys
tansh karensa ‘di otas Semarang banyak rumsh yang
lokasinya teristak di lsreng bukic.
jiawaban stas terjadinyas hal-
hael tersebut d4i avas maks lembaga jugas telah
menyviapkan cara untuk mengatasinys yang =eCcars unuim
hal ini jarang sekali digantumkan dalam perianjian.
Prof Subekti, menggolongksn terjadinya overnacht

zabagsi berikut :

e

untuk zemsantara wakbu

2. untuk seterusznys
-t

Led

dikarenskan perbuatan orang lain

4. karans ksadsan slam dan

L

karena galsh perhitungan

Bila dikaii szecara mendalam mseka contoh-contoh
terjadinya overmacht gecara kongkrit tadi  =udah
memsriuhi beberapa rumugan ﬁerﬂebut digtas.

Zabagai akibat tarjadinye overmacht ini secars

teoritis dapsat dikelompokkan sebagai berikut




O]

Eraditur tidak adapst mints pemsenuhan prestasi
(padas owvermacht sementara  zampsai berakhirnya
keasdsan overmacht)

Cungurnya kewsjiken untuk mengganti kzrugian
{pazal 1244 FUH Psrdata)

Pihak Leawan tidak perlu mints pEnutusan
perjaniian

Cugurnys kewajikan untuk berprestazi dsri pihzk
lawan

Fedangksn bkilas kasu padse contoh diatas

I
1]
i
T
T
i
ot
et

dimazukkan menurut afsran {teori-teori) deri
avermacht hearupa -
Rjsran overmacht okysktif atan ketidskmungkinan
vang mutlak, yaitu bshwa terjadinyse overmacht
ftersebut pemenchannysa tidak mungkin dilskukan
oleh semua ocrang.
Bijaren overmacht subyektif ataw ketidakrungkinan
vang relatif, yaitu bshwa pemenuhan prestazinys

tidek dapsat dilakuksan olsh debitur itu gendiri.
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BEerdasarkan astas sturan—aturan dalam EUH Perdsata
vang dizshbutkan bahwa atsz terjadinva overmacht
terdapat dus teori yang relevan, vaitu -

1. Pihak debitur digugurksan kewajikannvs dalam
mengganti rugi.
2. fGugurnya Eewajiban barprestasi dari pihak

debitur.

Dengan kerlandaskan dsri dua  tecri  terssbut
diatasz maka cara yang dipskai oleh lembaga adalsh

tidak membabankan geanti rugi apspun dan perjanjian

dianggap batal dengan s=endiri, bkeban itu =adalsh
nabxas untuk kedus belah pihak.

Berdazarkasn kendala-kendsls wvang terjadi dsalam
proses psngikatan jusl k2131 rumah 4i Purba Danarta,

maka perlu  dicarikan Upsys—upaya lain berups

PP

pengikatsn yang lekih baik dari sekedar pengikatan

dibkawah fangan yaitu dibuat dengan  sustu 2kKta

ctentik di hadapsn Hotarie azebhagsi pihak vang oleh

updang-undang  ditunjuk untuk  itu  supayas  tidak
terjadi kezuksrsn dJdalam hal pembuktisnnya, karsna

1 ==

akte dibawah  tangan pembuktisnnys lamah  bila




Balain dibuat sserara acstariil psrlu jugs dicarikan
beantuk-bentuk pengikatsn-pengikatan lain yang leabih

susi dengan kondizi dan budays lambagsa, hsl ini

el

g
dibust zupayva dapat meminimslisir riziko kagi kedusa

balsh pihak.

IT. Alternatif-alternatif pengiketan yang dapat dipakai

Fada prinsipnya apapun vang dibust dalam kaitannya
dengan perikatan selalu mempunyai riziko, skan tetapi kita
zalzlu berunsys agar risiko-rigiko yang mungkin terjadi
dapst diminimalisir, untuk itu kemi mencoba mengsamuzakan
beberapa altenztif pemikirsn yang zekiranye dapst dipakai
supaya kedua belah pihak dapst mendapstkan perlindungsn
hukum. Adapsun pemikiran-pemikiran tersebut adalah sebagal

herikut -

L. Dalsm hal pinjam nama

Talam kasus vans Jdikemuksksn diates lembags mempunysail
b o

kesulitan «alam hal membalik nsma sapebila karyawan

yvang dipinjam namanys meninggal dunia stau k=lusr,
untik itu perlu dibuat suatu surst secars notariil

gakta zabagai berikut :
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pe=rtasma harus ads sustu Yakte pernyatasn dan
kuzza® yang izinys adalah kahwa penghsdap
{karvawsan yvang dJdipinjam namanysa} membkeli tanah
barikut bangunan dengan enarima galuruh

ksusngannys dari dan untuk kEepentigan lembaga.

Salanjutnys penghadspy memberikan kuasa kepadsa
kepada lembsgs dengan hak substitu=zi Khususg atas

nama penghadsp melskukan ssgala perbustan bkaik

vang merupakan perbuatan milik maupun perbuatan

i

penguruszan dan  tidak ada  yang dikecualikan,

mengikat aluruh shlz: warisz, tidak dapst
dibatalkan atau dicabut  kembksli tanpa adanya
persetujuan dari lembaga, dan menghadap
memberikan bantuan sepenuhnys =ecara cuma-Cuma
apabila dalam menislankan haknya vang timbul
berdazarkan adanya pernyataan tersebut distas

-

rens  gatu  dan lain hal  harus  dijslankan

m

e

e

sendiri oleh penghadag.
Tedua adanya “Akte Kussa” yvang dibuat terszendiri

vang izinyae adalah kerupa kuasse khusuz dengsan

hak =ubstituzi dari penghadap kepada  lembags
untuk dan atas nams penghadap

menjual/menghikahkan/mengalihkan hdk/melspsskan

hak baik s=ebagian maupun selurubnya, kepads

=]
rld




siapapun  jugs termasuk kepada penarima  kuasa
gendiri =ataz tanah dan bangunan yang Jdibeli.
Eugza ini dibust tersendiri karena hanya kuassa
dengsn bentuk seperti ini yang dapat diterims
oleh Badan FPeroshanshen Hsassional untuk membalik
nams gartipikat, kuass ini dapat dipakal

gawaktu-waktu secars otomstisz.

18

Dalam hal pengikatan rumah sntarg karyvawan peéernserims

fagilitax dan lewmbags

-1 —

Banyak cara dapaty dipsksi dalam hsl ini  kaik
zesuaty yang lazim dipskai maupun sesusaty yang Jarang
dipakai tetapi semuanys mempunyal maksud vang dapatv
memenuhi kepentingan psrs pihak yeng akan melakukan
perikatan—perikatan, antsrsa lain adalah zebagal

berikut -

B.1. Pangilmtan jual beli
Pengikatan jual beli merupskasn suatu bentuk
perjanjian yang umua dipakai para pihak dalam
jual beli tanah dan bangunan dimans pembeli belum
mempunyai uang yang Sipakai untuk membayar lunas
hargs tansh dan bangunan ysng skan dibeli. Dalam

pengikatan ini kedua belah pihsk wajib dan

-
283




I

b

terikat dengsn skta vang dibuat dihsadapan Notsaris
untuk wmenvystskan juzl eli dari  bidang  tansh
dimak=zud vaitu segers setelah pihsk kedua atau
penkeli membsyar lunss seluruh zigxs usng harga
jual belipya terssbut kepada pihak pertams. Tempo
dalam pelunasan kiazanys Tidak  terlalu lama
maksimal uwmwanys sdalsh satu  tshun. Pada zaat
jual keli ini kelum lunas ssertipikat disimpan di

Hotarisz dimana skts pengikatsn jual bell terssbut

L+

nantinya dilaksesnaksn. Feuntungan dengan akte ini
adalsh sdanya kuass untuk memindshtangankan baik
repade penerima kussga sendisi maupun kepada orang
lain selain itu perjanjian  inmi  tidsk akan
berakhir ksrena meninggalnya sslsh gsatu  pihak
akan tetapi tetap mengikat dan harus  dipenuhi

oleh para ahli wasrisnya.

B

erjanjian kKredit
Blternatif ini banvak s=eksali dipakai oish
lembaga—-lembaga lain yaitu dengan suatu

perjanjian  kredit biaza yang hertujuan  untuk
pembelian rumah.
N -

Dalam perijanjisn ini rumah yang dibeli langsung

diatas nsmakan karvawan vang menerima fasilitas

oh




rumah, selanjutnys padas  waktu yang barsamaan
dilakukan s=sbush pengikatan dengan sebuash Akta
Fengakuan Hutang dsn Penyerahsn Jaminan sahtara
lembaega dengan karyeawan penerima hutang, dan
zebagai Jaminan kredit adalsh  tansh terssebut
berikut bangunannys =sarts  segsla gesuatu yang
terdapat dan/ztau tertanam distas tanah terssbus,
vang menurut sifat dan peruntukan maupun menurut
Undang-undang dapat dianggap s=bagail benda tidak
hergerak.

Dalam perianjiazn ini berisi ketentusn-katsantuan

mengenai kbesarnys kredit yang diterims, besarnya

bungs, jangks waktu kredit dar darda
keterlambatsn gerta segalas  zazustu mengensi
skzakusi jaminan baik dibkswah tangan  msupun

dimuka umum.

itas

[u]
[

Feuntungannys adalah bahwa pensrima fasz
langzung menjadi pemilik dari  tanah berikut
bangunan dimaksud, jadi jelaszs kedudukan lembags
gangat lemah karens lembaga bukan zebagai pemilik
dari tanah tersebut, hal ini tidak menguntungkan
dari berhagail Fegl, pada gaat karyawan
wanprestasi lembags hanys mendapat ganti  rugl

sebatas sisza dsri hutsng vang belum dilunasi

Bd




Alternatif lain dari pengikatan jual beli dan
pengikatan kredit adalah dangan suatu perjaniisn
gews belil, slternatif ini tidak banyak dilakukan

1=l masyverakat dimans obysknya =adslah benda

]

e

]

k, tetapi untuk obvek kends bergerak

bala

dak barger

[
b

panvak dipakai oleh perusshsan otomotif dalam
praktek jusl beli kendarsan. Tetapi psrjanjian
ini tetao merupakan sSustu kentuk pengikatan yang
dapat diﬁ&kai oleh pars pihak dalam pemberian

fazilits

i)

perumahai.

Baws kbali menggunakan bentuk perjanjisn haku yang
mengikat lembsge dan  karyawan oGengan  angsuran
yang lelxih ringsn ksrena jangka waktu vang
dipakai dapat dibuat lebih lams dari pengikatsn

Jual belil tersebut diatas. Anigsuran yang

i

W
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dibavarkan kepads lembsgs dianggsp sebagal =

dari tansh dsn bangunan vang akan dikeli, jad

pa]

lama angsuran pelum mencapai harga vang telah

[1¥]
m

dizepakai tenah yang berzangkutan tetap menjadi
milik lambaga, Gadi  #ewa beli memiliki eiri

= %

rsendiri vaitu sebagal upsys memperkuat  hak

m

o
penjuzl dari berbagai kemungkinan terburuk selama

mass kontrak atsu el um waktu pelunasan

s
1an
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angsuran. Keuntungsan bagi karyvawsan dari
perjenjian ini adalah pads s=sat angzuran lunas

karyawan gehagei pembelil AT

Ill

dapat ecara

]

otomatis membalik nams sandiri tanah dan bangunan
dimaksud keatas NAamnsnysa, Earan= didalam
sarjanjian ini didalsmnys terdapat klauzula yang
menvatskan babwa:

“guna memudahkan pembalikan nama  tanah  berikut  dengan
zegala =e=suatunya, maka pihak kesatu dengan ini-untuk nanti

pada wakbtunya yaitu wsotelah dilunasinya uang sewa dimakznd
diatas pada waktu vang telzh dit#ta;k;n dengan baik-memberi

LI |

kuaz=s kepada pihakx kedua dengan tidak ada hak =zubbitusi,
Fhusus untuk menjual tanah berikut dengan segals sezuatunya
dimakzud %Fpaﬂa pihak E=dua =zendiri, demikian itu vang

1 £l

dibari kuasa kerhak usmtuk . ...

Ferjanjian baku vang dipskal dalam gewas beli
adalah atas dasar kebebasan berkontrak, sewa beld
tidak diastur dslam perundsng-undangsn, baik Kitab
Undang-undang Hukum Perdata meupun Eitak Undang-
undanyg Hukuwm Dagang, jadi didasarkan pada prakioek
schari-hsari dan putugan pengadilan
{Jurisprudensi), namun pemerintsh ternyata telah
memberikan adanya peraturan  lewat perangkatnya
yvang berups

1. Burat keputusan Menteri Pardagangan dan
Foperazi veairtu SE Meperdagkop No.34/KF/I1/1580

tentang perizinan Fegiatan Ussha Sews Beli.
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Surat Edsaran Direktur Bins Ussha Perdagangan
Mo, 408/ Binus=s-3/TH/1585 tertanggal 27 September
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arihal Permohonan Igin Usah

o

(Bire Furchase).

Furat No.719/Binues—3/VIIT/ /1586, 8 agustus 1386
vang memperjelas tentang izin Uoaha Sews Beli
juga pengertian Hewa Beli (Hire Purchase),

dizini dite
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Purckase} adslah jusl beli basrang di @mana
penjual melaksanakan penjualan barang dengan
cara memperhitungkan =etiasp pembayaran yang
dilskukan oleh pembkell =ebagsai pelunssan avas
harga barang yang telah dissapakati bersama dan
diikat dalam suatu perjanjian, serta hak milik
atss parang tersebut baru heralih dari penjusal
epada pembeli zetelah jumlah harganys dibaysr
lunas oleh pembsli kepada penjual Berdazarkan
asgs kabebaszsn berkontrak tersebut maka lahir
sewa beli sehagsi terobozan dari jusl beli

tunai dan merupskan variant dari  jual kbeli

lE!
u:l
L'lil
i

Jadi Fawa eli diharapkan dapat mambantu
kepentingan pembeli tanpa  harus mengorbankan

kepantingan penjusl, diszini kepentingan psnjual




dan  pembeli cukup terliindungi. Parjeniian gévwa

eli ini dilbuat dengan skta notaris.

L
o

Menurut penulisz dari ketiga alternatif tergsbhut
distas vang  dapat dizesusikan dengan perjanjian
dibawah tTangan vang t=lsh =ads sdalsbh perjanilian gews
beli vang dibust dihsdapan pejabst umum yaitu Hotaris,
dengan pertimbangsn sebagail barikut

—Fepentingan Semus piﬁa dapat terliindungi.
—Kebutuhan ksrvawan dapsat terpeanuhl karens rumah
dapat diangzur lekik ringan dengan jangka waktu

vang panjang.

a2ra

8]

-Karyvawan dapst melakukan balik nama =11
otomatiz apshila hargs yang dizepakati seluruhnya
zsudeh dibkavar lunas, karens didalsam perjaniian
zewa bali terdapat klausuls sebhagsi herikut -

..-membzri kuaza kapada pihak kedus dangan tidak ada hak
suhzeituzi, Ehusus wootuk  menjual tanah berikut  dengan
segala sesuatunya Jdimakeud  diabaz  Fepada pihak Fedua

I

. §

pihak kedus vang dimaksud disini adalah karyawan
parerima fa=ilitas.
-Kepenrvingan lembaga jugsa terlindungi karana

‘gehalum  angsuran  dibayary  lunssz lembaga Letap

e
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herikut

Tt
il
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jucy

gebagal pemilik penuh dari
bangunannya .

Herahazisan atas besar kecilpnya fasilitas vyang
dapat diberikan oleh lembags kepads karyawan

gangat tarjagas karena pilihsk-pihak yvang fTerlibsa
Y

hanys nimpinan lambagsa enanggun awak:
¥ oa,
fazilitas perumahan dan karyawan Penerima
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PEHUTUER

Berdasarkan dari uraian—ursian peda hsb
dsarn hegail penslitian sarts pamlahasan

dikemukakan, maksa dapat dirvarik  kesimpulan

selragal berikut -

A. Hegimpulan

gl
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T
d
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1]
[
m
‘_J
™
fu]

Dalam hal penvelesaian

Sehaluwanys
Fang telah

dan =Earan

pengikstan jual beli

rumah _

- Perijanjian pengikatan rumah antara K

lembaga adalsh merupaksn perjsnjian

dalam rangka memenuhi Eebutuhan kaey

awahn dengan

kriteria tertentu, untulk memiliki gebush rumah agar

rebutuhan desgar manusis mengenai papan terpanuhi.

- Fangikatran yang dilakukan dengan pros
nama dalam ksitannys meringankan hiavs

ditanggung oleh penerima fazilitas tids

sdur  pinjam
vang harus

r zapehnuhnya

dapat menjamin  perlindungsn  hukum bagi lembags

20




manakals karyvawsn vang dipinjsm namanys meninggal

dunis stasu kelusr dari lewbags ksrens sesuatu hal.

pengikatan dibawah tangsn yang sekarang ini  ada

-

alu s=saderkhans dan  tidsk menis=laskan =ecars

ok
1T

r

w

rinci hsak-hak dan kewajiban kedusa belah pihak,
manakala timbul riziko-riziko Juztru sangat
melemahksn kedudukan lembags stau dangan katas lain
marugiksn lembsga sertcs  tidak ada  perlindungsn
octomatis bhsgi ksryawan untuk daspat mewmbalik nama

bukti formil yaitu sertipikat apabils kewajiban-

kawajikan davri karvewsn zudah ssluruhnys teaepenuhi.
Bilamana dalam parijsnjian tersebut terjadi

wanprestasi  yang dilakukan oleh  karyawan, maks

banda vang menjadi ohysk perjanjian tidak dapar

ditarik oleh lembsgs karena seisk awal bangunan

sudah direnowvasi atau ditsmbah olsh faryawsn dengan

menggunakan udang sendiri yang jumlishnya  tidak
g

zedikit { bizz =sampail dengan 50 azau €0 prozan )

harga beli rumah.

zlessian atsu jalan keluar yang dapat dilakuXan

adslah =zecars kekeluasrgaan yaitu dengan suatu ganti

W2
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rugi, spakila dengan C A ini tidsk dapnat
tarzelezaikan baru ditempuh prosses jalur hukum yvang

oot

e & B untuk manyelassi bannys valitu melalul
perangkat pengadilan dengan sebush putussn hakim.
Blternatif pengikatan lain

rang dspat dipakail.

T
=

Untuk dapst meminimalisiry risiko dalam pembsrisn
fasilitas=s  rumah, maks dapat dikemukakan hali-hal

sobagal berikut -

- Dalam hsl pinjam npamsa, pernysataan  yang  dibusat
dibswah tangan diganti dengsn surar  yvang dibuat
garsra notariil akta yaitu  dengan  suatu skte
pernyataan dan kEusss  {ssbagail bukti intern) dan
kugza terzendiri (sebagail slst yang dapat diterima
oleh Badan Pertanahan Nesional) yvang dapat dipskad

untulk membalik nsws secars otomatis.

~ Dzlam hal pengikstan rumsh antars l&mbaga dengan
pEnerims fasilitas perumahan, dapat dipakai
bebsrapa alternatif perjasniian sebagail berikut
a. Pengikstan jual bkeli

Ib. Perjaniisn kredit

=
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etiga alternatif terzebut disatass vang dspat

disezuaikan dengan perjanjizn dikawsh  tangan ysng

telah ada s=sdalsh perjaniian sewse beli yvang dibuat

Untuk dapat membsrikan perlindungsn hukum bagi

redua  balah pihak maka sgaran vyang dapat  penulis

0

berikan dalam rangks meminimalisir risiko e2rta
menentukan alvernatif yang menguntungkan bagi kedus

relah pihak adalish sebagsl berikut -

- Eahelum menentukan pilihan terhsdsp =alash seorang
karyawan Vang NAMEya dipakaisdipinjam untuk

dituliskan daleam sertipikar dsri rumsh yang aksn
dikbeli ocleh lembaga, lembagsa seyogyanys melakukan

analisis wvang cermat terhadsp kavakter, dedikasi

1

dan lsin =ehagsinva dari ksryawan Gersebut guns
menghindsari timbulnya masalsh dalam  pelaksanaan

balik nama dikemudian hari.




Sebhaiknyse parnyvsataan dibawah tangan yang dibuat
pleh karvewan yang namanya dipinjem diganti dengan
pernyataan  dan  kuasgs s=ecars notariil  skta  agar
labin kust dalsm hel pembuktisnnya, gelanjutnys
jugs dibuat kuasa khus=sux terzendiri agar dapat
dipaksai untuk mengadsken proszes balik nama ecara
otomatis tanps wenghadickan karyswan yang namanya
dipinjam dan divuliskan sebagsi  pemilik  dalam
saptipikat. FPernvatssn dan kusss =ifatnys adalah

intern sedangkan kusza adalah eshkestern yvaltu untuk

kepantingan Kantor Badan Pertanahan.
Perjanjian dibawsh tsngan yang intinya s=ebagal
persetujuan untuk manempsti Fumah adara CUMA-CUMNE

dan janii dari lembaga untuk wenjual rumah kepads
karyawan pensrima fazilitas yang keduanya dibuat
sagsre terpissh seluruhnys diganti dengan ssbuah
akta penjaniisn sewa beli yang dilakukan dihsdapsn
pejakat umum vaitu Hotaris agser kepentingan semua
pihak dapat terlindungi, disatu sisi  kebutuhan
karéawaﬁ daﬁst terpenuhi kEarena rumsh  dapat
diangsur lebkih ringan dengan Janghka wsktu yang
panjang sekaligus karyawsn dapat. melskukan bkalik

hama segara  obomatis apabila angsuran zudd=sh

24




memenuhi hargs wyeng disepaksati dan dilsin pihsk
kepentingan lembaga carlindungi kZarena sebelum

angzuran dibayar lunas  lambags  Ttertap  sebagail

n

pemilik penuh dari tsnah kerikut bangunannys.
Gisamping itu dengsn perjanjisn gswa bkeli ind

kearahaszizan atax bezsar kecilnys fazilitasx yan

dapat diberikan oleh lembsga kepads Earyawsan angat

terjagas karens pengilkstsn dengan cara ind pihsk-

i

pinhak yvang terkait/terlikat dapst dibatasi yaitu
hanya Fimminan, Penanggung jawalk fazilitas

perwnahan dan karyawan pensrims fagilitas .

Hedusa alternatif lasinnya vaitu pengikatan jusl

beli dsn pengikstan Eredit tidak dipilih dengan

pertimbangan sabagseil bkerikut :

~ Dalam pengikstan jual bali, jangks waktu angsuran

terlaiu pendak akibatnys hebarn
pemhayarsn/ angasuran bagl karysaswan terlalu beszar

dan berat karyawan penerims fazilitaz tidak kuat
untuk wWengangIUurnya, disamping 1itu kedudukan
lamizaga lemsh karena  pada zaat perjanjiah
ditsndatangani lembags sudsh bukan pemilik penuh

dari rumsh terssbut, lembasga =angat terikat

e — B R




untuk menjual kepads karyswan penerima fazilits

L]

apapun vang terjadi {apsksh karyswvan bekeris
bailk/tidak stsupun keluar/dikelusarkand, salams

angzuran dari rumsh dipsnuhil dan dibayar lunas

maka jusl beli mutlak haruz dilsksanakan.

¥l
—

‘engikstan jual beli adslah sebagal salah zatu

garana pengikavan baku yang khuauz dipakal untuk

pelakzanaan iual beli dan balik nama  rumah,
klau=suls tentany kedina=an lambaga Tang
I Y

menyangkat pekerjasn karyvawan tidak lazim untuk

dimasukkan didalamnya.

Mengernai perianjisn kredit juga tidak dipilih
oleh lembsga karsens sda perhitungan bunganys,
sementara faszilitss perumahan ini diberiken

tidak dengan bunga Jjuztru dikeri bunga karens

by

(3

15

atnyva adalah sebagal tabungatn rumah.

Fershazisan atass jumlah faszilitas vang diberikan
kepads  mssing-masing karyawan tidak terjags
karena apabila wmenyvangkut kradit pihak-pihak

elagai

el

yandg tasrlibpat zanaat banyzak yaitu
berikut : Fimpinan lembsags, penanggung Jjawab
perumahan, bagian administrazi kredit, bhagian

iegal, bagian kesvzipan kredit, kagian penyimpan
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jaminan kredit, bagian pembukuan, bagian kontrol

dan bagian teller sabsgsai kagiasn yvang bertugas

m

o
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oy

mengelusrkan uang, dengan demikis
kantor akan mengetashui bahwa karyawan-karyawan
dimaksud mendapat lfagilitas perumahan dangan
jumiah vang berbeda-beds berdazarkan penilaian
tingkat menurut kriteris yang telah ditetapkan

—

eh lembags. Hal ini sangat tidsk menguntungkan
bagi lembaga maupun bagi XKaryswan penserima
fagilitas perumahan, ksrena dampaknya

menimbullkan kesenjangsn sosial didalam lembags.
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