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ABSTRAK

Condotel Mataram City Yogyakarta melakukan perjanjian terhadap para
pihak pembeli condotel berupa Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB). Perjanjian
tersebut akan memberikan manfaat yang optimal bagi para pihak apabila menaati
kewajiban sesuai dengan isi perjanjian yang telah disepakati. Namun di tengah
pelaksanaan perjanjian pihak Condotel Mataram City Yogyakarta memberikan
surat pemberitahuan terhadap pihak konsumen dalam keterlambatan penyerahan
unit condotel. Keterlambatan penyerahan unit condotel tersebut mengakibatkan
wanprestasi yang dilakukan pihak Condotel Mataram City Yogyakarta, maka
penulis melakukan penelitian dengan pihak Condotel Mataram City Yogyakarta
dan pihak pembeli unit condotel dalam permasalahan, Bagaimana wanprestasi
dalam pelaksanaan perjanjian jual beli unit condotel PT. Saraswanti Indoland
Development di Mataram City Yogyakarta dan Bagaimana perlindungan
konsumen terhadap penyelesaian sengketa akibat adanya wanprestasi perjanjian
jual beli unit condotel PT. Saraswanti Indoland Development di Mataram City
Yogyakarta.

Penelitian ini menggunakan pendekatan deskriptif-analitis yang digunakan
untuk meneliti masalah-masalah yang membutuhkan studi dalam permasalahan
tingkah laku konsumen dalam Perlindungan Konsumen terhadap Wanprestasi
dalam Pelaksanaan Perjanjian Jual Beli Unit Condotel PT. Saraswanti Indoland
Development di Mataram City Yogyakarta.

Hasil penelitian didapat dengan adanya kemunduran penyerahan
pembangunan unit Condotel Mataram City Yogyakarta yang menjelaskan adanya
wanprestasi yang dilakukan oleh pihak Condotel Mataram City Yogyakarta,
dimana pihak tersebut tidak melakukan kewajibannya sebagaimana yang telah
diperjanjikannnya, sehingga menimbulkan kerugian yang dialami oleh konsumen.
Maka dari itu, wanprestasi merupakan adanya salah satu pihak yang tidak dapat
memenuhi kewajibannya atau melakukan kelalaian sehingga tidak dapat
melakukan kewajibannya. Dalam aspek ini terdapatnya hubungan klausula antara
wanprestasi dengan kerugian maka dari itu terdapatnya pelanggaran norma yang
menyebabkan timbulnya kerugian. Perlindungan konsumen tidak dijelaskan
adanya wanprestasi yang dilakukan oleh pelaku usaha namun dalam BAB 111 Hak
dan Kewajiban Konsumen Pasal 4 huruf h yang menjelaskan, hak untuk
mendapatkan kompensasi, ganti rugi dan/atau penggantian, apabila barang
dan/atau jasa yang diterima tidak sesuai dengan perjanjian atau tidak sebagaimana
mestinya selanjutnya di dalam pasal 7 menerangkan tentang kewajiban pelaku
usaha apabila pelaku usaha melakukan kelalaian terhadap perjanjian dan apabila
pihak konsumen bersengketa maka sesuai dengan pasal 52 tentang tugas dan
wewenang Badan Penyeleaian Sengketa Konsumen (BPSK), pembeli unit
Condotel Mataram City Yogyakarta dapat melaporkan ke Badan Penyelesaian
Sengketa Konsumen (BPSK) dengan adanya tindakan yang dilakukan oleh pelaku
usaha pihak Condotel Mataram City Yogyakarta yang menimbulkan kerugian
terhadap konsumen.
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BAB |

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Condomminium merupakan pembangunan dengan sistem sarana
alternatif. Pentingnya pembangunan codomminium memberikan efisiensi
dalam penggunaan tanah yang dilakukan di daerah pemukiman wilayah
kota. Pembangunan condomminium dilakukan dengan pembangunan
rumah yang tidak secara horizontal lagi melainkan di bangun secara
vertikal atau disebut juga rumah susun. Pembanguan rumah susun dengan
sistem condomminium telah mendapat pengaturan dari segi hukumnya
dengan diundangkan Undang-Undang Republik Indonesia No.20 Tahun

2011 tentang Rumah Susun.

Dewasa ini condomminium tidak hanya digunakan untuk tempat
tinggal saja melainkan digunakan untuk berinvestasi dengan berupa
pembelian unit kamar yang nantinya unit kamar tersebut akan
dipergunakan dan dipromosikan sebagai layaknya fungsi kamar hotel.
Condomminium tersebut berupa condomminium hotel atau disebut juga

condotel.

Periode tahun 2013-2015 pertumbuhan ekonomi di Yogyakarta
khsusnya dalam bisnis condotel tumbuh dengan sangat pesat dengan
dibuktikan banyaknya berdiri bangunan condominium disetiap sudut

tempat keramaian di pusat Yogyakarta yang nantinya akan berfungsi



sebagai hotel. Condotel-condotel yang telah tersebar di setiap sudut tempat
keramaian Kota Yogyakarta mengakibatkan daya tarik sendiri bagi pihak
konsumen untuk membeli unit kamar condotel sebagai sektor penginapan
yang akan digunakan untuk para wisatawan yang berdatangan di Kota

Yogyakarta.

Condotel Mataram City merupakan condotel yang pertama kali
hadir di Yogyakarta. Salah satu kelebihan yang ditawarkan dalam
pembelian condotel ini adalah pembeli dapat memiliki sertifikat hak milik
strata title yang artinya hak milik tanahnya milik bersama atas unit
condotel yang mereka beli. Setelah melakukan pembelian atas satuan unit
kamar Condotel Mataram City para pembeli dan penjual condotel
melakukan suatu perjanjian pembelian atas satuan condotel tersebut yang

diwujudkan dalam Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB).

Perjanjian yang dilakukan pihak Condotel Mataram City
Yogyakarta dengan pihak konsumen akan memberikan manfaat yang
optimal bagi para pihak apabila menaati kewajiban sesuai dengan isi
perjanjian yang telah disepakati. Suatu perjanjian akan mengikat masing-
masing pihak yang telah mengikatkan dirinya di dalam perjanjian
sedangkan klausul yang tertuang di dalam perjanjian tersebut berlaku
sebagai undang-undang bagi masing-masing pihak yang mengikatkan
dirinya, namun di dalam implementasinya masing-masing pihak baik si
penjual maupun pembeli sering tidak melakukan hal yang telah mereka

perjanjikan di dalam perjanjian tersebut. Salah satu contohnya dalam



Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) antara pihak Mataram City dan
pihak pembeli unit cndotel di dalam Pasal 6 (enam) Perjanjian Pengikatan
Jual Beli (PPJB) yang menjelaskan penyerahan bangunan akan diserah
terimakan selambat-lambatnya pada tanggal 31 Desember 2013. Akan
tetapi pihak condotel memberikan surat pembeitahuan kepada pihak
konsumen yang menjelaskan kemunduran penyerahan pembangunan yaitu

tanggal 30 April 2014.

Kemunduran penyerahan pembangunan tersebut menjelaskan
adanya wanprestasi yang dilakukan oleh pihak Condotel Mataram City
Yogyakarta, dimana pihak tersebut tidak melakukan kewajibannya
sebagaimana yang telah diperjanjikannnya, sehingga menimbulkan
kerugian yang dialami oleh konsumen. Maka dari itu, wanprestasi
merupakan salah satu pihak yang tidak dapat memenuhi kewajibannya
atau melakukan kelalaian sehingga tidak dapat melakukan kewajibannya.
Dalam aspek ini terdapatnya hubungan klausula antara wanprestasi dengan
kerugian maka dari itu terdapatnya pelanggaran norma yang menyebabkan

timbulnya kerugian.

Berdasarkan latar belakang di atas, maka penyusun memberikan
jalan atas permalahan tersebut dengan terwujudnya kontrak yang saling
menguntungkan para pihak (win-win solution contract), di satu sisi

memberikan kepastian hukum dan di sisi lain memberikan keadilan.*

! Agus Yudha Hernoko, Hukum Perjanjian Asas Proposionalitas dalam Konktrak
Komersial, (Yogyakarta: Laks Bang Mediatama, 2008), him.6.



Maka dalam penelitian ini, penulis melakukan penelitian keterpaduan asas
dalam berkontrak dengan adanya kewajiban konsumen dengan
keseimbangan dan keadilan dalam berkontrak dengan sebuah karya tulis
yang berjudul “Perlindungan Konsumen terhadap Wanprestasi dalam
Pelaksanaan Perjanjian Jual Beli Unit Condotel PT. Saraswanti Indoland
Development di Mataram City Yogyakarta”

B. Rumusan Masalah

1. Bagaimana wanprestasi dalam pelaksanaan perjanjian jual beli unit
condotel PT. Saraswanti Indoland Development di Mataram City
Yogyakarta ?

2. Bagaimana perlindungan konsumen terhadap penyelesaian sengketa
akibat adanya wanprestasi perjanjian jual beli unit condotel PT.
Saraswanti Indoland Development di Mataram City Yogyakarta ?

C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian

1. Tujuan Penelitian

a. Untuk mengetahui wanprestasi dalam pelaksanaan perjanjian jual
beli unit condotel PT. Saraswanti Indoland Development di
Mataram City Yogyakarta.

b. Untuk mengetahui penyelesaian sengketa akibat adanya
wanprestasi terhadap perjanjian jual beli unit condotel PT.
Saraswanti Indoland Development Mataram City Yogyakarta.

2. Kegunaan Penelitian

a. Kegunaan Teoritis



Dalam penelitian ini diharapkan dapat menjadi wancana
pengetahuan adanya ilmu pengetahuan mengenai perlindungan
konsumen terhadap wanprestasi daam pelaksanaan pejanjian jual
beli dan sebagai rujukan bagi penelitian sebelumnya.

b. Kegunaan Praktis

Penelitian ini diharapkan memperkaya wawasan bidang hukum

dalam informasi ilmiah atau literatur dalam kajian penelitian

perlindungan konsumen.
D. Telaah Pustaka

Telaah pustaka merupakan data yang berbentuk informasi yang
sebagai pembahasan masalah penelitian dari penelitian yang terkait
sebelumnya. Penelitian yang menjadi topik literatur pembahasan mengenai
perlindungan konsumen terhadap wanprestasi perjanjian jual beli. Maka
literatur dalam penelitian sebelumnya menjadi tambahan mendukung
diantaranya,

Skripsi yang disusun oleh Nataniel P. Nainggolan yang berjudul
“Perlindungan Hukum PT. WOM Finance terkait adanya Wanprestasi dari
Konsumen di Jakarta”,? skripsi ini menjelaskan upaya yang dilakukan oleh
PT. WOM Finance Jakarta dalam rangka melindungi haknya dalam hal

adanya wanprestasi oleh konsumen dan mekanisme penyelesaian sengketa

2 Nataniel P. Nainggolan, “Perlindungan Hukum PT. Wom Finance terkait adanya
Wanprestasi dari Konsumen di Jakarta, “Sekripsi, Fakultas Hukum Universitas Gadjah Mada
Yogyakarta, (2010).



pembiayaan yang dilakukan oleh PT. WOM Finance terkait wanprestasi
dari konsumen.

Skripsi yang disusun oleh Rizki Yulangga yang berjudul
“Wanprestasi dalam Perjanjian Kerjasama Pembenihan Jagung antara PT.
Bisi dengan Kelompok Tani Ngudi Makmur dan Kelompok Tani Ngudi

Mulyo Desa Bendo, Kecamatan Ponggok, Blitar”

, Skripsi ini menjelaskan
mengenai  terjadinya wanprestasi dalam pelaksanaan perjanjian
pembenihan jagung antara PT. Bisi dengan kelompok tani dan
penyelesaian perselisihan dalam hal terjadi wanprestasi antara PT. BISI
dengan kelompok tani.

Skripsi yang ditulis oleh Hanif Junaedi Ady Putra yang berjudul
“Wanprestasi dalam Perjanjian Sewa Menyewa Perlengkapan Perkemahan

Pada Outlet Merapi Adventure Di Kabupaten Sleman™

, skripsi ini
membahas mengenai bentuk-bentuk wanprestasi dalam perjanjian sewa
menyewa pada outlat merapi adventur dan upaya penyelesaian dalam hal
terjadi wanprestasi dalam pelaksanaan perjanjian sewa menyewa pada
outlet Merapi Adventure di kabupaten sleman.

Skripsi yang disusun oleh Esa Setianingrum yang berjudul

“Penyelesaian Wanprestasi dalam Plaksanaan Perjanjian Kerjasama antara

% Rizki Yulangga, “Wanprestasi dalam Perjanjian Kerjasama Pembenihan Jagung Antara
PT. Bisi Dengan Kelompok Tani Ngudi Makmur Dan Kelompok Tani Ngudi Mulyo Desa Bendo,
Desa Bendo, Kecamatan Ponggok, Blitar,” Skripsi Fakultas Hukum Universitas Gadjah Mada
Yogyakarta, (2014).

* Hanif Junaedi Ady Putra, “Wanprestasi dalam Perjanjian Sewa Menyewa Perlengkapan
Perkemahan Pada Outlet Merapi Adventure Di Kabupaten Sleman,* Skripsi Fakultas Hukum
Universitas Gadjah Mada Yogyakarta, (2014).



Pengelola dan Pengrajin mengenai Penggunaan Kavlig di Pasar Seni
Gabusan Yogyakarta”.” Menjelaskan tentang kualifikasi perjanjian
kerjasama antara pengelola pasasr seni gabusan dengan pengrajin dan
bentuk-bentuk wanprstasi yang terjadi di dalam perjanjian kerjasama serta
upaya penyelesaian wanprestasi.

Perbedaan permasalahan skripsi ini yang dibuat oleh penulis
dengan judul Perlindungan Konsumen terhadap Wanprestasi dalam
Pelaksanaan Perjanjian Jual Beli Uint Condotel PT. Saraswanti Indoland
Development di Mataram City Yogyakarta, ini mengkaji mengenai
terdapatnya wanprestasi dalam pelaksanaan perjanjian jual beli unit
condotel PT. Saraswanti Indoland Development di Mataram City
Yogyakarta dan mengenai penyelesaian sengketa akibat adanya
wanprestasi terhadap perjanjian jual beli unit condotel PT. Saraswanti
Indoland Development di Mataram City Yogyakarta.

E. Kerangka Teori
1. Perjanjian atau Perikatan
a. Pengertian perjanjian
Pengertian perjanjian menurut pasal 1313 BW adalah Suatu
persetujuan adalah suatu perbuatan diamana satu orang atau lebih

mengikatkan dirinya terhadap satu orang atau lebih.°

® Esa Setianingrum, “Penyelesaian Wanprestasi dalam pelaksanaan perjanjian kerjasama
antara pengelola dan pengrajin mengenai penggunaan kavlig di pasar seni gabusan Yogyakarta”
Skripsi,Universitas Gajah Mada Yogyakarta Tahun,(2012).

® Sophia Hadyanto, Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, (Jakarta: PT. Sofmedia,
2011), him. 260.



Menurut Subekti memberikan definisi perjanjian adalah suatu
peristiwva dimana seorang berjanji pada seorang lain atau dimana
dua orang itu saling berjanji untuk melaksanakan sesuatu hal.” Dan
KRMT Tirtodiningrat berpendapat perjanjian adalah suatu
perbuatan hukum berdasarkan kata sepakat diantar dua orang atau
lebih untuk menimbulkan akibat-akibat hukum yang dapat
dipaksakan oleh undang-undang.?

Maka perjanjian merupakan sesuatu hal yang dibuat dari
pengetahuan yang memiliki suatu kehendak dari kedua belah pihak
atau lebih dengan mencapai suatu tujuan dari yang disepakati.

b. Syarat Sahnya Perjanjian

Menurut pasal 1320 BW, untuk sahnya suatu perjanjian,
perlu dipenuhi 4 (empat) syarat, diantaranya adalah :

1) Kesepakatan mereka yang mengikatkan dirinya.

2) Kecakapan untuk membuat suatu perikatan.

3) Suatu hal tertentu.

4) Suatu sebab yang halal.’

Keempat unsur tersebut selanjutnya, dalam doktrin ilmu hukum

yang berkembang, digolongkan ke dalam :

" Agus Yudha Hernoko, Hukum Perjanjian Asas Proposionalitas dalam Kontrak
Komersial, him. 14.

8 Ibid., him 14.

® Sophia Hadyanto, Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, him. 261.



1) Dua unsur pokok yang menyangkut subjek (pihak) yang
mengadakan perjanjian (unsur subjektif), dan

2) Dua unsur pokok lainnya yang berhubungan langsung
dengan objek perjanjian (unsur objektif).'°

c. Unsur Perjanjian atau Perikatan
Dalam pengertian yang dikemukakan arti perjanjian yang
dikemukakan oleh para ahli, maka terdapat 4 (empat) unsur
perikatan, yaitu :

1) Hubungan Hukum
Hubungan hukum artinya perikatan yang dimaksudkan
disini adalah  bentuk hubungan hukum yang
menimbulkan akibat hukum.

2) Bersifat Harta Kekayaan
Bersifat harta kekayaan artinya sesuai dengan tempat
pengaturan perikatan di Buku 111 BW yang termasuk di
dalam  sistematika Hukum  Harta  Kekayaan
(vermogensreht), maka hubungan yang terjalin antar
para pihak tersebut beriorientasi pada harta kekayaan.

3) Para Pihak
Para pihak artinya dalam hubungan hukum tersebut

melibatkan pihak-pihak sebagai subjek hukum.

10 Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, Perikatan yang Lahir dari Perjanjian, (Jakarta:
PT Raja Grafindo Persada, 2003), him. 93.
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Prestasi

Prestasi artinya hubungan hukum tersebut melahirkan
kewajiban-kewajiban (prestasi) kepada para pihaknya
(prestasi-kontrak prestasi), yang pada kondisi tertentu
dapat dipaksakan pemenuhannya, bahkan apabila

diperlukan menggunakan alat negara.™

d. Asas-Asas Hukum Kontrak

Menurut Mariem Darus Badrulzaman dalam buku

Muhammad Syaifuddin, mengemukakan pendapatnya bahwa asas-

asas hukum kontrak mencangkup :

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

Asas perjanjian yang sah adalah undang-undang.
Asas kebebasan berkontrak.

Asas konsensualisme.

Asas kepercayaan.

Asas kekuatan mengikat.

Asas persamaan hukum.

Asas kesimbangan.

Asas kepastian hukum.

Asas moral.

10) Asas kepatutan.*?

1 Agus Yudha Hernoko, Hukum Perjanjian Asas Proposionalitas dalam Kontrak

Komersiall, him. 18.

12 Muhammad Syaifuddin, Hukum Kontrak, (Bandung: Mandar Maju, 2012), him. 76.
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2. Perlindungan Konsumen
a. Pengertian Konsumen
Undang-Undang Perlindungan Konsumen menjelaskan,
Konsumen adalah setiap orang pemakai barang atau jasa yang
tersedia dalam masyarakat, baik bagi kepentingan sendiri,
keluarga, orang lain, maupun makhluk hidup lain dan tidak untuk
diperdagangkan.®®
Menurut  Kotler, konsumen didefinisikan  sebagai,
consumers are individuals and household for personal use,
producers are individual and organization buying for the purpose
of producing (konsumen adalah individu dan kaum rumah tangga
untuk tujuan penggunaan personal, produsen adalah individu atau
organisasi yang melakukan pembelian untuk tujuan produksi).**

b. Hak-Hak Konsumen

Hak-hak konsumen secara khusus termuat dalam Undang-
Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan Konsumen

sebagaimana tercantum dalam Pasal 4 yaitu :

1) Hak atas kenyamanan, keamanan, dan keselamatan

dalam mengkonsumsi barang dan/jasa.

3 Ade Maman Suherman, Aspek Hukum dalam Ekonomi Global, (Jakarta: Ghalia
Indonesia, 2002), him. 99.

% 1bid., him. 99.
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2) Hak untuk memilih barang dan/atau jasa serta
mendapatkan barang dan/atau jasa tersebut sesuai
dengan nilai tukar dan kondisi serta jaminan yang
dijanjikan.

3) Hak atas informasi yang benar, jelas, dan jujur
mengenai kondisi dan jaminan barang dan/atau jasa.

4) Hak untuk didengar pendapat dan keluhannya atas
barang dan/atau jasa yang digunakan.

5) Hak untuk mendapatkan advokasi, perlindungan, dan
upaya penyelesaian sengketa perlindungan konsumen
secara patut.

6) Hak untuk mendapat pembinaan dan pendidikan
konsumen.

7) Hak untuk diperlakukan atau dilayani secara benar,
jujur, serta tidak diskriminatif.

8) Hak untuk mendapatkan kompensasi, ganti rugi,
dan/atau penggantian, apabila barang dan/atau jasa yang
bagaimana mestinya.

9) Hak-hak vyang diatur dalam ketentuan peraturan
perundang-undangan lainnya.

Hak-hak konsumen menurut John F.Kennedy adalah hak

untuk memperoleh keamanan (the right to be safety), hak
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memperoleh (the right to be informed), hak untuk didengar (the
right to be heard), dan hak untuk memilih (the right to choose).™

Resolusi PBB No. 39/248 tahun 1985 mengemukakan

beberapa hak konsumen, diantaranya adalah :

1) Perlindungan konsumen dari bahaya-bahaya terhadap
kesehatan dan keamanannya.

2) Promosi dan perlindungan kepentingan sosial ekonomi
konsumen.

3) Tersedianya informasi yang memadai bagi konsumen
untuk memberikan kemampuan untuk melakukan
pilihan yang tepat.

4) Pendidikan konsumen.

5) Tersedianya ganti rugi bagi konsumen.

6) Kebebasan untuk membentuk organisasi konsumen.*®

c. Pelaku Usaha
Hak-hak konsumen sudah dijelaskan diaturan undang-
undang perlindungan konsumen akan tetapi dalam kenyataannya
konsumen tidak menyadari tentang adanya hak-hak konsumen.
Namun dalam kewajibannya dalam undang-undang perlindungan
konsumen para konsumen umumnya banyak memahami akan

tetapi, tidak untuk mengikuti upaya perlindungan hukum sengketa

1> Ujang Sumarwan, Perilaku Konsumen, (Bogor: Ghalia Indonesia, 2011), him. 412.

18 1bid., him. 412.
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perlindungan konsumen. Mereka hanya bisa mengeluhkan ke
pelaku usaha tetapi apabila mereka gagal dalam penyampain
mereka menghentikan proses tersebut, karena jarang para
konsumen menuntut secara hukum.

Dalam pihak lain konsumen juga dibebani dengan
kewajiban atau tanggungjawab terhadap pihak penjual atau pelaku
usaha, dimana kewajiban konsumen meliputi :

1) Membaca atau mengikuti petunjuk informasi dan
prosedur pemakaian atau pemanfaatan barang atau jasa,
demi keamanan dan keselamatan.

2) Bertikad baik dalam melakukan transaksi pembelian
barang ataun jasa.

3) Membayar sesuai dengan nilai tukar yang disepakati.

4) Mengikuti upaya penyelesaian hukum sengketa

perlindungan konsumen secara patut.*’

Menurut pasal 6 UUPK pelaku usaha menjelaskan hak

pelaku usaha terhadap konsumen diantaranya :

1) Hak untuk menerima pembayaran yang sesuai denan
kesepakatan mengenai kondisi dan nilai tukar barang

dan/atau jasa yang diperdagangkan.

7 Ade Maman Suherman, Aspek Hukum dalam Ekonomi Global, him.101.
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2) Hak untuk mendapat perlindungan hukum dari tindakan
konsumen beritikad tidak baik.

3) Hak untuk melakukan pembelaan diri sepatutnya di
dalam penyelesaian hukum sengketa konsumen.

4) Hak untuk rehabilitas nama baik apabila terbukti secara
barang dan/atau jasa yang diperdagangkan.

5) Hak-hak yang diatur dalam ketentuan peraturan
perundang-undangan lainnya.™®

F. Metode Penelitian
1. Sumber Data Penelitian

a. Sumber data dalam penelitian ini menggunakan data primer yang
akan diperoleh dari hasil penelitian lapangan yakni di Condotel
Mataram City Yogyakarta.

b. Data sekunder, yaitu dari data hasil penelitian kepustakaan yang
berupa, buku-buku, surat kabar, makalah, arsip, dan dokumen-
dokumen lainnya yang berhubungan dengan perlindungan
konsumen. Data penelitian ini diawali dengan premis normatif,
yang datannya juga diawali dengan data sekunder. Data sekunder
terdiri dari 3 (tiga) bahan baku, yaitu bahan hukum primer, bahan
hukum sekunder, dan bahan hukum tersier sebagai berikut :

1) Bahan hukum primer adalah bahan-bahan hukum yang

mengikat'® berupa peraturan perundang-undangan yang

18 Tatik Suryani, Perilaku Konsumen, (Yogyakarta: Graha llmu, 2012), him. 335.
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berlaku dan ada kaitannya dengan permasalahan yang

dibahas terdiri dari :

a) Kitab Undang-Undang Hukum Perdata

b) Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 8
Tahun 1999 tentang Perlindungan Konsumen

¢) Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 20
Tahun 2011 tentang Rumah Susun

Bahan Hukum Sekunder

Bahan hukum sekunder yaitu bahan yang memberikan

penjelasan mengenai bahan baku primer, seperti

Rancangan Undang-Undang, hasil penelitian atau

pendapat pakar hukum.” Buku karangan sarjana serta

makalah-makalah yang berasal dari seminar terutama

yang berkaitan dengan perlindungan konsumen.

Bahan Hukum Tersier

Bahan Hukum Tersier adalah bahan hukum yang

memberikan petunjuk maupun penjelasan terhadap

bahan hukum primer dan bahan hukum sekunder.”*

1% Amiruddin dan Zainal Asikin, Pengantar Metode Penelitian, Cetakan keenam,
(Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 2012), him. 31.

20 Amiruddin dan Zainal Asikin, Pengantar Metode Penelitian Hukum, (Jakarta: Rajawali

Pers, 2010), him. 118.

2! Amiruddin dan Zainal Asikin, Pengantar Metode Penelitian, Cetakan keenam, him. 32.
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Adapun petunjuk yang dipakai dalam bahan hukum
tersier terdiri dari :
a) Kamus Hukum
b) Kamus Bahasa Indonesia
c) Kamus Inggris-Indonesia
2. Sifat Penelitian
Penelitian ini bersifat deskriptif-analisis, yaitu mendeskripsikan dan
menganalisis perlindungan konsumen terhadap wanprestasi dalam
Pelaksanaan Perjanjian Jual Beli Unit Condotel PT. Saraswanti
Indoland Development di Mataram City Yogyakarta.
3. Metode Pengumpulan Data
Di dalam penelitian, lazimnya jenis data dibedakan antara :
a. Data Primer, yaitu data yang diperoleh langsung dari sumber
pertama.
b. Data Sekunder, antara lain mencangkup dokumen-dokumen resmi,
buku-buku, hasil-hasil penelitian yang berwujud laporan, dan

sebagainya.

Ciri umum data sekunder :

a. Pada umumnya data sekunder dalam keadaan siap terbuat dan
dapat dipergunakan segera.
b. Baik bentuk maupun isi data sekunder, telah dibentuk dan diisi

oleh peneliti-peneliti terdahulu, sehingga peneliti kemudian, tidak
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mempunyai pengawasan terhadap pengumpulan, pengelolaan,
analisis maupun kontruksi data.
c. Tidak terbatas oleh waktu dan tempat.?®
4. Lokasi Penelitian
Penelitian ini akan dilakukan di Condotel Mataram City Yogyakarta
dan terhadap para pihak konsumen Condotel Mataram City
Yogyakarta.
5. Alat dan Teknik Pengumpulan Data
Di dalam penelitian, pada umumnya dikenal 3 (tiga) jenis alat
pengumpulan data, yaitu studi dokumen atau bahan pustaka, observasi,
dan wawancara atau interview.”®
a. Dokumentasi
Memperoleh data adanya wanprestasi yang dilakukan Condotel
Mataram City Yogyakarta terhadap para pelaku usaha/ konsumen
atau investasi.
b. Metode Observasi
Observasi merupakan pengamatan yang mempelajari gejala-gejala
disekitarnya. Tujuan utama dari penggunaan pengamatan sebagai

sarana pengumpulan data peneliti adalah,

22 |pid., him. 30.

2% Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, Cetakan Ketiga, (Jakarta: Ul Press,
1981), him. 21.
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1) Untuk mendapatkan data tentang perilaku manusia,
sebagaimana adanya atau sebagaimana terjadi dengan
sesungguhnya.

2) Untuk mendapatkan data perihal perilaku nyata di
dalam prosesnya.

3) Untuk memberikan kemungkinan-kemungkinan baru,
dalam mengadakan penelitian, yang mungkin tidak

dikemukakan di dalam bahan pustaka.**

Maka, metode ini berkaitan dengan gambaran umum tentang letak
geografis meliputi keadaan lingkungan terhadap Condotel Mataram

City Yogyakarta.

Metode Wawancara atau Interview

Metode wawancara atau interview adalah suatu kegiatan yang
dilakukan untuk mendapatkan informasi secara langsung dengan
mengungkapkan pertanyaan-pertanyaan kepada responden.?®
Dalam metode wawancara ini digunakan dengan Kkuesioner
terhadap pelaku usaha/konsumen atau para investasi dengan

metode perlindungan hukum terhadap konsumen.

2 Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, (Jakarta: Ul Press, 2010), him. 207.

% Hadari Nawai, Metode Penelitian Bidang Sosial, ( Yogyakarta: Gadjah Mada Press,

2003), him. 100.
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6. Metode Analisis Data

Analisis data kualitatif adalah upaya yang dilakukan dengan jalan

bekerja dengan data, mengorganisasikan data, memilih-milihnya

menjadi satuan yang dapat dikelola, mensintesiskannya, mencari dan

menemukan pola, menemukan apa yang penting dan apa Yyang

dipelajari, dan memutuskan apa yang dapat diceritakan kepada orang

lain.?®

Dipihak lain, analisis data kualitatif prosesnya berjalan sebagai berikut:

a.

Mencatat yang menghasilkan catatan lapangan, dengan hal itu
diberi kode agar sumber datanya tetap dapat ditelusuri.

Mencari data dengan cara mengumpulkan, memilah-milah,
mengklasifikasikan, mensintesiskan, membuat ikhtisar, dan
membuat indeksnya.

Berpikir, dengan jalan membuat agar kategori data itu mempunyai
makna, mencari dan menemukan pola dan hubungan-hubungan,

dan membuat temuan-temuan umum.?’

G. Sistematika Pembahasan

Bab pertama pendahuluan di dalam sub bab pertama disajikan

tentang latar belakang permasalahan. Berdasarkan latar belakang masalah

tersebut, maka sub bab ke dua mengenai perumusaan masalah. Selanjutnya

disajikan sub bab ketiga tujuan penelitian, sub bab keempat tentang telaah

% | exy J. Moleong, Metode Penelitian Kualitatif, (Bandung: PT Remaja Rosdakarya,

2012), him. 248.

27 1bid., him. 248.
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pustaka yang menguraikan sistematis mengenai hasil-hasil penelitian yang
terdahulu. Pada sub bab kelima kerangka teoritik yang merupakan
landasan teori dari penulisan skripsi. Dan sub bab keenam metode
penelitian yang merupakan syarat mutlak dalam setiap penelitian,
diantaranya adalah sumber data penelitian, sifat penelitian, metode
pengumpulan data, lokasi penelitian, alat dan tenik pengumpulan data dan
metode analisis data.

Bab kedua mengenai tinjauan umum mengenai perjanjian yang
menjelaskan, tinjauan umum perjanjian dan tinjauan umum mengenai
perlindungan konsumen.

Bab ketiga membahas gambaran umum Condotel Mataram City
Yogyakarta, mengenai tinjauan umum mengenai Condotel Mataram City
Yogyakarta dengan menjelaskan pengertian condotel, tata letak geografis
Mataram City Yogyakarta, sejarah berdirinya Condotel Mataram City
Yogyakarta, dan struktur organisasi Condotel Mataram City Yogyakarta
dan menjelaskan mengenai tinjauan umum mengenai konsumen
diantaranya gambaran umum konsumen, tinjauan perjanjian jual beli unit
Condotel Mataram City Yogyakarta, dan menjelaskan hubungan hukum
perjanjian antara Condotel Mataram City Yogyakarta dengan konsumen.

Bab keempat merupakan pembahasan hasil dari penelitian dengan
menjawab rumusan masalah tentang terdapatnya wanprestasi dalam
pelaksanaan perjanjian jual beli unit condotel PT. Saraswanti Indoland

Development di Mataram City Yogyakarta dan perlindungan konsumen
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terhadap penyelelesaian sengketa akibat adanya wanprestasi perjanjian jual
beli unit condotel PT. Saraswanti Indoland Development di Mataram City
Yogyakarta.

Bab kelima penutup berisi tentang kesimpulan mengenai pokok-
pokok permasalahan yang telah diuraikan sebelumnya dan saran-saran dari

hasil penelitian dari jawaban rumusan masalah.



BAB V

PENUTUP

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan yang telah diuraikan, maka

terdapat kesimpulan sebagai berikut :

A. Kesimpulan

1. Keterkaitan dalam Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB) unit
Condotel Mataram City Yogyakarta dengan pihak konsumen pembeli
condotel menimbulkan pihak yang wanprestasi dengan adanya
keterlambatan penyerahan unit condotel yang disebabkan pihak PT.
Saraswanti  Indoland Development Condotel Mataram City
Yogyakarta dengan dasar unsur-unsur wanprestasi yaitu dengan telah
melaksanakan apa yang diperjanjikan tetapi tidak sebagaimana yang
diperjanjikan dan melakukan apa yang diperjanjikan tetapi terlambat.

2. Rumusan perlindungan konsumen dalam penyelesaian sengketa akibat
adanya wanprestasi perjanjian jual beli unit condotel PT. Saraswanti
Indoland Development di Mataram City tidak dijelaskan tentang
adanya wanprestasi yang dilakukan pelaku usaha namun dalam BAB
I11 Hak dan Kewajiban Konsumen Pasal 4 huruf h yang menjelaskan,
hak untuk mendapatkan kompensasi, ganti rugi dan/atau penggantian,
apabila barang dan/atau jasa yang diterima tidak sesuai dengan
perjanjian atau tidak sebagaimana mestinya. Dalam Pasal 7 Undang-

Undang Perlindungan Konsumen menjelaskan adanya kewajiban

90
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pelaku usaha dalam memberikan kompensasi, ganti rugi dan/atau
penggantian apabila barang dan/atau jasa yang diterima atau
dimanfaatkan tidak sesuai dengan perjanjian. Maka pihak konsumen
dapat melaporkan terhadap Badan Penyelesaian Sengketa Konsumen
(BPSK) sesuai dengan ketentuan Pasal 52 Undang-Undang
Perlindungan konsumen tentang tugas dan wewenang Badan
Penyelesaian Sengketa Konsumen (BPSK).
B. Saran

1. Konsumen perlu adanya peran aktif dalam hak konsumen untuk
memperoleh hak atas informasi yang benar, jelas, dan jujur dari
perjanjian yang telah dibuat oleh pelaku usaha dengan pihak
konsumen.

2. Adanya peningkatan upaya perlindungan terhadap konsumen terutama
dalam hal penerapan wanprestasi yang dapat merugikan konsumen
sehingga dalam pelaksanaan perjanjian yang dilakukan oleh pihak
pelaku usaha memiliki kehati-hatian dalam pelaksaan perjanjian yang
telah dibuat dan para pihak yang berkepentingan memiliki kedudukan

seimbang secara ekonomi maupun sosial.
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1.1: Pihak Pertama-d
‘menjual unit condotel di’ kemudian hari dan: pada waktunya menyerahkan kepada
apabila semua kewajiban/persyaratan dalam peqan;lan ini

1.2

y;kepadaf Pih:

perubahan 't“éx"sé
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i condoid dan fasilitas bersama serta spéufﬂ\a% bmqunzm telah
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e Banguman, dan’ Speuﬁkaqx Material dan Kelengkapan Unit yang
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2. Hargajual beli

nit condotel disetujai bersama oleh Pihak Pertama dan Pilak Kedua: -

 Sebesgar + Rp..581.400.000,00
PPn10%. | Rp 58.140.000,00
Iumlah e ' ~
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keduapmaL : sy L e e
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Phone : 62 -2

‘a. TandaJadi | sebesar Rp..5.000.000,00 (hma juta rupiah) pada tanggal 18 (delapan

belas) bulan/Maret tahun 2012 (dua ribu dua belas). -

b. Angsuran k=1 sebesar Rp. 16.318.000,00 (enam: belas ;um hpa mms delapan belae

ribu-mpiah] pada tanggal 25 (dua pqluh }Lma) bulan Maret tahun 2012,(dua ribu
dua belas).
¢, Anggurati k3~2 sampai dengan ke«é sebesar Rp. 21.318.000,00: (dua puluh satu juta
tiga ratus delapan belas ribu rupiah) se)aL tanggal 25 (dua puluh hma) bulan April
tahun 2012 {dua ribu dua belas) sampai dengan langgai 25 (dI,Id puluh hma} bulan
Agustus tahlin 2012 (dua ribu dua belas). ' , -

d. Angsuran ke-7 sebesar Rp. 32 000 (tiga puluh dua:ribu rupnh) pada ‘r’mggal 75
bulain Agustus tahun 2012 (dda’ b dua belas). - ————

e. Sisa harga 1en;ﬂkatan jual beli sebesar Rp. 511.600.000,00 (lima ratus sebelas juta
enam ratus [ribu rupiah) akan d}ba} arkan oleh Pihak Kedua dmgan ‘cara Kredit

Pemilikan Alpartemen melalui Bank Mandiri.

Syarathyar[at Tembm aran: o : ,

a. Setiap pembayaran uang muka dan angﬁuran yang dﬁal\ul\an Pﬂia}\ I\Lduq hanva

dapat dianggrap sah apabxla telah mburﬂ\m tanda bukﬁ pménrﬂaﬂn (pemba3 aran)
dari Pihak Pertama. - : : : ~

‘b. Pembayarar] dengan menggundkdn cek atau b:l} et giro hanya dapat dmnggap sah

setelah dicai rkan atau.  dipindah- bukul\an ke rekening Pihak Pertama. -

c. Senap pemha; aran funai, angwran atau melalui fasilitss Kredit Penulikan dar

bank harus| dxlakukan di Kantor Pihak Pertama dan pemb'iyaran l.mgsung ke
rekening: Bank yaita rd\cnmg Bank. Ta’bungan Negara (BIN) ‘cabang Yogy aka:ta
rekening Némor 0000.5013, OOOO 4768 atas nama Selts SAR SW ANTI INDQL AND
DEVELOPMENT. - : ‘ _—- ;
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pada pasal 3 ppint 1, maka sefiaj
peér mil) per-hari darijumlah y'mg seharusnya dibayar. -

terlambatan tersebut dikenakan denda: 10/ s (catu

}Lkakelaiawn kewa;xban pembavarln Pihak Kedua atas sisa. pembayaran yang jatuh
tempo- telah. b riang:,ung selama 60 (enam- puluh) hari kalender ﬁe;ak tanggal jatuh
tempo pembavarfm kewa;iban tersebut yang berarti telah ter;ach penunggakan
angsuran 2 (dua) kali berturut-turut, maka Pihak Pertama dan Pihak Kedua sepakat

‘bahwa perjanjjan ini dapat diakhiri secara sepihak oleh Pihak Perfama, dan Pihak

Kedua- dmnggap telah setu]u hal itu, walaupun tanpa harus ada pemberitahuan

‘terleblh dahuly. .

Dalam hal den da“télali‘ berjalan dalam 60 (enam puluh) hari dan Pihak Kedua belum
melakukan pembavaran angsuran, maka Pihak Pertamia berhak mengakhiri perjanjian
ini dan uml condotel men;adr haI\ mﬂrL }"Iha}\ Pertama kembab, dengan ketentuan: —=-
(). Apabxla pembavaran yang telah diterima oleh Pihak Pertama sebesar <20%
'\kw:ang atau sama dengan dua puiuh perseny) dari harga pengikatan jual beli,
maka uanp ters(,but sepenuhma mcn}adl hak P1hak Pertama dan Pihak Kedua
tidak berh )L menuntut pgngcmbahan bu"upa apapun kepada Pihak Pcrhma ——

(ii). Apabila p mbayaran yanfr telah diterima oleh Pihak Pertama lebih dari 20% (dua

puluh persen) dari Harga Pengikatan Jual beli maka sisanya setelah di kurangi
Pajak Pert;mbﬁhan Nﬂal (PPn) dan Uang Tanda ]adt serta kewapban tertunggrak
lainnya (]Ii\a ada) akan dikembalikan kepada Pihak Kedua sebesar 70% (tujul
‘puluh pesen), sedangkan sebesar 30% (tiga puluh persen) sebagai gant rugi
;men;dd; xuhk Pﬂm' ':Pertama ganti rugi mana minimal sebesar Rp 30:600.000,-

: (sepuluh jl‘

{idi). Pengemba lian } ang dxmaksud di atas akan dﬂakukan oieh thak I’er{ama kepada

Pihak Kedjia setelah unit condotel tersebut telah dijual kepada pihak lain. -

Bahwa Pihak| Pertama dan: I
pexsyaratan y mg ; berkaltan \denga

ASAL

thak Kedua telah saling: sepakat setelah semua -
r M;pembayatan be‘ eréiﬂu dan pm}fera}mn umt;
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6.1.

Pihak Pertam

i (Ténggfil Tiga

Sera h térima a
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tersebut; Pihak|Ke
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Sckolah ds
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yarg dilngin

o thak Kedug tid

sl Tl Ba, b
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kan Pihak Kedua. - : : »
tidak harus memperoleh dan menempatl it condotcl xmhk sendiri.—

d. Hak menglhap gram*v ;.PIKak Kedua tergantung Ixepada it - condotd }ang
d&&/t@!‘&ed_k, e : ; SRS

diserahterimaka

ketentuan Pihg
dalam Pasal 3(

dlfanda tangan

ACARA SERA|

yang dibelinyaid

PASALG
PENYERAHAN BANGUNAN
A menyatakan bahwa unit condotel. tersebut di atas akan
b k@pada‘ Pihak Kedua Selambat-lambatnya pada. tanggalﬁ 31122013
Puluh Satu Bulan Desember Tahun Du Ribu Tiga - 1@5&), ‘dengan

ke Kedua telah memenuhi %eiuruh kew. ajlban sebag“umcma dimaksud

Hga). -

kan dilakukan dengan suatu BERITA ACARA SERAH 'IERLMA yang
% oleh thak Peri:ama dan thal\ Kedua sddah memenulu persvaratan

utic T (satu pascﬂ in.

gal }ang di tetapl\an dalam butir 1 pasal-ini atau tanggal lain ; vang
s¢ujui Ledua pLhaL Pihak chua tidak mcnandatangaxu BERIT. A
1 TERIMA, maka setelah lewat 7 (tu]uh hari Lalender dan tanggal

"Pihak Pcrtama memberik
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JL Palagan Tentara Pelajar Km. 7, Yogyakarta 55581
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“a..Pihak Kedua adalah pihak yang cakap untuk betmdaL ‘secara hukum, l1dak berada di
bawah pengampunn dan tidak dalam keadaan pailit. —

b. Plhak I\edu& men Vatal’an bcrse(ha mhnandafangam surat apapun yang berLaxizm dengan
penyerahan perx&, blolaan unit condotel sebagai hotel kcpada operator/pengelola yang
ditunjuk dan di sefujui oleh Pihak Pertama.

91

92

miaka tanpa pe
‘tx(iak dap'it me
;pxh&k L@uga Tair

Persetujuan Pif

unit condotelny

1ii. Pengaliban

Selama belum

‘dengan disertai

dengan ketentu
i, Pihak Kedu
kewajiban Idi
11 Peugahhan
(satw) tahwur
dibebani biak

tenggang w
bizij?a perali
tcrc antum d

PASAL 9
PENGALIHAN HAK

dilakukan penandatanganan akta jual beli dihadapan notaris/PPAT,

rsctijian Piliak Pertama dan/atau Bank pemberi. kredit, Pihak Kedua
ng’ihhkan pcmbt,han unit yang dimaksud dalnn perjanjian i, Lepada

nrxya
ak Pertama atas kehendak Pihak Kedua untuk mengalihkan pembelian
va, sebagaimana ditetapkan dalam butic-butir pasal ini, dapat diberikan
i syarat kewajiban Pihak Kedua unmk mémb'ayar biaya p"engalihan

an: ; :
h telah melunasi kewapban pembayaran vang telah }afuh ttmpo dan
mnya (bila ada). ' '
unit condotel yang dilakukan dalam tenggang waktu kurang - dari 1
se]ak tanggal Surat Pesanan untuk 1 (catu) kali pem*ahhan, tidak
-a pengalihan. = :
it condotel yang. ddakukan lebﬂx darx 1 (qatu) kali pengahhan dalam
ktu Lurang dari 1 (satu) tahun sejak tanggal Surat Pesanan, dikenakan
han gebesar 1% (satw persen) dari harga peng;katan jual beli yang
aiam Surat I’e‘;anan (pada qehap pq\gahhan hak yax\g_terj%di).w

o aepengaﬁha
g‘tercantum dalam Sur
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PASAL 10
PENAN’DATANGAN AKTA ]UAL BFI I
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:Dalam haI Plha
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rangka melaksmakan pembualan akta ]ual belidi depan notans/ PPAT emmrimsn s N
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121
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123

‘131 Dala

kelalaian Pihalk

Jika terjadi Fof
merundingkan
dengan berpedy

Para 'pihak deris

, Untukmelaksanakan kewajiban

dalam perjanjidn ini.

-kewajibanniya sesual yang tertuang

rce Majeure pada saat proses’ pembangunan fisik, para pihak akan
kembali tindakan-tindakan yang harus di lakukan secara musyawarah

bman pada perjanjian ini-

~ PASALL
BERAKHIRNYA PERJANJIAN

A ini sepaLat dalam hal terjadi berakhlmya perjanjian ini, maka para
pihak melepa‘:kan Letemuan pasal 1266 den 1267 in:ih undané,—undang hukum

perdata. Adapin pu]zmpzm ini akan beral\hn jika terdapat Lejadmn sebagai berikut:—-

a. Para pzhak
kesepakatan tertuhs
b, Salahsatu

Dalam hal pen

Pertama a}gaﬁ
dimaksud dala

bihak telah Jalai n}eEQRSma};eq} :
perjajian i ‘ ‘

dengan keqepakatan mengakhm perjanjran ini dan dimangkan dalam

ke};’&’ajiban-kewgﬁban Vyan‘gfertera dala‘m

utusan perjanjian dilakukan secara sepihiak oleh Pihak Pertama karena

Kedua, maka uang yang telah dibayarkan Pihak Kedua kepada Pihak

tlikembalikan kepada F‘}h’ik Kedua dencrm perhxtung'm sebagaimana
. pabal 4 (empat} puj;anpdn ini. : = : ~

Dalam hal Pihak Kedua membatalkan secara sepihak perjanjian ini, maka' down

payment (uang

tanda jadi) dan angsuran. Vang telah dlsetorkan kepada PJhaL Pcrtama
tidak dapat dlambxl/ dituntut kembah oleh Pihak Kedua; et =

PENYELE
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Segala pembert
dibuat secara
lainnya ke alan

B I’ihakf’ertama

Alamat
Telp/Fax

+ Pibiak Kedup:: =

Alamat

Telp/Fax/ t

Jika terjadi perfs
kepada Pihak

perpindahan dj

Segala akibat
enjadi resiko dan tanggung jawab Pihak Kedua.

sepenubuya me

Para pxhak Sépe
dalam peqanjxg
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PEMBERITAHUAN

ttahuan yang berkenaan dengan ketentuan dalam perjanjian ini harus
tertulis dan disampaikan oleh masing-masing plhak kepada pihak
at masing-masing pihak sebagm berikut:

2 JI. Palagan Tentara Pelajar Km. 7, Ngaglik, Sleman, DIY. -
+ 0274-4462345 /0274888800

]1 Maspd No 3 RT 040 RW 009 Pakualaman, Yooyakaxta
Indonesia: -
58 +081:2295-7752 -

tbahan alamat Pihak Kedua, maka Pihak Kedua wajib memberitahitkan
Pertama dalam ]am:rka waktu paling lambat 10 (Sepuluh) hari sdddh
hn atau adan\ a perubahan alamat tersebut. ,

perubahan alamat yang tidak diberitahukan kepada Pihak Pertama

PASAL15
LAIN LAIN

akat bahwa batal demi hukum atau pembatalan salah satu ketentuan
 init tidak akan miengakibatkan batalnya ketenttuan-ketentuan lainnya
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‘DOMISILT

Tentang pcdanjidn ini dan segala akibatnya Pihak Pertama dan Pihak Kedua memilih tempat

kediaman yang umupm: dan tetap di kantor }\epamtcraan Peng‘adxlan NegeriSleman. -

Petjanjian ini dradaLan dan dibuat dengan kata sepakat oleh para pxhak tanpa ada paksaan.

dari siapapun juga.

cikirp'dan metpuny;

;kL,Luatdn hukum Vang sama untuk’ CII ,

engikatan }ﬁal beli unit condotel ini dlbuat ra

3 (tiga) bermaterai
n sébagai bukti yang

salibagipataplbakapss

PIHAK KEDT
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/"“ ke

(ASDI YUDION

VSiiiiSi;s:iL‘si
1. Nama
Alamat

&

. M.Sc.,Ak)
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LAMPIRANTL
SPESIFIKASI BAN

FONDASI
Bored pile

STRUKTUR
Struktur beton bertul

GUNAN

g

LANTAT
Bed room
‘Toilet

LISTRIK
‘PLN dan generator

AIRBERSIH
PDAM dan Sumur d

fildgeifciié Tile 60 % 60

alarm

PENGOLAHAN AIR LIMBAH

Menggunakan systen

1 STP (Sewage Treatment Plant)

[ AGUS RIYONO: | -ASDI YUDIONO




LAMPIRAN I

SPESIFIKASI MATERIAL DAN KELENGKAPAN UNIT
CONDOTEL MATARAM CITY JOGYAKARTA

BED ROOM
Lantai : Larpinated Floor
Dinding: Wa lpaper

. Plafon * Cat emulsion

L)J !~‘J o

TOILET
1. Monoblock ex
= Washtatel :
fl\hxcr& Shm\ : de
“Floor Drain &4 'IOI

Tissue Hotder e TO TOat:
:Tower Barex.|[TOTO atau vanw setary
Robe Hook ex|TOTO atau yang setara
. Lantai Tode{ 0760 Homogcnous Tile
Dmdmg Toilet 60/40 Homogenous: Tile
IO Meja W%htaﬂl 50 X6 (O Marmer

TOTO atau Yyang setara

@ °‘5l>1 P & w“ B

BEDDING & LINEN
1. Matrasdan Spging bcd
2 Matraﬂ Prokct h/Bed Sheet/Duve
3. Black Out Curtain

ELE}\TRO\H K

2 atau setara)
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Jl. Palagan Tentara Pelajar Km. 7, Yogyakarta 55581

_ ga) D @  Phone : 62 - 274 -446 2345 ; Fax.:62-274-888 800
Nomor : 001/SID-MC/X11/2013 Yogyakarta, 27 Desember 2013
Lampiran :1lembar
Hal : Surat Pemberitahuan
Kepada Yth.,
Bapak/Ibu Pembeli
Condotel Mataram City.
Di Tempat

Dengan Hormat, ,

Pertama-tama, kami panjatkan puja dan puji syukur kehadirat Allah SWT atas segala
nikmat dan karunia—NYa, teriring doa kami agaf Allah SWT senantiasa melimpahkan
berkah dan kesehatan kepada Bapak/Ibu Pembeli Condotel Mataram City.

Berkaitan dengan unit Condotel Mataram City yang Bapak/Ibu beli beberapa waktu
yang lalu, maka ada beberapa hal yang ingin kami sampaikan, sebagai berikut: |

1. Bahwa sejak dimulai proses pembangunan pada tanggal 12 (dua belas) bulan Mei

tahun 2012 (dua ribu dua belas) hingga dikirimkannya surat pemberitahuan ini,

prosentase keterbangunan fisik Condotel Mataram City telah sampai pada angka
+ 80% (delapan puluh persen) keterbangunan fisik (gambar terlampir).

2. Bahwa terkait prosentase keterbangunan fisik Condotel Mataram City tersebut,
maka melalui surat ini kami memberitahukan bahwa serah terima unit-unit
condotel yang Bapak/Ibu beli akan mengalami kemunduran hingga tanggal 30
(tiga puluh) bulan April tahun 2014 (dua ribu empat belas).

3. Bahwa kemunduran tersebut tidak dapat kami hindari sebagai akibat dari situasi
lingkungan (alam) yang ada di lokasi proyek Mataram City dimana, hal tersebut
terjadi karena proses pekerjaan pondasi yang memakan waktu penyelesaian
cukup lama, yaitu +6 (enam) bulan. Perlu kami sampaikan bahwa sesuai dengan
hasil tes tanah dari Data Persada & Testana Engineering, maka rencana struktur
yang disusun oleh perencana mengharuskan pekerjaan pondasi dilakukan dengan
sistem bor (bored pile), dengan kedalaman pondasi yang mencapai + 30 meter

sehingga harus dilakukan dengan tehnik full caszng dalam pengeljaannya

4. Bahwa terkalt dengan hal-hal tersebut, kami memohon maaf yang sebesar-
‘besarnya kepada Bapak/Ibu Pembeli Condotel Mataram City.

5. Bahwa sebagai bentuk tanggung jawab kami selaku pihak pembangun Condotel
Mataram City maka perlu kiranya kami tegaskan hal-hal berikut :

a. Serah terima unit condotel Mataram City akan kami lakukan paling lambat
mulai tanggal 30 (tiga puluh) bulan April tahun 2014 (dua ribu empat belas).



RASWANTI INDOLAND DEVELOPMENT

: JI. Pa!égan Tentara Pelajar Km. 7, Yogyakarta 55581
5 @ Phone : 62 - 274 - 446 2345 ; Fax.: 62 -274 - 888 800

b. Apabila p1hak pengembang dalam hal ini PT. Saraswanti Indoland
Development (SID) tidak dapat menyerahkan unit condotel Mataram City
pada tanggal tersebut diatas maka pihak pengembang (PT. SID) akan
dikenakan denda sebesar 1% (satu persen) per bulan dari jumlah yang telah
dibayarkan oleh Pembeli Condotel Mataram City sebelum dikenakan PPN,
dan maksimal 3% (tiga persen) untuk total waktu keterlambatan, kecuali
apabila keterlambatan tersebut disebabkan karena terjadi force majeur.*

¢. Dalam hal terjadi keterlambatan serah terima unit condotel seperti yang
tersebut diatas maka return on investment (ROI) akan mulai dihitung sejak
tanggal 1 (satu) bulan Juli tahun 2014 (dua ribu empat belas) sesuai dengan
ketentuan unit masing-masing Pembeli.

Demikian Surat Pemberitahuan ini disampaikan untuk menjadi perhatian.

Hormat kami,

D ‘V,‘Bo’j'zat Agus Riyono, M.Sc., AK.
Direktur Utama

* Proses pengeboran dan data kedalaman pondasi dapat dilihat di www.mataramcity.com.

* Hanya bagi pembeli yang telah melunasi seluruh kewajiban (angsuran & denda jika ada) sebelum
tanggal 31 Desember 2013.
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PT. SARASWANTI INDOLAND DEVELOPMENT

JI. Palagan Tentara Pelajar Km. 7, Yogyakarta 55581
Phone : 62 -274 - 446 2345 ; Fax.:62-274 - 888 800

Nomor : 001/SID-MC/V/2014 Yogyakarta, 7 Mei 2014
Lampiran :2 eks.

Hal : Surat Pemberitahuan

Kepada Yth.,

Bapak Asdi Yudiono

Pembeli Condotel Mataram City No. 1007.

Di Tempat

Dengan Hormat,

Pertama-tama, kami panjatkan puja dan puji syukur kehadirat Allah SWT atas segala
nikmat dan karunia-Nya, teriring doa kami agar Allah SWT senantiasa melimpahkan
berkah dan kesehatan kepada Bapak/Ibu Pembeli Condotel Mataram City.

Berkaitan dengan unit Condotel Mataram City yang Bapak/Ibu beli beberapa waktu

yang lalu,
1.

maka ada beberapa hal yang ingin kami sampaikan, sebagai berikut: ‘

Bahwa saat ini pengerjaan proyek condotel Mataram City telah sampai pada
angka + 90 % (sembilan puluh persen) keterbangunan fisik.

Bahwa berdasarkan surat pemberitahuan kami terdahulu, kami mejadwalkan
serah terima unit akan dilakukan paling lambat tanggal 30 (tiga puluh) bulan
April tahun 2014 (dua ribu empat belas) namun dengan permohonan maaf yang
mendalam jadwal tersebut belum dapat kami penuhi, meskipun kami telah
berusaha secara maksimal.

Bahwa sebagai akibat jadwal serah terima yang tidak terpenuhi tersebut maka
sesuai surat pemberitahuan terdahulu, kami akan memberikan kompensasi
sebesar 1% (satu persen) per bulan dari jumlah yang telah dibayarkan oleh
Pembeli Condotel Mataram City sebelum dikenakan PPN, dengan nilai
kompensasi maksimal 3% (tiga persen) untuk total waktu keterlambatan, kecuali
apabila keterlambatan tersebut disebabkan karena terjadi force majeur.

Bahwa dalam pembayaran kompensasi tersebut, kami menawarkan beberapa
mekanisme sebagai berikut* : v

a. Jika Bapak/Ibu memiliki unit Apartemen/Condotel lain di PT Saraswanti
Indoland Development maka kompensasi yang kami berikan, akan
digunakan untuk membayar angsuran unit lain tersebut.

b. Kompensasi yang kami berikan akan dijadikan sebagai deposit (cadangan
dana) untuk pembayaran biaya lain-lain yang belum termasuk harga jual beli
unit condotel yang tertera di pasal 2.2 poin B Perjanjian Pengikatan Jual Beli
(PPJB), dengan estimasi rincian sebagai berikut** :
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No. Jenis Pembayaran Nilai Pembayaran

1. | Biaya akta pertelaan, pemisahan dan Pemecahan | Rp.3.000.000
Sertifikat Hak Milik atas satuan unit condotel
Strata Title.

2. Akta Jual Beli notariil. * Rp. 1.500.000

3. | Biaya jasa + Biaya balik nama SHM Strata Title + | + Rp. 3.000.000
Biaya Penerimaan Negara Bukan Pajak (PNBP)

Total | £ Rp. 7.500.000

4. | Biaya Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan | (Harga Jual/NJOP -
(BPHTB) Rp. 60.000.000) x 5 %

c. Kompensasi yang akan kami berikan ditransfer langsung ke rekening
Bapak/Ibu pada setiap akhir bulan untuk perbulan keterlambatan.

5. Bahwa terkait dengan mekanisme tersebut, harap Bapak/Ibu memberitahu kami
dengan mengisi Surat Pernyataan dan Kuasa Membayar yang telah kami
sediakan (lampiran I) melalui surat balasan kepada kami (up. Dept. Legal) atau
melalui email : sid@saraswanti.com

6. Konfirmasi Bapak/Ibu kami tunggu paling lambat tanggal 22 (dua puluh dua)
bulan Mei tahun 2014 (dua ribu empat belas), bila sampai tanggal tersebut
Bapak/Ibu belum melakukan konfirmasi maka Bapak/Ibu kami anggap
memilih mekanisme pembayaran kompensasi poin (a) atau poin (b) bagi yang
hanya memiliki 1 (satu) unit. - ‘

7. Untuk pertanyaan dan penjelasan lebih lanjut, Bapak/Ibu dapat menghubungi
call center kami pada nomer (0274) 4462345 (Sdri. Iza) di jam kerja (08.00 - 17.00).

8. Dalam hal terjadi keterlambatan serah terima unit condotel seperti yang tersebut
diatas maka return on investment (ROI) akan mulai dihitung sejak tanggal 1 (satu)
bulan Juli tahun 2014 (dua ribu empat belas) sesuai dengan ketentuan unit

masing-masing Pembeli.
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Demikian Surat Pemberitahuan ini disampaikan untuk menjadi perhatian. Atas
perhatian dan pengertian Bapak/Ibu kami haturkan banyak terima kasih.

.
Ll LX)

A
NOOLAND Dy
O,o,y@

Drs. Bogat Agus Riyono, M.Sc., AK.

Direktur Utama

*Hanya bagi pembeli %ranf telah melunasi seluruh kewajiban (angsuran & denda jika ada) sebelum
tanggal 31 Desember 2013,

**Biaya tersebut hanya perkiraan dan tidak mengikat.
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