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ABSTRAK

Perjanjianpemboronganataudisebutdenganoutsourchingadalah
suatuperjanjiandimanapihakyangsatu,sipemborongmengikatkandiri
untukmenyelenggarakansuatupekerjaantertentubagipihakyanglain,
yaitu pihak yang memborongkan dengan menerima harga yang telah
ditentukan.Dalam penelitianinipenelitimemilikimasalahpokokyang
akan dibahas yaitu mengenai pelaksanaan kontrak pembangunan
perumahanNgasoMandiriResidenantaradeveloperpt.Cahayameranti
internasionaldengankontraktordiUjungBatu,KabupatenRokanHulu,
sertamembahasmengenaikendalayangterjadidalam kontrakbegitupun
mengenaipenyelesaianapabilaterjadiwanprestasidalam perjanjianyang
dilaksanakan.

Adapunperumusanmasalahdalam penelitianiniadalahbagaimana
pelaksanaankontrakpembangunanantarakontraktordenganPT.Cahaya
MerantiInternasional,bagaimana kendala yang terjadidalam kontrak
pembangunan, dan bagaimana penyelesaian wanprestasi kontrak
pembangunanantarakontraktordanPT.CahayaMeraniInternasioanal.

Jenis penelitian yang digunakakn dalam penelitian iniadalah
metodeobservasi,yaitudengancarasurveyataumeninjaulangsungke
lokasipenelitianuntukmengumpulkandatayangtelahdibutuhkanterkait
denganpenelitianyangdilakukan.

Hasilpenelitian penulis bahwa dalam pelaksanaa Perjanjian
Kontrak Pembangunan Perumahan “Ngaso Mandiri Residen” masi
terdapat banyak hambatan dalam pelaksanaan kontrak maupun
pembangunannya,bahkandalam prakteknyaternyataperjanjiantersebut
berjalandengantidakbaikkarenadidalamnyaterjadiwanprestasiatau
ingkarjanji.Dan juga terdapatkendala pada perjanjian pembiayaan
pembangunan yang sampaisaatinitidak diselesaikan dikarenakan
berbagaialasan

Katakunci:Perjanjian,pemborongan,perumahan.
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ABSTRACT

Outsourcing is aggrementwhen firstparty orcontractorbind

partiesforsomecorporationforanotherparty.itsmeanthepartywho

boughtitbyreceivingaprederterminedprice.Inthisresearch,researcher

haveamainproblem thatwillbediscussedaboutimplementationof

housing developmentcontracts “Ngaso MandiriResidence”between

contractor and developer PT. Cahaya Meranti Internasional with

contractorsinUjungBatu,kab.Kampar,RokanHulu.Anddiscussabaout

problamethatoccurinthecontract.Andfindoutthesolutionforthemain

problem andifnonperformanceofcontract.

Formulation of the problem in this research is how the

impelementationheppentofcontract,howconstraintincontract,andhow

problem solution if non performance ofcontractoccurs between

contractorsanddevelopers.

The type ofresearch used in this research is the method of

observationitsmeanstheresearchisusedbysurveyorvisitingdirectlyto

rhelocationforcollecteddataaboutresearch.

Theresultfrom thisresearchishow implementationofhousing

developmentcontracts“NgasoMandiriResidence”betweencontractor

anddeveloperPT.CahayaMerantiInternasionalwithcontractorsinUjung

Batu,kab.Kampar,Rokan Hulu because in this problem stillhave

obstaclesinimplementation,especiallyonpayment.inpracticeitturnsout

thatagreementdidnotworkwellbecauseofthewanprestasiorbroken

promises.

Keyword:agreement,chartering/contactor,housingarea
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BABI

PENDAHULUAN

A.LATARBELAKANGMASALAH

Pembangunan nasionaldalam negara Indonesia,berpotensi

dalam memajukanketentramanumum sebagaimanaterdapatdalam

UUD 1945 yang pada umumnya untuk menekankan pada

keseimbangan kemakmuran,pembangunan,dan keadilan.Apalagi

bangunan merupakan tempattinggalmanusia melakukan segala

aktifitasnya,memilikiperanyang sangatstrategis,olehsebab itu

penyelenggaraan bangunan gedung perlu diatur,sekaligus untuk

menciptakanbangunangedungyangfungsionaldanharmonisdalam

lingkungan.

Salah satu daripembangunan nasionaladalah pembangunan

perumahan , dengan tujuan mengutamakan pada pentingnya

lingkunganyangsehatdandapatdipenuhinyasetiapkebutuhanhidup

untukmemberrasaaman,damai,tentram,dannyaman,tidakhanya

sebagaitempatkebutuhandasarmelainkansudahmenjadilifestyle

(gayahidup),danmenunjukankarakteristikataujatidiri,sertasarana

privatyangdibutuhkanmasyrakatglobal.(Sutama,2004)

Rumah merupakan kebutuhan dasar manusia (basic need),

terpenuhinya kebutuhan rumah dpatmeningkatkan kesejahteraan

keluarga dan masyarakat,sehingga terciptanya lingkungan yang
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rukun.Media perumahan merupakan sarana bagimanusia untuk

melakukanberbagaiaktivitaskehidupan,sertamenjadiperlindungan

utamaterhadapgangguanexternal.(Hamzah,1990)

Ditinjaudarikebutuhanmasyarakatakanrumahtinggalsebagai

kebutuhandasarmanusiayangakhirakhirinimeningkat,sehingga

pembangunanpemukimanmaupunperumahanmenjadiupayahdalam

meningkatkankesejahteraandanmutulingkungan.

Dalam pembangunan perumahan dikaitkan denegan beberapa

pihakbaikdaripemerintahmaupundariswasta,baikdarijasapenyedia

rumahsepertikontraktor,danjugapenggunajasa(developer).

Dalam pembangunan perumahan yang disediakan oleh jasa

pembangunanrumahsepertideveloperyangterusbertambahdengan

hargaterjangkau,pemukimanyanglayak,sehat,aman,danserasi,

jugamenjadiproyekinvestasibagiparadeveloperataujasapenyedia

rumah.

Sektorjasakontruksijugamerupakanornamentpentingdalam

menyediapembangunannasionalkarenasebagaizonabertemunya

penyediajasadenganpenggunajasa,jugasebagaiinstrumentpenting

sebagaipengontrolkualitaspelayanankontruksi.Dalam halinijasa

kontruksi melakukan pekerjaan dengan mengunakan system

pemborongan,sehinggakontraktordisebutsebagairekanankerja.

Dalam sectoriniswastadiberikankesempatanberusahadalam usaha

pemboronganyangdibedakandengan:(Nurwidijanto,2007)
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1.perjanjian pemborongan yang pekerjaannya diberikan oleh

pemerintahdalam halnyadituangkedalam KeputusanPresiden

Nomor80tahun2003.

2. perjanjianpemboronganyangdatingdariswasta

Dalam pekerjaan pemborongan yang dilakukan oleh jasa

kontruksi(kontraktor)diperlukansuatuperjanjiankontrayangmengikat

parapihakbaikdevelopermaupunkontraktor,sebagaimanadiatur

dalam KUHPerbukuke-3.Terbentuknyaperbuatanhukum yaitusebuah

kontrak perjanjian antara kontraktordan developerterkaitdalam

pembangunanperumahanyaituperjanjianpemborongan.

Perjanjian pemborongan terletak pada Kitab Undang Undang

Hukum Perdata(KUHPer)daripasal1601,1601b,1604sampaipasal

1616.Perjanjianpemboronganadalahsuatuperjanjianyangmanapihak

kontraktor(aanmener)mengikatkan diriuntukmelakukan pekerjaan

yangdiberidaripihaklainnyayangmemborongkan(aanbesteder)atau

pemberitugasdenganmenyetujuisuatuhargayangtelahdisepakati.

perjanjianpemborongbisadilaksanakandenganduacarayaitu

tertulis dan tidak tertulis,biasanya menyangkutbiaya-biaya besar

,dilakukandenganperjanjiantertulis.

Menurut Nazarkhan(Yasin,2006) dalam bukunya mengenai

kontrakkontruksidiIndonesiasebelum undang-undangjasakontruksi

Nomor18Tahun1999,pengaturanhakdankewajibanbelum memiliki

peraturan perundang-undangan yang baku didalamnya baik untuk
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mengatur para pelaku industry,jasa kontruksiatau kontraktor ,

penyusunankontraktertujupadaketentuanHukum Perdatatentang

perikatanyangdimuatdalam bukuke-tigaKUHPerdata.

Maknaperjanjianitusendirimerupakankesepadanandarikata

“ovreekomst”yaitukesepakatanyangdilakuanolehduabelahpihak

dimana keduanya mengikatkan dirisehingga timbulhak dan/atau

kewajiban untuk melakukan sesuatu ataupun tidak melakukan (Dr.

MunirFuady,2014)

Parapihakmelakukan kesepakatandengan itikad baiksesuai

dengan halyang telah disetujuidan yang telah dicapai,perjanjian

pemborongitusendirijugatermasukdalanperjanjiankonsesuil(timbal

balik)dariperjanjian atau kesepakatan dapatmenimbulkan akibat

hukum.

Dalam pembuatan perjanjian terdapatsuatu asas yaitu asas

kebebasanberkontrak,asaskebebasanberkontrakdianalisismelalui

ketetapanpasal1338ayat(1)KUHPerdata,yangberbunyi“semua

perjanjianyangdibuatsecarasahbrlakusebagaiundang-undangbagi

merekayangmembuatnya”.Asaskebebasanberkontrakmemberikan

kemerdekaanuntuk:

1.Membuatatautidakmembuatperjanjian,

2.Perjanjiandapatdilakukandengansiapapun,

3.Menetapkanisiperjanjian,Implementasidanpersyaratan,dan

4.Menentukan bentuk perjanjian,berupa tertulis dan/atau lisan.
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(Salim H.S.,2003)

Ketentuan lainnya juga di ikuti asas itikad baik, asas

konsesualisme,danasaspactasuntservanda.

Padadasarnyasebuahperjanjianataukontrakmerupakanhasil

kesepakatanantarakeduabelahpihakyangmenjadipristiwakonkret

yangmengakibatkanparapihakuntukmemenuhiyangtelahdijanjikan.

Kontrak atau perjanjian pada dasarnya melahirkan perikatan,

sehinggaketikasalahsatupihaktidakmemenuhikewajibanseperti

yangsudahdijanjikanatauyangbiaskitasebutdenganWanprestasi

(default/nonfulfillment),yangberartisuatuprestasiataukewajiban

darisalahsatupihaktidakdilakukan,sehinggapihaklainnyatidak

mendapatkanhaknya,yangjelasmenimbulkankerugian.

Prinsipkejujuranyangmenjadisyaratdalam kespakatan,pihak

yangmempunyainiattidakbaikmenyadaribagaimanaimplikasidari

perjanjian yang tidak terpenuhi.Terkadang kontrak/ perjanjian di

bungkusuntukmelakukanniatpenipuan.(Dr.Yahman,2014)

Alasanpenulismengambiljudulinidilatarbelakangikarenamasi

banyaknya terjadi masalah dalam perjanjian pemborongan atau

pembangunan,dalam haliniperjanjianyanggunasebagaipengatudan

dalam mencapaikesepakatan,parapihakyangterkaityaituadanya

pihakyangmengerjakan(pemborong),danpihakyangmemborong

pekerjaandisebutpenggunabarang/jasa(owner/developer).

Tapidalam faktanyamasibanyakterjadinyakasuswanprestasi
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dalam perjanjianpemboronganantarapenyediadanpenggunajasa,

misalnya dalam halpengguna jasa tidak membayarpenyedia jasa

sesuaidengankontrak/perjanjianyangterlahdisepakati,SPKyang

tidakterpenuhi,dalam keadaansepertiinibanyakpermasalahanyang

timbuldanakanbanyanyaresiko,sehinggabebanpikulakanterjadi

kepadasatupihaksaja.

Sampaisaatinihampirtidakadaproyekkontruksiyangterhindar

dari konflik, baik dikarenakan faktor kesengajaan maupun

ketidaksengajaan.Halsepertiinidikarenakan kerjasama antara

keduanyasangatintensifdanterjadidalam waktuyanglama,apabila

konflik berlangsung lama akan berakibattimbulnya klaim antara

penyediajasadanpenggunajasa.

Hal inilah yang melatar belakangi penulis tertarik dalam

pengambilanjudulini,salahsatucontohkasusyangmenimbulkan

wanprestasiperjanjianpemboronganialahpembangunanperumahan

tipe 36 dengan pemberi kerja PT.Cahaya Meranti internasional

(Penggugat)danpenerimakerja(pemborong)sebagaiTergugat,dalam

halinipihakpemborongditugaskanuntukmembuat20unitperumahan

, namun terus di lakukannya addendum yang semakin lama

menimbulkanhalyangmenyebabkanterjadinyawanprestasi.

PadakasusiniwanprestasiterjadiketikaPT.CMI(CahayaMeranti

Internasional) tidak dapat membayarkan harga kepada pihak

pemborong sesuaidengan addendum dalam perjanjian kerjasama.
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Dalam hal ini PT.CMI mengklaim bahwasannya pembangunan

perumahan tipe36 sebanyak18 unityang tertera pada addendum

terakhirbelum selesai.

Padahaljelasdidalam perjajianbahwasannyaapabilarumahyang

dibangunsudahselesai50% akandibayarkanseharga75% dariharga

rumahtersebut.Perumahanyangdibanguntersebutsampaisekarang

belum terjadipembayaranmaupunitikadbaikolehpihakpemberikerja

kepadapihakpemborong (kontraktor),padahalfaktanyaperumahan

tersebutsudahditempatidandiakadkanolehpihakpemberikerja

kepadakonsumen.

Halhalsepertiiniakansangatmungkinterjadi,olehsebabitu

penulistertarikdalam membahas“PelaksanaanKontrakPembangunan

Perumahan Ngaso MandiriResiden antara DeveloperPT.Cahaya

MerantiInternasionaldenga kontraktordiUjung Batu,Kabupaten

RokanHulu”

B.RUMUSANMASALAH

1.Bagaimanapelaksanaankontrakpembangunanantarakontraktor

denganPT.CahayaMerantiInternasional?

2.Bagaimana kendala yang terjadidalam kontrak pembangunan

tersebut?

3.Bagaimanapenyelesaianwanprestasikontrakpembangunanantara

kontraktordanPT.CahayaMerantilnternasional?

C.TUJUANDANMANFAATPENULISAN
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1.Tujuanpenulisan

Tujuanpenelitianinisecaraumum,melihatradiandarilatar

belakang,sehinggayangdikajidadlam penelitianiniialah:

a.Untukmengetahuibentukpertanggungjawabanparapihak.

b.Untukmengetahuiakibathukum bilasalahsatupihakmelakukan

wanprestasidalam perjanjianpemborongan

c.Untuk mengetahuibentuk penyelesaian hukum darisengketa

perjanjian

2.Manfaatpenulisan

Manfaatyangdiharapkanmelaluipenelitianiniyaitubaik

secarateorimaupunpraktisialah:

a.Secarateoretis,penelitianinidiharapakanbergunasebagaibahan

untukmeluaskanwawasan,pengetahuandankajianlebihdalam

bagiteoretisyanginginmemperdalam danmengetahuitentang

permasalahanwanprestasinperjanjianpemborongan.

b.Secarapraktis,dengan adanya penelitian inimaka diharapkan

dapatmenjadisumberilmu pengetahuan mengenaikepastian

hukum terhadappenyelesaiansengketawanprestasisesuaiHukum

Perdata

1)Bagipenulis , penulis bisa mengetahui prosedur dari

perlindunganhukum bagiparapenyediajasakontruksi,dan

dapatmembantupenulisdalam bersikapdanberfikirdalak

praktiknya,sertasebagaipenyelesaianTugasAkhir
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2)Bagi masyarakat ,Untuk memberikan informasi dan

pengetahuan,sehinggamasyarakatmengetahuibagaimana

bentuk kepastian hukum terhadapat kasus-kasus

wanprestasidalam perjanjianpemborongan

3)Bagipemerintah,Semogadalam penelitianinimemberikan

sumbangsih di pemerintahan dalam menyelesaikan

masalahwanprestas

E.TINJAUANPUSTAKA

Perjanjianhasilterjemahandaribahasabelandaovereenkomst.

Dalam KUHPerdatapasal1313menyatakan“suatupersetujuanadalah

suatuperbuatanyangmanasatuorangataulebihmengikatkandirinya

terhadapsatuoranglainataulebih”

Perjanjianpadadasarnyaberbentuktertulisdanjugatidaktertulis,

pada perjanjian tertulis mempunyaisifat yang lebih autentik di

karenakan perjanjian tertulis dimilikisebagaibuktidibandingkan

perjanjiantidaktertulis.

PerjanjianyangsahialahPersetujuanyangmemenuhipersyaratan

sesuai ditetapkan undang-undang,sehingga diakui oleh hukum

(Muhammad,1982).Sepertiyang tercantum didalam pasal1338

KUHPerdatayanmenyebutkan

“perjanjianyangdibuatsecarasahberlakusebagaiundang-undang

bagipihakyangmembuatnyadanperjanjianitutidakditarikkembali,

kecualisepakatantarakeduapihak”
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Syarat-syaratperjanjian yang dituanglan didalam pasal1320

KUHperdata , menentukan empat syarat sah sebuah

perjanjian,diantaranya:

1.Sepakat.

2.Cakap.

3.Adanyaobjek,dan

4.klausayanghalal.

Dalam perjanjianharusdidasarkanasas-asas,termasukdalam

perjanjianpembangunan,yakni:

a.System terbuka(opensystem )/kebebasanberkontrak,asasini

berartimereka yang patuh kepada perjanjian, bebas untuk

menentukan Hak dan Kewajiban ,yaitu semua perjanjian yang

dibuatsecarasahbagimerekayangmembuatnya(pasal1338),

walaupunasasinimemberikankebebasandalam berkontraktapi

tidakbolehbertentangandenganUndang-undang

b.Bersifatpelengkap(optional),artinyapasal-pasal dalam hukkum

perjanjian boleh ditiadakan apabila pihak-pihak yang membuat

perjanjianmengkhendakiyangmenyimpangdariUndang-undang

c.Bersifatkonsensualisme,asasinimemilikimaknaapabilasuatu

perjanjian lahir sejak detil terwujudnya kesepakatan antara

pihak.(Tarmizi,2016)

d.Asas pacta SuntServanda,asas inibernama pactum ,tidak

diperlukansumpahuntuktercapainyakesepakatandantindakan
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formallainnya.Sedangkannuduspactum hanyasepakatsaja.

e.Asasitikadbaik,asasinidisimpulkandalam pasal1338ayat(3)

yaitu“perjanjianharusdilaksanakandenganitikadbaik,asasitikad

merupakanasasbahwaparapihak,yaitukrediturdandebiturharus

melakukan substansi kontrak berdasarkan kepercayaan dan

keyakinanyangteguhatauataskemauanyangbaik.”(Salim H.S.,

2003)

Unsur-unsur dalam sebuah perjanjian atau kontrak

diklasifikasikankedalam 3 klasifikasiyaituadanyaunsurenaturalia,

unsure essentialia,dan unsure accedentalia.Unsur-unsur tersebut

menurutJ.Satriodibagimenjadiduaunsuryaituunsuresensialdan

unsurnon esensial,dan kedua unsurtersebutharus ada dalam

perjanjian.(Nurhayani,2015,p.208)

Perjanjianataukontrakdituangkandalam BabVsampaidengan

BabXXVIIIKUHPerdatayaitusebagaiberikut:(Khairandy,2014,p.77)

1.Jual-beli

2.Sewa-menyewa

3.Tukarmenukar

4.Persekutuan

5.Perjanjianuntukmelakukanpekerjaan

6.Hibah

7.Perkumpulan

8.Pinjam-meminjam
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9.Pemberiankuasa

10.Perdamaian

Pembatalanperjanjian terjadimanakalahsyaratsyaratsahnya

perjanjianpadapasal1320KUHPerdatatidakterpenuhi:

1.Syarat subyektif :kesepakatan dan kecakapan ,pada

perjanjianyangtidakmemenuhisyaratsubyektifdapatdi

mintakanpembatalankepadaHakim.

2.Syaratobjektif :adanya obyek dan kausa yang Halal

,perjanjianakanbataldemihukum apabiladalam perjanjian

tidakmemenuhisyaratobyektif.

Perjanjian untuk melakukan pekerjaan ,terbagimenjaditia

didalam undangundangyaitu:

1.Perjanjianuntukmelakukansuatujasa

2.Perjanjianperuruhan

3.Perjanjianpemborongan

Perjanjianpemboronganmemilikisifatkonsensuilyangartiannya

perjanjianpemboronganlahirketikatimbulnyakatasepakatataradua

pihakpemborongmengenaipembuatansuatukaryadanhargaborong

ataukontrak.(Djiumaildj,1996)

Perjanjianpemborongbersifatbebas(vormvij)artinyaperjanjian

pemorongandapatdibuatsecaralisanmaupuntertulis,adaduamacam

perjanjianpemboronganyaitu:

1.Hanyamelakukanpekerjaan.
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2.Perjanjian pemborongan yang pemborongnya selain

melakukan pekerjaan, juga menyediakan bahan-bahan

(materialnya)(Badrulzaman,2015)

Perjanjianpemborongandidalam KUHPerdatatidakditetapkan

secaraspesifik,sehinggaparapihakyangmemborongyangmereka

buat.halinisesuaidenganasaskebebasanberkontrakdalam 1338ayat

(1)KUHPerdatayangmemilikiarti:(Djiumaildj,1996)

1.Adanyakebebasandalam membuatataupuntidakmembuat

sebuahperjanjian.

2.Para Pihak memiliki kebebasan dalam menetukan isi

perjajian

3.Kebebasandalam menetapkanbentukperjanjian

4.Bebasmemilihperjanjiandengansiapapun

5.Bebas menentukan hukumnya yang berlaku bagi

perjanjiannya

Pada perjanjian pemborongan tidak menganut hubungan

kekuasaanantaramajikandanburuh,dalam perjanjianpemborongan

jugadalam halbiayaperkaraakanditentukandiawalolehparapihak.

Pada perjanjian pemborongan dimungkinakan pemnghentian

perjanjiansepihak,halinidiaturpasal1611KUHPerdatayangdimana

perjanjian pemborongan dapatdibatalkan oleh pihak pemberikerja

dengankonsekuensimenggantirugiatasbiayayangtelahdikeluarkan

olehpemborongyangdilakukandengankonsekuensimenggantirugi
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kepada pemberikerja,berakhirnya perjanjian pemborongan terjadi

apabila:

1.Berakhirnyaperjanjianpemborongandapatterjadiketikapekerjaan

telahdiselesaikanolehpemborong

2.Perjanjian pemborongan dapat berakhir ketika pemborong

meninggaldunia.Pihakpemberikerjawajibmerikanpembayaran

prestasiataspekerjaanyangtelahdiselesaikanolehpemborong

asalkanpekerjaantersebutdapatbermanfaatbagipemberikerja

Sebuahperjanjianmenimbulkanperikatan,sehinggatimbulkan

akibathukum ,akibathukum merupakanhakdankewajibansecara

timbalbalik,antara para pihak.Hukum kontrak atau contractof

law,merupakaninstrumenhukum yangmengaturjenisperjanjiandan

aspektertentupasar.(Friedman,2001)

Hukum perikatan(verbintenis)diaturdalam BukuIIIKUHPerdata,

defenisiperikatanitusendiriadalahhubunganhukum antaraduapihak

sehinggatimbulnyahakdankewajibanatassuatu prestasi.Sedangkan

menurutHofman,“perikatanmerupakansuatuhubunganhukum antara

sejumlah subjek hukum yang menyebabkan seorang atau beberpa

orangdarinyamengikatkandirinyauntukbersikapmenurutcara-cara

tertentuterhadappihaklainyangberhakatassikapyangdemikian”.

(Yuliawan,2015)

Sumberhukum perikatanadalahkontrak(vanverbinrenissendie

uitcontractofovereenkomst),suatu perikatanungguldarikontrak,
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sehinggaberakhirmaupunhapusnyaperikatanmerefleksibeldengan

kontrak.Sehubungdalam halitu,padapasal1381KUHPerdatamemuat

ketentuan berakhiratau hapusnya perikatan dikarenakan terjadinya

perbuatanhukum diantaranya:

1.Pelunasanutang

2.Penawaran pembayaran tunai diikuti dengan penyimpanan/

konsiyasi

3.Novasi

4.Kompensasi

5.Konfisio

6.Pembebasanutang

7.Musnahnyabarangterutang

8.Kebatalanataupembatalan

9.Berlakunyasyaratbatal

10.Daluarsaataukelewatwaktu

Perikatanmurniialahperikatanyangdilakukanolehkeduapihak

dan dituntutyang didalamnya dapatsegera dilaksanakan,selain

perikatanmurniterdapatjugajenisperikatanlaindiantaranya:(J.Satrio,

2001,p.149)

1.Perikatanbersyarat,Katabersyaratdidalam perikatanmemilikinilai

apabilaperikatanbergantungpadapristiwayangakandatangdan

belum tentuakanterjadi,perikatanbersyaratdibedakanmenjadi

duayaituperikatandengansyarattangguhdansyaratbatal.
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2.Perikatandenganketetapanwaktu, Padaperikataninidituntut

apabilawaktuyangditentukantiba,namunbilatelahdibayarkan

sebelum waktuyangditentukantidakdapatdimintakembali.

3.Perikatanalternate,Perikataniniterdapatdipasal1272sampai

dengan 1277 KUHPerdata,dalam hak inikrediturtidak dapat

dipaksa untuk menerima sebagian barang tersebut.

(P.N.H.Simanjuntak,2018)

a.Perikatantanggungrentang

b.Perikatanyangdapatdibagidantidakdapatdibagi

c.PerikatandenganancamanHukum

d.Wanprestasi

“Wanprestasi adalah tidak terpenuhinya atau lalai dalam

melaksanakankewajibansebagaimanayangditentuandalam perjanjian

antara krediturdan debitur,baik terjadisengaja maupun tidak di

sengaja”.(Salim HS.,2008,p.180)

Dalam KUHPerdatapasal1243menyatakanbahwa:

“penggantian biaya,rugidan bunga karena tidak dipenuhinya suatu

perikatan,barulajmulaidiwajibkan,apabilasiberutang,setelahdinyatakan

lalaimemenuhiperikatannya,tetapimelalaikannya,ataujikasesuatuyang

harusdiberikanataudibuatnya,hanyadapatdiberikanataudibuarnya,

hanya dapatdiberikan atau dibuatdalam tenggang waktu yang telah

dilampaukannya”

Singkatnya wanprestasimemilikiartikelalaian,kealpaan,cidera
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janji,tidakmenepatikewajibandalam kontrak,(default,nonfulfillment,

breachofcontract).MenurutAhmadiMiru(Miru,p.74)wanprestasi

dapatberupaperbuatan:

1.Prestasiyangtidakterpenuhi

2.Prestasitidaksempurna

3.Keterlambatandalam menjalankanprestasi

4.Melakukantindakanyangdilarangdalam perjanjian.

Dalam bukuJ.satrio(1993,p.122)wujudwanprestasibias:

1.Debitursamasekalitidakberprestasi

2.Debiturkeliruberprestasi

3.Debiturterlambatberprestasi

Wanprestasidalam kontrakPBJB,

1.Wanprestasiyangdilakukanolehpenyediajasa:

a.Tidakmelaksanakantugasnya

b.Tidaktercapainyamutuyangdiinginkan

c.Kuantitasyangtidakterpenuhi

d.Tidakmenyerahkanhasilpekerjaan

2.Wanprestasiyangdilakukanolehpenggunajasa:

a.Mengundurwaktu pembayaran /terlambatdalam

pembayaran

b.Tidakmembayar

c.Terlambatmenyerahkansaranapelaksaanpekerjaan

Umumnyawanprestasimemilikiakibat,dalam halinideiturtidak
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memenuhikewajibannyaatautidakmemenehuisemanamestinya,dan

adanyaunsureyangsalah.

Tuntutangantirugi,krediturmemilikihakuntukmenuntutganti

rugi,biladebitursudahdalam keadaanlalai,unsur-unsurdalam ganti

rugisebagaiyangdikatakanolehpasal1236dan1243yaitu:

a.Sebagai pengganatian dari pada kewajiban prestasi

perikatannya

b.Sebagiandarikewajibanperikatanpokoknya

c.Sebagian penggantiatas kerugian yang diderita oleh

kreditur

d.Kedua-duanyasekaligus

Somasi (in grebeke stelling) di defenisikan sebagai

pemberitahuandan/ataupernyataanmengenaiketentuandarikreditur

kepada debiturbahwasanya diharapkannya terpenuhnya prestasi

sesuaijangkawaktuyangditetapanolehKreditur.

Penyelesaian sengketa memilikidua pola diantaranya,the

binding adjudicative procedure dan the nonbinding alternative

procedure.(mengikatdantidakmengikatparapihak).

Apabila dihubungkan dalam pelaksanaan suatu perjanjian

terlebihnya perjanjian pemborongan yang berkembang dan menjadi

kebiasaan dalam masyarakat. Dengan demikian perjanjian

pemboronganjugatermasuksystem hukum perjanjianyangberpatokan

padaasas-asashukum dalam pembentukandanpelaksanaannya.
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Landasan Hukum dariperikatan tertuang dalam pasal1233

KUHPerdata,yangmenyebutkan “tiap-tiapperikatandilahirkan,baik

karenaperjanjian,baikkarenaundang–ungang”,MenurutR.Subekti,

pembuatanperjanjianadalahsuatuperistiwahukum dimanasatuorang

berjanji kepada orang lain dan keduanya saling berjanji untuk

melakukansesuatu.(H.S.,2004)

SedangkanyangdiartikandenganAktaOtentiksebagaimana

diaturdalam pasal1868KUHPerdataadalasuatuaktayangdibuat

dalam bentuk yang ditentukan menurutundang-undang atau di

hadapanpejabatumum yangberwenangditempatdimanaaktadibuat

Perbandingan penelitian terdahulu yang relevan dengan penelitian

penulislakukan

Dalam penulisanskripsiini,penulismerujukpadabeberapaskripsi

yang pernah membahas seputar pelaksanaan dan penyelesaian

kontrak.

TabelI.1

PerbedaanAntarapenelitianterdahuludenganPenelitianpenulis

No. Nama Universitas Judulpenelitian

1 Ariansyah,S.H Universitas

Diponogoro

Semarang

Pelaksanaan

PerjanjianJasa

Pemborongan

Pekerjaan

PeningkatanJalan

DanJembatan

antaraPT.APU

STIANTSdengan
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DinasPemukiman

DanPraserana

WilayahKabupaten

KalimantanSelatan

2 HappyFerdina

Hajar

Universitas

Jember

Pelaksanaan

Perjanjian

Pemborongan

BangunanRumah

TinggalPadaPT.

WISMAMUKTIREAL

ESTATESurabaya

TerhadapRekanan

3 Apid

Nurwidjano,

S.H

Universitas

Diponogoro

Semarang

Pelaksanaan

Perjanjian

Pemborongan

BangunanPada

PT.

PURIKENCNA

MULYAPERSADA

diSemarang

Daritabeldiatas,dapatdiambilkesimpulanbahwaskripsiyang

diajukanolehpenulistidaksamadenganketigaskripsidiatas.Pada

skripsi ini penulis meneliti mengenai Pelaksanaan Kontrak

PembangunanPerumahanNgasoMandiriResidenantaraDeveloper

PT.Cahaya MerantiInternasionaldenga kontraktordiUjung Batu,

Kabupaten Rokan Hulu,selain itu perbedaan dalam penelitian ini

terletakpadaisidanpermasalahyangterjadi.

F.KONSEPOPRASIONAL

Konsepoprasionaladalahkerangkayangdijadikanpenulisuntuk

membrikanbatasanpengertianpadajudulyangtelahditelitiagartidak
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terjadinyamultitafsiratausalahtafsirsuatupaham ,bertujuanuntuk

memudahan dan memahamisebagaimakna yang ada didalamnya,

makapenulismenjelaskanbatasan-batasanjudulsebagaiberiku:

Perjanjianadalahsuatuperbuatandimanapihakyangsatuatau

lebihmengikatkandiriterhadapsatuorangataulebih,sehinggatimbul

akibathukum berupahakdankewajibanantarapihakyangsatudan

lainnya.

Perikatan lahir dariperjanjian,perikatan merupakan sebuah

hubunganhukum yangterjadiantaraduapihak,dimanapihakyang

satu menuntutpihak yang lainnya,serta pihak lain berkewajiban

memenuhituntutantersebut.

Principal(bouwheer/aanbesteder),merupakanpihakmemborong

ataupemberitugasdalam bentuk peroranganmaupunbadanhukum,

pemberitugasbertugasuntuk:

a.Memeriksadanmenyetujuihasilpekerjaanpemborongan

b.Menerimahasilpekerjaan

c.Membayarhargabangunan

Pemborong(rekanan,aanamar,contractor)didefenisikan pihak

yang diberitugasuntukmelakukansuatupekerjaandmenggunakan

dokumen-dokumenperencananyang disiapkandalam rekanankerja

dan syarat-syaratyang telah ditentukan dengan menerima imbalan

pembayaransesuaijumlahyangditetapkan,tugaspemborongialah:

a.Melaksanakanpekerjaansesuaidengankesepakatandanini
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perjanjianpemborongan

b.Menyerahkanpekerjaan

Perjanjianpemboronganadalahbentukpersetujuanantarapara

pihakPemborongdanpihakyangMemboronguntukmengikatkandiri

dalam menjalankansuatuproyekpekerjaandansalingmengikatkandiri,

dimanaadasuatuhargayangdisepakati.

Menurutpasal1601bKUHperdata,“persetujuandenganmana

pihakyangsatu,sipemborong,mengikatkandiriuntukmenyelesaikan

suatu pekerjaan bagipihak yang lain,pihak yang memborongkan,

denganmenerimasuatuhargayangditentukan”.

Wanprestasidalam KUHPerdatapasal1243menyatakanbahwa:

“penggantian biaya,rugidan bunga karena tidak dipenuhinya suatu

perikatan,barulajmulaidiwajibkan,apabilasiberutang,setelahdinyatakan

lalaimemenuhiperikatannya,tetapimelalaikannya,ataujikasesuatuyang

harusdiberikanataudibuatnya,hanyadapatdiberikanataudibuarnya,

hanya dapatdiberikan atau dibuatdalam tenggang waktu yang telah

dilampaukannya”

Akad Rumah adalah perjanjian krediturantara debiturdengan

pihakpemberipinjamandalam halinibank,yangdidalamnyakedua

belah pihak akan menandatanganisuratyang berisikan hak serta

kewajiban.

Menurutsoeroso,AkibatHukum didefenisikansebagaihasildari

suatutindakanyangdilakukangunamendapatkansuatuakibatyang
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dikehendakiolehpelakuyangyangdiaturolehhukum,yangsecara

sengajamenimbulkanhakdankewajiban.

Penyelesaiansengketadidefenisikansebagaisuatupenyelesaian

perkara yang dilakukan antara para pihak.Perumahan adalah

sekelompokrumahyangbertujuansebagailingkungantempattinggal

ataulingkunganhunian.

G.METODEPENELITIAN

Tatacaramemecahkansuatumasalahdanprinsip-prinsipadalah

suatu proses yang disebut dengan metode, sedangkan suatu

pemeriksaan secara teliti,dilakukan terus menerus,hati-hati,serta

dikupas tuntas terhadap fenomena, guna memperbanyak dan

memajukan pengetahuan,maka dariitu disebutsebagaipenelitian.

Prosesprinsip-prinsipdantatacarauntukmemecahkanmasalahdalam

melakukansuatupenelitianmerupakandefenisidarimetodepenelitian.

1.Jenisdansifatpenelitian

Berdasarkan rumusan masalah, jenis penelitian ini

berhubungan dengan Pelaksanaan Kontrak Pembangunan

PerumahanNgasoMandiriResidenantaraDeveloperPT.Cahaya

MerantiInternasionaldengankontraktordiUjungBatu,Kabupaten

RokanHulu,makajenispenelitianyangpenulispilihdisiniadalah

penelitiangolonganobservasi(observationalresearch)/sosiologis

yaitupenelitiandilakukandenganlangsungturununtukmeninjau

kejadiandilapangan.
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2.Lokasipenelitian

Tempat dilakukan penelitian untuk memecahkan

permasalahanyangadadipenelitianyaitudijalangarudasakti,

ujungbatu.

3.PopulasidanResponden

Dalam halini,penulissebelumnyamelakukan prasurvey

terlebih dahulu untuk mengetahuijumlah populasiyang akan

penulis jelaskan kedalam penelitian ini.Adapun populasiuntuk

penulistelitiyaknidilihatdaritabledibawahini.

TabelI.2

PopulasidanResponden

No. Responden Populasi Keterangan

1 BapakZefri(Kontraktor) 1 Sensus

2 PT.CahayaMeranti

Internasional

(Developer)

1 Sensus

Jumlah 2 100%

4.Datasekunder
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a.Bahanhukum primer

Merupakanbahanhukum utamadalam penelitianiniyaitu

berupan wawancara penelitian,observasi lapangan,Kitab

Undang-UndangHukum Perdata,sertaundang-undanglainnya

yangberkaitandenganpenelitianini.

b.Bahanhukum sekunder

Merupakanjenispenelitiantambahanyangtelahdiperoleh

darisumberdata,yangartinyadalam berbagaiinformasiyang

sebelumnya dikumpulkan oleh peneliti guna melengkapi

kebutuhandatadarpenelitiantersebut.

5.Alatpengumpulandata

wawancara adalah data yang diperoleh juga berupa hasildari

wawancaradimanamemperolehdatasecaralangsungberupaTanya

jawabolehpenulisdengansubjekpenelitiantentangdimananyasuatu

permasalahan.

6.Analisisdata

Analisis data merupakan bentuk teknik untuk memeriksa,

membersikhan,mengubah,danmembuatmodelandatayangbertujuan

menciptakaninformasiyangbermanfaatsehinggamenjadipetunjuk

bagipenelitianuntukmengambilkesimpulandaripetanyaandalam

penelitian

Penulis mengumpulkan data lalu menggolongkam berdasarkan
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jenis data kemudian data tersebutdiolah ,analisis yang penulis

lakukanpertamakaliadaldahdengananalisisnormatif,karenadalam

pembuatanpenelitianhukum berawaldariperaturan-peraturan,dan

juga kepastian hukum dalam prosespenelitian,kemudian hasilnya

akandisajikansecaradeskriptifuntukmemberikanpemahamanyang

jelas,logis,danterarah

7.MetodePenarikanKesimpulan

Metodeyangpenulisgunakandalam penelitianiniuntukmenarik

kesimpulan adalah metode induktif, yaitu metode penalaran

berdasarkan data tertentu,yang kemudian dianalisis agar dpat

disimpulandarihasilpenelitiannyaolehseorangpenelitidalam sittuasi

yaglebihumum dankonkret,yaituPelaksanaanKontrakPembangunan

Perumahan Ngaso MandiriResiden antara DeveloperPT.Cahaya

MerantiInternasionaldenga kontraktordiUjung Batu,Kabupaten

RokanHulu
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BABII

TINJAUANUMUM

A.TinjauanUmum MengenaiPerjanjian

1..PengertianKontrakPadaUmumnya

Hukum kontrak merupakan bentuk aturan yang berhubungan

langsung dengan pelaksanaan perjanjian.Pendapatinidikajin dari

dimensipelaksanaanperjanjianyangdibuatparapihak.Hukum kontrak

menurutCharlesL.KnappdanNathanM.Crystal,“kontrakitusebuah

mekanismehukum dalam masyarakatuntukmelindungiharapanyang

timbuldalam persetujuan perubahan masa depan dengan kinerja

pelayanandanpembayarandenganuang”

Kontraksebagaimanadidefenisikanpadapasal1313KUHPerdata

denganistilahperjanjianadalahsuatutindakandimanaparapihaknya

salingmengikatkandiri.Defenisipengikatansesuaipenjelasanialah

terjadinyaakibathukum lahirdarikatasepakat,yang mana harus

dipenuhiolehsetiappihakyangmelaksanakannya.(Admiral,2018)

Pengertianlainnyamengenaihukum kontrakmenurutensiklopedia

ialah“rangkaiankaidahhukum yangmengaturberbagaipersetujuan

danikatanantarawargahukum”

Menurut Salim H.S.,S.H.,M.H memberikan pengertian hukum

kontrak sebagaikesulurah kaidah-kaidah hukum yang mengatur

hubunganantaraduapihakataulebihberdasarkankatasepakatuntuk

menimbulkanakibathukum.(H.S.,HUKUM KONTRAKTeoridanteknilk
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penyusunanKontrak,2003,p.4).

Tentunyadalam sebuahkontraktidaklepasdenganadanyasuatu

perjanjian.Perjanjianialahsuatupristiwadimanaseseorangberjanji

kepada seorang lain atau dimana dua orang saling berjanjiuntuk

melaksanakansuatuhal(Subekti,1990,p.1).Sehinggadaripristiwaini

timbulsuatuhubunganyangdisebutdenganperikatan.Baikperjanjian

dankontrakmemilikipengertiandankonteksyangsama.

Dariperistiwatersebutterciptahubunganantaraparapihakbaik

duamaupunlebihsehinggadisebutdenganperikatan.Halterpenting

darilahirnyasebuahperjanjianadalahadanyasebuahperjanjian,selain

ituperikatanjugamampulahirdariUndang-Undangterutamapasal

1233KUHPerdata

Daripengertiantersebutdapatdiuraikanunsur-unsurpadaperjanjian,

yaitu

1.Adanyapihakminimalduaorang,

2.Memilikipersetujuanataukatasepakat,

3.Adanyatujuayangdicapai,

4.Memilikiprestasiataskewajibanyangdilakukan,

5.Adanyabentuktertentu,

6.Memilikisyarat-syarattertentu.

Adapun syarat-syarat dalam perjanjian menurut pasal 1320

KUHPerdatamemilikiempatsyaratdalam perjanjian,yaitu:

1.Sepakat
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2.Cakap

3.Adanyasuatuhaltertentu(canbepaaldonderwer)

4.Suatusebabyanghalal(justacausa)

Empatsyarattersebutdibagimenjadiduabagianyaitusyaratsubjektif

danobjektif.(Hapsari,2014,p.85)

Syaratsubjektifadalahsyaratyangmenyangkutmengenaisubjek

dariperjanjian,yaitu:

1.Keduabelahpihaksepakatdalam megikatkandiri

2.Perlupihakyangsudahcakapdalamembuatperjanjian,

Bilasyaratsubjektiftidakterpenuhimakanperjanjiandapatdibatalkan

oleh mereja yang tidak cakap atau pihak yang tidak memberikan

kesepakatandenganbebas.

Sedangkasyaratobjektifmeliputisyaratsahperjanjianyangketiga

dankeempat,yaitu:

1.Suatuhaltertentu

2.Suatusebabyanghalal

Perjanjian dapatbataldemihukum apabila syaratobjektiftidak

terpenuhi

2.Asas–AsasPerjanjian

Asas hukum bukanlah peraturan hukum,namun setiap hukum

dapatdipahamiapabilamengerimengenaiasas-asashukum yang

terkandung didalamya. Berikut asas-asas hukum perlu dalam

pembuatanperjanjianyangperludiketahuiolehparapihakdiantaranya:
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a.Asaskonsensualisme

Konsensualismeataudalam bahasalatinnya“consensus”,

yangmemilikiartisepakat(Sinaga,2005,p.15).AsasKonsensualisme

adadalam perjanjianketikakatasepakattercapaiantaraparapihak.

Dalam artian ketika tercapainya ata sepakat mengenai pokok

perjanjianmakasudahmenjadiperjanjianyangsahdanmempunyai

akibathukum.Sebagaimana dimaksud pada pasal1338 ayat(1)

KUHPerdataasasKonsesualismedapatdiketahuidarikata“dibuat

secara sah”,sedangkan sahnya suatu perjanjian diperlukan empat

syarat,yangterdapatdalam rumusanpasal1320KUHPerdata

Asasiniadalahasasdimanadalam melakukansuatuperjanjian

harusadakatasekapatnamunumumnyatidakperludilakukandengan

forma,cukupdengankesepakatanduapihak(H.S.,HUKUM KONTRAK

Teori dan teknilk penyusunan Kontrak, 2003, p. 10). Asas

konsensualismelahirdarihukum RomawidanHukum Jerman,pada

hukum Jerman lebih dengan dengan Perjanjian riil.perjanjian riil

merupakansuatuperjanjianyangdilaksanakansecaranyata(kontan

dalam hukum adat).Sedangkanperjanjianformalsamahalnyadengan

perjanjiantertulis(baikberupaaktaautentikmaupunaktadibawah

tangan).

Dalam hukum Romawiterdapatistilahcontractusverbisliterisdan

contractusinnominatyangberartiperjanjianterjadijikaterpenuhinya
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bentukyangtelahditetapkan.

b.AsasKebebasanBerkontrak

Asaskebebasanberkontrakdiaturpadaketentuanpasal1338ayat

(1)KUHPerdata “Semua perjanjian yang dibuatsecara sah berlau

sebagaiundang-undangbagimerekayangmembuatnya.”

Penekananpadaistilah“semuaperjanjian”tampaknyamencakup

pernyataan kepada publik bahwa setiap orang dapat membuat

perjanjianapapunselamamemenuhipersyaratanhukum perjanjian

tersebut.

Asas kebebasan berkontrak merupakan asas yang terpenting

didalam hukum perjanjian,menurut hukum perjanjian Indonesia

kebebasanberkontrakmeliputiruanglingkupsebagaiberikut(Sjandeini,

1993,p.47):

a)Membuatatautidakmembuatperjanjian,

b)Mengadakanperjanjiandengansiapapun,

c)Kebebasanuntukmenetukanataumemilihcausadariperjanjian

yangakandibuatnya,

d)Kebebasanuntukmenetukanobjekperjanjian.

e)Menentukanbentuknyaperjanjiantertulisataulisan.

f) Kebebasan untuk menerima atau menyimpangiketentuan

Undang-Undangyangbersifatopsional(aanvullend,optional)

kesimpulannya asas Kebebasan berkontrak memilikisifatyang

Universal,dalam arti,prinsipkebebasanberkontrakjugaditerapkandi
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Negaralain,samasepertiyangditerapkandiIndonesia.

Kebebasanberkontrakataufreedom ofcontractharusmemiliki

batasanagarkontrakyangdibuatberlandaskanasastersebuttidak

membuatperjanjian itu menjadiberatsebelah,asas kebebasan

berkontraktidakdapatdijadikanbebasmutlak,sebabadabeberapa

pembatas yang diberikan menurutKitab Undang-Undang Hukum

Perdatadiantaranya:

a)Pasal1320ayat(1),ayat(2),danayat(4)

b)Pasal1332

c)Pasal1337

d)Pasal1338ayat(3)

Terdapat kelonggaran dalam asas ini yang menyebabkan

ketidakseimbangan dan ketidakadilan apabila para pihak memiliki

kedudukanyangberbedaataumempunyaibargainingpositionyang

tidaksama.

c.AsasKepastianHukum (pactasuntservanda)

Asaskepastianhukum ataudisebutjugadenganasaspactasunt

servandaberasaldaribahasalatinyangberartijanjiharusditepati(the

agreementmustbe keep).Setiap perjanjian menjadihukum yang

mengikat para pihak yang membuat perjanjian,asas inidapat

disimpulkandalam pasal1338ayat(1)KUHPerdata,yangberbunyi

“perjanjianyangdibuatsecarasahberlakusebagaiundang-undang.”

Bahkan asas inimenjadidasar hukum Internasionalkarena
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termaktubdalam konvensiWina(Viennaconventiononthelawsof

Treaties)tanggal23Mei1969pasal26yangmenyatakanbahwa“every

treatyinforceisbindinguponthepartiestoitandmustbeperformed

bythem is good faith”(setiap perjanjian para pihak dan harus

dilaksanakandenganitikadbaik).

AsasPactaSuntServandamenetapkanbahwahakim ataupihak

ketigaharusmenghormatiintisarikontrakyangdibuatolehparapihak,

mematuhihukum,dan harus menepatijanjisebagaimana kodrat

manusia.(Muhammad,1992,p.70).AsasPactaSuntServandadiberi

artipactum,yangberartisepakattidakperludikuatkandengansumpah

dan tindakan formalitas lainnya,sedangkan Nodus Pactum sudah

cukupdengansepakatsaja(H.S.,HUKUM KONTRAKTeoridanteknilk

penyusunanKontrak,2003,p.10)

d.AsasItikadBaik(GoedeTrouw)

Disetiapperjanjianyangsudahdisepakatibersamaolehparapihak

harusdilakukandenganitikadbaik,sesuaiyangsudahtertulispada

pasal1338ayat(3)KUHPerdatayangmenyatakansuatuperjanjian

haruslah dilaksanakan dengan itikad baik. Itikad baik dalam

pembuatan perjanjian adalah kejujuran. orang yang menaruh

kepercayaansepenuhnyakepadapihaklawanyangdianggapjujurdan

tidak menyembunyikan sesuatu yang buruk dikemudia haridpat

menimbulkankesulitan-kesulitandikemudianhari.(Subekti,1992,p.17)

AsasItikadbaikmempunyaiduapengertian:
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1.ItikadbaikNisbidalam artisubyektif,yaitupengertianitikadbaik

yangterletakdalam sikapbatinseseorang.Dalam hukum materi,

kebaikaninidapatdijelaskandengankejujuran.(SubektiR.,1990,

p.25)

2.ItikadbaikMutlakdalam artianobyektif,bahwasuatuperjanjian

yang dibuatharuslah dilaksanakan dengan tidak merugikan

pihakmanapun.

MenurutProf.Dr.H.FauzieYusufHasibuan,S.h.,M.H.Itikadbaik

merupakansebagaicontrolyangkewenangannyadilimpahkankepada

majelishakim perdata,Itikadbaikmerupakansuatudeklarasidalam

membuatperjanjianantaraparapihakyangkelakakanterjadisengketa

itikadbaikmakaselajutnyaakandiserahkankepadaMajelisHakim

Perdatauntukmemutusperkaratentangsiapayangberitikadbaik.

KemudianmenurutMunirFuady(Fuady,2001,p.81),rumusandari

pasal1338 KUHPerdata mengidintifikasikan sebetulnya itikad baik

bukanmerupakansalahsatusyaratpadapasal1320KUHPerdata.

Unsuritikadbaikhanyadisyaratkandalam hal“pelaksanaan”darisuatu

perjanjianbukandalam “pembuatannya”

e.AsasKepribadian(Personalitas)

Asaskepribadiandapatdilihatpadapasal1315danpasal1340

KUHPerdatayangmenyatakanbahwa,“Padaumumnyaseseorang

tidakdapatmengadakanperikatanatauperjanjianselainuntukdirinya

sendiri.”Intiketentuaniniialahseseorangyangmengadakanpejanjian
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hanya untuk kepentingan dirinya sendiri.Pasal1340 KUHPerdata

menyatakan:“Perjanjianhanyaberlakuantarapihakyangmembuatnya”

berartiperjanjianyangdibuatolehparapihakyangberlakubagimereka

yang membuatnya,Namun ketentuan itu terdapat pengecualian,

sebagaimanayangdimaksdutdalam pasal1317KUHPerdatayang

menyatakan:

“Lagipundiperbolehkanjugauntukmemintaditetapkannyasuatu
janjiguna kepentingan seseorang pihak ke tiga,apabila suatu
penetapanjanj,yangdibuatolehseoranguntukdirinyasendiriatau
suatupemberianyangdilakukankepadaoranglain,memuatsuatu
janjiyangsepertiitu.Siapayangtelahmemperjanjikansesuatu
sepertiitu,tidakbolehmenariknyakembali,apabilapihakketiga
tersebuttelahmenyatakanhendakmempergunakan”
Perbedaanantarapasal1317dan1318adalahperjanjianpihak

ketigadiaturkedalam 1317 sedangkan 1318 mengaturmengenai

kepentingandirinyasendiri,orang-orangyangmemperolehhakdari

padanyasertakepentinganahliwaris.

Pada pasal 1317 KUHPerda mengatur tentang pengecualian

sedangkan pasal 1318 KUHPerdata mengatur mengenai ruang

lingkupnyayangluas.

3.Unsurdalam Perjanjian

Terdapatunsur-unsuryangterdapatdidalam perjanjiandiantaranya

:

a.Unsuressensialia,adalah bagian intidarisuatu perjanjianyang

bersifatmutlaksebabbilaunsureinitidakterpenuhimakaperjajian

terebuttidakmemilikisyarat.

b.Unsurnaturalia,merupakanunsurdimanaundang-undangdipakai
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sebagaiperaturanyangbersifatmengatur.

c.Unsuraccedentalia,merupakan unsurpelengkap dalam suatu

perjanjian,hangmerupakanketentuan-ketentuanyangdapatdiatur.

4.Ketentuan-ketentuanUmum dalam Kontrak

a.Somasi

Isitlahlalaiatausomasiberasaldariterjemahaningebrekestelling,

pengaturan mengenai somasi dapat dilihat pada pasal 1238

KUHPerdatadanpasal1243KUHPerdata.Pengertiansomasiberarti

sebuahtegurandarisiberpiutang(kreditur)dansiberutang(debitur)

agardapatmemenuhiprestasisesuaidenganisiperjanjianyangtelah

dispekatikeduanya.(H.S.,HUKUM KONTRAK Teoridan teknilk

penyusunanKontrak,2003,p.96)

Somasiberperan dalam mendorong Debiturdalam memenuhi

prestasinya dimana somasiitu sendirimemilikiperan sebagai

instrumenthukum.Apabilaprestasiyangditagihkantidakdiindahkan

ataudilaksanakan,makasudahdapatdipastikanprestasiitutidakada

harapan.Apabilaprestasitidakdilakukanpadawaktuyangditentukan

inilahyangmenjadimomentum dilaksanakannyasomasi.

b.Wanprestasi

Terdapatduamacam subjecthukum dalam setiappekerjaanyang

memilikitimbalbalik,yang masing-masing subjekhukum tersebut

mempunyai hak dan kewajiban secara timbal-balik dalam

melaksanakanperjanjianyangdibuatolehparapihak,tentunyapada
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setiapperjanjiatidakmenutupkemungkinantidakterpenuhinyasebuah

perjanjian dikarenakan diantara para pihak ada yang tidak

melaksanakantanggungjawabnyamenurutketetapandalam perjanjian

yangdisepakati.Apabilasalahsatupihaktidakmelaksanakanapa

yang diperjanjiakan yang mereka perbuat,maka dikatakan pihak

tersebutwanprestasi.

Terjadinya wanprestasi senantiasa diawali dengan hubungna

kontraktual (characteristics of default is always preceded by

contractualrelationship).(Yahman,2014,p.51)Wanprestasiadalah

tidak terpenuhinya atau lalai(verzuim) melaksanaka kewajiban

sebagaimanayang ditentukan dalam perjanian yang dibuatantara

kreditur dan debitur (H.S.,HUKUM KONTRAK Teoridan teknilk

penyusunanKontrak,2003,p.98).Akibatyangsangatpentingdari

tidakterpenuhinyaperikatanadalahkrediturdapatmemintagantirugi

atasongkos,rugidaribungayangdideritanya.Wanprestasijugadiatur

dlam 1243KUHPerdata.

Daribahasa belanda kata wanprestasidiangkatmemilikiartian

prestasiyangburuk,melakukanpelanggaranmengenaihakkontraktual

sehinggalmenimbulkan gantirugi.Wanprestasidalam pasal1236

KUHPerdata dan 1239 KUHPerdata yaitu mengenai prestasi

memberikansesuatudanberbuatsesuatu.

Terdapat3 (tiga)bentuk ingkarjanjiyang dapa kita lihatdi

praktiknya,diantaranyaadalah:
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a.Tidakterpenuhinyaprestasisamasekali

b.Terlambatmemenuhiprestasinya

c.Memenuhiprestasisecaratidakbaik

Yangdimaksuddenganadanya“kesalahan”,harusdipenuhisyarat-

syarat,yaitusebagaiberikut:

1.Perbuatanyangdilakukanharusdpatdihindarkan

2.Perbuatantersebutdapatdipersilakankepadadipembuat,yaitu

bahwaiadapatmendugatentangakibatnya.

Wanprestasiterjadiketikatidakterpenuhinyasuatuprestasisesuai

yang disepakatidalam sebuah perjanjian.Dalam hakikatnya ada

dikenalsebuahistilahdoktrinyangpemenuhanprestasisubstansial

yang mengajarkan bahwa adanya pihak yang tidak menjalankan

prestasinya tersebut,maka pihak lain harus juga melaksanakan

prestasinyasecarasempurna.

Berdasarkan haltersebut,jika telah dilaksanakan substansilan

performanceIterhadap perjanjian tersebut,maka tidak perlu lagi

doktrin exception non adimpleticontractus ,adalah doktrin yang

mengajarkan jika pihak tidak mampu dalam melaksanakan

kewajibannya,makapihaklainjugatidakmelakukankewajibannyajuga.

Dalam common law,apabila wanprestasiterjadi(breach of

contacht),krediturmampumenuntutdebituragarmembayarkerugian

(damages),danbukanmemenuhiprestasi(performance).Disamping

adanyalegalremedy(gantirugi),adaequitableremedy(pemenuhan
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prestasi)

Tidaksetiapbreachofcontracht(wanprestasi)menimbulkanhak

membubarkanperjajiankarenaterbataspadapelanggaran(breach)

yangberat(substansial).(H.S.,HUKUM KONTRAK Teoridanteknilk

penyusunanKontrak,2003,p.100)

d.GantiRugi

Gantirugidalam hukum perdatadisebabkandariwanprestasidari

akibatsuatuperjanjian danjugadapattimbulkarnasuatuperbuatan

melawanhukum(Djojodirjo,1979,p.11).Untukgantirugiyangtimbul

dariwanprestasi,jikapihak-pihakyangdisebutkandalam perjanjian

tidakmemenuhijanji-janjidalam perjanjian,makamenuruthukum,jika

pihaklaindalam perjanjianmenderitakerugiansebagaiakibatnya,Dai

dapatbertanggungjawab.Gantikerugianyangdapatdituntutoleh

kreditur kepada debitur adalah sebagai berikut (H.S., HUKUM

KONTRAKTeoridanteknilkpenyusunanKontrak,2003,p.101):

a.Kerugian yang dialami,dilakukan dengan penggantian biaya

sertakerugian

b.Keuntungan yang sedianya akan diperoleh (pasal 1246

KUHPerdata),iniditujukankepadabunga-bunga

Biayaadalahsejumlahuang,termasukbiayayangharusditanggung

secarajelasolehpihakyangdirugikan,yangmerupakanakibatdari

wanprestasi.Yang dimaksud dengan “kerugian” adalah keadaan

dimana nilai kekayaan kreditur telah turun (berkurang) karena
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wanprestasidebitur.Padasaatyangsama,"bunga"mengacupada

manfaatyang seharusnya tidak diterima krediturkarena tindakan

wanprestasi.

Tidakhanyawanprestasiyangdapatmenimbulkankerugianbahkan

kerugianitusendirijugadapatmunculdariperbuatanmelawanhukum,

Perbuatan melawan hukum diaturdalam pasal1365 dan 1366

KUHPerdata. Pasal 1365 KUHPerdata memberikan ketetapan

mengenaiperbuatanmelawanhukum “tiapperbuatanmelawanhukum,

yangmendatangkankerugianpadaseoranglain,mewajibkanorang

yangkarenasalahnyamenerbitakankerugianitu,menggantikerugian

tersebut“.Ketentuanlainnyadalam pasal1366KUHPerdataadalah

“setiap orang bertanggung jawab,tidaksajauntukkerugian yang

disebabkan karena perbuatannya,tetapijuga untuk kerugian yang

disebabkankarenakelalaianataukuranghatihatinya”.(R,2008,p.306)

e.KeadaanMemaksa(overmacht)

Istilah overmacht diambildaribahasa Belanda yang artinya

keadaanmemaksa.Istilahlainnyaadalahforcemajeurediangkadari

bahasainggrisy. “Keadaanmemaksamerupakansuatupristiwa

ketika debiturtidak dapatmelakukan prestasinya kepada kreditur,

sehingga menyebabkan adanya kejadian yang berada diluar

kekuasaanya,sepertigempa bumi,banjir,tanah longsor,dan lain-

lain.(HS,2003,p.183)

Lazimnya overmachtmerupakan alasan yang digunakan oleh



41

debiturgunamembeladiridarituntutanwanprestasiolehkreditur.

KUHPerdatayangmengaturmengenaiovermacht(keadaanmemaksa)

terletakpadabukuIIIpasal1244jopasal1245.Ketentuanpasalini

berkaitandenganpenggantianbiaya,kerugian,danbungajikatidak

terpenuhi(SubektiR.,1996,p.55)

Pasal1244KUHPerdataberbunyi:

“jikaadaalasanuntukitu,siberutangharusdihukum menggantibiaya,

rugi,danbunga,apabilaiatidakdapatmenimbulkanbahwatidakatau

tidakpadawaktuyangtepatdilaksanakannyaperikatanitu,disebabkan

karena suatu hak yang tak terduga, pun tidak dapat

dipertanggungjawabkanpadanya,kesemuanyaitupunikaitikadburuk

tidaklahadapadapihaknya”

Pasalinimenegaskanbahwadebiturtidakbertanggungjawabatas

kerugianyangdisebabkanolehkeadaanmemaksa.Terdapattigahal

debiturtidakperlumelakukanpenggantianbiayakerugiandanbunga,

antaralain:

a.Terjadinyahalyangtidakterduga,atau

b.Terjadinyasecarakebetulan,danatau

c.Keadaanmemaksa.

Menurutundag-undangadatigaelemenyangharusdipenuhiuntuk

keadaanmemaksayaitu(Badrulzaman,1993,p.35):

a.Tidakmemenuhiprestasi

b.Adanyasebabyangterletakdiluarkesalahandebitur
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c.Faktorpenybeb tidak terduga sebelumnya dan tidak dapat

dipertanggungjawablankepadadebitur.

Terdapattigaakibatdarikeadaanmemaksa:

a.Tidakperlumembayargantirugi(pasal1244KUHPerdata)

b.Padakeadaanmemaksasementara,tidakadaperubahanpada

bebanresiko.

c.Krediturtidakmendapathakatasprestasi,tapipadasaatyang

sama krediturtidak perlu melakukan kewajibannya,kecuali

untukdisebutdalam pasal1460KUHPerdata

Ketigaakibatitudibedakanmenjadiakibatkeadaanmemaksaabsolute

dankeadaanmemaksarelative.

5.PerjanjianPemboronganBangunan

Salahsatubentukdarisebuahperjanjiantertentuialahperjanjian

pemborongan sehingga tidak lepas dariketentuan umum sebuah

perjanjianmenurutKUHPerdata,maupundiluarKUHPerdata.

Perjanjian pemborongan bangunan tergolong dalam perjanjian

untukmelakukanpekerjaansebagaimanadiaturdalam KUHPerdata,

ialah:“pihakyangsatu(sipemborong)mengikatkandiridenganpihak

lain(sipemberitugas)untukmnghasilkanpekerjaantertentudengan

hargatertentu”kemudiandiaturlebihlanjutkedalam pasal1604-1616

KUHPerdata,namundalam ketentuantersebuthanyasedikitmemuat

hak-hakparapihak.(Sofwan,1982,p.52)

MenurutSubekti,pemboronganpekerjaan(aannemingvanwerk)
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merupakan perjanjian,yang mana pihakyang satu sanggup untuk

memenuhikeperluanpihaklainya,denganadanyaupahpadasetiap

pekerjaanyangdiakukan.(Subekti,1987,p.174)

Daripengertiandiatasdapatdiketahuibahwatidaklahpentingbagi

pihakyangmemborongkanpekerjaanbagaimanapihakygmemborong

mengerjakanpekerjaannya,karenayangdiinginkanadalahbentukdari

hasil pekerjaan tersebut dalam keadaan baik (mutu dan

kwalitas/kwantitas)dalam jangka waktu yang telah ditentukan di

dalam perjanjian.

Perjanjian pemborongan bangunan mampu dilakukan secara

tertutup,yaitu antara pemberitugas (developer)dan kontraktor,

maupunterbukayaitudenganmelaluipelelanganumum atautander.

Berbedadenganpemoronganmilikpemerintahdimanaharusdiadakan

pelelangan.Kontrakkerjabangunandibedakandalam 2jenisyaitu:

1.Konraktorhanyamelakukanpekerjaansaja,sedangkanbahan-

bahannyadisediakanolehpemberitugas.

2.Melakukanpekerjaandanmenyediankanpersediaanbahan.

Bahan-bahan yang musnah atau rusak sebelum penyerahan

merupakan tanggung jawab darikontraktor,kontraktortidakdapat

menuntutapapunmauounhargayangsesusaidiperjanjiakan,kecuali

musnahkarnakecacatanyangterdapatpadabahanyangdisediakan

olehpemberitugassebagaimanayangdimaksuddalam pasal1606

dan1607KUHPerdata
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Terdapatberbagaimacam bentukperjanjianmelakukanpekerjaan,

salah satunya perjanjian pemborongan pekerjaan. Merupakan

perjanjiansaling mengikatkandiriuntukmenyelenggarakansebuah

proyekpekerjaanyangmanakemudianakanmenerimaupahsesuai

yangsudahditentukan.(SubektiR.,AnekaPerjanjian,1985,p.57)

Perjanjian pemborongan bersifatkonsensuilyang berartitkbul

karenaadanyakatasepakat,katasepakatmerupakanpengikatantara

duapihaksehinggaperjanjiantersebuttidakbisabatalapabilahanya

darisatupihak.Perjanjianpemboronganberbentukperjanjianyang

bebas(vormvrij)yaituperjanjianpemborongandapatdilakukanlisan

maupuntulisan.

Perjanjian pemborongan bangunan pada asasnya dibuatdalam

bentuktertulis,karenaselainbergunabagikepentinganpembuktian

juga dengan pengertan bahwa perjanjian pembangunan tergolong

dalam perjanjianyangmengandungresikobahayayangmenyangkut

keselamatanumum dantertibbangunan.Sehinggalazim perjanjian

pembangunandibuatdalam bentukperjanjianstandar.

Sebelum terbentuknya peraturan standaruntuk bangunan yang

barudiIndonesia,masiberlakuperaturanstandaryanglamayang

tercantum dalam syarat-syarat umum untuk pelaksanaan

pemboronganpekerjaanumum diIndonesia(Algemenevoorwaarden

voordeuitvoeringbijannemingvanopenbarewerkweninIndonesia)

disingkatAVtahun1941.
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Ketetapandalam KUHPerdata menyangutpadaperjanjianuntuk

melaksanakan suatu pekerjaan,khususnya tentang pemborongan

bangunanituhanyamemuatbeberapapihakdalam pemorongan,maka

banyakhalyangmenyangkutpelaksanaanpekerjaanpemboronganlalu

diaturdalam peraturan standarsebagaimanatercantum dalam AV

1941.

6.JenisPerjanjianPemboronganBangunan

Perjanjianpemborongandibagimenjadibeberapabagianmenurut

caraterjadinyamenjadi:

a.Perjanjianpemborongandiperolehdaripelelangandengan

dasarpenawaran(competativbidcontact)

b.Perjanjianpemboronganbangunanatasdasarpenunjukan.

c.Perjanjianpemboronganbangunanyangdiperolehsebagai

hasil perundingan antara sipemberi tugas dengan

pemborong(negotiatedcontract)

Terdapat4(empat)metodedalam menentukanhargaperjanjian,

sebagaiberikut:

a.Perjanjianpemborongandenganhargapasti(fixecprice),bak

mengenaihargakontrakmaupunhargasatuan

b.Perjanjianpelaksanaanpemborongandenganhargalumpsum,

dimanahargapemborongansecarakeseluruhan.
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c.Perjanjianpelaksanaanpemboronganatasdasarhargasatuan

(unitprice)

d.Perjanjianpelaksanaanpemboronganatasdasarjumlahbiaya

danupah(costplusfee)

BerdasarkanketentuanyangadabaikdiIndonesiamaupundiluar

negri, pelaksanaan perjanjian pemborongan bangunan dapat

dilaksanakandenganpengawasandaridireksiatautanpapengawasan

daridireksi.Yaituseorangahliyangditunjukolehpemberitugasuntuk

mewakilipemberitugasdalam melakukan pengawasan terhadapat

pelaksanaanbangunan.

Dirseksi ditunjuk berdasarkan adanya hubungan kedinasan

misalnyakitajumpaipadapemborongbangunanyangmenyangkut

pekerjaanumum atauproyekpemerintah.

Perjanjianpemboronganbangunanjugadapatdilaksanakanoleh

pemborong dengan kewajiban menyediakan materialatau tanpa

menyediakan materialnya.Perbedaan adanya kewajiban demikian

mengakibatkanpembebasanresikosanksiwanprestasiyangberlainan

antarakeduanya.

7.IsiperjanjianPemboronganPembangunan.

Umumnya isidalam perjanjian pemborongan dibahas secara

terperincimengenaihal-halberikut:

1.Luaspekerjaan yang akan dilakukan serta membuatrincian
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tentang pekerjaan serta menentukan syarat-syaratpekerjaan

besertagambar(bestek)lengkapdenganrincianbahanmaterial

sertaalatdantenagakerja.

2.Menetapkanharga.

3.Menetapkanjangkawaktupenyelesaian.

4.Menentukansanksiapabilaterjadiwanprestasi.

5.Tentangresikoalam halterjadinyaovermacht.

6.Penyelesaian.

7.HakdanKewajibanparapihakdalam perjanjianpemborongan.

Sedangkan mengenaipemborongan bangunan yang bertalian

denganpekerjaanumum telakditentukanmengenaipokok-pokokisi

perjanjiansebagaimanatercantum dalam Keprestentangpelaksanaan

APBN(Kepresno.141980)tentangpemboronganpekerjaansebagai

berikut:

a.Pokokyangdiperjanjikan,

b.Hargayangpastidansyarat-syaratpembayaran,

c.Persyaratandanspesifikasiteknis,

d.Jangkawaktupenyelesaian,

e.Sanksi dalam hal rekanan ternyata tidak memenuhi

kewajibannya,

f. Statushukum,

g.HakdanKewajibanparapihakyangterkaitdidalam perjanjian

bersangkutan.
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B. Tinjauan Umum tentang Subjek dalam Kontrak pembangunan

perumahan“NgasoMandiriResidence”

1.Pihak-pihakdalam perjanjianpemborongan

Dalam proses pelaksanaan pemborongan dikenalunsur-unsur

pesertadidalamnyayaitu:

a.Pemberitugas(bouwheer,aanbesteer,employer,principal)

b.Pemborong(kontraktor,aannemer,contractor)

c.Perencana(arsitek,insinyur)

Pemborong diharapkandapatmelaksanakansesuaiunsur-unsur

sesuai dengan perkembangan pembangunan dan kemajuan

technology sehingga terciptanya spesialisasidalam bidang yang

bersangkutan sebab keahlian tidak dapatdikonsentirdalam satu

tangan.

Didalam perjanjianpemboronganpembangunanterdapatpeserta

ataupunparapihakyangterikatdidalamnya,diantaranyaadalah:

1.PemberiTugas(bouwheer)

Pemberitugasbisaberbentukperorangan,badanhukum ,

instansibahkan pemerintah mauoun swasta,lazimnya pemberi

tugas mempunyaiprakarsa dalam memborongkan bangunan

sesuaidenganyangtertulispadakontrak.

2.kontraktor

kontraktor atau pemborong bertugas untuk melakukan

pekerjaanpemboronganbangunansesuaidenganbestek,biasanya



49

kontraktorpemboroganadayangdalam bentukperorangan,badan

hukum,maupunswasta.(Djumialdji,1995,p.8)

Pemilihanpelaksanapembangunandilakukanolehpember

tugasbiasanya timbuldarilelangpemborong,pemenangdalam

pelelanganditetapkansebagaipesertapelaksanapembangunan.

Namum takjarangpemborongmenyerahkanlangsungsebagian

pekerjaannyakepadakotraktorlainyangmerupakanbagiandari

subkontraktoryangdituangkandalam perjanjiankhusus.

3.Perencanabangunan

Perencanabangunanatauseringkalidisebutarsitekadalah

perorangan atau badan hukum yag bertugas secara langsung

dalam bentuk pengawasan, perencanaan, dan merancang

konstruksi bangunan biasanya dilakuka secaraan peorangan

maupunbadanhukum.

4.Pengawas(direksi)

Proses pengawasan pelaksanaan pekerjaan merupakan

salahsatutugasdariseorangdireksi.Selainfungsipengawasan

direksijuga memberpetunjuk ,memeriksa bahan dan waktu

pembangunanjugamemberikanpenilaianopname.

Fungsi dari direksi lainnya adalah fase pelaksanaan

pekerjaan.Direksibertindak mengawasipelaksanaan pekerjaan

pemborongan.Selamatidakditentukansebaliknyaolehpemberi

tugassecaratertulisdalam perjanjianmakadireksimasimemiliki
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kewenangan mewakiliselama bersangkutan didalam hal-hal

tertentuhanyapemberitugasyangberwenangmenangani.

2.Pengaturanpembangunanperumahantipe36

MenurutUndang-UndangNomor1Tahun2011tentangPerumahan

danPermukiman.Pengertianrumahadalahbangunanyanglayakhuni,

menghidupikeluarga,mencerminkanharkatdanmartabatpenghuninya,

sertahartakekayaanpemiliknya,sedangkanrumahmandiriadalah

rumah.Dibangunatasprakarsadanusahamasyarakat.

Masyarakatbaiknyahidupdalam lingkunganyangsehat,aman,dan

serasisertatinggaldiperumahanyanglayakdanterjangkau.Oleh

karenaitu,sebagaikebutuhandasarmanusia,idealnyarumahadalah

milik setiap keluarga,terutama masyarakatyang tinggaldidaerah

padatpendudukdiperkotaan.(Harjono,2016)

Pasal50Undang-UndangNomor1TahunTahun2011mengatur

bahwasetiaporangberhakatauberhakuntukbertempattinggaldi

rumah.Hakuntuktinggaldirumahdapatberupaproperti,sewa,atau

non-sewa.Sebagaikebutuhanpokokyangpalingpenting,kebutuhan

akan tempattinggaldapatdibedakan sebagaiberikut(Prasetyono,

2013,p.160):

a)Berdasarkankepercayaan

b)Berdasarkanpekerjaan

c)Berdasarkanjumlahanggotakeluargadankeamaanan

d)Kebutuhanrumahberdasarkantingkatekonomi
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Pengertian perumahan adalah kumpulan perumahan yang

merupakanbagiandaripemukimanperkotaandanperdesaan,dengan

fasilitas dan pasarutilitas umum karena upaya untuk mencapai

perumahanyanglayakhuni.

Pemukimanadalahbagianlingkunganhunianyangterdiridarisuatu

satuanperumahanyangmemilikiprasarana,ultilitas,sertamempunyai

kegiatan fungsi di kawasan.(Handayani Hutapea dan Ir. Djoko

Suwandono,2014,p.373)

Undang-undang Nomor4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan

Permukiman menyebutkan bahwa perumahan adalah sekelompok

perumahan yang bertindak sebagailingkungan perumahan atau

lingkunganperumahandenganprasaranadanperalatanlingkungan.

Rumah type 36 merupakan rumah untuk masyarakat

berpenghasilan rendah.Rumah sehatmemilikiberbagaiketentuan

yangsudahdiaturdalam peraturankementriankesehatansehingga

perlu pengoptimalan dalam pembangunan rumah type 36 agar

terbentuknyarumahsehat.

Perumahan memilikibeberapa kebutuhan dasarmanusia,yaitu

kebutuhanruang,kebutuhankesehatan,dankenyamananbangunan.

MenurutKeputusanMenteriNo.403/KPTS/M2002tentangPedoman

TeknisPembangunanRumahSehatSederhana,RumahSehatmemiliki

kebutuhanpokokminimal,yaitu:

a.Langit-langittidakbocordantidakrawankecelakaan
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b.Lantaiyangkeringdanmudahdibersihkan

c.Penyediaanairbersihyangcukup

d.Pembuanganairkotoryangbaikdanmemenuhipersyaratan

kesehatan

e.Pencahayaaalamiyangcukup

f. Udarabersihyangcukup

Ada yang menjadihalpesyaratan teknis pembangunan Rumah

murahuntukmasyarakatberpenghasilanrendah,sepertiterterapada

pasal40PermenpraNo.25tahun2011,sebagaiberikut:

a.Semua ukuran,baikverticalmaupun horizontalberpedoman

kepadakoordinasimodular

b.Luasbangunanyangdirencanakansekurang-kurangnya36m2

(tiga puluh enam meter persegi) dan memilikisekurang-

kurangnyasaturuangtidurdan

c.Pengudaraandanpencahayaanalamiuntuksetiapruangan.

Begitu juga dengan materialpembangunan harus memenuhi

persyaratanyangditetapkandalam standarNasionalIndonesia(SNI)

sepanjangmenggunakanbahanyangsudahmemilikistandar.

3.BankBTN

BankTabunganNegaraatauBTNadalahbadanUsahaMilikNegara

Indonesiayangberbentukperseroanterbatasdanbergerakdibidang

jasakeuanganpebankan,kegiatanoprasional PT.BankTabungan

NegarayangtelahdilakukansaatinisalahsatunyaadalahKPRdan
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perbankanconsumerdanperumahandanperbankankomersil

Dalam BTN kredit Pemilikan Rumah yang disingkat KPR

didefenisikansebagaikredityangdiberikanpihakBankkepadaDebitur

untukmembelidanmembayarbangunantempattinggalyangdimiliki

atauditempati.

J.PROFIL

TableII.1

Keterangan :

Direkturutama sekaligus ownerdalam perusahan PT.Cahaya

MerantiInternasionaldipegangolehbapakDediMizwar,yangmenjabat

menjadidirekturkeuanganmerupakanistridaridirekturutamayaituibu

DewiRosalin.

DirekturproduksidipegangolehbapakYogiFebrinal,direkturproduksi

bekerja untuk memimpin dan mengkoordinasikan tugas –tugas
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dibawah direkturproduksi.Dibawah direkturproduksiada general

manageryang dipegang bapakIsep Rudiirawan,dibawahnya lagi

terdapatManagerProduksiyang pegang oleh bapakBenisyafrizal

dimanabertanggungjawabatasmanajementeknis,pengawasandan

pengendaliandalam prosesproduksi.Kepalacabaang(branchmanager)

dipegang oleh bapak Armen Eka Putra yang bertugas langsung

mengawasipembagunandilapangan.

4.PROFILPERUMAHAN

A.Gambaranumum lokasipenelitian

a. ProfilPerumahan“NGASOMANDIRIRESIDENCE”

Perumahan NGASO MANDIRIRESIDENCE yang terletakdijalan

Lingkar,KecamatanUjungBatu,Kab.RokanHulu.merupakanusaha

yangbergerakdibidangrumahtinggalsubsidi.Usahainidilakukan

secarabertahapdengankonsepperumahansubsidibertipekan36/120,

lokasiperumahaniniterletakdiDesaNgasoKec.UjungBatuNo.1Riau,

Kab.RokanhuluUjungbatu,Ngaso.Padatahapsatusudahterjual200

UnitperumahanbahkanPerumahaninitelahdidukungolehpemerintah

dengan program sejuta rumah,Dengan uang muka ringan dengan

angsuran25ribuperharidengansukubunga5% sampaidengan20

tahun.
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BABIII

HASILPENELITIANDANPEMBAHASAN

A.Pelaksanaan Kontrak Pembangunan Perumahan Ngaso Mandiri

ResidenantaraDeveloperPT.CahayaMerantiInternasionaldengan

kontraktordiUjungBatu,KabupatenRokanHulu
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SedikitmengulasmengenaiprofilPT.CahayaMerantiInternasional

(CMI). PT.CMI merupakan Perusahaan yang bekerja di bidang

developerpropertydanberpengalamandalam pembangunannasional

yangberkedudukandikelurahanTangkerangTimurBukirRayaKota

Pekanbaru.

SedangkanpihakkeduaBapakZefrimerupakankontraktordalam

pemborongan pekerjaan yang diberikan oleh pihak PT.CMI,dalam

keteranganbapakZefripertemuanantaranpihakPT.CMIdanBapak

Zefridikenalkanolehpemboronglainyangdulunyamerupakanrekanan

PT.CMI,dengandasarsalingpercayaakhirnyaPT.CMIdanbapakZefri

melakukan kesepakatan dalam pekerjaan proyek pemborongan

perumahan“NgasoMandiriResiden”,yangbertempatandiJl.Lingkar

Kec.UjungBatu,Kab.RokanHulu.

Jenis perjanjian pemborongan pekerjaan antara PT.Cahaya

Meranti Internasional ini adalah Perjanjian pemborongan yang

pemborongnyaselainmelakukanpekerjaan,jugamenyediakanbahan-

bahan (materialnya) sesuai dengan batasan harga yang telah

ditentukanuntuktiapunitrumah.(Badrulzaman,2015)

Pada Prinsipnya antara Developerdan Kontraktoradalah Mitra

Kerja dimana dalam haliniDeveloperdan Kontraktormempuyai

kewajibanuntukmembangundanmenyelesaikanrumahyangsemula

20unittipe36sesuaiKontrak.

Pelaksanaan pekerjaan pemborongan bangunan yaitu pekerjaan
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pembangunanperumahanyangterletakdiperumahan“NgasoMandiri

Residence”,merupakanpembangunanrumahdenganunitrumahtype

36 sebanyak 20 unitmilik PT.Cahaya MerantiInternasionalyang

merupakan pihak pengembang (developer)dengan pihak kedua

Bapak Zefriselaku pemborong pembangunan (kontraktor).Diatur

dalam perjanjian Nomor:032/KPUR-NMR/CMI/2017 tertanggal30

November2017.YangkemudiandilanjutkandenganmenerbitkanSurat

Printah Kerja (SPK) agar segera melaksanakan pekerjaaan

pembangunanunitrumahsebanyak20unitsebagaimanaketentuan

kontrakpoint1.

1.TahapPembuatandanPelaksanaanPerjanjianPemborongan

Berikutpenulisakanmenguraikantahapandanbentukpelaksanaan

perjanjian pemborongan antara PT.Cahaya MerantiInternasional

denganBapakZefri(kontraktor)dalam pembangunan“NgasoMandiri

Residence” dengan perjanjian No. 032/KPUR-NMR/CMI/2017

tertanggal30november2017parapihakyangmenandatanganiadalah:

1.TuanBeniSabrizal,selakumanagerproduksibertindakuntuk

atasnamaPT.CahayaMerantiInternasional,yangselanjutnya

disebutsebagaiPihakPertama

2.TuanZefribertempattinggaldijalanpalaRT/RW 001/015Desa

Air Jamban,Mandau,Bengkalis,yang selanjutnya disebut

sebagaiPihakKedua.

Dalam pelaksanaan kontrak ada syarat-syaratkhusus yang harus
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dipenuhi,yaitu:

1.Syaratumum,memuatketetapan-ketetapanpokokyangberisikan:

a.JudulKontrak

Memberitakan/menerangkanjuduldatikontrakyangakandi

laksanakansertaditandatangani,sertamenjelaskanmengenai

pekerjaanyangakandilaksanakan

b.NomorKontrak

c.Tanggalkontrak

Yaituberisikantanggalkontraksaatditandatanganiolehpara

pihak

d.Kalimatpembuka

Biasanyaberisikanpenjelasanparapihakpadahari,tanggal,

bulan,dantahunpembuatan.

e.Parapihak

Dijelaskan didalam kontrakmengenaikedudukan para pihak

yangmenandatanganiperjanjian,biasanyaberupaidentitaspara

pihaksepertinama,jabatandanalamatsertakedudukanpara

pihakdalam kontraktersebut.

MenurutIr.SugengHaryonoodalam perjanjianiniterdiridua

pihakyaitu:

a)Menjelaskanmengenaikedudukan

b)Menjelaskanmengenaiidentitasparapihak

Diantaranya para pihaktersebutyaitu pihakpertama direksi
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produksidanpihakkeduamerupakanpemborongpelaksana.

f. Pernyataan/isikontrak

a)Berisikan persetujuan parapihakahwatelah sepakat/

setujumengenaibentukdaripekerjaan.

b)Pernyataanmengenaihargakontrakyangditentukan.

c)Menyatakanpersetujuanparapihakuntukmelaksanakan

kewajiban mengenaipembayaran yang dilakukan oleh

pihakpertama,sedangkan pihakkedua melaksanakan

perbaikansesuaidenganketentuan.

d)Menjelaskan mengenai jangka waktu pelaksanaan

kontrak.

e)Pernyataan bahwa kedua belah pihaktelah mencapai

kesepakatan dan melaksanakan kesepakatan tersebut

sesuai dengan peraturan perundang-undangan yang

berlakudiIndonesia.

g.Penyelesaianperselisihan

Apabila terjadi perbedaan pendapat atau perselisihan,

kontroversi,tuntutan atau perbedaaan yang mungkin timbul

antaraparapihakdalam perjanjiansehinggadapatditempuh

dengan mufakat.Danakandilanjutkanmelaluijalurhukum

apabiladianggapperlu.

h.Penandatanganankontrak
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Penandatanganan kontrak dilaksanakan setelah ada

keputusanpenerapanpemborongan.

2.Syarat-syaratkhususkontrak

Syarat-syarat kontrak adalah ketetapan tambahan dan

penjelasandatiketetapanyangadadalam syaratumum kontrak

yaituberupapembayaran.

Dirincimengenai:terminpembayarandanjumlahpembayaran

a.70%

a)Sudahdilakukanpengecekandandisetujuikonsumen

b)Sudahakadkredit

b.25%

a)Pekerjaansudahselesai100%

b)TelahdilakukanQualityControl(QC)olehpihakpertama

(disetujui)denganditerbitkannyaberitaacara

c)Sudahditandatanganiberitaacaraserahterima

c.5%(retensi)

Terdapatbeberapaaspekyangharusdipertimbangkanolehpara

pihakdalam pelaksanaanperjanjianpemborongan,yaitu:

1.Penguasaanmateriperjanjianmeliputiobjekyangdisepakati

dansyaratatauketentuan,

2.Interprestasiklausalperjanjian,

3.Peraturanperundang-undanganyangterkait,

4.Penyelesaiansengketa.
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Untukpelaksanaanperjanjianpermboronganbangunanperumahan

“NgasoMandiriResidence”segalasesuauyangtidakatautidakcukup

diaturdalam kontrakiniakandiputuskanolehpihak-pihakdenganjalan

musyawarah mufakat. Yang kemudian dituang dalam bentuk

Addendum yang ditandatanganibersama oleh kedua pihak serta

mempunyaikekuatanhukum yangsamadengankontrak.

Sepertiyang terjadipada pelaksanaan kontrak pembanguan

pemboronganyangpenulisangkatTertangggal22januari2018pihak

PT.CMImelakukan penegecekan,menghitung progres pekerjaan ,

ternyatakontraktorhanyamengerjakan10unitrumah,faktanyadalam

pelaksanaanpekerjaanpembangunanperumahaniniterdapatkendala

dalam pemasukan bahan bangunan ke wilayah pembangunan

perumahan,yaitujalanyangburuksehinggamenyulitkankendaraan

pengangkutbahanbangunanuntukmasuk,menurutpakZefrikendala

inimenyebabkanpembagunanperumahanjaditerhambat.

Padatanggal09april2018perjanjianpembangunanperumahan

milikPT.CahayaMerantiInternasionaldanbapakZefrimelakukan

Addendum,dimana dalam addendum tersebutterdapatbeberapa

ketentuanyangdiubah,yaitusebagaiberikut:

Unitrumahyangsemuladiperjanjikansebanyak20unitdenganharga

Rp.1.100.000.000,- berubah menjadi 18 unit dengan harga Rp.

990.000.000,-sesuaidengan suratNomor13/KPUR-NMR/CMI/2018.

Dalam menindaklanjutkanaddendum PT.CMImenerbitkansuratNo.
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14/SPK-NMR/CMI/2018sebagaisuratperintahkerjaperubahan.

Untuk pengecekan pelaksanaan pekerjaan sipemborong,PT.

CahayaMerantiInternasioanlmenerjunkanlangsungolehpengawas

lapangan.

2.HakdanKewajibanParaPihak

Mengenaihakdankewajibanparapihakdalam sebuahperjanjian

pemborongan pekerjaan antara PT.Cahaya MerantiInternasional

dengankontraktor.

1.PihakPemberipekerjaan(Developer)

Hakpemberikerjadibagimenjadi2(dua)bagianyaitu:

a.Hakutamayaituuntukmenerimahasilpekerjaandenganutuh

danpenuhdansesuaiketentuandalam perjanjianyangditerima

sesuaikesepakatanparapihakdandiselesaikansesuaijadwal

waktunya.

b.Haktambahanadalah:

a)Mengawasijalannyapekerjaanpemborongandilapangan

b)Mengecek jalannya pelaksanaan dilapngan apakah

sudahsesuaidenganyangsudahdiperjanjikanatautidak.

c)Memperolehlaporanbulananmengenaihasilkemajuan

pekerjaan.

Kewajibanpihakpemberikerja(owner)dibagimenjadi2(dua)bagian:

a.Kewajiban utama adalah membayarsesuaidengan maksud

kontraktual kontraktor ketika kontraktor menyelesaikan
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pekerjaannya.

b.Kewajibantambahanyaitu:

a)Membayarkan uang muka perkerjaan (down payment)

kepada pihak pemborong setelah menerima jaminan

pelaksanaandaripihakpemborong

b)Memberikan pengarahan dan bimbingan apabiladalam

pelaksanaan pekerjaan lapangan terdapat hal-hal

menyimpangdiluarisiperjanjian

c)Memberikanbiayatambahanataskenaikanhargaatau

jasasehubugandenganpekerjaan.

Dalam halinisesuaidenganisiperjanjianOwnermemilikikewajiban

untukmembayarsesuaiketentuanberikutyaitu:

Pembayaranpertamayaitu70% setelahterjadinyapebangunan,yaitu

dilakukannyapemeriksan100%setelahitudibayarkan25% danharus

disertakandenganberitaacaraserahterimadarilapangan,sedangkan

5%tersebutdarisetelahselesainyafinishing

2.PihakPemborong

PihakPemborongmemiliki2hakyangterbagimenjadi:

a.Hakutamapihakpemborongialahmenerimasejumlahuang

sebesaryangditetapkandidalam kontrak.
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b.Haktambahanterdiridari:

a)Berhakmenerimauangmukasesuaidenganyangsudah

disepakati.

b)Hakuntukmenuntutbiayatambahanjikahargabarang

atau jasa meningkatsehubungan dengan pekerjaan,

hanyajikakontraktormendapatpersetujuankontraktor

atasklaim yangdiklaim olehkontraktor.

Kewajibanpihakpemborongpekerjaandapatdibagimenjadi2(dua)

bagianyaitu:

a. Kewajibanutama,kewajibanutamapihakpemborongadalah

untuk menuntaskan pekerjaan yang telah diberikah oleh

sipemberikerja.

b.AdajugapekerjaanTambahanyangmeliputi:

a)Mematuhidan melaksanakan ketentuan umum yang

berlaku di Indonesia, termasuk ketentuan tentang

hubungandankeselamatankerja.

b)wajibmelaksanakansendiri,tidakbolehmenyerakannya

kepadapihakketiga

c)Mengadakan tindakan preventif supaya pelaksaan

pekerjaandapatdilakukandengancarayangbenardan
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tidakberbahaya.

d)Melakukan pemeliharaan pekerjaan selama 30 hari

semenjakterjadinyapenyerahanpertamadilakukan.

e)JikagambarBestekcacatatausalah,makakontraktor

wajib memberitahukan kepada pemindahtangan,dan

kontraktorbertanggungjawabatascacatpekerjaandan

keselamatan dan konstruksi,sehingga jika pekerjaan

tidak baik, kontraktor tetap berkewajiban untuk

memperbaiki.biayachartersampaidengancharterutuh

Dansampaiditerimaolehkontraktor.

Skema:pelaksanaanjual-beliPerumahanNgasoMandiriResidence

UjungBatu

Konsume

PT.Cahaya

Meranti

Internasional

Kontraktor

Membangun

BANK

KPR Tunai

Menjual
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Keterangan:

PT.Cahaya MerantiInternasionalmerupakan developer yang

melakukan hubungan kerja dengan kontraktor(pemborong)yang

didasarkan perjanjian pemborongan bangunan dan penunjukan

langsung untuk suatu proyek pembangunan perumahan.Setelah

selesaipembangunanproyekperumahantersebutmakaPT.Cahaya

MerantiInternasionalakan melakukan kerjasama dengan mitra

penyandangdanasepertiBTN(BankTabunganNegara)yangmemiliki

pelayananpemberianKPR(KreditPemilikanRumah)

B.Bentuk kendala dalam Kontrak Pembangunan Perumahan Ngaso

MandiriResidenantaraDeveloperPT.CahayaMerantiInternasional

dengankontraktordiUjungBatu,KabupatenRokanHulu

Perjanjianpemboronganmemilikikepastianataupower hukum

yangmengikatparapihakyangterikatdalam perjanjian.Dalam artian

pemberitugasdanpemborongharusmenaatiklausa-klausayangada

dalam perjanjian pemborongan. Apabila pemberi kerja maupun

kontraktorwanprestasidalam melaksanakan,makasebagaiakibatdari

wanprestasitersebut pihak yang melakukan wanprestasidapat

dikenakan sanksisesuaidengan yang tercantum dalam perjanjian

pemborongan.

Dasar pembangunan sebuah proyek dalam perjanjian

pemborongantentutidakselamanyaberjalansesuaidenganyangtelah
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direncakan.Banyakhalyang bisamempengaruhisepertikehendak

manusia maupun diluarkehendak manusia,sehinga menyebabkan

kendalaataupunterhambatnyapembangunan.

Terdapatdua bentuk hambatan dalam pelaksanaan perjanjian

pemboronganyaituhambatanolehkelalaianmanusiadanhambatan

yang diakibatkan oleh pristiwa diluarkekuasaan manusia (force

mejeur).

Hambatan dalam pembangunan proyek kontruksi dapat

menyebabkanketerlambatan,keterlambatandalam proyekkontruksi

adalahbertambahnyawaktupelaksanaanpenyelesaianyangtelahdi

rencanakan dan terncatum dalam dokumen kontrak.Pelaksanaan

pekerjaanyangtidaktepatwaktumenjadibentukkekurangandalam

tingkatproduktifitasyangmenjadifaktorpemborosanwaktudanbiaya

.(Hassan,2016)

Kraiem danDickmanyangdikutipdariWahyudi(2006)menyatakan

keterlambatandibagimenjadi3jenisutama,yaitu:

1.Keterlambatanyangtidakdimaafkan(NonExcusableDelays),

merupakan keterlambatan yang diakibatkan oleh tindakan

kelalaian,ataukesalahankontraktor.

2.Keterlambatan yang dapatdimaafkan (excuasable Delays),

yang dapatditelusurikembalikesuatuperistiwayang tidak



68

berdampakpadapemilikmaupunkontraktor.Dalam haliniganti

rugiberupamasatenggang.

3.Keterlambatan yang layak mendapatkan ganti rugi

(Compensable Delays), merupakan keterlambatan yang

diakibatkantindakan,kelalaian,ataukesalahpemilik.

TabelIII.1

ProgresPembangunanPerumahantertanggal22Januari2018

No. BLOK KETERANGANPROGRES

1 BlokP.02 36,95%

2 BlokP.03 33,00%

3 BlokP.04 33,96%

4 BlokP.15 26,41%

5 BlokP.18 70,13%

6 BlokP.20 33,65%

7 BlokP.24 38,44%

8 BlokP.25 47,39%

9 BlokQ.15 26,98%

10 BlokQ.25 26,99%
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Keterangan:

Padatabeldiatasmerupakanprogresspelaksanaanpembangunan

Perumahan “Ngaso MandiriResidence” pada hasilpemeriksaan

tanggal22Januari2018.

Padatablediatasmerupakanbentukketerlambatanyangterjadidari

pihakKontraktor,karenapekerjaanpembangunan20Unitrumahyang

semestinya selesaisanpaitanggal9 January 2018 tidak selesai

dengan semestinya.Menurutketerangan dariBapak Zefriselaku

kontraktor dalam wawancara mengatakan bahwa keterlambatan

pembangunanterjadikarenasusahnyaaksesjalanmasukkelokasi

pembangunansehinggamaterialpembangunanproyeksusahmasuk

kelokasi.

KeterlambatanyangtejadiinimerupakanketerlambatanExcusable

Delayskarenakejadianinimerupakandiluarkehendakkontraktoryang

berhakmendapatkankompensasiperpanjanganwaktupelaksanaan

pembangunan.

Permintaan perubahan kontrakpun dilakukan oleh kedua belah

pihakyaitu tertanggal09 April2018,kedua pihakmengaddendum

kontrakdaripekerjaanyangsebelumnya20Unitberubahmenjadi18

Unitsesuaidengan suratnomor:13/KPUR-NMR/CMI/2018.Untuk

menindaklanjutiaddendum sehingga diterbitkannya suratperintah

kerjaperubahanNo.001/ZEF.23.04/BA-STP/2018.
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TabelIII.2

HasilPemeriksaan19April2018

No. Blok Type/Luas Progress

1 P-02 36/108 100%

2 P-03 36/108 100%

3 P-04 36/108 100%

4 P-15 36/108 100%

5 P-18 36/108 100%

6 P-20 36/108 100%

7 P-21 36/108 100%

8 P-22 36/108 100%

9 P-24 36/108 100%

10 P-25 36/108 100%

11 Q-03 36/108 100%

12 Q-04 36/108 100%

13 Q-11 36/108 100%

14 Q-15 36/108 100%

15 Q-22 36/108 100%
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16 Q-23 36/108 100%

17 Q-24 36/108 100%

18 Q-25 36/108 100%

Keterangan:

Table diatas merupakan hasilpekerjaan darikontraktordalam

pelaksanaan proyek pembangunan perumahan bahwasannya

pembangunan sudah dilakukan keseluruhan sudah 100% yang

pemeriksaannya sudah diketahuioleh Site ManagerPT.Cahaya

MerantiInternasional.

Tujuandarisegalabentukperjanjianadalahagardapatdipenuhi

olehyangberjanjiuntukmemenuhisuatujanji,namunkadangjanjiitu

tidaknlah berjalan sebagaimana dikehendaki,sebab kemungkinan

terjadiseorangtidakmemenuhiprestasiataukewajibannyadengan

katalainpihaktersebuttelahmelaukanciderajanjiatauwanprestasi.

Pengertian wanprestasiatau ingkarjanjimenurutFX Djumialdi

adalahjikasalahsatupihakdalam erjanjiantidakmemenuhiprestasi

karenakesalahanyya(kesengajaanataukelalaian).

Padadasarnyaterjadinyawanprestasikarenakelalaianparapihak

maupun kesengajaan para pihakdalam halinikontraktordidalam

pelaksanaanpelerjaanyayangmenyimpang,namundalam penulisan

kaliinipenulisinginmenyampaikanbahwawanprestasitidakhanya
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dilakukan oleh kontraktornamun juga dapatdilakukan oleh pihak

pemberikerja(owner/Developer).

Sebagaimana kasus yang penulis kajimengenaipembangunan

Perumahan yang dilakukan oleh PT.Cahaya MerantiInternasional

terhadapat pembangunan perumahan Ngaso MandiriResidence.

Sebagaimana yang sudah dijelaskan tipe pembayaran pekerjaan

pemborongan antara PT.CMI dengan kontraktor adalah dengan

menetapkanhargarumahperunitdengansystem pembayaran:

terminpembayarandanjumlahpembayaran

a.70%

a)Sudahdilakukanpengecekandandisetujuikonsumen

b)Sudahakadkredit

b.25%

a)Pekerjaansudahselesai100%

b)TelahdilakukanQualityControl(QC)olehpihakpertama

(disetujui)denganditerbitkannyaberitaacara

c)Sudahditandatanganiberitaacaraserahterima

c.5%(retensi)

Namunsampaisemuapembangunantelahdilaksanakanjanjiyang

diberikanpihakpemberikerjasampesaatinitidakterpenuhi,seperti

yang tertulispada suratkeluhan subcon yang telah disampaikan

bapak Zefridisebutkan bahwa subcon dariPT.CMIsampaiyang

pembayarandijanji-janjikantidakadakepastian.Berdasarkansurat
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perintah kerja No. 032/KPUR-NMR/CMI/2017, no. 003/SPK-

NMR/CMI/2017.

BegitupunjugatelahdijelaskanpadasubconbahwasanbapakZefri

belum atautidakakanmaujikadibayardengancaradicicilkarena

semua kewajiban telah dilaksanakan 18 unitrumah 100% selesai

sesuaidengankontrakkerjadanSPK.

Menurutsetiawandalam praktikseringdijumpaiingkarjanji,ada

tigabentukikarjanji:

1.Tidakmemenuhiprestasisamaseklai

2.Terlambatmemenuhiprestasi

3.Memenuhiprestasusecaratidakbaik.

Melaluisurat balasan yang lampirkan pihak PT.CMI adalah

pembayaranakandilakukanapabila10unitrumahakandibayarkan

apabilaseluruhunitrumahsudahakaddenganpihakBTN.

Pada tanggal20 April2018 melaluiemailpihak PT.CMItelah

mengirimkanstatusunitrumahyangsudahdibangundiperumahan

NgasoMandiriResidenceyangsudahLPAdanakad.

TabelIII.3

RincianstatusRumah

No. Blokyangakandi

LPAsegera

BloksudahLPA

belum akad

Blokyangsudah

LPAdanakad

1 P-21 P-04 P-18

2 P-22 P-20
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3 Q-03 P-24

4 Q-04 P-25

5 Q-22 Q-15

6 Q-22 Q-25

7 Q-23 P-02

8 Q-24 P-03

9 P-15

Jumlah:8unit Jumlah:1unit Jumlah:9unit

Keterangan:

Laporan Penilaian Akhir (LPA) terkait layak tidakya proyek

perumahandiberikanKPRdalam tabeltersebutterterabahwasudah

ada9rumahyangsudahLPAdansudahakad,sedangkan8unitrumah

akansegerLPA hinggatersisa1unityangbelum.Dalam tabelini

disimpulkanseharusnyapihakPT.CMIharussudahmulaimelakukan

pembayaranterhadapkontraktor.

Padatanggal7juni2018dalam suratkesepaktanbersamano.

018/NMR-CMI/06.2018,Sampaitertanggal11juni2018pihakPT.CMI

hanyamembayarseharga1unitrumahdenganharga95% darinilai

kontrakRp.52.250.000,-
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Danpadatanggal15agustus2018akanmembayar95% dari9unit

rumah,begitujugapadatanggal15september2018membayar95%

dari8unitrumah.

NamuntidaksatupunyangsudahdibayarolehpihakPT.CMI,pihak

kontraktorkemudianmenagihkembalihakyangseharusnyamereka

dapatkan.Keterlambatan pembayaran dapatdiartikan sebgaitidak

terpenuhinyatargetrencanajangkawaktupembayarandengankondisi

actualpembayaran.Dapat dikatakan terlambatnya jangka waktu

pembayransesuaidenganaturanpembayrandalam kontrakyangtelah

disepakati, keterlambatan pembayaran suatu proyek dapat

menyebabkancashflowperusahaanmenjadinegative.

Padatanggal20agustus2018pihakPT.CMImengeluarkanSurat

Pemberitahuan Pembayaran No.026/SP-NMR/CMI/08.2018,yanag

menyatakan bahwa kondisikeuangan yang mengalamikesulitan

sehinggaldilakukanpembayaransecarabertahap,dengansanksiyang

telahdimintaholehbapakZefriagarmembayarsetiapketerlambatan

pembayaransebanyakRp.1000.000,-/hari.

Sampaisaatinitidakadasatupunniatbaikdaripihakpemnerikerja

untukmembayarsemuatanggungjawabmereka,bahkandaripihak

pusatmenyangkalbahwa pembanguan perumahan tersebuttidak

selesai,faktanyasampaisaatiniperumahantersebutsemuanyasudah

ditempati.Darikejadianinipihakkontraktormengalamikerugianyang

sangatbesardri18unitpihakpemberikerjahanyamembayar1(satu)
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unitrumahsehargaRp52.250.000,-sedangkanhargayangseharusnya

dibayarkanRp.990.000.000,-sesuaidenganisikontrakyangtelahdi

sepakati.

Disinibisadilihatpihakpemberikerjatelahmelakukanwanprestasi

dengantidakmembayarkankewajibannyasehinggamembuatpihak

lain mengalamikerugian yang besar,bahkan memenuhitiga dari

bentukingkarjanji.

Kesengajaan merupakan perbuatan yang dilakukan dengan

diketahuidandikehendaki.Olehsebabituterjadinyakesengajaatidak

perlulagidilihatapakahyangdilakukanpelakumenyebabkankerugian

padaoranglainatautidak,tindakanyangdiketahuiolehpelakudan

mengetahuidampakdaritindakannyadantetapdilakukanmerupakan

bagian darikesengajaan.Sedangkan kelalaian merupakan sebuah

perbuatan,dimana seorang pelaku mengetahuiakan kemungkinan

terjadinyaakibatyangmerugikanoranglain.

Tidakmudahuntukmenentukanunsurkelalaianataukelalaian,dan

halituperludibuktikan,karenaseringkalitidakmungkinmenjanjikan

secara pastikapan suatu pihak dituntutuntuk melakukan suatu

prestasi.

Caratermudahuntukmenentukanapakahseseorangwanprestasi

adalahdenganmenandatanganiperjanjianyangbertujuanuntuktidak

mengadakan perjanjian yang bertujuan untuk melakukan tindakan

tertentu.Jikaorangtersebutmelakukanhaltersebut,berartiiatelah
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melanggarperjanjian,dapatdikatakan telah melanggarperjanjian

wanprestasi.

Untuk mencegah debitur menunda pelaksanaan kewajiban

pelaksanaannya,undang-undangmengaturbahwajikadebiturtidak

memperhatikan batas waktu,maka debiturakan memberitahukan

waktupelaksanaankewajibanterakhirkepadadebitur.

Dalam halterjadiwanprestasi,pihakyangdirugikanakibatgagal

melaksanakan kontrak berhak mengajukan gugatan dalam upaya

menegakkankontrak/perjanjian.Halinidinyatakandalam Pasal1267

BW:

“Pihakyangterhadapnyaperikatantidakdipenuhi,dapatmemilih;

memaksapihakyanglainuntukmemenuhiperjanjian,jikahalitu

masih dapatdilakukan,atau menuntutpembatalan perjanjian

denganpenggantianbiaya,kerugiandanbunga”

C.BentukpenyelesaianwanprestasiKontrakPembangunanPerumahan

Ngaso Mandiri Residen antara Developer PT. Cahaya Meranti

InternasionaldengakontraktordiUjungBatu,KabupatenRokanHulu

Dalam pelaksanaan perjanjian permborongan akan mungkin

terdapatmelakukanperbuatanyangmerugikansalahsatupihak,atau

melakukanwanprestasi.Perselihianyangtimbuldalam pelaksanaan

perjanjian pemborongan akan diusahakan dengan metode

musyawarah.

Upayah penyelesaian perselisihan yang dilakukan antara
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pemborong (kontraktor)dengan pemberitugas PT.Cahaya Meranti

Internasionaldilakukansebagaiberikut:

1.Penyelesaiansecarakekeluargaan.

2.Penyelesaiandengancarahukum (pengadilan).

Dalam suatu perjanjian pemborongan apabila terjadi suatu

perselisihan atara kedua pihak baik kontraktormaupun bouweer

berusahautnukmenyelesaikanmasalahnyakedalam jalurmusyawarah.

Penyelesaian melaluijalurhukum merupakan jalurterakhiryaitu

memintapenyelesaiankePengadilanNegeri.

Dalam halkontraktortidak dapatmenyelesaikan pekerjaannya

menurutwaktuyangsudahditentukan,makaatasgugatanpemberi

tugasdapatmembatalkanperjanjian,namunapabilaketerlambatan

didasariolehkejadianyangtidakdapatdiprediksi,makaparapihak

masibisauntukmemusyawarhkanmaupunmeaddendum perjanjian

denganmenambahkanwaktupenyelesaian.

Sebagaiwanprestasipemborong,makabouweersebagaikreditur

dapatmengajukantuntutan:

a.Supayapekerjaantetapdibayarkan

b.Supayaperjanjiandiputuskan

c.Gantikerugian

d.Pembiayaanselanjutnyakarenapekerjaandilanjutkanolehpihak

ketiga

Begitu juga dengan pihak pemberi pekerjaan pemborongan



79

bangunan,memilikitanggungjawab yang harusdipenuhijugayaitu

dengan tanggungjawab utamanya melakukan pembayaran sesuai

dengannilaikontrak.

Demikianjugadalam pelaksanaanperjanjianpemboronganantara

PT.Cahaya MerantiInternasionaldengan kontraktor,upaya yang

dilakukan pihak kontraktorketika pembayaran tidak dilaksanakan

adalah dengan mengirimkan suratkeluhan subcon kepada pihak

pemberi pekerjaan. Namun upaya yang telah dilakukan tidak

mendapatkanresponyangbaikdaripihakpemberipekerjaanbouwheer.

Dalam prakteknya perselisihan dalam perjanjian pemborongan

dapatdiupayahkansecaramusyawarahdanmufakatdiantarapara

pihakdantidakdiselesaikanmelaluipengadilan

Terdapattigapolapenyelesaiansengketasecarayuridis,yaitu:

1.Melaluiprosespengadilan

2.Alternativepenyelesaiansengketa

3.Musyawarah

Penyelesaian melaluipengadilan merupaka pola penyelesaian

sengketayangdilaksanakanlangsungdipengadilanolehparapihak

yang menghasilan putusan yang mengikat.Penyelesaian Sengketa

olehSarternatiDisputeResolution(ADR)adalahbadanpenyelesaian

perselisihanatauperselisihanmelaluikonsultasi,negosiasi,mediasi

atau alternatif penyelesaian perselisihan dengan pendapat ahli,

proseduryangdisepakatiantaraparapihak(Pasal1ayat10)UUNo.30
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dari1999)

Meskipun penyelesaian dengan musyawarah digunakan masi

terdapatsatu kemungkinan yang sukaruntuk diwujudkan dalam

tercapainyamusyawarah/mufakatdalam suatusengketa.Haltersebut

adalah umunya menganggap hal-halsepeleoleh salah satu pihak,

namun hal-halyang dianggap sepeleoleh salah satu pihakmalah

dianggaphalyangsanagatmaterilpadasalahsatupihak.Sepertiyang

terjadipadakontraktorrekananPT.CMIdalam kasusinipihakpemberi

kerja terus saja menunda pembayaran sehingga menimbulkan

kerugianmaterilyangbesarkepadapihakkontrakor.

Penundaanpembayaraninimenghasilkanpenyelesaianmemalui

jalurapapunsudahtidakmempanlagidigunakanagarpihakpemberi

kerja segera membayarkewajibannya,maka penyelesaian terakhir

yangharusdilakukanadalahmelaluijalurLitigasi.

Penyelesaian melalui jalur Litigasi menurut putusan No.

30/Pdt.G/2020/PNPbrantaraPT.CahayamerantiInternasionaldalam

halinisebagaipenggugatdenganBapakZefrisebagaitergugathakim

memberipertimbanganbahwadalam putusantersebut:

Menimbang, bahwa majelis Hakim sudah mengupayahkan

Perdamaiandiantaraparapihakmelaluimediasi,berdasarkanpermano1

tahun2016tentangprosedurmediasipadatanggal29April2020dimana

hasildariupayadarimediasitersebutadalahtidakberhasilataugagal.

Bahwasannyadalam konveksipengadilanmenerimaeksepsidari
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tergugatdanmenyatakangugatanpenggugattidakdapatditerima(Niet

Ontvqnkelije Verklaaren) . Bahwasannya dalam provisi pengadilan

menolakprovisidaripenggugat.

Bahwasannya dalam pokok perkara pengadilan menyatakan

gugatanpenggugattidakterbuktiseluruhnya,danmenolakgugatandari

penggugatseluruhnya.

BABIV

PENUTUP

A.Kesimpulan

Dari keseluruhan uraian yang ada dalam bab sebelumnya

pembahasan yang diperoleh berdasarkan analisa data-data yang
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terkumpulserta menghubungkannya dengan teoriyang berkaitan

dengan permasalahan,selanjutnya penulis menyimpulkan sebagai

berikut:

1.Pelaksanaanperjanjianpemboronganbangunanadalahsuatu

perjanjian dimana pihak yang satu mengikatkan diriutuk

menyeleggarakan suatu pekerjaan bagipihaklain,sehubung

dalam pelaksanaan kontrak terutama dalam pembangunan

perumahan “ngaso mandiriresiden”,dalam pelaksanaannya

sudah sesuaidengan prosedur pembuatan kontrak pada

umumnya sesuaidengan KUHPerdatamulaidariketerangan

para pihak,syaratumm dalam kontrak,pernyataan dan isi

kontrak, mengenai pembayaran dalam kontrak, hak dan

kewajibanparapihak,sertabentukpenyelesaiandalam kontrak

apabilaterjadiperselisiha.

Pada pelaksaan perjanjian pemborongan antara PT.Cahaya

MerantiInternasionaldengan rekan kerjanya segala sesutau

yangtidakatautidakdicakupdalam kontrakakandiputuskan

pihak-pihak dengan musyawarah mufakat,baik mengenai

keterlambatanmaupunhambatanyangterjadiyangmasidapat

diberikonpensasidenganpenambahanwaktudapatdituangkan

kedalam bentukaddendum yangditandatanganibersamaoleh

kedua pihak yang mempunyaikekuatan yang sama dengan

sebuahkontrak.
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2.Dalam sebuahkontraklazimnyaterdapatduabentukhambatan

yaituhambatanolehkelalaianmanusiadanhambatanakibat

olehpristiwadiluarkekuasaanmanusia(forcemajor).Dalam

pelaksanaan peborongan pembangunan kontruksi dapat

menyebabkan keterlambatan,biasanya keterlambatan dapat

menyebabkam bertambahnyawaktupelaksanaan.Padaproses

pembangunaproyekperumahanngasomandiriresiden

3.Akibatwanprestasiyangdilakukanparapihakbaikpemborong,

danbouwheersebagaikrediturmemilikihakuntukmengajukan

tuntutanagarhakmerekatercapai,supayadapatdiputuskan

apakahakanadagantirugi,ataupembiayaanlanjutankarena

pihakketiga.Samahalnyadengankrediturapabilamelakukan

wanprestasi dengan terlambat bahkan tidak membayar

kewajibannya akibat dari itu pihak kontraktor dapat

menghentikan pekerjaannya ataupun tetap namun dibarengi

dengan penagihan oleh kontraktor. Dalam prakternya

penyelesaianmasalahdapatdiselesaikandenganmusyawarah

dangugatankepengadilan.

B.Saran

1.Mengingatcara memborongan pekerjaan pada PT.Cahaya

Meranti Internasional terhadapat kontraktor adalahan

penunjukanlangsungmakaharusadapertimbangandariantar

pihakuntukmenjaminkelangsunganmasing-masingpihak.
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2.Perluadanyakoordinasiyangbaikantarasemuapihakdalam

pelaksanaan pemborongan baik pemberitugas,perencana,

pengawas, dan kontraktor. Diharapakan dengan adanya

koordinasiyang baikpelaksaan proyekpembangunan dapat

dilaksanakan secara efesien,efektifdan terencana,dalam

pemberian status pembangunan agar diberikan secara

terperinci dan jelas agar dapat meminimalisir terjadinya

wanpretasibaikkarenakelalaianataukesengajaan.

3.Jikapemborong/kontraktordalam melakukapekerjaantidak

sesuaidenganbestek,makapemberitugasharusmemberikan

peringatanuntukmenghindarikerugianyanglebihbesar,begitu

jugadenanpemberitugasapabiladalam halnyapelaksanaan

perjanjianpemberikerjatidakmembayartanggungjawabnya

kontraktordapatmenghentikanpekerjaannyasampaiitikadbaik

pembayaranadaagarkedepannyatidakadaunsurkesengajaan

dalam pembayaranditahapakhir.
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