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Kebutuhan tempat tinggal bagi masyarakat Indonesia sangatlah penting tetapi 

adanya keterbatasan tanah di daerah perkotaan membuat masyarakat tidak dapat 

membangun tempat tinggalnya sehingga untuk mengatasi permasalahan ini 

dilakukanlah pembangunan rumah susun yang dapat dibangun di atas tanah yang 

tidak begitu luas. Jenis rumah susun yang sering kali di bangun oleh pihak 

developer di daerah perkotaan adalah apartemen dan untuk dapat memasarkannya 

pihak developer lebih sering menggunakan strategi pemasaran pre project selling 

(inden). Pemasaran menggunakan strategi pre project selling (inden) ini dapat 

dilakukan selama tidak melanggar ketentuan dalam UU No 20 Tahun 2011 jo Pasal 

51 UU No. 6 Tahun 2023 dan harus diikat melalui perjanjian pengikatan jual beli 

(PPJB). Perjanjian pengikatan jual beli (PPJB) dalam prakteknya seringkali dibuat 

menjadi perjanjian baku dengan memuat klausula-klausula yang lebih 

menguntungkan pihak developer daripada pihak pembeli. Selain itu, sering kali 

juga pembangunan apartemen akan terhenti padahal pihak pembeli telah melunasi 

uang jual beli apartemen tersebut tetapi unit apartemen yang dibeli terlambat 

diberikan atau bahkan tidak dibangun sama sekali oleh pihak developer. Perbuatan 

yang dilakukan oleh pihak developer ini dapat dikatakan sebagai perbuatan 

wanprestasi. Oleh karenanya penerapan asas keseimbangan sebagai salah satu asas 

dalam hukum perjanjian yang berperan untuk mewujudkan keadilan yang mana 

asas ini menghendaki kedua belah pihak untuk memenuhi serta melaksanakan 

perjanjian sesuai dengan hak dan kewajibannya secara langsung sangatlah 

diperlukan. 

Tujuan dari penulisan tesis ini adalah untuk menganalisis dan mengkaji penerapan 

asas keseimbangan bagi para pihak dalam perjanjian pengikatan jual beli apartemen 

melalui Pre Project Selling (inden) dan perlindungan hukum bagi para pihak 

dengan adanya asas keseimbangan dalam perjanjian pengikatan jual beli (PPJB) 

apartemen melalui Pre Project Selling (inden).  
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Metode penelitian yang digunakan dalam penulisan tesis ini adalah penelitian 

hukum normatif. Tipe penelitian yang digunakan adalah penelitian doktrinal 

dengan pendekatan perundang-undangan dan pendekatan konseptual. 

Hasil dari penulisan tesis ini adalah: 

1. Perjanjian pengikatan jual beli (PPJB) apartemen melalui pre project selling 

(inden) telah menerapkan asas keseimbangan bagi para pihak apabila 

terpenuhinya tiga kriteria asas keseimbangan yaitu pertema, seimbangnya 

perbuatan para pihak dalam hal pernyataan kehendak dan kewenangan 

bertindak. Kedua, seimbangnya isi perjanjian yang berarti tidak melanggar 

ketentuan undang-undang, kesusilaan dan ketertiban umum. Terakhir, 

seimbangnya pelaksanaan perjanjian dengan memenuhi itikad baik, 

kepatutan dan kelayakan dari perjanjian. Tidak terpenuhinya ketiga kriteria 

tersebut menandakan tidak berjalannya fungsi asas keseimbangan dalam 

perjanjian pengikatan jual beli apartemen melalui pre project selling (inden) 

sehingga perjanjian dapat dibatalkan atau batal demi hukum. 

2. Adanya asas keseimbangan dalam perjanjian pengikatan jual beli (PPJB) 

melalui pre project selling dapat memberikan perlindungan hukum bagi para 

pihak terutama pihak pembeli selaku konsumen sebagai pemakai akhir dari 

produk barang atau jasa yang memiliki kedudukan lebih lemah dibandingkan 

pihak developer sehingga memerlukan intervensi pemerintah dalam bentuk 

peraturan perundang-undangan. Hal ini dibuktikan dengan adanya Pasal 1320 

dan Pasal 1365 KUHPer, Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 Tentang 

Perlindungan Konsumen dan Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 

Tentang Rumah Susun jo Undang-Undang Nomor 6 Tahun 2023 tentang 

Penetapan Peraturan Pemerintah Pengganti Undang-Undang Nomor 2 Tahun 

2022 tentang Cipta Kerja menjadi Undang-Undang beserta peraturan 

pemerintah sebagai pelaksana dan terakhir, isi dari perjanjian pengikatan jual 

beli (PPJB) sebagai bentuk perlindungan hukum secara eksternal dan internal 

dalam pembuatan dan pelaksanaan perjanjian pengikatan jual beli melalui pre 

project selling (inden). 
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ABSTRAK 

Kata Kunci: Asas Keseimbangan, perjanjian pengikatan jual beli, inden 

Tujuan dari penulisan tesis ini adalah untuk menganalisis dan mengkaji penerapan 

asas keseimbangan bagi para pihak dalam perjanjian pengikatan jual beli apartemen 

melalui Pre Project Selling (inden) dan perlindungan hukum bagi para pihak 

dengan adanya asas keseimbangan dalam perjanjian pengikatan jual beli apartemen 

melalui Pre Project Selling (inden). Metode penelitian yang digunakan dalam 

penulisan tesis ini adalah penelitian hukum normatif. Tipe penelitian yang 

digunakan adalah penelitian doktrinal dengan pendekatan perundang-undangan dan 

pendekatan konseptual. 
 

Hasil dari penulisan tesis ini adalah: Pertama, perjanjian pengikatan jual beli 

apartemen melalui pre project selling (inden) telah menerapkan asas keseimbangan 

bagi para pihak apabila terpenuhinya tiga kriteria asas keseimbangan yaitu 

seimbangnya perbuatan para pihak, seimbangnya isi perjanjian dan seimbangnya 

pelaksanaan perjanjian sehingga tidak terpenuhinya ketiga kriteria tersebut 

menandakan tidak berjalannya fungsi asas keseimbangan dalam perjanjian 

pengikatan jual beli sehingga perjanjian dapat dibatalkan atau batal demi hukum. 

Kedua, adanya asas keseimbangan dalam perjanjian pengikatan jual beli melalui 

pre project selling (inden) dapat memberikan perlindungan hukum bagi para pihak 

terutama pihak pembeli selaku konsumen yang memiliki kedudukan lebih lemah 

dibandingkan pihak developer sehingga memerlukan intervensi pemerintah dalam 

bentuk peraturan perundang-undangan. Hal ini dibuktikan dengan adanya Pasal 

1320 dan Pasal 1365 KUHPer, UU No 8 Tahun 1999 Tentang Perlindungan 

Konsumen dan UU No 20 Tahun 2011 Tentang Rumah Susun jo UU No 6 Tahun 

2023 tentang Penetapan Peraturan Pemerintah Pengganti UU No 2 Tahun 2022 

tentang Cipta Kerja menjadi Undang-Undang beserta peraturan pemerintah sebagai 

pelaksana dan terakhir, isi dari perjanjian pengikatan jual beli sebagai bentuk 

perlindungan hukum secara eksternal dan internal dalam pembuatan dan 

pelaksanaan perjanjian pengikatan jual beli melalui pre project selling (inden). 
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