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MOTTO

““Yaitu) orang-orang yang beriman dan hati mereka menjadi tenteram dengan mengingat
Allah. Ingatlah, bahwa hanya dengan mengingat Allah hati akan selalu tenteram”
(Qs 13:28)

“Allah tidak membebani seseorang melainkan sesuai dengan kesanggupannya. Dia
mendapat (pahala) dari (kebajikan) yang dikerjakannya dan dia mendapat (siksa) dari
kejaharan yang diperbuatnya”

(Qs 2:286)

“Barang siapa keluar untuk mencari sebuah ilmu, maka ia akan berada di jalan Allah hingga
1a kembali”
(Hadits Riwayat Tirmidzi)
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Penelitian ini dilatarbelakangi oleh meningkatnya kebutuhan akan hunian di tengah
pesatnya pertumbuhan penduduk dan urbanisasi di Indonesia. Fenomena ini
mendorong berkembangnya berbagai mekanisme pembayaran dalam transaksi jual
beli rumah. Salah satu mekanisme yang banyak diminati adalah Kredit Pemilikan
Rumah (KPR), yang memungkinkan pembeli untuk mencicil dalam jangka waktu yang
panjang, antara 5 tahun hingga 30 tahun. Selain KPR, terdapat metode pembayaran
tunai (hard cash) dan cash bertahap (CBT). Mekanisme CBT menjadi salah satu
alternatif menarik bagi masyarakat karena memberikan fleksibilitas dalam
pembayaran tanpa melibatkan bunga seperti dalam pembayaran dengan mekanisme
KPR. Dengan rentan waktu pembayaran pada umumnya 3 hingga 36 bulan, metode ini
memungkinkan pembeli yang tidak memiliki dana besar di awal untuk tetap bisa
memiliki rumah impian. Namun, meskipun menawarkan banyak keuntungan, metode
pembayaran cash bertahap masih menghadapi berbagai tantangan dari sisi hukum.
Salah satu permasalahan yang kerap muncul adalah ketidakjelasan klausul dalam
perjanjian, yang sering kali memicu potensi wanprestasi serta ketidakseimbangan hak
dan kewajiban antara pembeli dan penjual. Dalam praktiknya, tidak jarang ditemukan
perjanjian yang memuat ketentuan yang lebih menguntungkan pihak penjual,
sementara hak-hak pembeli sering kali terabaikan. Penelitian ini menyoroti pentingnya
memenuhi syarat sah perjanjian sebagaimana diatur dalam Pasal 1320 Kitab Undang-
Undang Hukum Perdata (KUHPerdata). Empat syarat utama yang harus dipenuhi
dalam perjanjian jual beli rumah dengan skema cash bertahap adalah: kesepakatan
antara pihak penjual dan pembeli mengenai harga, jadwal pembayaran, serta sanksi;
kecakapan hukum dari kedua belah pihak; objek perjanjian yang jelas dan terperinci
(mencakup rincian rumah, status kepemilikan, dan lokasi); serta sebab yang halal,
yaitu tujuan perjanjian yang tidak bertentangan dengan hukum dan ketertiban umum.
Dalam proses jual beli rumah dengan mekanisme CBT, perjanjian ini biasanya terdiri
dari dua tahap. Tahap pertama adalah Perjanjian Pengikatan Jual Beli (PPJB), yang
berfungsi sebagai perjanjian awal yang mengatur ketentuan dasar sebelum seluruh
pembayaran selesai. Tahap kedua adalah Akta Jual Beli (AJB), yang disahkan di
hadapan notaris setelah pembayaran lunas, sesuai dengan peraturan menteri PUPR No.
11/PRT/M/2019. AJB menjadi dasar sah untuk proses balik nama sertifikat
kepemilikan kepada pembeli.Namun, penelitian studi kasus di PT. Hasana Damai
Putra menunjukkan adanya ketidakseimbangan dalam beberapa klausul perjanjian.
Salah satu perjanjian dengan nomor 8950/HDP/PMS/RR/IX/2015 memuat klausul
yang dinilai memberatkan pembeli karena dapat berujung pada penghangusan uang
yang telah diterima penjual dari pembeli, jika pembeli gagal membayar selama tiga
bulan berturut- turut. Selain itu, perjanjian tersebut tidak memuat sanksi bagi penjual
jika terjadi keterlambatan dalam penyerahan rumah atau penerbitan sertifikat.
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Ketidakseimbangan ini bertentangan dengan prinsip itikad baik yang diatur dalam
Pasal 1338 KUHPerdata, yang menyatakan bahwa semua perjanjian harus dilakukan
dengan dasar itikad baik dan berlaku sebagai undang-undang bagi para pihak yang
membuatnya. Asas keseimbangan merupakan prinsip utama dalam perjanjian jual beli,
di mana hak dan kewajiban antara pembeli dan penjual harus berimbang. Ketentuan
yang berat sebelah dalam perjanjian berpotensi menimbulkan sengketa hukum dan
dapat dikategorikan sebagai pelanggaran terhadap hak konsumen. Oleh karena itu,
penelitian ini menegaskan pentingnya penyusunan petjanjian jual beli rumah yang
transparan dan adil bagi kedua belah pihak. Sebagai solusi, penelitian ini
merekomendasikan agar perjanjian jual beli rumah dengan mekanisme CBT disusun
dalam bentuk akta otentik yang dibuat di hadapan notaris. Hal ini bertujuan untuk
menjamin keabsahan perjanjian dan memberikan perlindungan hukum yang lebih kuat
kepada pembeli. Selain itu, perlu adanya regulasi khusus yang mengatur secara rinci
mengenai mekanisme pembayaran cash bertahap, sehingga dapat meningkatkan
transparansi dan mencegah terjadinya praktik yang merugikan salah satu pihak.
Penelitian ini juga menyoroti perlunya peran pemerintah dalam mengawasi
pelaksanaan perjanjian jual beli rumah, terutama yang berkaitan dengan klausul yang
berpotensi merugikan konsumen. Pengembang perumahan diharapkan dapat lebih
memperhatikan  aspek  keadilan dalam  menyusun perjanjian, dengan
mempertimbangkan kepentingan pembeli sebagai konsumen yang memiliki hak untuk
mendapatkan perlindungan. Dengan adanya regulasi yang jelas dan penegakan hukum
yang konsisten, diharapkan transaksi jual beli rumah dengan mekanisme cash bertahap
dapat berjalan dengan lebih lancar dan adil. Selain itu, edukasi kepada masyarakat
mengenai hak dan kewajiban dalam perjanjian jual beli rumah menjadi krusial untuk
mencegah terjadinya sengketa di kemudian hari. Dengan demikian, penelitian ini tidak
hanya berkontribusi dalam mengidentifikasi permasalahan hukum dalam transaksi jual
beli rumah, tetapi juga memberikan solusi praktis yang dapat diterapkan untuk
menciptakan transaksi properti yang lebih sehat dan berkeadilan.
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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis bentuk dan pelaksanaan perjanjian jual beli
rumah dengan mekanisme pembayaran cash bertahap (CBT) berdasarkan hukum
perjanjian. Fokus utama penelitian ini adalah mengkaji bagaimana perjanjian tersebut
memenuhi syarat sah perjanjian dan bagaimana implementasinya dilakukan oleh PT.
Hasana Damai Putra.

Metode penelitian yang digunakan adalah metode yuridis normatif dengan pendekatan
peraturan perundang-undangan dan studi kasus. Penelitian ini mengacu pada Pasal
1320 dan 1338 KUHPerdata serta berbagai peraturan terkait perjanjian jual beli rumah.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa: Pertama, Bentuk perjanjian jual beli rumah
dengan mekanisme pembayaran cash bertahap adalah cash dengan cicilan dengan
rentang waktu pada umumnya 3 hingga 36 bulan, berbeda halnya dengan mekanisme
pembayaran KPR berupa cicilan dengan melibatkan pihak ketiga dan ada suku bunga,
dengan rentan waktu pembayaran 5 hingga 20 tahun serta pembayaran cash keras yang
berbentuk cash langsung dengan pembayaran satu waktu. Kedua, pelaksanaan
perjanjian di PT. Hasana Damai Putra ditemukan masih menghadapi kendala, antara
lain adanya klausul yang berat sebelah, mengandung klausula eksonerasi, rentan waktu
pembayaran yang disepakati cukup lama yaitu 60 bulan, perjanjian tidak dimuat dalam
bentuk akta otentik, serta ketidakjelasan waktu pemberian PPJB dan AJB. Hal ini
menunjukkan bahwa asas keseimbangan belum sepenuhnya diterapkan.

Penelitian ini menyarankan agar perjanjian dibuat dalam bentuk akta otentik di
hadapan notaris untuk menjamin keabsahan hukum. Selain itu, perlu adanya regulasi
khusus terkait mekanisme pembayaran CBT untuk melindungi konsumen dan
meningkatkan transparansi serta keadilan dalam perjanjian.

Kata Kunci: Perjanjian Jual Beli, Jual Beli Rumah, Mekanisme Pembayaran
CBT, Perlindungan Hukum.
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