
BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A.Latar Belakang 

Makhluk sosial merupakan manusia yang saling berhubungan secara timbal balik 

dengan orang lain untuk memenuhi keperluan hidupnya. Dalam hal ini makhluk sosial dan 

perjanjian saling berkaitan satu sama lain dengan konsep-konsep yang berlaku dalam hukum. 

Dua pihak atau lebih berinteraksi satu sama lain untuk melakukan kesepakatan yang menjadi 

sebuah perjanjian dan saling mengikatkan dirinya untuk untuk memberikan sesuatu, 

melakukan sesuatu, atau tidak melakukan sesuatu sehingga timbul suatu hubungan hukum. 

Dalam konteks hukum, Perjanjian adalah kesepakatan antara dua pihak atau lebih yang 

memiliki tujuan untuk menciptakan hak dan kewajiban yang sah di bawah hukum. Perjanjian 

ini dapat berbentuk tertulis atau lisan dan harus memenuhi syarat-syarat yang ditetapkan oleh 

hukum.  

Perjanjian merupakan instrumen utama dalam menetapkan hak dan kewajiban antara 

pihak-pihak yang terlibat. Secara lengkap pengertian kontrak atau perjanjian adalah 

perbuatan hukum dimana satu orang atau lebih mengikatkan diri terhadap satu orang atau 

lebih
1
. Menurut pasal 1313 KUHPerdata perjanjian adalah suatu perbuatan di mana satu 

orang atau lebih mengikatkan dirinya terhadap satu orang lain atau lebih.
2
 Namun dalam 

buku “Hukum Perjanjian” oleh prof.Dr Agus yudha Hernoko, S.H., M.H. dijelaskan bahwa 

Defenisi pasal 1313 BW tersebut mengalami perubahan dalam Nieuw Burgerlijk Wetboek 

(NBW), sebagaimana diatur dalam Buku 6 Bab 5 Pasal 6: 213, yaitu: "a contract in the sense 

of this title is a multilateral juridical act whereby one or more parties assume an obligation 

towards one or more other parties".Menurut NBW kontrak merupakan perbuatan hukum 

yang bertimbal balik, dimana satu orang atau lebih mengikatkan dirinya atau saling 

mengikatkan dirinya terhadap satu orang atau lebih lainnya
3
. Agar dianggap sah selcara 

hulkulm, ada 4 syarat yang haruls dipelnulhi selbagaimana diatulr dalam Pasal 1320 Kitab 

Ulndang-Ulndang Hulkulm Pelrdata Indonelsia: 

1. Kelselpakatan para pihak 

                                                             
1 Agus yudha Hernoko, “Hukum Perjanjian”, Jakarta, Prenada Media, 2019, Hal.18. 

2
 KUHPerdata pasal 1313 tentang Perjanjian 

3Agus Yudha Hernoko, Loc.cit 



2. Kelcakapan para pihak 

3. Melngelnai sulatul hal telrtelntul 

4. Selbab yang halal
4
 

Pelrjanjian ada belbelrapa macam,salah satulnya adalah pelrjanjiian julal belli. Melnulrult 

pasal 1457 KUlHPelrdata Julal belli adalah sulatul pelrseltuljulan delngan mana pihak yang satul 

mellibatkan dirinya ulntulk melnyelrahkan sulatul kelbelndaan dan pihak yang lain ulntulk 

melmbayar harga yang tellah dijanjikan. Pelngelrtian julal belli belrarti para pihak melngadakan 

pelrjanjian, dimana satul pihak belrjanji ulntulk melnyelrahkan sulatul barang, seldangkan pihak lain 

belrjanji ulntulk melnyelrahkan melmbayar harganya haruls belrulpa ulang. 
5
Dalam 

pelrkelmbangannya, pelrjanjian julal belli dapat melnggulnakan belrbagai cara pelmbayaran, 

misalnya  mellibatkan pihak keltiga selpelrti pelmbayaran mellaluli bank ataul lelmbaga kelulangan 

bulkan bank, yaitul melmbelrikan pinjaman kelpada pelmbelli ulntulk melmbayar barang telrselbult 

selcara tulnai, dan pelmbelli melmbayarnya selcara melncicil dan telntul saja dikelnakan bulnga. Hal 

ini yang dilakulkan jika transaksinya selcara konvelnsional. Hulkulm Pelrdata melngatulr 

Pelrjanjian Julal Belli culkulp rinci selbagaimana dapat dilihat dalam Bulkul III BW/bulrgelrlijk 

weltboelk voor Indonelsia ataul diselbult selbagai Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm Pelrdata 

(KUlHPelrdata
6
). Julal  belli le lbih baik dibulat dalam belntulk telrtullis agar lelbih muldah ulntulk 

ulntulk melmbulktikan keltika telrjadi kellalaian keldula bellah pihak. 

Dalam sulatul pelrjanjian telrdapat ulnsulr prelstasi, Prelstasi artinya hulbulngan hulku lm 

telrselbult mellahirkan kelwajiban-kelwajiban kelpada para pihaknya yang pada kondisi telrtelntul 

dapat dipaksakan pelmelnulhannya bahkan apabila dipelrlulkan melnggulnakan alat nelgara.
7
 

Prelstasi ataul yang dalam bahasa Inggris diselbult julga delngan istilah “pelrformancel” dalam 

hulkulm kontrak dimaksuldkan selbagai sulatul pellaksanaan hal-hal yang telrtullis dalam sulatul 

kontrak olelh pihak yang tellah melngikatkan diri ulntulk itul, pellaksanaan mana selsulai delngan 

“telrm” dan “condition”selbagaimana diselbultkan dalam kontrak yang belrsangkultan.
8
 Prelstasi 

telrdiri dari melmbelrikan selsulatul,belrbulat selsulatul, dan tidak belrbulat selsulatul. 
9
 Wanprelstasi 

                                                             
4 KUHPerdata pasal 1320 tentang Syarat sah perjanjian 

5 Ahmadi Miru dan Sakka Pati, Hukum perjanjian:penjelasan makna pasal-pasal perjanjian bernama dalam 
KUHperdata(BW), Sinar Grafika, Jakarta ,2020, hal.5 
6 Mohamad Kharis Umardani, JUAL BELI BERDASARKAN KITAB UNDANG-UNDANG HUKUM PERDATA DAN 
HUKUM ISLAM (AL QUR’AN-HADIST) SECARA TIDAK TUNAI, Vol.4, journal of islamic law studies,2021, Hal.17 
7 Op.Cit, Agus yudha Hernoko, Hal.20 
8 INDRARENI GANDADINATA, “WANPRESTASI DAN PENYELESAIANNYA DALAM PERJANJIAN KREDIT PEMILIKAN 
RUMAH PADA PT. BANK INTERNASIONAL INDONESIA KANTOR CABANG 
PURWOKERTO”(Semarang:UNDIP,2007) Hal.20 
9 Salim H.S, Hukum kontrak,teori & teknik penyusunan kontrak, Sinar Grafika,Jakarta,2003,Hal.5 



dalam kontelks pelrjanjian melruljulk pada tindakan pellanggaran pelrjanjian antara dula bellah 

pihak. Wanprelstasi dapat diselbabkan olelh belrbagai faktor telrmasulk kellalaian salah satul 

pihak,forcel majelulrel, dan pellanggaran pelrjanjian yang diselngaja olelh salah satul pihak. 

Wanprelstasi adalah istilah yang diambil dari bahasa Bellanda yaitul wanprelstatiel delngan arti 

tidak dipelnulhinya prelstasi ataul kelwajiban dalam sulatul pelrjanjian. Belrdasarkan arti dalam 

KBBI, wanprelstasi adalah keladaan salah satul pihak (biasanya pelrjanjian) belrprelstasi bulrulk 

karelna kellalaian.
10

Wanprelstasi dapat telrjadi dalam belrbagai belntulk, mullai dari 

keltidakselsulaian kondisi propelrti delngan yang dijanjikan, keltelrlambatan pelnye lrahan, hingga 

pelmbayaran yang tidak selsulai delngan pelrjanjian. Dampak hulkulm dari wanprelstasi telrmasulk 

melmbayar kelrulgian matelril ataulpuln immatelril,Wanprelstasi julga dapat melngakibatkan 

pelmbatalan pelrjanjian,pelralihan relsiko, kelwajiban melmbayar biaya pelrkara jika masalah 

sampai di pelngadilan,dan pelringatan telrtullis kelpada pihak yang lalai ulntulk melmelnulhi 

prelstasi. Pelringatan telrselbult haruls dinyatakan selcara relsmi dan culkulp telgas agar pihak 

delbitulr selgelra melmelnulhi prelstasinya. 

Pelnjellasan diatas melmbulat pelnelliti telrtarik ulntulk melngkaji kasuls masalah 

wanprelstasi pelrjanjian julal belli belrdasarkan Pultulsan Nomor 2058 K/Pdt/2019. Pihak yang 

belrpelrkara dalam kasuls ini adalah Sulwandi S.H selbagai Pelnggulgat Konvelnsi/Telrgulgat 

Relkonvelnsi/Pelmohon Kasasi Mellawan Isti Fariani selbagai Telrgulgat Konvelnsi/Pelnggulgat 

Relkonvelnsi/Telrmohon Kasasi. Gulgatan awal diajulkan olelh Sulwandi S.H delngan 

melngulngkapkan bahwa pelnggulgat dan telrgulgat melngikat diri dalam Sulrat Pelrjanjian Julal 

Belli Rulmah(SPJBR) mellaluli KPR pada tanggal 8 janulari 2010 delngan harga 

Rp.160.000.000,- ulang mulka 32.000.000,- dan pelmbayaran mellaluli KPR Rp.128.000.000,- 

namuln hingga gulgatan ini diajulkan telrgulgat tidak melnyellelsaikan kelwajibannya ulntulk selgara 

mellakulkan pellulnasan baik delngan cara tulnai maulpuln delngan melkanismel KPR. Hal ini lah 

yang melnjadi alasan pelnggulgat ulntulk melngajulkan gulgatan kel Pelngadilan Tinggi Sulrabaya 

delngan pokok pelrkara melnyatakan telrgulgat tellah mellakulkan wanprelstasi. Fakta hulkulm dan 

gulgatan yang diajulkan olelh pelnggulgat dibantah olelh telrgulgat yang diselbult delngan elkselpsi, 

dalam elkselpsi pelnggulgat melngulngkapkan fakta hulkulm yaitul pihak yang melngikat diri dalam 

pelrjanjian adalah Istri Fariani delngan direlktulr PT. Pondok Laksana Indah Pelrmata yaitu l 

Sulgelng Soellityoano,ST dan Manelgelr Markelting. Belgitul julga delngan pelmbayaran melngelnai 

harga rulmah jellas pelmbayarannya mellaluli KPR delngan jangka waktul 10 tahuln yaitul jika 

                                                             
10 Hukum Online,” Pengertian Wanprestasi, Akibat, dan Penyelesaiannya” 

https://www.hukumonline.com/berita/a/unsur-dan-cara-menyelesaikan-wanprestasi-lt62174878376c7/ 29 
Maret 2024. 

https://www.hukumonline.com/berita/a/unsur-dan-cara-menyelesaikan-wanprestasi-lt62174878376c7/


melmpelrgulnakan pelrjanjian tanggal 09 julli 2009 akan belrakhir tanggal 09 julli 2019 dan jika 

melnggulnakan pelrjanjian tanggal 08  janulari 2010 maka akan belrakhir tanggal 10 janulari 

2020 selhingga dalam hal ini masalah pelmbayaran bellulm lelwat waktul dan tidak telrbulkti 

bahwa pelnggulgat mellakulkan wanprelstasi.Adanya pelmaksaaan julal belli yang tidak selsulai 

delngan pelrjanjian, dibulktikan delngan adanya belbelrapa sulrat yang dibulat selcara selpihak. Atas 

sulrat telrselbult Isti fariani haruls mellulnasi rulmah telrselbult delngan melmbayar Rp.128.000.000,- 

mellaluli pinjaman di Bank Jatim selbagai belntulk pelmbelli yang belreltikad baik dan 

melnyelbabkan adanya intimidasi yang melrulpakan telkanan melntal dan phisikologis. 

Pelngadilan Nelgelri Sulrabaya melngellularkan pultulsan Nomor 331/Pdt.G/2017/PN.Sby yang 

melmultulskan bahwa melnolak Provisi, Melnyatakan E lkselpsi tidak dapat ditelrima, dan Melnolak 

gulgatan dalam  Relkonvelnsi. Pada pultulsan tingkat pelrtama, hakim belrpelndapat bahwa 

gulgatan pelnggulgat cacat hulkulm dan dinyatakan batal karelna “Diskulalifikasi Elror In 

Pelrsona” yaitul selselorang yang tidak melmiliki kulalifikasi selbagai pelnggulgat, hal ini 

dibulktikan dari fakta hulkulm pelnggulgat yang melngulngkapkan bahwa  adapuln pelnelntulan dan 

pelrulbahan jabatan dari Sulgelng Soellityoano,ST kelpada Sulwandi S.H tidak dibulat delngan 

adanya Rapat Ulmulm Pelmelgang Saham(RUlPS) selhingga telbulkti bahwa Sulwandi S.H tidak 

bisa melwakili dan belrtindak selcara hulkulm selbagai Direlktulr PT.Pondok Laksana Indah.  

Namuln belrdasarkan pultulsan Nomor 331/Pdt.G/2017/PN.Sby pelnullis mellihat bahwa 

ada keltidakselsulaian dalam amar pultulsan ini, hakim hanya melmpelrtimbangkan gulgatan 

pelnggulgat. Tanpa melmpelrtimbangkan elkselpsi telrgulgat hakim tellah melmultulskan bahwa 

E lkselpsi telrgulgat ditolak. Karelna tidak melrasa pulas akan hasil pultulsan ditingkat pelrtama Isti 

Fariani me lngajulkan  gulgatan banding kel Pelngadilan Tinggi Jawa Timulr, pultulsan banding 

telrselbult melnyatakan bahwa hakim tidak selpelndapat delngan amar pultulsan tingkat pelrtama 

yang Melnolak elkselpsi hakim belrpelndapat bahwa elkselpsi yang melngulraikan bahwa yang 

melnjadi pihak dalam pelrjanjian julal belli adalah Telrgulgat konvelnsi dan direlktulr PT.Pondok 

Laksana Indah Pelrtama selbagai sulbyelk hulkulm, bulkan pelnggulgat selbagai pribadi maulpuln 

pelndiri PT telrselbult. Selhingga culkulp belralasan apabila elkselpsi yang diajulkan telrgulgat dapat 

dikabullkan. Fakta hulkulm yang diajulkan telrgulgat dan pelnggulgat dipelrtimbangkan dalam 

pultulsan banding telrselbult, selhingga Pelngadilan Tinggi Jawa timulr melmbelrikan pultulsan 

Nomor 172/PDT/2018/PT.SBY yaitul Melnelrima pelrmohonan banding dan melmbatalkan 

pultulsan pelngadilan nelgelri sulrabaya nomor 331/Pdt.G/2017/PN.Sby. Seltellah pultulsan Banding 

telrselbult Sulwandi S.H masih melrasa tidak pulas, selhingga melngajulkan ulpaya hulkulm kasasi 

delngan melmohon kelpada Mahkamah Agulng ulntulk melmbatalkan pultulsan Pelngadilan Tinggi 



Sulrabaya Nomor 172/PDT/2018/PT.SBY julnto Nomor 331/Pdt.G/2017/PN.Sby dan 

melngulatkan Pultulsan Pelngadilan Tinggi Sulrabaya Nomor 331/Pdt.G/2017/PN.Sby. 

Mahkamah Agulng belrpelndapat bahwa pelnelrapan hulkulm yang dilakulkan juldelx Facti dalam 

melmpelrtimbangkan pelmbatalan pultulsan Pelngadilan Nelgelri Sulrabaya tidak salah karelna 

juldelx facti tellah mellaksanakan hulkulm acara delngan belnar dan tidak belrtelntangan delngan 

hulkulm ataul Ulndang-ulndang. Maka pelrmohonan kasasi yang diajulkan olelh pelmohon kasasi 

Sulwandi S.H di tolak. 

B.Rumusan Masalah 

1. Bagaimana hulkulm positif Indonelsia melngatulr pelrjanjian julal belli? 

2. Bagaimana pelrtimbangan hakim pada Pultulsan Nomor 2058/K/Pdt/2019 telntang 

Wanprelstasi pelrjanjian julal belli rulmah? 

C.Tujuan Penelitian 

Belrdasarkan rulmulsan masalah diatas, maka tuljulan yang ingin dicapai dalam 

pelnellitian ini adalah selbagai belrikult: 

 Ulntulk melngeltahuli dan melnganalisis pelrtimbangan hakim dalam pultulsan 

nomor 2058K/Pdt/2019 telntang wanprelstasi pelrjanjian julal belli rulmah 

 Melngeltahuli faktor-faktor yang melmpelngarulhi telrjadinya perkara perdata 

dalam pelrjanjian julal belli 

 Melngeltahuli Hulkulm positif yang melngatulr pelrjanjian julal belli di Indonelsia 

D. Manfaat Penelitian 

1. Manfaat Teloritis : Selbagai ganjaran ilmul hulkulm mellaluli kontribulsi 

pelngelmbangan telori hulkulm kontrak dan hulkulm pelrdata selrta pelmahaman le lbih 

lanjult telntang aspelk-aspelk teloritis dalam kontelks pultulsan wanprelstasi pelrjanjian 

julal belli dan selbagai bahan relfelrelnsi karya ilmiah di pelrpulsatakaan Ulnivelrsitas 

Prima Indonelsia. 

2. Manfaat Praktis : Selbagai pandulan dalam melmbelrikan pelmahaman yang le lbih 

baik telntang Pelrjanjian Julal Belli yang dapat belrpotelnsi melnimbullkan pelrkara 

perdata dan Melmbelrikan pelmahaman yang lelbih dalam telntang bagaimana prosels 

hulkulm belrlangsulng dari analisis pultulsan yang tellah ada,telntang faktor-faktor yang 

melmpelngarulhi kelpultulsan hulkulm,telrmasulk aspelk hulkulm,fakta-fakta kasuls, dan 

pelrtimbangan hakim.  


