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P  U  T  U  S  A  N

No.  844 K/Pdt /2011

DEMI KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG MAHA ESA

M A H K A M A H   A G U N G

memer iksa  perkara  perda ta  dalam  t i ngka t  kasas i  te l ah  

memutuskan  sebaga i  ber i ku t  da lam perkara  :

MATHIAS  HUBERT MARIE  ECHENE,  Direktur  Utama  

PT.  Absolute ly  Bal i  Consul t ing ,  ber tempat  t i ngga l  

d i  Ja lan  Diana  Pura  Gg.  Bunga  Kec i l  No.  2,  

Seminyak  Kuta  – Badung,  Bal i  da lam hal  in i  member i  

kuasa  kepada  1.  ZUL AMARI PASARIBU,  SH;  2.  RIZKY 

RAHMAWATI PASARIBU,  SH. ,  para  Advokat ,  berkan to r  

d i  Ja lan  Raya  Kelapa  Gading  Boulevard ,  Wisma 

Gading  Permai ,  Menara  C Lt .  12,  Sui te  07,  Kelapa  

Gading ,  Jakar ta  Utara  ;  

Pemohon Kasas i  dahu lu  Penggugat /Pemband ing   ;

M e l  a w a n :

1.  PT.  EKA SARI  MAKMUR,  dalam  hal  in i  d iwak i l i  

o leh  GEDE WITAMA atau  dikena l  juga  dengan  nama 

I  WAYAN WITAMA se laku  Di rek tu r ,  berkedudukan  di  

Ja lan  Tunjung  Bi ru  No.  6,  Kepaon  Denpasar  Bal i  

;

2. PT.  ASURANSI  UMUM BUMIPUTERA  MUDA  1967 ,  

berkedudukan  d i  Ja lan  Diponegoro  No.  117,  

Denpasar  ;

Para  Termohon  Kasas i  dahulu  Tergugat  I  dan  

I I /Pemband ing  I  dan I I / pa ra  Terband ing  ;

Mahkamah Agung te rsebu t   ;

Membaca sura t - sura t  yang  bersangku tan  ;

Menimbang,  bahwa  dar i  sura t - sura t  te rsebu t  te rnya ta  

bahwa sekarang  Pemohon Kasas i  dahu lu  sebaga i  Penggugat  te lah  

menggugat  sekarang  para  Termohon  Kasas i  dahu lu  sebaga i  

Tergugat  I  dan  I I  d i  muka  pers idangan  Pengadi l an  Neger i  

Denpasar  pada pokoknya  atas  dal i l - da l i l  :

1. Bahwa  sek i t a r  pada  bulan  Apr i l  2007,  Penggugat  dan  

Hal .  1 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011

Disclaimer
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Tergugat  I  te l ah  mengadakan  per jan j i a n / pe r i k a t an  borongan  

berkenaan  dengan  pembangunan  1 (sa tu )  kompleks  Vi l l a  yang  

dikena l  dengan  nama  Proyek  Absolu te l y  Bal i  Pererenan ,  

te r l e t a k  d i  Pererenan ,  Canggu,  Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kab.  

Badung,  d imana  Penggugat  ber t i ndak  se laku  pemi l i k  atas  1 

(sa tu )  kompleks  v i l l a  te rsebu t  sedangkan  Tergugat  I  

ber t i ndak  dalam kapas i t asnya  sebaga i  Kont rak to r /Pemborong  

yang  akan  menger jakan  proyek  pembangunan  Vi l l a  te r sebu t ,  

sesua i  dengan  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  yang  

di t anda tangan i  o leh  Penggugat  dan Tergugat  I  ;  

2. Bahwa di  da lam  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/20Q7  anta ra  Penggugat  dan  

Tergugat  I  te l ah  mensepakat i  beberapa  hal  seper t i  :  

a . Jangka  waktu  penye lesa ian  untuk  se lu ruh  peker j aan  yang  

mel ipu t i  peker j aan  konst ruks i  v i l l a  dar i  peker j aan  

st ruk tu r ,  peker j aan  atap  penutup ,  peker j aan  M.E.P  

(Mechan ica l ,  Elec t r i c a l  and Plumbing)  yang  ada di  da lam 

maupun  d i  lua r  bangunan  dan/a tau  ko lam  renang  lengkap  

dengan  ruang  pompa dan/a tau  jacuzz i  ser ta  ruang  genset  

dan  peker j aan  ars i t e k t u r ,  se lambat - lambatnya  se lama  8 

bulan  atau  240  har i  ka lender ,  dan  se lan ju t nya  oleh  

Penggugat  dan Tergugat  I  penye lesa ian  se lu ruh  peker j aan  

te rsebu t  d isepaka t i  sudah  harus  dise lesa i kan  pada  

tangga l  

31  Maret  2008,  dan  apab i l a  nant i  ada  kete r l ambatan  

peker j aan ,  Penggugat  akan  mengenakan  kepada  Tergugat  I ;  

Pina l t y  satu  permi l  dar i  to ta l  jumlah  harga  kont rak  per  

har i ,  sebaga imana  dapat  d i l i h a t  da lam Pasal  9  Angka  1  

dan 3 Per jan j i a n  Borongan  ;

b . Ni la i  Borongan  (Jumlah  Harga  Kont rak )  ya i t u  harga  past i  

( l umpsum f i xed  pr i ce )  sebesar  Rp 20.400 .000 .000 ,00  (dua  

puluh  mi lya r  empat  ra tus  ju t a  Rupiah)  sudah  te rmasuk  

pajak  sebesar  10% (sepu luh  persen)  sebaga imana  dapat  

d i l i h a t  da lam Pasal  4 Angka 1 Per jan j i a n  Borongan  ;

Hal .  2 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011

Disclaimer
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c . Pembayaran  te rmin  di l akukan  berdasarkan  progress  

( t i n gka t  kemajuan)  f i s i k  peker j aan  yang  dipe rh i t ungkan  

sebaga i  progress  f i s i k ,  sebaga imana  dapat  d i l i h a t  da lam 

Pasa l  5 Angka 4 Per jan j i a n  Borongan  ;

d . Sebaga i  garans i  pe laksanaan  peker j aan  kepada  Penggugat ,  

Tergugat  I  akan  member ikan  sura t  ob l i gas i  jaminan  

pelaksanaan  sen i l a i  

Rp 3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  Rupiah)  ;  

Sedangkan  untuk  hal - ha l  la i nnya ,  te l ah  disepaka t i  

sebaga imana  te r t uang  dalam Sura t  Per jan j i a n  Borongan  No.  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  ;

3 . Bahwa  kemudian  pada  tangga l  27  Agustus  2007,  Penggugat  

dan  Tergugat  I  mengadakan  per jan j i a n / pe r i k a t an  borongan  

berkenaan  dengan  pembangunan  rumah  t i ngga l  yang  d ikena l  

dengan  nama Eko  House,  te r l e t a k  di  Pet i t enge t  Kecamatan  

Kuta  Utara ,  Kab.  Badung,  dimana  Penggugat  ber t i ndak  

se laku  pemi l i k  sedangkan  Terguga t  I  ber t i ndak  dalam 

kapas i t asnya  sebaga i  Kont rak to r /Pemborong  yang  akan  

menger jakan  proyek  pembangunan  rumah  te rsebu t ,  sesua i  

dengan  The  Cont rac t  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

/V I I I /  EKO HOUSE-MATHIAS/2007  yang  di tanda tangan i  o leh  

Penggugat  dan Tergugat  I  ;  

4. Bahwa di  da lam  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  /V I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  anta ra  

Penggugat  dan  Tergugat  I  te l ah  mensepakat i  beberapa  ha l  

seper t i  :  

a. Jangka  waktu  penye lesa ian  untuk  se lu ruh  peker j aan  yang  

mel ipu t i  peker j aan  konst ruks i  Eko House  dar i  peker j aan  

st ruk tu r ,  peker j aan  atap  penutup ,  peker j aan  M.E.P  

(Mechan ica l ,  Elec t r i c a l  and Plumbing)  yang  ada di  da lam 

maupun  d i  lua r  bangunan  dan/a tau  ko lam  renang  lengkap  

dengan  ruang  pompa dan/a tau  jacuzz i  ser ta  ruang  genset  

dan  peker j aan  ars i t e k t u r ,  se lambat - lambatnya  se lama  8 

bulan  atau  240  har i  ka lender ,  dan  apab i l a  nant i  ada  

kete r l ambatan  peker j aan ,  Penggugat  akan  mengenakan  

kepada  Tergugat  I ;  Pina l t y  satu  permi l  dar i  to ta l  

Hal .  3 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011
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jumlah  harga  kont rak  per  har i  sebaga imana  dapat  d i l i h a t  

da lam Pasa l  9 Angka 1 dan 3 Per jan j i a n  Borongan  ;  

Bahwa  se lan ju t nya  oleh  Penggugat  dan  Tergugat  I  

penye lesa ian  atas  se lu ruh  peker j aan  te rsebu t  d isepaka t i  

sudah  harus  dise lesa i kan  pada tangga l  30 Jun i  2008 ;

b . Ni la i  Borongan  (Jumlah  Harga  Kont rak )  ya i t u  harga  past i  

( l umpsum  f i xed  pr i ce )  sebesar  Rp  4.963 .400 .000 ,00  

(empat  mi lya r  sembi lan  ra tus  enam puluh  t i ga  ju ta  empat  

ra tus  r i bu  Rupiah)  sudah  te rmasuk  pajak  sebesar  4% 

(empat  persen)  sebaga imana  dapat  d i l i h a t  da lam Pasa l  4  

Angka 1 Per jan j i a n  Borongan  ;

c . Pembayaran  te rmin  di l akukan  berdasarkan  progress  

( t i n gka t  kemajuan)  f i s i k  peker j aan  yang  dipe rh i t ungkan  

sebaga i  progress  f i s i k ,  sebaga imana  dapat  d i l i h a t  da lam 

Pasa l  5 Angka 4 Per jan j i a n  Borongan  ;  

d . Sebaga i  garans i  pe laksanaan  peker j aan  kepada  Penggugat ,  

Tergugat  I I  akan  member ikan  sura t  ob l i gas i  jaminan  

pelaksanaan  sen i l a i  

Rp 1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah) ,  sebaga imana  

dapat  d i l i h a t  da lam  Pasa l  10  Angka  6  Per jan j i a n  

Borongan  ;  

Sedangkan  untuk  hal - ha l  la i nnya ,  te l ah  disepaka t i  

sebaga imana  te r t uang  dalam Sura t  Per jan j i a n  Borongan  No.  

01/ l l l / PERERENAN-MATHIAS/2007  ;

Bahwa kemudian  ni l a i  kont rak  sebesar  Rp 4.963 .400 .000 ,00  

te rsebu t  d i  amandemen  dengan  pengurangan  sebesar  Rp 

200.000 .000 ,00  seh ingga  ni l a i  kont rak  baru  menjad i  

sebesar  Rp  4.763 .400 .000 ,00  (empat  mi lya r  tu j uh  ra tus  

enam puluh  t i ga  ju ta  empat  ra tus  r i bu  Rupiah)  ;  

5 . Bahwa sek i t a r  bu lan  Apr i l  2007,  proyek  pembangunan  Vi l l a  

d i  Pererenan  dike r j a kan  oleh  Terguga t  I ,  akan  te tap i  

t i ngka t  kemajuan  pembangunan  ber ja l an  lambat  sedemik ian  

hingga  Penggugat  mengajukan  ke luhan  kepada  Tergugat  I ,  

dan  Tergugat  I  ber jan j i  akan  mempercepat  proyek  te rsebu t  

j i ka  Penggugat  member ikan  uang  DP (Down Payment )  sebesar  

Rp  2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  kemudian  

Hal .  4 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011
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Penggugat  akh i rnya  member ikan  uang  sebesar  Rp 

2.000 .000 .000 ,00  te rsebu t  kepada  Terguga t  I ,  dengan  

harapan  progress  proyek  pembangunan  dapat  ber ja l an  leb ih  

cepat  ;

6 . Bahwa  pada  tangga l  01  Agustus  2007,  Penggugat  mener ima  

sura t  ob l i gas i  jaminan  pe laksanaan  atas  proyek  

pembangunan  Vi l l a  d i  Pererenan  sebaga imana  dike lua rkan  

oleh  Tergugat  I I  se laku  Penjamin  (Sure t y )  dan  Tergugat  I  

se laku  Pr inc i pa l ,  sebesar  Rp 2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  

Rupiah)  sesua i  dengan  Per fo rmance  Bond  No.  

1202.10 .2007 .08 .0070 ,  jumlah  jaminan  mana  nyata - nyata  

t i dak  sesua i  dengan  yang  diper j an j i k an  anta ra  Penggugat  

dan  Tergugat  I  ya i t u  sebesar  Rp 3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  

mi lya r  Rupiah) ,  sedangkan  obl i gas i  jaminan  untuk  proyek  

pembangunan  Eko  House,  Terguga t  I  se laku  Pr inc i pa l  dan  

Tergugat  I I  se laku  Penjamin ,  member ikan  sura t  ob l i gas i  

jaminan  pelaksanaan  sebesar  Rp  1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  

mi lya r  Rupiah)  sesua i  dengan  Per fo rmance  Bond  No.  

1202.10 .2007 ,08 ,0086  ;  

7 . Bahwa  sura t  ob l i gas i  jaminan  pelaksanaan  atas  proyek  

pembangunan  Vi l l a  d i  Pererenan  dan  Eko  House  sebaga imana  

di t e rb i t k an  o leh  Tergugat  I I ,  merupakan  jaminan  atau  

garans i  bag i  Penggugat  atas  ke la l a i an  Tergugat  I  yang  

mungk in  t imbu l  d i  kemudian  har i ,  berkenaan  dengan  

peker j aan  proyek  pembangunan  d imaksud,  seka l i gus  untuk  

memproteks i  proyek  pembangunan  agar  ber ja l an  sesua i  

dengan yang dipe r j an j i k a n  dan dapat  se lesa i  tepa t  waktu ;

8. Bahwa  pada  bulan  September  2007,  t i ngka t  kemajuan  

(p rog ress )  proyek  pembangunan  mula i  te r l ambat  lag i  

sedemik ian  hingga  Penggugat  mengajukan  kompla in  karena  

t i dak  ada  perba ikan  dan  di  bu lan  te rsebu t  Penggugat  

menunjuk  CV.  Ci t ra  In t i  untuk  mengadakan  konsu l t as i  

b idang  M.E.P  (Mechan ica l ,  Elec t r i c a l  and  

Plumbing) /Mekan i k ,  Elek t r i k  dan  Perp ipaan .  Atas  ke luhan  

dan kompla in  yang  dia j ukan  Penggugat ,  Tergugat  I  ber jan j i  

akan  mengeja r  kete r l ambatan  t i ngka t  kemajuan  (p rog ress )  ;

Hal .  5 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
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9. Bahwa  dengan  mempert imbangkan  harga /n i l a i  ke- 2  (kedua)  

proyek  te rsebu t  sudah  te rmasuk  pajak  yang  harus  dise to r  

ke  kas  negara ,  akh i rnya  Penggugat  meminta  kepada  Tergugat  

I  untuk  menyerahkan  bukt i  pembayaran  pajak  pada  bulan  

November  2007  akan  te tap i  bukt i  pembayaran  te rsebu t  t i dak  

pernah  d ibe r i k an /d i pe r l i h a t k an  oleh  Tergugat  I  kepada  

Penggugat  sedemik ian  hingga  akh i rnya  Penggugat  harus  

kembal i  merogoh  dana  pr ibad inya  untuk  membayar  kewaj i ban  

pajak  kepada  negara  untuk  menghindar i  t imbu lnya  

permasa lahan  mengenai  pa jak  dan untuk  i t u  Penggugat  te l ah  

mengeluarkan  biaya  sebesar  Rp  100.000 .000 ,00  (se ra tus  

ju t a  Rupiah)  di  bu lan  November  2007 dan Rp 100.000 .000 ,00  

(se ra tus  ju t a  Rupiah)  pada  bulan  Januar i  2007.  Dan  di  

samping  i t u ,  rekap i t u l a s i  semua  peker j aan  tambah- kurang  

yang  seharusnya  di te r ima  Penggugat  dar i  Tergugat  I  juga  

t i dak  d ibe r i kan ,  padaha l  ha l  te rsebu t  kewaj i ban  Tergugat  

I  te rhadap  Penggugat ,  untuk  kemudian  disepaka t i  bersama ;  

10. Bahwa  Tergugat  I  juga  t i dak  pernah  mengajukan  atau  

meminta  per tambahan  waktu  peker j aan  o leh  karena  perubahan  

atau  peker j aan  tambah,  pada  saat  d isepaka t i n ya  amandemen 

oleh  kedua  p ihak ,  Tergugat  I  te tap  menjamin  bahwa proyek  

akan  se lesa i  pada 31 Maret  2008 ;  

11. Bahwa  pada  sek i t a r  bu lan  Desember  2007,  t i ngka t  

kemajuan  proyek  kembal i  mengalami  kete r l ambatan  hingga  

sampai  dengan  bulan  Februar i  2008,  atas  semua 

permasa lahan  yang  t imbu l  Penggugat  meminta  agar  

Per jan j i a n  Borongan  yang  dahu lu  sudah  d i t anda tangan i  

bersama  di rubah  (d iamandemen)  sedemik ian  hingga  akh i rnya  

Penggugat  dan  Tergugat  I  menyetu ju i  untuk  meng- amandemen 

per jan j i a n  borongan  te rdahu lu ,  yang  is i  pada  pokoknya  

menerangkan  :  

a. Koreks i  n i l a i  proyek  ;

b . Perubahan  pola  pembayaran  atas  proyek  pembangunan;  CV.  

CITRA INTI  dapat  membayar  secara  langsung  kepada  p ihak  

peker j a  dan  supp l i e r  d imana  tanggung  jawab  Tergugat  I  

yang  t i dak  b isa  dise lesa i kan  akan  d ise lesa i kan  o leh  CV.  
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CITRA INTI  ;  

Sedangkan  hal - ha l  la i n  dar i  amandemen dapat  d i l i h a t  da lam 

sura t  amandemen  te r t angga l  27  Februar i  2008  per iha l  

Addendum on an Agreement  of  Eko House Pro jec t  ;  

12 . Bahwa  atas  peker j aan  pembangunan  proyek  Vi l l a  d i  

Pererenan  Penggugat  te l ah  membayarkan  se jumlah  uang  

langsung  kepada  Terguga t  I  (sebe lum amandemen)  sebesar  Rp 

15.707 .000 .000 ,00  ( l ima  belas  mi lya r  tu j uh  ra tus  tu j uh  

ju t a  Rupiah)  dan  mela lu i  CV CITRA INTI  sete lah  amandemen 

sebesar  Rp  4.574 .000 .000 ,00  (empat  mi lya r  l ima  ra tus  

tu juh  puluh  empat  ju ta  Rupiah)  dan  sebesar  Rp 

1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah)  untuk  anggaran  

eks t ra  atas  peker j aan  tambah  kurang ,  d ian ta ranya  genset ,  

AC,  kayu  dan  la i n  sebaga inya ,  yang  dibayarkan  Penggugat  

kepada  Tergugat  I  pada  tangga l  

21 Januar i  2008 ;

13 . Bahwa sampai  dengan  bulan  Maret  2008,  t i ngka t  kemajuan  

pembangunan  (p rog ress )  atas  proyek  ber ja l an  sangat  lambat  

dan  pada  waktu  i t u  Penggugat  meyak in i  t i dak  akan  se lesa i  

tepa t  waktu ,  bahkan  ket i ka  tenggang  waktu  penye lesa ian  

proyek  te lah  lampau,  te rnya ta  t i ngka t  kemajuan  proyek  

pembangunan  v i l l a  d i  Pererenan  per  tangga l  05  Apr i l  2008  

baru  mencapa i  90% (sembi l an  puluh  persen)  dan  uang  yang  

te lah  dike lua rkan  Penggugat  kepada  Tergugat  I  ada lah  

sebesar  Rp 20.555 .000 .000 , -  (dua  puluh  mi lya r  l ima  ra tus  

l ima  puluh  l ima  ju ta  Rupiah) ,  sedangkan  untuk  pembangunan  

EKO HOUSE uang yang  te lah  dike lua r kan  Penggugat  se jumlah  

Rp 3.453 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  empat  ra tus  l ima  puluh  

t i ga  ju ta  Rupiah)  dengan r inc i an  sebaga i  ber i ku t  :  

a . Yang dibayar  langsung  ke  Terguga t  I  sampai  dengan  bulan  

Maret  2008 sebesar  Rp 3.010 .000 .000 ,00  ;

b . Yang dibayar  langsung  ke Pihak  ke- 3 Rp 443.000 .000 ,00  ;  

Per  14  Apr i l  2008  dengan  t i ngka t  kemajuan  yang  baru  

mencapa i  76% ;  

14. Bahwa  dengan  memperhat i kan  beberapa  masalah  seper t i  

lambatnya  tenggang  waktu  penye lesa ian  pembangunan  v i l l a  
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di  Pererenan ,  jumlah  uang  yang  dike lua r kan  Penggugat  

te lah  meleb ih i  dar i  angka  sebaga imana  dipe r j an j i k an  

dahu lu ,  t i dak  ada  pemenuhan  kewaj i ban  pembayaran  pajak  

kepada  negara  sebaga imana  seharusnya  dipenuh i  o leh  

Tergugat  I  te rmasuk  juga  mengena i  peker j aan  tambah  

kurang ,  bahkan  kond is i / k eadaan  semakin  dipe rbu ruk  lag i  

manakala  PT.  EKA SARI  MAKMUR (Terguga t  I )  be lum te rda f t a r  

d i  Depar temen  Hukum dan  HAM Republ i k  Indones ia  dan  di  

samping  i t u  da lam  hal  pembayaran  yang  sudah  di l akukan  

Penggugat  kepada  Terguga t  I  te rnya ta  dar i  beberapa  

pembayaran  te rsebu t ,  Tergugat  I  t i dak  memenuhi  kewaj i ban  

pembayaran  kepada   supp l i e r ,  peker j a  (mandor )  sedemik ian  

hingga  supp l i e r  dan  peker j a  (mandor )  te r sebu t  melakukan  

penag ihan  kepada  Penggugat ,  yang  notabene  anta ra  supp l i e r  

dan  Penggugat  t i dak  ada  per i ka tan /hubungan  apapun  

berkenaan  dengan  kewaj i ban  pembayaran  yang  t imbu l  untuk  

i t u ,  namun  karena  desakan  pembayaran  te rus  menerus  

di l akukan  dar i  supp l i e r  dan  mandor  kepada  Penggugat  dan  

dengan  mempert imbangkan  bahwa  v i l l a  dan  bangunan  tempat  

t i ngga l  yang  dibangun  te rsebu t  harus  se lesa i  dengan  

maksud  supaya  dapat  segera  digunakan  dan  di j a l ankan  

secara  komers ia l ,  Penggugat  akh i rnya  harus  membayar  

kembal i  tag ihan  supp l i e r  dan  mandor  te rsebu t  dan  atas  

kond is i  seper t i  demik ian  in i  Penggugat  akh i rnya  pada  

tangga l  11  Apr i l  2008  menyampaikan  penghent i an  dan  

pembata lan  kont rak /pe r j an j i a n  untuk  2  (dua)  buah  proyek  

pembangunan te rsebu t  ;  

15 . Oleh  karena  Penggugat  merasa  te l ah  di rug i kan  dan  

sete lah  Penggugat  melakukan  pengecekan  mela lu i  nota r i s  

te lah  te rnya ta  bahwa PT.  EKA SARI  MAKMUR belum te rda f t a r  

d i  Depar temen  Hukum dan  HAM Republ i k  Indones ia  Penggugat  

akh i rnya  per i s t i wa  penipuan /pengge lapan  sebaga imana  

di l akukan  oleh  Tergugat  I  ke  Kepol i s i a n  Daerah  Bal i ,  pada  

tangga l  13 Mei  2008  sesua i  dengan  Laporan  Pol i s i  No.  Pol :  

LP- B/177/V I /  2008/D i t  Reskr im .  atas  laporan  te rsebu t  

Pihak  Kepol i s i an  kemudian  melakukan  proses  peny id i kan  ;  
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16 . Bahwa oleh  karena  Tergugat  I  gaga l  memenuhi  pres tas i  

berkenaan  dengan  pelaksanaan  proyek  pembangunan  Vi l l a  d i  

Pererenan  dan  Eko  House  secara  tepa t  waktu ,  maka  atas  

kete r l ambatan  te rsebu t  te lah  te rbuk t i  atau  d ibuk t i k an  

secara  nyata  bahwa  Tergugat  I  te l ah  wanpres tas i  

sehubungan  dengan  per i ka tan /pe r j a n j i a n  yang  dahu lu  dibua t  

dan  di tanda tangan i  bersama  Penggugat ,  seh ingga  karenanya  

Penggugat  mengajukan  tun tu tan  kepada  Terguga t  untuk  

mencai r kan  dana  sebaga imana  te rnya ta  Per fo rmance  Bond No.  

1202.10 .2007 .08 .0070  sebesar  Rp  2.000 .000 .000 ,00  (dua  

mi lya r  Rupiah)  dan  Per fo rmance  Bond  No.  

1202.10 .2007 .08 .0086 .  sebesar  

Rp  1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah)  akan  te tap i  

tun tu tan  penca i ran  dana  te rsebu t  te rnya ta  t i dak  

dikabu l kan  o leh  Terguga t  I I  karena  adanya  sengketa  

wanpres tas i  anta ra  Penggugat  dan  Tergugat  I  berkenaan  

dengan  2 (dua)  proyek  pembangunan,  seper t i  te r t uang  dalam 

:  

a. Sura t  No.  009/BMD-DPS/EXT/ IV /2008  te r t angga l  30  Apr i l  

2008  Per iha l :  Penca i ran  Jaminan  Per fo rmance  Bond  a/n .  

PT.  Eka sar i  Makmur  (No.  Bond 1202.10 .2007 .08 .0070  dan  

1202.10 .2007 .08 .0086  ;

b. Sura t  No.  86- Ext /BMD- DPS/Vl / 2008  Per iha l  Penca i ran  

Jaminan  Per fo rmance  Bond  a/n  PT.  Eka  sar i  Makmur  (No.  

Bond 1202.10 .2007 .08 .  0070 dan 1202.10 .2007 .08 .0086  ;  

17. Bahwa alasan  sebaga imana  yang  dikemukakan  Tergugat  I I  

ada lah  t i dak  dapat  d ibenarkan  karena  per iha l  kegaga lan  

Tergugat  I  untuk  memenuhi  per i ka tan  berkenaan  dengan  

pembangunan  kedua  proyek  te rsebu t  te l ah  nyata  dan  t i dak  

per lu  dibuk t i k an  kembal i  ha l  mana dapat  secara  gamblang  

di l i h a t  da lam laporan  t i ngka t  kemajuan  pembangunan  proyek  

(p rog ress )  d imana  sampai  dengan  tenggang  waktu  te rsebu t  

lampau,  proyek  baru  mencapai  90%,  dan  Tergugat  I  juga  

t i dak  berusaha  memperpan jang  jangka  waktu  jaminan  di  saat  

jaminan  sudah  ja tuh  tempo ;  

18. Bahwa  atas  peno lakan  penca i ran  dana  sebaga imana  
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te rsebu t  dalam per fo rmance  bond  di  atas  oleh  Tergugat  I I  

te lah  sempurna  pula  menunjukkan  bahwa  Tergugat  I I  la l a i  

da lam  memenuhi  i s i  per i ka tan  berkenaan  dengan  pember ian  

obl i gas i  jaminan  penye lesa ian  pembangunan  untuk  Vi l l a  d i  

Pererenan  dan Eko House ;  

19. Bahwa  ak iba t  dar i  perbua tan  Tergugat  I ,  Penggugat  

mengalami  kerug ian  mater i i l  ya i t u  sebesar  :

a. Kerug ian  Penggugat  atas  pembayaran  kembal i  ke  Pihak  ke-

3,  se jak  Februar i  2008  khusus  yang  berhubungan  dengan  

Proyek  Pembangunan  Vi l l a  d i  Pererenan  dimana  kewaj i ban  

pembayaran  te rsebu t  seharusnya  d ibayarkan  oleh  Tergugat  

I  karena  te lah  mener ima  uang pembayaran  dar i  Penggugat ,  

yang  mel ipu t i  :

- Rp  582.888 .666 ,00  untuk  pembayaran  Ni la i  Kont rak  

Common Area  dan  Addi t i ona l  1,  PT.  Brand ing  –  MEP 

Common  Area,  In f r as t r u k t u r ,  Lot  4  &  Pera la tan  

Utama ;  

- Rp  65.809 .160 ,00  untuk  pembayaran  Ni la i  Kont rak  

Fin i sh i ng  Kap  Atap  kepada  Wid jaya ,  f i n i s h i ng  semua 

st ruk tu r  kayu,  atap  semua lo t  ;

- Rp  238.842 .272 ,00  untuk  pembayaran  Sani ta r y  Adika  

Jaya,  Gal le r i a  dan Aust i ndo  ;

- Rp 175.870 .376 ,00  untuk  pembayaran  kepada  Darma Duta  

Manggala  dan Jaro - Jaro ,  supp ly  kusen,  daun pin tu  dan  

jende la  ;  

- Rp  204.750 .000 ,00  untuk  pembayaran  kepada  Pandawa 

AC,  supp ly  dan pasang  AC ;  

- Rp  276.433 .209 ,00  untuk  pembayaran  Ni la i  Kont rak  

perangka t  keras  kepada  Mul t i  St ruk tu r  -  Perangka t  

Keras ;  

- Rp 1.859 .743 .785 ,00  untuk  pembayaran  Mandor /Peker j a -

peker j aan  s ip i l ,  f i n i s h i ng  kayu,  cat ,  lan ta i  dan  

dind ing  ser ta  mater i a l  s ip i l  ;  

- Rp  1.351 .362 .493 ,00  untuk  pembayaran  mater i a l  

l i s t r i k  dan  plumbing  kepada  Bin tang  Lis t r i k ,  

Mul t i daya  Elec t r i c ,  Eka  Sapta  Tekn ik ,  Dewata  dan  
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la i n - la i n ,  ser ta  Tenaga Har ian  MEP ;  

- Rp 200.000 .000 ,00  untuk  pembayaran  Pajak  PPN 10% dan  

sudah  te rmasuk  dalam to ta l  kont rak  (4%)  ;  

Dengan  Jumlah  kese lu ruhan  sebesar  Rp 4.951 .699 .961 ,00  

(empat  mi lya r  sembi lan  ra tus  l ima  puluh  satu  ju ta  enam 

ra tus  sembi lan  pu luh  sembi lan  r i bu  sembi l an  ra tus  enam 

puluh  satu  Rupiah)  ;  

b . Kerug ian  atas  bunga  bi l amana  uang,  se jumlah  Rp 

4.951 .699 .961 ,00  di i nves tas i kan  pada  sekto r / b i dang  

usaha  la i n  yang  menguntungkan ,  ya i t u  sebesar  5% per  

bu lan ,  seh ingga  te rh i t u ng  se jak  bulan  Februar i  2008,  

pada  t i ap - t i ap  bulan  se jak  gugatan  in i  d ia j ukan  

kerug ian  atas  bunga  ber jumlah  Rp 247.584 .998 ,05 , -  

jumlah  te rsebu t  akan  ber tambah  te rus  sampai  dengan  

di l aksanakannya  putusan  atas  perkara  a quo ;  

Sedangkan  untuk  kerug ian  mater i i l  yang  dia l ami  Penggugat  

berkenaan  dengan  proyek  pembangunan  rumah  t i ngga l  yang  

dikena l  dengan nama Eko House mel ipu t i  :  

- Rp  311.988 .000 ,00  untuk  Kekurangan  PPN  yang  harus  

dibayar  Tergugat  I  sesua i  dengan  progress  76%,  Ni la i  

te rsebu t  d ipero l eh  dar i  perh i t ungan  sebaga i  ber i ku t  :  

Jumlah  to ta l  PPN yang  harus  d ibayar  Terguga t  I  

sesua i  progress  76% Rp  

361.988 .000 ,00

Jumlah  yang sudah  dibayar  Tergugat  I Rp   50.000 .000 ,00  

Kekurangan  PPN yang  harus  dibayar Rp  

311.988 .000 ,00

- Rp 174.114 .000 ,00  atas  ke leb ihan  pembayaran  yang  te l ah  

di l akukan  Penggugat  te rmasuk  n i l a i  p ina l t i  sebesar  Rp 

40.000 .000 ,00  per  minggu  apab i l a  progress  per  minggu  di  

bawah 3,5% ;  

- Rp 42.890 .000 , -  atas  kete r l ambatan  penye lesa ian  proyek  

3% pina l t i .  

Sehingga  to ta l  jumlah  kese lu ruhannya  sebesar  Rp 

628.992 .000 ,00  (enam  ra tus  dua  puluh  delapan  ju ta  

sembi l an  ra tus  sembi lan  pu luh  dua r i bu  Rupiah) ;
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c. Kerug ian  atas  bunga  bi l amana  uang,  se jumlah  Rp 

628.992 .000 ,00  di i nves tas i kan  pada  sekto r / b i dang  usaha  

la i n  yang  menguntungkan ,  ya i t u  sebesar  5% per  bu lan ,  

seh ingga  te rh i t ung  se jak  bulan  Februar i  2008,  pada  

t i ap - t i ap  bulan  se jak  gugatan  in i  d ia j ukan  kerug ian  

atas  bunga  ber jumlah  Rp 31.449 .600 ,00  jumlah  te rsebu t  

akan  ber tambah  te rus  sampai  dengan  di l aksanakannya  

putusan  atas  perkara  a quo ;  

20. Bahwa atas  perbua tan  Tergugat  I I ,  Penggugat  mengalami  

kerug ian  mater i i l  ya i t u  sebesar  :

a . Rp 2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  atas  jaminan  

yang  t i dak  d ica i r k an /d i baya rkan  kepada  Penggugat  

berkenaan  dengan  Proyek  Pembangunan  Vi l l a  d i  Pererenan  

dan  sebesar  Rp 1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  rup iah )  

atas  jaminan  yang  t i dak  d ica i r kan /d i baya rkan  kepada  

Penggugat  berkenaan  dengan  Proyek  Pembangunan  Rumah 

Tingga l  yang  dikena l  dengan  nama EKO HOUSE,  seh ingga  

kese lu ruhannya  jumlah  

Rp 3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  Rupiah)  ;  

b . Kerug ian  atas  bunga  bi l amana  uang,  se jumlah  Rp 

3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  Rupiah)  te rsebu t  

d i i nves tas i k an  pada  sekto r / b i dang  usaha  la i n  yang  

menguntungkan ,  ya i t u  sebesar  5% per  bu lan ,  seh ingga  

te rh i t u ng  se jak  bu lan  Apr i l  2008  (bu lan  dimana  

Penggugat  menyatakan  pengakh i r an /  penghent i an  dan  

pembata lan  kont rak ) ,  pada t i ap - t i ap  bulan  se jak  gugatan  

in i  d ia j ukan  kerug ian  atas  bunga  ber jumlah  Rp 

150.000 .000 ,00  jumlah  te rsebu t  akan  ber tambah  te rus  

sampai  dengan  di l aksanakannya  putusan  atas  perkara  a 

quo ;

21. Sesua i  dengan  keten tuan  Pasa l  1243  KUHPerdata ,  

penggant i an  b iaya ,  rug i  dan  bunga  karena  tak  dipenuh inya  

suatu  per i ka tan ,  baru lah  mula i  apab i l a  diwa j i bkan ,  

apab i l a  s i  beru tang ,  sete lah  dinya takan  la l a i  memenuhi  

per i ka tannya ,  te tap  mela la i kannya  atau  j i ka  sesuatu  yang  

harus  d iber i kan  atau  dibua tnya ,  hanya  dapat  d iber i kan  
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atau  dibua t  da lam  tenggang  waktu  yang  te l ah  

di l ampaukannya  ;

Sela in  kerug ian  mater i i l ,  Penggugat  juga  mengalami  

kerug ian  immater i i l l  ak iba t  perbua tan  Tergugat  I  dan  

Tergugat  I I ,  ya i t u  berupa  te rcemarnya  nama  baik  

Penggugat ,  te rganggunya  akt i v i t a s  dan  peker j aan  sehar i -

har i  ser ta  ketenangan  dan  kenyamanan  h idup ,  yang  da lam 

hal  in i  t i dak  dapat  d in i l a i  dengan  mater i / uang ,  namun 

agar  gugatan  in i  t i dak  i l l u s i o ne r  maka  sangat l ah  

bera lasan  untuk  menggant i  kerug ian  te rsebu t  dengan  

se jumlah  uang,  masing- masing  kepada  Tergugat  I  dan  

Tergugat  I I  sebesar  Rp  5.000 .000 .000 ,00  ( l ima  mi lya r  

Rupiah)  ;  

22 . Bahwa  untuk  menjamin  gugatan  Penggugat ,  maka  sudah  

sepatu tnya  Penggugat  mengajukan  permohonan  kepada  

Pengad i l an  Neger i  Denpasar  untuk  dapat  mele takkan  s i t a  

jaminan  (conserva to i r  bes lag )  atas  :  

a. Tanah  dan  bangunan  tempat  t i ngga l  mi l i k  Di rek tu r  PT.  

EKA SARI  MAKMUR yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Tunjung  Bi ru  No.  

8 Kepaon,  Denpasar  -  Bal i  ;

b . Tanah  dan  bangunan  kanto r  Tergugat  I ,  PT.  EKA SARI  

MAKMUR yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Tunjung  Bi ru  No.  6 

Kepaon,  Denpasar  -  Bal i  ;

c . Sebuah  bangunan  v i l l a  yang  te r l e t a k  d i  Umalas ,  

Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kab.  Badung -  Bal i ;  

d . Tanah  dan  Bangunan  kanto r  PT.  ASURANSI  UMUM BUMIPUTERA 

MUDA 1967  Cabang  DENPASAR yang  te r l e t a k  d i  Ja lan  

Diponegoro  

No.  117 Denpasar  ;  

e. Beberapa  har ta  bergerak  mi l i k  Tergugat  I  berapa  sebuah  

Mobi l  Grand Cherokee  DK 99 EK,  sebuah  Mobi l  Panther  dan  

Truck  Diese l  ;  

23. Bahwa oleh  karena  gugatan  in i  d idasarkan  pada  bukt i -

bukt i  oten t i k ,  maka  Penggugat  mohon  agar  putusan  in i  

dapat  d i j a l ankan  te r l eb i h  dahu lu  walaupun  ada  bantahan ,  

band ing ,  kasas i  maupun  upaya  hukum la i nnya  (u i t v oe rbaa r  
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bi j  b i j  voor raad )  ;  

24 . Bahwa  untuk  menjamin  agar  putusan  dalam  perkara  in i  

segera  dapat  d i j a l ankan ,  maka  untuk  Tergugat  I  dan  

Tergugat  I I  mohon  d ihukum  untuk  membayar  uang  paksa  

(dwangsom)  sebesar  Rp  1.000 .000 ,00  (sa tu  ju ta  Rupiah)  

untuk  set i ap  har i  apab i l a  melakukan  ke la l a i an  dan  

kete r l ambatan  da lam  memenuhi  i s i  putusan  dalam  perkara  

in i ,  te rh i t u ng  se jak  putusan  diucapkan  sampai  dengan  

di l aksanakan  ;  

Berdasarkan  ha l - ha l / f a k t a - fak ta  hukum  yang  te lah  

Penggugat  ura i kan  te rsebu t  d i  atas ,  maka  t i dak  ber leb i han  

dan  cukup  bera lasan  ser ta  berdasarkan  hukum  k i ranya  

Penggugat  mohon  dengan  hormat  kepada  Maje l i s  Hakim 

Pengad i l an  Neger i  Denpasar  yang  memer iksa  dan  mengadi l i  

ser ta  memutus  perkara  a  quo,  berkenan  member ikan  putusan  

sebaga i  ber i ku t  :  

DALAM PROVISI  ;  

1. Menyatakan  hukum bahwa s i ta  jaminan  te rhadap  :

a . Tanah  dan  bangunan  tempat  t i ngga l  mi l i k  Di rek tu r  PT.  

EKA SARI  MAKMUR yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Tunjung  Bi ru  No,  

8 Kepaon,  Denpasar  – Bal i  ;  

b. Tanah  dan  bangunan  kanto r  Tergugat  I ,  PT.  EKA SARI  

MAKMUR yang  te r l e t a k  di  Ja lan  Tunjung  Bi ru  No.  6 

Kepaon,  Denpasar  – Bal i  ;  

c . Sebuah  bangunan  v i l l a  yang  te r l e t a k  d i  Umalas ,  

Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kab.  Badung – Bal i  ;  

d . Tanah  dan  Bangunan  kanto r  PT.  ASURANSl  UMUM BUMIPUTERA 

MUDA 1967  Cabang  Denpasar  yang  te r l e t a k  d i  Ja lan  

Diponegoro  

No.  117 Denpasar  ;  

e. Beberapa  har ta  bergerak  mi l i k  Tergugat  I  berupa  sebuah  

Mobi l  Grand Cherokee  DK 99 EK,  sebuah  Mobi l  Panther  dan  

Truck  Diese l  ;  

Adalah  sah dan berharga  ;

DALAM POKOK PERKARA :

1. Menyatakan  bahwa per jan j i a n  sebaga imana dimaksud  dalam :
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a. The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

01/ I I I /  PERERENAN-MATHIAS/2007  yang  d i t anda tangan i  

o leh  Penggugat  dan Tergugat  I  ;  

b. The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

/V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  yang  d i t anda tangan i  o leh  

Penggugat  dan Tergugat  I  ;  

Ber i ku t  perubahan /amandemennya  adalah  sah  ;  

2. Menyatakan  hukum bahwa pembata lan  per jan j i a n  sebaga imana  

dimaksud  dalam :

a. The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

01/ I I I /  PERERENAN-MATHIAS/2007  yang  d i t anda tangan i  

o leh  Penggugat  dan Tergugat  I  ;

b . The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

/V I I /EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  yang  d i t anda tangan i  o leh  

Penggugat  dan Tergugat  I  ;  

yang  di l akukan  oleh  Penggugat  te rhadap  Tergugat  l  ada lah  

sah ;  

3. Menyatakan  bahwa Sura t  Obl igas i  Jaminan  Pelaksanaan  atas  

Proyek  Pembangunan  Vi l l a  d i  Pererenan  dan  Rumah Tingga l  

(EKO  HOUSE)  sebaga imana  di t e rb i t k an  o leh  Tergugat  I I  

sebaga imana te rnya ta  dalam :

a . Performance  Bond  No.  1202.10.2007.08 .0070,  sebesar  Rp 

2.000.000.000,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  ;  

b . Performance  Bond  No.  1202.10.2007.08 .0086,  sebesar  Rp 

1.000.000.000,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah)  ;  

Adalah  sah ;

4. Menyatakan  hukum  bahwa  Tergugat  I  te l ah  melakukan  

perbua tan  wanpres tas i / l a l a i  memenuhi  kewaj i ban  

sebaga imana  dimaksud  dalam  2  (dua)  Per jan j i a n  Borongan  

seper t i  te rsebu t  da lam angka  1 (sa tu )  d i  atas  ;

5. Menyatakan  hukum  bahwa  Tergugat  I I  te lah  melakukan  

perbua tan  wanpres tas i / l a l a i  memenuhi  kewaj i ban  

sebaga imana  dimaksud  Sura t  Obl igas i  Jaminan  Pelaksanaan  

atas  Proyek  Pembangunan  Vi l l a  d i  Pererenan  dan  Rumah 

Tingga l  (EKO HOUSE )  seper t i  te rsebu t  da lam angka  2 (dua)  

di  atas  ;
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6. Menghukum  Tergugat  I  untuk  membayar  kerug ian  mater i i l  

yang  te lah  dike lua r kan  oleh  Penggugat  secara  tuna i  dan  

seka l i gus ,  yang  jumlah  kese lu ruhannya  sebesar  Rp 

4.951 .699 .961 ,00  d i t ambah  dengan  kerug ian  atas  bunga  

sebesar  Rp  247.584 .998 ,05  per  bu lan ,  te rh i t ung  se jak  

bulan  Februar i  2008,  berkenaan  dengan  proyek  pembangunan  

Vi l l a  d i  Pererenan ,   jumlah  te rsebu t  akan  ber tambah  te rus  

sampai  dengan  di l aksanakannya  putusan  atas  perkara  a 

quo ;  

7. Menghukum  Tergugat  I  untuk  membayar  kerug ian  mater i i l  

yang  te lah  dike lua r kan  oleh  Penggugat  secara  tuna i  dan  

seka l i gus ,  yang  jumlah  kese lu ruhannya  sebesar  Rp 

628.992 .000 ,00  di tambah  dengan  kerug ian  atas  bunga  

sebesar  Rp 31.449 .600 ,00  per  bu lan ,  te rh i t u ng  se jak  bulan  

Februar i  2008,  berkenaan  dengan  proyek  pembangunan  rumah  

t i ngga l  yang  dikena l  dengan  nama  EKO HOUSE,  jumlah  

te rsebu t  akan  ber tambah  te rus  sampai  dengan  

di l aksanakannya  putusan  atas  perkara  a quo ;

8 . Menghukum Tergugat  I I  untuk  membayar  kerug ian  mater i i l  

yang  te lah  dike lua r kan  oleh  Penggugat  secara  tuna i  dan  

seka l i gus ,  yang  jumlah  kese lu ruhannya  sebesar  Rp 

3.000 .000 .000 ,00  d i t ambah  dengan  kerug ian  atas  bunga  

sebesar  Rp  150.000 .000 ,00  per  bu lan ,  te rh i t u ng  se jak  

gugatan  perkara  a  quo  dia j ukan ,  jumlah  te rsebu t  akan  

ber tambah  te rus  sampai  dengan  di l aksanakannya  putusan  

atas  perkara  a quo ;  

9 . Menghukum Tergugat  I  untuk  membayar  kerug ian  immater i i l  

yang  te lah  dide r i t a  oleh  Penggugat  secara  tuna i  dan  

seka l i gus ,  ya i t u  sebesar  

Rp 5.000 .000 .000 ,00  ( l ima  mi lya r  Rupiah)  ;  

10 . Menghukum  Tergugat  I I  untuk  membayar  kerug ian  

immater i i l  yang  te lah  dide r i t a  o leh  Penggugat  secara  

tuna i  dan  seka l i gus ,  ya i t u  sebesar  

Rp 5.000 .000 .000 , -  ( l ima  mi lya r  Rupiah)  ;  

11. Menghukum  Tergugat  I I  untuk  melakukan  penca i ran  

te rhadap  :  
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a . Performance  Bond  No.  1202.10.2007.08 .0070,  sebesar  Rp.  

2.000.000.000,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  ;

b . Performance  Bond  No.  1202.10.2007.08 .0086,  sebesar  Rp 

1.000.000.000,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah)  ;  

Dan membayarkannya  kepada  Penggugat  ;  

12 . Menghukum Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  untuk  membayar  

uang  paksa  (dwangsom)  sebesar  Rp 1.000 .000 ,00  (sa tu  ju ta  

Rupiah)  set i ap  har i nya  apab i l a  melakukan  ke la l a i an  dan  

kete r l ambatan  da lam  memenuhi  i s i  putusan  dalam  perkara  

in i ,  te rh i t u ng  se jak  putusan  diucapkan  sampai  dengan  

di l aksanakan  ;

13. Menyatakan  hukum bahwa  putusan  in i  dapat  d i j a l ankan  

te r l eb i h  dahu lu  walaupun  ada  bantahan ,  banding ,  kasas i  

maupun upaya  hukum la i nnya  (u i t  voerbaar  bi j  voor raad)  ;  

14. Menghukum Tergugat  I  dan  Tergugat  I I  secara  bersama-

sama  untuk  membayar  sega la  biaya  yang  t imbu l  da lam 

perkara  in i  ;  

Atau

Apabi l a  Maje l i s  Hakim  Pengad i l an  Neger i  Denpasar  yang  

memer iksa  dan  mengadi l i  perka ra  in i  berpendapat  la i n ,  mohon 

putusan  yang  sead i l - ad i l nya  berdasarkan  Ketuhanan  Yang Maha 

Esa (ex  aequo et  bono)  ;

Menimbang,  bahwa te rhadap  gugatan  te rsebu t  Tergugat  I  

dan  I I  mengajukan  ekseps i  dan  gugatan  bal i k  (Rekonvens i )  

pada pokoknya  atas  dal i l - da l i l  sebaga i  ber i ku t  :

TERGUGAT I

EKSEPSI  

1 . Bahwa gugatan  Penggugat  te r t angga l  10 Ju l i  2007,  te rhadap  

Tergugat  I  adalah  didasarkan  pada  The Cont rac t  Agreement  

(Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  01/ I I I / PERERENAN-

MATHIAS/2007  ;

2 . Bahwa se la i n  dar i pada  Sura t  Per jan j i a n  Borongan  te rsebu t  

d i  atas  gugatan  Penggugat  te r t angga l  10  Ju l i  2007  

te rhadap  Tergugat  I  juga  didasarkan  pada  The  Cont rac t  
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Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  . . /V I I I / EKO  

HOUSE-MATHIAS/2007  ;  

3 . Bahwa  dalam  gugatan  Penggugat  te r t angga l  10  Ju l i  2008  

(v i de  pos i t a  1  gugatan)  dida l i l k a n  bahwa objek  sengketa  

sehubungan  dengan  sura t  per jan j i a n  borongan  (v i de  pos i t a  

1  ekseps i )  ya i t u  v i l l a  yang  dikena l  dan  se lan ju t nya  

disebu t  dengan  Abso lu te l y  Bal i  Vi l l a  (ob jek  sengke ta  1) ,  

ada lah  te r l e t a k  d i  Pererenan  Canggu,  Kecamatan  Kuta  

Utara ,  Kabupaten  Badung ;  

Namun sebenarnya  objek  sengketa  1 sehubungan  dengan  Sura t  

Per jan j i a n  Borongan  (v ide  pos i t a  1  ekseps i )  adalah  

te r l e t a k  di  Banja r  Pengembungan,  Desa  Pererenan ,  

Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  Prov ins i  Bal i  ;

4 . Bahwa  dalam  gugatan  Penggugat  te r t angga l  10  Ju l i  2008  

(v i de  pos i t a  3  gugatan)  dida l i l k a n  bahwa objek  sengketa  

sehubungan  dengan  Sura t  Per jan j i a n  Borongan  (v i de  pos i t a  

2  ekseps i ) ,  ya i t u  v i l l a  yang  d ikena l  dan  untuk  

se lan ju t nya  disebu t  dengan  Eko  House  Vi l l a  (ob jek  

sengketa  2)  ada lah  te r l e t a k  d i  Pet i t ense t ,  Kecamatan  Kuta  

Utara ,  Kabupaten  Badung ;

Namun sebenarnya  objek  sengketa  2 sehubungan  dengan  sura t  

borongan  (v i de  pos i t a ,  2 ekseps i )  ada lah  te r l e t a k  di  Desa 

Kerobokan  Kelod ,  Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i  ;

5. Bahwa  kesa lahan  Penggugat  da lam  mendal i l k an  objek  

sengketa  1  dan  2  sebaga imana  te lah  diu ra i kan  d i  atas  

(v i de  pos i t a  3  dan  4  ekseps i )  mengak iba tkan  kekaburan  

dalam gugatan  Penggugat  ;

Karena  adanya  kekaburan  dar i  ob jek  sengketa  1  dan  2 

te rsebu t  d i  atas  maka  Tergugat  1  mengajukan  Exept i e  

Obscur i  L ibe l l i  te rhadap  gugatan  Penggugat  dan  mohon 

kepada  Maje l i s  Hakim yang  memer iksa  dan memutus  perkara  a  

quo untuk  menolak  gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya  atau  

set i dak - t i daknya  t i dak  dapat  d i te r ima  ;

6. Bahwa  dalam  gugatan  Penggugat  te r t angga l  10  Ju l i  2008  

dimaktubkan  bahwa Tergugat  I  te l ah  melakukan  wanpres tas i  
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te rhadap  Sura t  Per jan j i a n  Borongan  (v ide  pos i t a  1  dan  2 

ekseps i ) ,  karena  te l ah  melampaui  batas  akh i r  penye lesa ian  

objek  sengketa  (v i de  pos i t a  1 dan 3 gugatan)  ;

Namun  pada  kenyataannya  sega la  kete r l ambatan  yang  

di l akukan  oleh  Tergugat  I  sehubungan  dengan  penye lesa ian  

objek  sengke ta  (v i de  pos i t a  1  dan  3  gugatan)  ada lah  

diak iba t kan  karena  Penggugat  te l ah  leb ih  du lu  melakukan  

wanpres tas i  te rhadap  Tergugat  I ,  ya i t u  namun  t i dak  

te rba tas  pada:

- Keter l ambatan  pembayaran  uang  muka  (down  payment )  

penger j aan  proyek  Absolu te l y  Bal i  Vi l l a  dan  Eko  House 

Vi l l a  o leh  Penggugat  ;

- Kekurangan  pembayaran  uang  muka  (down  payment )  proyek  

Abso lu te l y  Bal i  Vi l l a  o leh  Penggugat  ;  

dimana  jumlah  sebesar  Rp 3.500.000.000,00  ( t i ga  milyar  

l ima  ra tus  ju ta  Rupiah)  yang  diper jan j i kan  hanya  

dibayarkan  sebesar  Rp  2.000.000.000,00  (dua  milyar  

Rupiah)  saja  ;  

- Keter l ambatan  pembayaran  has i l  peker j aan  (p rog ress )  

set i ap  te rmin  oleh  Penggugat  ;  

Dimana  set i ap  te rm in  penye lesa ian  proyek  Absolu te l y  

Bal i  Vi l l a  dan  Eko  House  Vi l l a ,  Penggugat  ser i ngka l i  

melakukan  kete r l ambatan  pembayaran  pada  Terguga t  I ,  

seh ingga  hal  te rsebu t  ten tunya  menghambat  ke lanca ran  

penye lesa ian  proyek  Absolu te l y  Bal i  Vi l l a  dan  Eko 

House Vi l l a  ;  

- Penunjukan  represen ta t i v e  owner  oleh  Penggugat  se la i n  

dar i  pada  yang  dipe r j an j i k an ,  tanpa  perse tu j uan  

Tergugat  I  ;  

Dimana Penggugat  te l ah  menunjuk  CV.  Ci t r a  In t i  sebaga i  

represen ta t i v e  owner  untuk  menggant i kan  represen ta t i v e  

owner  yang  disepaka t i  da lam per jan j i a n  ya i t u  BVW (Ba l i  

Vi l l a  Wor ldwide )  ;  

- Keter l ambatan  Pembayaran  Peker jaan  Tambah  oleh  

Penggugat  ;  

Hal .  19 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011

Disclaimer
Kepaniteraan Mahkamah Agung Republik Indonesia berusaha untuk selalu mencantumkan informasi paling kini dan akurat sebagai bentuk komitmen Mahkamah Agung untuk pelayanan publik, transparansi dan akuntabilitas
pelaksanaan fungsi peradilan. Namun dalam hal-hal tertentu masih dimungkinkan terjadi permasalahan teknis terkait dengan akurasi dan keterkinian informasi yang kami sajikan, hal mana akan terus kami perbaiki dari waktu kewaktu.
Dalam hal Anda menemukan inakurasi informasi yang termuat pada situs ini atau informasi yang seharusnya ada, namun belum tersedia, maka harap segera hubungi Kepaniteraan Mahkamah Agung RI melalui :
Email : kepaniteraan@mahkamahagung.go.id    Telp : 021-384 3348 (ext.318) Halaman 19



Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Direktori Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia
putusan.mahkamahagung.go.id

Dimana dalam proses  penye lesa ian  Abso lu te l y  Bal i  Vi l l a  

dan  Eko  House  Vi l l a  te r j ad i  banyak  peker j aan  tambah  

atas  permin taan  Penggugat  namun  da lam  proses  

pembayarannya  Penggugat  ser ingka l i  te r l ambat  

membayarkannya  seh ingga  hal  te rsebu t  ten tunya  

menghambat  ke lanca ran  penye lesa ian  proyek  Absolu te l y  

Bal i  Vi l l a  dan Eko House Vi l l a ;  

- Pemutusan  per jan j i a n  secara  sep ihak  oleh  Penggugat  

te rhadap  Tergugat  I  mela lu i  Let te r  of  Termina t i on  

Reference  of  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No:  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  te r t angga l  

11  Apr i l  2008  dan  Let te r  of  Termina t i on  ace  of  The 

Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

…/VI I I /EKO HOUSE-MATHIAS/2007  te r t angga l  11  Apr i l  2008  

;

Dimana  jangka  waktu  penye lesa ian  proyek  Absolu te l y  

Bal i  Vi l l a  (ob jek  sengke ta  l )  sesua i  Pasa l  9  ayat  (1 )  

Sura t  Per jan j i a n  Borongan  (v ide  pos i t a  1  ekseps i )  

ada lah  tangga l  16 Apr i l  2008 ;  

Dan  jangka  waktu  penye lesa ian  proyek  Eko  House  Vi l l a  

(ob jek  sengke ta  2)  sesua i  Pasa l  9  ayat  (1 )  Sura t  

Per jan j i a n  Borongan  (v ide  pos i t a  2  ekseps i  adalah  

tangga l  7 Mei  2008 ;  

- Dan  t i ndakan- t i ndakan  la i n  yang  akan  di j e l a s kan  

kemudian  oleh  Tergugat  1  pada  saat  pemer iksaan  pokok  

perkara  dan  akan  dibuk t i k an  dalam  pemer iksaan  ala t  

bukt i  sura t  dan saks i  ;  

7 . Bahwa  berdasarkan  atas  ura ian  di  atas  maka  Terguga t  I  

mengajukan  Exept i e  Non  Adimple t i  Cont rac tus ,  karena  

Penggugat  te l ah  leb ih  du lu  melakukan  wanpres tas i  te rhadap  

Tergugat  I  ;  

Dan atas  per t imbangan  te rsebu t  d i  atas  kami  mohon kepada  

Maje l i s  Hakim  yang  memer iksa  dan  memutus  perkara  a  quo 

untuk  menolak  gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya ,  atau  

set i dak - t i daknya  t i dak  dapat  d i te r ima  ;  

8 . Bahwa  Gugatan  Penggugat  te r t angga l  10  Ju l i  memenuhi  
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kua l i f i k a s i  Except i e  Plur i um  Li t i s  Consor t i um,  karena  

t i dak  menggugat  pihak - pihak  la i n  yang  memi l i k i  kore las i  

dengan  proses  penye lesa ian  ob jek  sengketa  1  dan  ob jek  

sengketa  2,  seper t i :  pemi l i k  tanah  tempat  ob jek  sengke ta  

1 dan  objek  sengke ta  2 berd i r i  dan  CV Ci t ra  In t i  sebaga i  

represen ta t i v e  owner  yang  iku t  ber tanggung  jawab  te rhadap  

proses  penye lesa ian  objek  sengketa  1;

Berdasarkan  atas  ura ian  te rsebu t  d i  atas  tampak  bahwa 

gugatan  Penggugat  kurang  pihak  dan  kami  mohon  kepada  

Maje l i s  Hakim  yang  memer iksa  dan  memutus  perkara  a  quo  

untuk  menolak  gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya  atau  

set i dak - t i daknya  t i dak  dapat  d i te r ima  ;  

9. Bahwa  Terguga t  I  mengajukan  Exept i e  Van  Connex i t e i t  

te rhadap  gugatan  Penggugat  te r t angga l  10 Ju l i  2008 karena  

perkara  in i  masih  da lam  pemer iksaan  Di rek to ra t  Reserse  

dan  Kr im ina l  Kepol i s i a n  Daerah  Bal i  (POLDA Bal i )  te rka i t  

dengan beberapa  Sura t  Tanda Pener imaan  Laporan ,  ya i t u  :

1. No.  Pol  :  STPL/130 / IV /2008 /D i t  Reskr im  ;

Dimana  Drs  I  Wayan Witama se laku  di rek tu r  PT Eka Sar i  

Makmur  (da lam  hal  in i  Tergugat  I )  te l ah  melaporkan  

Penggugat  atas  dugaan  te r j ad i n ya  t i ndak  pidana  

pengge lapan  uang  has i l  peker j aan  (p rog ress )  sehubungan  

dengan  proses  penger jaan  Absolu te l y  Bal i  Vi l l a  (ob jek  

sengketa  1)  sebaga imana  dimaksud  dalam  Pasa l  372  

KUHP ;

2. No.  Pol  :  STPL/142 / IV /2008 /D i t  Reskr im  ;

Dimana I  Gede Gumatra  Astawa,  ST.  Karyawan PT Eka Sar i  

Makmur,  se laku  Pro jec t  Manager  proyek  pembangunan  

Abso lu te l y  Bal i  Vi l l a  (ob jek  sengke ta  1)  yang  dalam 

hal  in i  ber t i ndak  untuk  dan atas  nama Tergugat  I  te l ah  

melaporkan  Penggugat  atas  dugaan  te r j ad i nya  t i ndak  

pidana  pengge lapan  genset  sehubungan  dengan  proses  

penger j aan  Abso lu te l y  Bal i  Vi l l a  (ob jek  sengketa  

l ) sebaga imana  dimaksud  da lam Pasal  372 KUHP ;  

3. No.  Pol :  STPL/130/ IV /2008 /D i t  Reskr im  ;
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Dimana  Budi  Santoso  YS. ,  karyawan  PT Eka  Sar i  Makmur ,  

se laku  Pro jec t  Manager  proyek  pembangunan  Eko  House 

Vi l l a  (ob jek  sengke ta  2)  yang  dalam hal  in i  ber t i ndak  

untuk  dan  atas  nama  Tergugat  I  te l ah  melaporkan  

Penggugat  atas  dugaan  te r j ad i n ya  t i ndak  pidana  

pelanggaran  Pasal  50  Undang- Undang  Imig ras i  yang  

di l akukan  oleh  Penggugat  sehubungan  dengan  proses  

penger j aan  Eko House Vi l l a  (ob jek  sengke ta  2)  ;  

10 . Bahwa atas  dal i l - da l i l  yang  d ikemukakan  Tergugat  I  da lam 

penga juan  Exept i e  Van Connex i t e i t ,  maka kami  mohon kepada  

Maje l i s  Hakim  yang  memer iksa  dan  memutus  perkara  a  quo  

untuk  menolak  gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya ,  atau  

set i dak - t i daknya  t i dak  dapat  d i te r ima  ;

11 . Bahwa da lam Pet i t um  gugatan  Penggugat  te r t angga l  10 Ju l i  

2007  angka  3  huru f  a,  d ida l i l k an  bahwa  Per fo rmance  Bond 

No.  1202.10 .2007 .08 .0070  ada lah  sebesar  Rp 

3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  Rupiah)  ;  

Namun da lam  pos i t a  6  gugatannya ,  Penggugat  mendal i l k an  

bahwa  Per fo rmance  Bond  No.  1202.10 .2007 .08 .0070  ada lah  

sebesar  

Rp 2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  ;  

Perbedaan  n i l a i  dar i  Per fo rmance  Bond No.  

1202.10 .2007 .08 .0070  mengak iba tkan  kekaburan  dalam 

gugatan  Penggugat  dan  atas  hal  te rsebu t ,  maka kami  mohon 

kepada  Maje l i s  Hakim yang  memer iksa  dan memutus  perkara  a  

quo untuk  menolak  gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya  atau  

set i dak - t i daknya  t i dak  dapat  d i te r ima  ;  

12. Bahwa berdasarkan  atas  se lu ruh  ura ian  dalam ekseps i  kami  

te rsebu t  d i  atas ,  maka  Tergugat  I  mohon  kepada  Maje l i s  

Hakim  yang  memer iksa  dan  memutus  perkara  a  quo  untuk  

menja tuhkan  Putusan  Sela ,  sebe lum  pemer iksaan  Pokok  

Perkara  yang  amarnya  menyatakan  :  mener ima  ekseps i  

Tergugat  I  untuk  se lu ruhnya  dan  menyatakan  menolak  

gugatan  Penggugat  untuk  se lu ruhnya  atau  set i dak - t i daknya  

t i dak  dapat  d i t e r ima  ;
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DALAM REKONVENSI :

1 . Bahwa berdasarkan  atas  se lu ruh  dal i l - da l i l  yang  te rsa j i  

da lam jawaban  gugatan  te rsebu t  d i  atas ,  maka Tergugat  I  

Konvens i  mengajukan  Rekonvens i  te rhadap  Penggugat  

Konvens i  atas  dasar  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No:01 / I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  dan  

The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No: . . / V I I I /  EKO HOUSE-MATHIAS/2007  dan  untuk  se lan ju t nya :  

Tergugat  I  Konvens i  akan  disebu t  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  dan  Penggugat  Konvens i  

akan  disebu t  Terguga t  Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  ;

Atas  dasar

The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)

No:  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  

2 . Bahwa Absolu te l y  Bal i  Vi l l a  yang  dibangun  atas  dasar  The 

Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/  2007  d i  atas  6  b idang  tanah ,  

ya i t u  :  

• Sebidang  tanah  SHM No.  967,  se luas  1.675  M2 (se r i bu  

enam  ra tus  tu juh  puluh  l ima  meter  perseg i ) ,  yang  

te r l e t a k  d i  Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  

Kabupaten  Badung,  Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  

Tanuwi jaya  ;  

• Sebidang  tanah  SHM No.  25,  se luas  2.240  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  empat  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

• Sebidang  tanah  SHM No.  969,  se luas  2.300  M2 (dua  r i bu  

t i ga  ra tus  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  Desa  Pererenan ,  

Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  Prov ins i  Bal i ,  

atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

• Sebidang  tanah  SHM No.  970,  se luas  2.250  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  l ima  puluh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

• Sebidang  tanah  SHM No.  971,  se luas  3.270  M2 ( t i ga  r i bu  
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dua  ra tus  tu j uh  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;

• Sebidang  tanah  SHM No.  972,  se luas  1.115  M2 (se r i bu  

sera tus  l ima  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  Desa 

Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;

Selan ju tnya  d isebu t  dengan objek  sengketa  1 ;

3 . Bahwa  berdasarkan  atas  Pasa l  1  angka  11  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

01/ I I I / PERERENAN-MATHlAS/2007,  d inya takan  bahwa  " tangga l  

d imula inya  peker j aan  ada lah  pada  saat  d i te r imanya  

pembayaran  uang muka" .  Maka Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

I  Konvens i  mula i  melakukan  peker j aan  pembangunan  objek  

sengketa  1  pada  saat  Terguga t  Rekonvens i /Penggugat  

Konvens i  member i kan  uang  muka  (down  payment )  tangga l  20 

Agustus  2007 ;  

4 . Bahwa uang  muka yang  seharusnya  d ibayarkan  oleh  Terguga t  

Rekonvens i /  Penggugat  Konvens i  kepada  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  1 Konvens i  sesua i  dengan  The Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007,  adalah  sebesar  Rp 

3.500 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  l ima  ra tus  ju ta  Rupiah)  ;  

Namun  pada  kenyataannya  uang  muka  yang  d i t e r ima  oleh  

Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  pada  tangga l  20  

Agustus  2007  hanya  sebesar  Rp  2.000 .000 .000 ,00  (dua  

mi lya r  Rupiah)  ;  

Hal  in i  bera r t i  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  Rekonvens i  

te lah  melakukan  wanpres tas i  te rhadap  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  ;  

Namun  di  la i n  p ihak ,  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i  dengan  i t i k ad  baik  te tap  melakukan  peker j aan  

pembangunan  objek  sengketa  1,  dengan  sega la  kekurangan  

dana yang  ada ;  

5 . Bahwa  sesua i  dengan  Pasal  5  angka  4  The  Cont rac t  
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Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007,  maka  rea l i s as i  pembayaran  

has i l  peker j aan  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  

d ibayarkan  berdasarkan  atas  progress  atau  kemajuan  

penger j aan  ob jek  sengketa  1 te rsebu t  ;

6 . Bahwa  dalam  per ja l anan  proses  penger jaan  objek  sengke ta  

1,  banyak  te rdapa t  peker j aan  tambah  yang  mempengaruh i  

b iaya  dan waktu  penger j aan  proyek  te rsebu t  ;  

7 . Bahwa pada tangga l  4 Februar i  2008  tanpa  perse tu j uan  Bal i  

Vi l l a  Worldw ide  (BVW)  sebaga i  konsu l t an  pengawas  

pembangunan  objek  sengketa  1,  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  menunjuk  CV.  Ci t ra  In t i  

sebaga i  represen ta t i v e  owner  untuk  melakukan  berbaga i  

akt i v i t a s  pemesanan  mater i a l  untuk  kepent i ngan  

pembangunan  objek  sengketa  1  dengan  memotong  pembayaran  

progress  yang  merupakan  hak  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

I  Konvens i ,  tanpa  perse tu j uan  dar i  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  ;

Hal  te rsebu t  je l as  sangat  di ten tang  oleh  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i ,  karena  sesua i  dengan  

Pasa l  10  angka  1  dan  2  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No:  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/  2007,  

yang  memi l i k i  kewaj i ban  dan  tanggung  jawab  untuk  memesan 

sega la  mater i a l  untuk  keper l uan  proyek  pembangunan  ob jek  

sengketa  1  ada lah  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i  dengan  pengawasan  Techn ica l  Adviso r  yang  

di t un j uk  oleh  Tergugat  I  ya i t u  Bal i  Vi l l a  Wor ldwide  (BVW)  

;

8 . Bahwa  se jak  di tun j uknya  CV.  Ci t ra  In t i  sebaga i  

Represen ta t i v e  Owner  yang  diber i kan  kewenangan  t i dak  

te rba tas  oleh  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i ,  

maka te r j ad i  beberapa  kerancuan  dalam pelaksanaan  proyek  

pembangunan  v i l l a  te rsebu t ,  anta ra  la i n :  laporan  kepada  

Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  mengenai  pembel i an  

mater i a l  yang  dipesan  oleh  CV.  Ci t ra  In t i  t i dak  sesua i  

dengan  fak ta  di  lapangan .  Sehingga  atas  perbua tan  CV.  
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Ci t r a  In t i  te r sebu t ,  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  

Konvens i  melakukan  pemotongan  yang  t i dak  sesua i  te rhadap  

hak  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  dar i  

progress  pembangunan objek  sengketa  I  ;

9. Bahwa pada saat  kemajuan  proyek  mencapa i  angka  78% sampai  

88,  18%  Terguga t  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  mula i  

mela la i kan  kewaj i ban  pembayaran  yang  seharusnya  

dibayarkan  kepada  Penggugat  dengan  alasan  se lu ruh  hak  

Penggugat  dar i  has i l  peker j aan  yang  dicapa i  (p rog ress )  

te lah  hab is  untuk  membayar  supp l i e r  (penyed ia  mater i a l )  

untuk  kepent i ngan  pembangunan  objek  sengke ta  1 ;

Namun  seka l i  lag i  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i  menunjukkan  i t i k ad  baiknya  sebaga i  pe laksana  

proyek  yang  ber tanggung  jawab  atas  penye lesa ian  objek  

sengketa  1,  dengan  te tap  melan ju t kan  peker j aan  walaupun  

belum  ada  pembayaran  yang  di l akukan  oleh  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  ;  

10 . Bahwa  pada  tangga l  11  Apr i l  2008  secara  sep ihak  

Tergugat  Rekonvens i /  Penggugat  Konvens i  te l ah  melakukan  

pemutusan  kont rak  ker j a  dengan  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  dengan  di l ayangkannya  

Let te r  of  Termina t i on  re fe rence  of  Cont rac t  Agreement  No.  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  ;

11 . Bahwa  alasan  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

melakukan  pemutusan  kont rak  ker j a  dengan  Penggugat  

sebaga imana  te r t e r a  da lam Let te r  of  Termina t i on  te rsebu t  

ada lah  karena  Tergugat  Rekonvens i /  Penggugat  Konvens i  

mendal i l k an  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i ,  

te lah  melampaui  waktu  penye lesa ian  objek  sengketa  1  dan  

memi l i k i  masalah  pembayaran  dengan para  supp l i e r  ;

Batas  waktu  penye lesa ian  proyek  sebaga imana  diu ra i kan  

dalam The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No.  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007 ,  ada lah  se lama 240 har i  

ka lender  (se lama  t i dak  te rdapa t  peker j aan  tambah  atau  

perubahan  yang  mengak iba tkan  berubahnya  jangka  waktu  

penye lesa ian  proyek)  dan  sesua i  dengan  Sura t  Per jan j i a n  
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Borongan,  kont rak  ker j a  baru  berakh i r  pada  tangga l  16  

Apr i l  2008 j i ka  t i dak  te rdapa t  peker j aan  tambah ;  

Karena  dalam pelaksanaan  proyek  banyak  te rdapa t  peker j aan  

tambah,  maka  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  

te lah  meminta  tambahan  waktu  penye lesa ian  hingga  31  Mei  

2008 sesua i  dengan  sura t  Penggugat  Rekonvens i /  Tergugat  I  

Konvens i  kepada  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  

te r t angga l  31 Maret  2008 ;  

12. Bahwa  mengenai  permasa lahan  dengan  para  supp l i e r  

mater i a l  te lah  diu ra i kan  pada  pos i t a  sebe lumnya  bahwa 

sega la  akt i v i t a s  pemesanan  dan pembayaran  te l ah  d i l akukan  

oleh  CV.  Ci t ra  In t i  dengan  memotong  hak  dar i  has i l  

peker j aan  yang  d icapa i  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

Konvens i ,  seh ingga  yang  seharusnya  ber tanggung  jawab  atas  

permasa lahan  dengan  para  supp l i e r  ada lah  CV.  Ci t ra  In t i  

dan bukan  Penggugat  Rekonvens i /  Terguga t  I   Konvens i  ;

13 . Bahwa  saat  d i l ayangkannya  Let te r  of  Termina t i on  

re fe rence  of  Cont rac t  Agreement  No.01 / I I I / PERERENAN-

MATHIAS/2007,  Penggugat  Rekonvens i /  Terguga t  I  Konvens i  

te lah  menyelesa i kan  90%  dar i  penger j aan  proyek  

pembangunan objek  sengketa  1 ;  

14 . Bahwa  sete lah  adanya  pemutusan  sep ihak  te rhadap  The 

Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007,  penger j aan  proyek  

dise rahkan  o leh  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  

kepada  CV.  Ci t ra  In t i  ;  

15 . Bahwa  bi l a  d i l i h a t  dar i  konteks  hukum  per jan j i a n  

dengan  mengacu  kepada  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No :  01/ I I l /  PERERENAN-MATHIAS/2007,  

maka  pengambi la l i h an  te rsebu t  sama  seka l i  t i dak  d ia tu r  

da lam k lausu la  manapun dalam per jan j i a n  te rsebu t  ;

16 . Bahwa se la i n  dar i  pada  hal  te rsebu t  d i  atas  dengan  

masih  te tap  mengacu  pada  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No:  01/  I I l /  PERERENAN-MATHIAS/2007,  

maka  sesua i  dengan  Pasa l  10  ayat  4,  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  hanya  menunjuk  pihak  la i n  

Hal .  27 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
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untuk  menggant i kan  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i  dalam melaksanakan  pembangunan  ob jek  sengke ta  1,  

j i ka  Tergugat  Rekonvens i /  Penggugat  Konvens i  te l ah  leb ih  

du lu  menginga tkan  Penggugat  Rekonvens i /  Terguga t  I  

Konvens i  secara  te r t u l i s  sebanyak  3 ka l i  apab i l a  te rdapa t  

kerusakan  atau  perba i kan  dalam  penye lesa ian  ob jek  

sengketa  1;

Namun pada  kenyataannya  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i  sama  seka l i  t i dak  pernah  mener ima  per inga tan  

te r t u l i s  d imaksud  dalam  Pasa l  10  ayat  4  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  01/ I I I /  

PERERENAN-MATHIAS/2007  ;  

Sehingga  Let te r  of  Termina t i on  re fe rence  of  Cont rac t  

Agreement  No.  01/ I I I /  PERERENAN-MATHIAS/2007  te l ah  

menunjukkan  bahwa Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

te lah  melakukan  wanpres tas i  te rhadap  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  ;  

17 . Bahwa  perbua tan  dar i  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  

Konvens i  yang  t i dak  membayarkan  hak  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  pada  pencapa ian  has i l  

peker j aan  (progress )  78% sampai  dengan  90%,  d i t ambah  lag i  

dengan  t i dak  dibayarkannya  hak  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  atas  pencapa ian  has i l  

peker j aan  tambah (ex t r a  budget  dan var i a t i o n  order )  da lam 

proses  penye lesa ian  objek  sengketa  I ,  te lah  mengak iba t kan  

Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  mengalami  

kerug ian  mater i i l  sebesar  Rp  6.053 .000 ,000 ,00  (enam 

mi lya r  l ima  pu luh  t i ga  ju t a  Rupiah) ,  dengan per inc i an  :

a.   Progress  78%-90%         :  Rp 3.753 .000 .000 ,00

b.   Ext ra  Budget :  Rp    500.000 .000 ,00

c.   Var ia t i o n  Order      :  Rp 1.800 .000 .000 ,00

18 . Bahwa se la i n  dar i  pada  wanpres tas i  yang  di l akukan  oleh  

Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  te rhadap  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i ,  b i l a  d i t i n j a u  leb ih  da lam 

mengenai  kecakapan  ber t i ndak  hukum  dar i  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  untuk  membuat  sebuah  

Hal .  28 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
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per i ka tan  d i  Indones ia ,  maka  bi l a  dihubungkan  dengan  

Undang- Undang  ke im ig ras i an  maka  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  sebaga i  orang  pero rangan  

t i dak  memi l i k i  kapas i t as  sebaga i  sub jek  hukum per jan j i a n  

dalam  wi layah  hukum  perda ta  Indones ia ,  karena  sesua i  

dengan  asas  te r i t o r i a l  yang  dianu t  o leh  Burger l i j k  

Wetboek  (K i t ab  Undang- Undang  Hukum  Perda ta  Indones ia )  

Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  sebaga i  Warga  

Negara  Peranc is  t i dak  menundukkan  di r i  dan  t i dak  berhak  

sebaga i  sub jek  hukum  perda ta  di  wi layah  negara  

Indones ia  ;

19 . Bahwa  sesua i  dengan  Pasa l  1239  Burge l i j k  Wetboek  

(K i t ab  Undang- Undang  Hukum Perdata )  d isebu tkan  bahwa:  

"T iap - t i ap  per i ka tan  untuk  berbua t  sesuatu ,  atau  untuk  

t i dak  berbua t  sesuatu ,  apabi l a  s i  beru tang  t i dak  memenuhi  

kewaj i bannya ,  mendapatkan  penye lesa iannya  dalam kewaj i ban  

member ikan  penggant i an  b iaya ,  rug i  dan bunga"  ;  

Pasa l  te rsebu t  mengandung  makna  bahwa  j i k a  da lam  suatu  

per i ka tan  sa lah  satu  pihak  la l a i  melaksanakan  

kewaj i bannya  pada  pihak  la i n ,  maka p ihak  yang  mela la i kan  

kewaj i bannya  d ihukum  untuk  membayar  gant i  rug i  beser ta  

dengan  bunga  yang  ber laku  sesua i  dengan  bunga  perbankan  

yang  ber l aku  saat  in i ,  ya i t u  14% (empat  be las  persen)  per  

tahun  ;  

Sehingga  atas  kerug ian  dar i  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

I  Konvens i  sebaga imana  disebu tkan  dalam pos i t a  sebe lumnya  

sebesar  

Rp  5.053 .000 .000 ,00  ( l ima  mi lya r  l ima  puluh  t i ga  ju ta  

Rupiah)  dar i  bu lan  Maret  2008  hingga  saat  Rekonvens i  in i  

d ia j ukan  maka  Tergugat  Rekonvens i /  Penggugat  Konvens i  

d ikenakan  bunga  sebesar  Rp  361.427 .154 ,00  ( t i ga  ra tus  

enam puluh  satu  ju t a  empat  ra tus  dua  puluh  tu juh  r ibu  

sera tus  l ima  puluh  empat  rup iah )  ;

Sehingga  atas  ura ian  pos i t a  te rsebu t  d i  atas  maka to ta l  

kerug ian  Penggugat  yang  harus  dibayarkan  oleh  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  ada lah  :  
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Kerug ian  Tergugat :  Rp  

6.053 .000 .000 ,00

Bunga                                 :      Rp    361.427 .154 ,00  

Tota l  kerug ian :  Rp  

6.414 .427 .154 ,00

(enam mi lya r  empat  ra tus  empat  be las  ju ta  empat  ra tus  dua  

puluh  tu j uh  r i bu  sera tus  l ima  puluh  empat  rup iah )  ;  

Rekonvens i  Atas  Dasar  

The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No:     /V I I I / EKO HOUSE-MATHIAS/2007

20 . Bahwa  Eko  House  Vi l l a  yang  dibangun  atas  dasar  The 

Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

/V I I I / EKO HOUSE-MATHlAS/2007  di  atas  :

• Sebidang  tanah  SHM No.  2089,  se luas  827  M2 (de lapan  

ra tus  dua  puluh  tu juh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Kerobokan  Kelod ,  Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kabupaten  

Badung,  Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Yul iana  Si to rus ;

Selan ju tnya  d isebu t  dengan objek  sengketa  2 ;

21 . Bahwa berdasarkan  atas  Pasa l  1  angka  11  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  /V I I I / EKO  

HOUSE-MATHIAS/2007  yang  menyatakan  “ tangga l  d imula inya  

peker j aan  adalah  pada  saat  d i t e r imanya  pembayaran  uang 

muka” ,  maka  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  

mula i  melakukan  peker j aan  pembangunan  Absolu te l y  Bal i  

Vi l l a  pada  saat  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

member ikan  uang  muka  (down  payment )  pada  tangga l  10 

September  2007 ;

22 . Bahwa  sesua i  dengan  Pasa l  5  angka  4  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:   /V I I l / EKO  

HOUSE-MATHIAS/2007,  maka  rea l i s as i  pembayaran  has i l  

peker j aan  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  

d ibayarkan  berdasarkan  atas  progress  atau  kemajuan  

penger j aan  Eko House Vi l l a  te rsebu t  ;

23. Bahwa dalam proses  penger j aan  objek  sengke ta  2,  banyak  

te rdapa t  peker j aan  tambah  yang  mempengaruh i  b iaya  dan  

waktu  penger j aan  objek  sengke ta  2 ;  

Hal .  30 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
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24 . Bahwa pada  tangga l  11  Apr i l  2008  secara  sep ihak  dan  

tanpa  alasan  yang  je l as  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  

Konvens i  te l ah  melayangkan  Let te r  of  Termina t i on  

re fe rence  of  Cont rac t  Agreement  No. . .  /V I I I / EKO  HOUSE-

MATHIAS/2007  ;  

25 . Bahwa  alasan  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

melakukan  pemutusan  kont rak  ker j a  te rhadap  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  sebaga imana  te r t e r a  da lam 

Let te r  of  Termina t i on  re fe rence  of  Cont rac t  Agreement  

No. . . / V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  te rsebu t  adalah  karena  

Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  mendal i l k an  

Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  Konvens i  te lah  melampaui  

waktu  penye lesa ian  ob jek  sengketa  2 dan  memi l i k i  masalah  

pembayaran  dengan  para  supp l i e r  ;

J ika  dice rmat i  secara  mendalam  batas  waktu  penye lesa ian  

proyek  sebaga imana  diu ra i kan  The  Cont rac t  Agreement  

(Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  /V I I I / EKO  HOUSE-

MATHIAS/2007,  ada lah  se lama  240  ka lender  (se lama  t i dak  

te rdapa t  peker j aan  tambah  atau  perubahan  yang  

mengak iba t kan  berubahnya  jangka  waktu  penye lesa ian  

proyek)  dan  sesua i  dengan  Sura t  Per jan j i a n  Borongan  

kont rak  ker j a  baru  berakh i r  pada  tangga l  7 Mei  2008  j i k a  

t i dak  te rdapa t  peker j aan  tambah ;  

Sehingga  Pemutusan  Ker ja  secara  sep ihak  oleh  Terguga t  

Rekonvens i /  Penggugat  Konvens i  mela lu i  Let te r  of  

Termina t i on  re fe rence  of  Cont rac t  Agreement  

No. . . / V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007,  adalah  merupakan  wujud  

wanpres tas i  yang  sangat  nyata  yang  mengak iba tkan  

Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  mengalami  

kerug ian  ;  

26 . Bahwa  mengenai  permasa lahan  dengan  para  supp l i e r  

mater i a l  ada lah  alasan  yang  sangat  t i dak  berdasar  hukum,  

karena  se lama  in i  da lam proses  penger j aan  objek  sengke ta  

2  sama  seka l i  t i dak  te r j ad i  permasa lahan  mengenai  

pembayaran  supp l i e r  ;

27 . Bahwa  saat  d i l ayangkannya  Let te r  of  Termina t i on  

Hal .  31 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011

Disclaimer
Kepaniteraan Mahkamah Agung Republik Indonesia berusaha untuk selalu mencantumkan informasi paling kini dan akurat sebagai bentuk komitmen Mahkamah Agung untuk pelayanan publik, transparansi dan akuntabilitas
pelaksanaan fungsi peradilan. Namun dalam hal-hal tertentu masih dimungkinkan terjadi permasalahan teknis terkait dengan akurasi dan keterkinian informasi yang kami sajikan, hal mana akan terus kami perbaiki dari waktu kewaktu.
Dalam hal Anda menemukan inakurasi informasi yang termuat pada situs ini atau informasi yang seharusnya ada, namun belum tersedia, maka harap segera hubungi Kepaniteraan Mahkamah Agung RI melalui :
Email : kepaniteraan@mahkamahagung.go.id    Telp : 021-384 3348 (ext.318) Halaman 31



Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Direktori Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia
putusan.mahkamahagung.go.id

re fe rence  of  Cont rac t  Agreement  No. . . / V I I I / EKO  HOUSE-

MATHIAS/2007,  Penggugat  Rekonvens i /  Terguga t  I  Konvens i  

te lah  menyelesa i kan  79,190%  dar i  penger j aan  proyek  

pembangunan  Eko  House  Vi l l a ,  namun  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  be lum  membayarkan  

pencapa ian  has i l  peker j aan  (p rog ress )  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  pada  k isa ran  68% sampai  

dengan 79,190% ;

28 . Bahwa  sete lah  adanya  pemutusan  sep ihak  te rhadap  The 

Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  

/V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007,  penger jaan  proyek  d iambi l  

a l i h  o leh  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  ;

29 . Bahwa  pengambi la l i h an  proyek  pembangunan  objek  

sengketa  2  yang  di l akukan  oleh  Terguga t  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  ada lah  perbua tan  yang  t i dak  

memi l i k i  dasar  hukum yang  je l as  ba ik  di l i h a t  dar i  hukum 

pos i t i f  yang  ber laku  ba ik  da lam  ranah  hukum per jan j i a n  

(buku  I I I  BW)  ataupun  dalam  bidang  jasa  kons t ruks i  

(Undang- Undang  No.  18  Tahun  1999)  ataupun  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No:  /V I I I / EKO  

HOUSE-MATHIAS/2007  ;  

30 . Bahwa  bi l a  d i l i h a t  dar i  konteks  hukum  per jan j i a n  

dengan  mengacu  kepada  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No: . . / V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007,  

maka  pengambi la l i h an  te rsebu t  sama  seka l i  t i dak  d ia tu r  

da lam k lausu la  manapun dalam per jan j i a n  te rsebu t  ;  

Sela in  i t u  sebaga i  orang- perorangan  Warga  Negara  

Peranc i s ,  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  t i dak  

memi l i k i  hak  dan  kewenangan  untuk  melakukan  akt i v i t a s  

bisn i s  da lam  bidang  jasa  konst ruks i  (seper t i  membangun  

v i l l a )  dalam wi layah  Negara  Republ i k  Indones ia  ;

Karena  akt i v i t a s  te rsebu t  d i  atas  hanya  dapat  d i l akukan  

oleh  orang  perorangan  Warga  Negara  Indones ia  atau  badan  

hukum  Indones ia  atau  Badan  Hukum Asing  yang  memi l i k i  

Sura t  I j i n  Usaha  Jasa  Konst ruks i  dar i  ins tans i  yang  

berwenang  di  Indones ia  ;  

Hal .  32 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
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31 . Bahwa  se la i n  dar i  pada  ha l  te r sebu t  d i  atas  dengan  

masih  te tap  mengacu  pada  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No:  . . /V I I l / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007 ,  

maka  sesua i  dengan  Pasa l  10  ayat  4,  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  hanya  dapat  menunjuk  p ihak  

la i n  untuk  menggant i kan  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

Konvens i  dalam  melaksanakan  progress  f i s i k  pembangunan  

objek  sengke ta  2  j i ka  Tergugat  Rekonvens i /Te rguga t  

Konvens i  te l ah  leb ih  du lu  menginga tkan  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  secara  te r t u l i s  sebanyak  3 

ka l i  apab i l a  te rdapa t  kerusakan  atau  perba i kan  dalam 

penye lesa ian  objek  sengketa  2 ;

Namun pada  kenyataannya  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i  sama  seka l i  t i dak  pernah  mener ima  per inga tan  

te r t u l i s  d imaksud  dalam  Pasa l  10  ayat  4  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No: . /V I I I / EKO  

HOUSE-MATHIAS/2007  ;  

Sehingga  Let te r  of  Termina t i on  re fe rence  of  Cont rac t  

Agreement  No. . . / V I I l / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  te lah  

menunjukkan  bahwa Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

te lah  melakukan  wanpres tas i  te rhadap  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  ;  

32 . Bahwa  perbua tan  dar i  Terguga t  Rekonvens i /Penggugat  

Konvens i  I  yang  t i dak  membayarkan  hak  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  pada  pencapa ian  has i l  

peker j aan  (p rog ress )  68% sampai  dengan  79,  190% di t ambah  

lag i  dengan  t i dak  dibayarkannya  hak  Penggugat  Rekonvens i /  

Tergugat  I  Konvens i  atas  pencapa ian  has i l  peker j aan  

tambah  berupa  var i a t i o n  order  te l ah  mengak iba t kan  

Penggugat  mengalami  kerug ian  mater i i l  sebesar  Rp 

1.271 .439 .305 ,00  (sa tu  mi lya r  dua  ra tus  tu juh  puluh  satu  

ju t a  empat  ra tus  t i ga  puluh  sembi l an  r i bu  t i ga  ra tus  l ima  

Rupiah) ,  dengan per inc i an  :

a.   Progress  68% -  79,190% :  Rp 920.516 .460 ,00

b.   Var ia t i o n  Order :  Rp 350.922 .943 ,00

33 . Bahwa  sesua i  dengan  Pasa l  1239  Burge l i j k  Wetboek  
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(K i t ab  Undang- Undang  Hukum Perdata )  d isebu tkan  bahwa:  

“ Tiap- t i ap  per i ka tan  untuk  berbua t  sesuatu ,  atau  untuk  

t i dak  berbua t  sesuatu ,  apabi l a  s i  beru tang  t i dak  memenuhi  

kewaj i bannya ,  mendapatkan  penye lesa iannya  dalam kewaj i ban  

member ikan  penggant i an  b iaya ,  rug i  dan bunga”  ;

Pasa l  te rsebu t  mengandung  makna  bahwa  j i k a  da lam  suatu  

per i ka tan  sa lah  satu  pihak  la l a i  melaksanakan  

kewaj i bannya  pada  pihak  la i n ,  maka p ihak  yang  mela la i kan  

kewaj i bannya  d ihukum  untuk  membayar  gant i  rug i  beser ta  

dengan  bunga  sebesar  14% (empat  be las  persen)  per  tahun  

sesua i  dengan  bunga bank  yang  ber laku  saat  in i  ;  

Sehingga  atas  kerug ian  dar i  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

I  Konvens i  sebaga imana  disebu tkan  dalam pos i t a  sebe lumnya  

sebesar  

Rp 1.271 .439 .305 ,00  (sa tu  mi lya r  dua  ra tus  tu juh  pu luh  

satu  ju ta  empat  ra tus  t i ga  pu luh  sembi lan  r i bu  t i ga  ra tus  

l ima  Rupiah)  maka Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

d ikenakan  bunga  sebesar  

Rp 75.916 .177 ,00  ( tu j uh  puluh  l ima  ju t a  sembi l an  ra tus  

enam belas  r i bu  sera tus  tu j uh  puluh  tu j uh  Rupiah)  ;  

Sehingga  atas  ura ian  pos i t a  te rsebu t  d i  atas  maka to ta l  

kerug ian  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  yang  

harus  dibayarkan  oleh  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  

Konvens i  ada lah  :

Kerug ian  Tergugat :  Rp 1.271 .439 .305 ,00

Bunga                              :      Rp     75.918 .177 ,00  

Tota l  kerug ian : Rp 1.347 .357 .482 ,00

(sa tu  mi lya r  t i ga  ra tus  empat  pu luh  tu juh  ju ta  t i ga  ra tus  

l ima  puluh  tu juh  r ibu  empat  ra tus  delapan  puluh  dua  

Rupiah)  ;

Kerug ian  immater i i l ,  s i t a  jaminan  dan dwangsom sehubungan  

dengan  The Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No.  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  dan  The  Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No: . . /V I I I / EKO  

HOUSE-MATHIAS/2007  ;

34 . Bahwa  atas  wanpres tas i  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  
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Konvens i  te rhadap  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  

sehubungan  dengan  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No:  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/  2007  

dan  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No: . . / V I I I /  EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  mengak iba tkan  

Penggugat  Rekonvens i /  Tergugat  I  Konvens i  mengalami  

kerug ian  immater i i l ,  karena  te lah  keh i l angan  kepercayaan  

dar i  beberapa  supp l i e r  seh ingga  mengak iba t kan  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  Konvens i  mengalami  kesu l i t a n  dalam 

penger j aan  proyek- proyek  la i nnya  se la i n  proyek  penger jaan  

objek  sengketa  1 dan objek  sengke ta  2 ;

Sela in  i t u  sengketa  te rsebu t  d i  atas  te l ah  mengak iba tkan  

Penggugat  mengalami  depres i  yang  sangat  da lam  seh ingga  

harus  menja lan i  rawat  inap  di  Rumah Saki t  Kasih  Ibu  d i  

Ja lan  Teuku  Umar Denpasar  -  Bal i  se lama 3 har i ;  

Adapun  kerug ian  immater i i l  dar i  Penggugat  

Rekonvens i /Te rguga t  Konvens i  ak iba t  perbua tan  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  sebaga imana  te ru ra i  d i  atas  

ada lah  sangat  t i dak  te rn i l a i  harganya ,  namun  karena  

adanya  keharusan  dalam  Hukum Acara  Perda ta  dan  prak tek  

perad i l an  perda ta  pada  umumnya  untuk  mencantumkan  ni l a i  

nomina l  da lam  tun tu tan  gant i  kerug ian  immater i i l ,  maka 

atas  perbuatan  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  Konvens i ,  

Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  menuntu t  gant i  

kerug ian  immater i i l  sebesar  Rp  50.000 .000 .000 ,00  ( l ima  

puluh  mi lya r  Rupiah)  ;

35 . Bahwa  untuk  menjamin  te rbaya rnya  tag ihan - tag ihan  atas  

kerug ian  Penggugat  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  

sehubungan  dengan  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  

Per jan j i a n  Borongan)  No:  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  

dan  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No: . . / V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007,  te r sebu t  d i  atas  ;

Maka Penggugat  mohon kepada  Maje l i s  Hakim yang  memer iksa  

dan  memutus  perkara  a quo  untuk  menja tuhkan  s i t a  jaminan  

(conserva to i r  bes lag )  atas  :

- Sebidang  tanah  SHM No.  967,  se luas  1.675  M2 (se r i bu  
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enam  ra tus  tu juh  puluh  l ima  meter  perseg i ) ,  yang  

te r l e t a k  d i  Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  

Kabupaten  Badung,  Prop ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  

Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  25,  se luas  2.240  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  empat  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  969,  se luas  2.300  M2 (dua  r i bu  

t i ga  ra tus  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  Desa 

Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  970,  se luas  2.250  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus   l ima  puluh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  971,  se luas  3.270  M2 ( t i ga  r i bu  

dua  ra tus  tu j uh  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prop ins i  Bi l l ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi j aya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  972,  se luas  1.115  M2 (se r i bu  

sera tus  l ima  belas  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prop ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi j aya ;  

Beser ta  se lu ruh  bangunan  yang  berd i r i  d ia tasnya  

(Abso lu te l y  Bal i  Vi l l a  Pererenan /ob j ek  sengke ta  1)  ;  

Dan ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  2089,  se luas  827  M2 (de lapan  

ra tus  dua  puluh  tu juh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Kerobokan  Kelod ,  Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kabupaten  

Badung,  Prov ins i  Bal i  atas  nama Yul i ana  Si to rus  ;

Beser ta  se lu ruh  bangunan  yang  berd i r i  d ia tasnya  (Eko  

House Vi l l a / ob j e k  sengketa  2)  ;  

36. Bahwa untuk  menjamin  agar  putusan  dalam Rekonvens i  in i  

segera  dapat  d i j a l ankan  o leh  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  ;  
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Maka kami  mohon kepada  Maje l i s  hak im  yang  memer iksa  dan  

memutus  perkara  a  quo  untuk  menghukum  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  untuk  membayar  uang  paksa  

(dwangsom)  sebesar  Rp  5.000 .000 ,00  ( l ima  ju ta  Rupiah)  

untuk  set i ap  har i  ke la l a i an  atau  kete r l ambatan  da lam 

memenuhi  i s i  putusan  dalam perkara  a quo,  te rh i t ung  se jak  

putusan  d iucapkan  sampai  dengan d i l aksanakan  ;  

TERGUGAT I I

DALAM REKONVENSI

1. Bahwa  sega la  ha l  yang  te l ah  dikemukakan  dalam  bag ian  

Konvens i  d i  atas  ber laku  dan  dianggap  te l ah  te rmasuk  

sebaga i  bagian  dar i  gugatan  da lam Rekonvens i  in i  ;  

2. Bahwa  jaminan  pelaksanaan  (per f o rmance  bond)  da lam 

perkara  in i  ada lah  didasarkan  atas  :  

a. Untuk  Bond  Nomor:  1202.10 .2007 .08 .0086  tangga l  27 

Agustus  2007;  berdasarkan  atas  kont rak  Nomor:  

/V I I I / EKO  HOUSE-MATHIAS/2007  tangga l  27  Agustus  2007  

anta ra  Tergugat  I  Dalam  Konvens i / p r i n c i p a l  dengan  

Penggugat  Dalam  Konvens i /Te rguga t  Dalam  Rekonvens i /  

ob l i gee ;

b. Untuk  Bond  Nomor:  1202.10 .2007 .08 .0070  tangga l  1 

Agustus  2007;  berdasarkan  atas  kont rak  Nomor  :  

01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  tangga l  7  Mei  2007  

anta ra  Tergugat  I  Dalam  Konvens i / p r i n c i p a l  dengan  

Penggugat  Dalam  Konvens i /Te rguga t  Dalam 

Rekonvens i / ob l i g ee  ;

Namun te rnya ta  Penggugat  Dalam  Konvens i /Te rguga t  Dalam 

Rekonvens i  dan  Terguga t  I  Dalam Konvens i  te lah  merubah  

per j an j i a n - per jan j i a n  yang  menjad i  dasar  di te r b i t k annya  

pen jaminan  te rsebu t  d i  atas ,  ha l  i t u  sebaga imana  diaku i  

o leh  Penggugat  Dalam Konvens i /Te rguga t  Dalam Rekonvens i  

pada  but i r  11  pos i t a  gugatan ,  perubahan  mana  t i dak  

dike tahu i  dan  t i dak  pernah  dibe r i t a hukan  kepada  Tergugat  

I I  Dalam Konvens i /  Penggugat  Dalam Rekonvens i ,  sedangkan  

tun tu tan  ke la l a i an  (wanpres tas i )  atas  Tergugat  I  Dalam 

Konvens i  d idasarkan  atas  per jan j i a n  perubahan  te rsebu t  ;  
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Maka ada lah  sangat  bera lasan  bi l amana  Tergugat  I I  Dalam 

Konvens i /  Penggugat  Dalam Rekonvens i  t i dak  lag i  te r i k a t  

kepada  pen jaminan  yang te l ah  dike lua r kannya  ;  

Bahwa oleh  sebab  i t u  (v i de :  but i r  2  di  atas )  Tergugat  I I  

Dalam  Konvens i /  Penggugat  Dalam  Rekonvens i  mohon  agar  

Pengad i l an  menyatakan  Tergugat  I I  Dalam Konvens i /Penggugat  

Dalam  Rekonvens i  t i dak  mempunyai  kewaj i ban  untuk  menjamin  

kont rak  anta ra  Tergugat  I  Dalam Konvens i  dengan  Penggugat  

Dalam  Konvens i /Te rguga t  Dalam  Rekonvens i  dan  menyatakan  

t i dak  ber lakunya  Bond Nomor:  1202.10 .2007 .08 .0086  tangga l  27  

Agustus  2007  dan  Bond  Nomor:  1202.10 .08 .0070  tangga l  1  

Agustus  2007 ;

Bahwa  berdasarkan  hal - ha l  te rsebu t  d i  atas  para  

Penggugat  da lam Rekonvens i  menuntu t  kepada  Pengad i l an  Neger i  

Denpasar  supaya  member ikan  putusan  sebaga i  ber i ku t  :

TERGUGAT I

DALAM REKONVENSI

Dalam   Provis i  

1. Menyatakan  sah  dan  berharga  s i ta  jaminan  (conserva to i r  

bes lag )  atas  objek -  ob jek  sengketa ,  ya i t u  :  

- Sebidang  tanah  SHM No.  967,  se luas  1.675  M2 (se r i bu  

enam  ra tus  tu juh  puluh  l ima  meter  perseg i ) ,  yang  

te r l e t a k  d i  Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  

Kabupaten  Badung,  Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  

Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  25,  se luas  2.240  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  empat  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  969,  se luas  2.300  M2 (dua  r i bu  

t i ga  ra tus  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  Desa 

Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prop ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi j aya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  970,  se luas  2.250  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  l ima  puluh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  
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Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  971,  se luas  3.270  M2 ( t i ga  r i bu  

dua  ra tus  tu j uh  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  972,  se luas  1.115  M2 (se r i bu  

sera tus  l ima  belas  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  2089,  se luas  827  M2 (de lapan  

ra tus  dua  puluh  tu juh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Kerobokan  Kelod ,  Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kabupaten  

Badung,  Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Yul iana  Si to rus ;  

Beser ta  se lu ruh  bangunan  yang  berd i r i  d ia tasnya  (ob jek  

sengketa  1 dan objek  sengketa  2)  ;

2. Memer in tahkan  kepada  Terguga t  Rekonvens i /Pengguga t  

Konvens i  untuk  t i dak  melakukan  t i ndakan  hukum  apapun  

te rhadap  :  

- Sebidang  tanah  SHM No.  967,  se luas  1.675  M2 (se r i bu  

enam  ra tus  tu juh  puluh  l ima  meter  perseg i ) ,  yang  

te r l e t a k  d i  Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  

Kabupaten  Badung,  Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  

Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  25,  se luas  2.240  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  empat  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  969,  se luas  2.300  M2 (dua  r i bu  

t i ga  ra tus  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  Desa 

Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prop ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi j aya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  970,  se luas  2.250  M2 (dua  r i bu  

dua  ra tus  l ima  puluh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  d i  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;  

- Sebidang  tanah  SHM No.  971,  se luas  3.270  M2 ( t i ga  r i bu  
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dua  ra tus  tu j uh  pu luh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  972,  se luas  1.115  M2 (se r i bu  

sera tus  l ima  belas  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Pererenan ,  Kecamatan  Mengwi ,  Kabupaten  Badung,  

Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Dewi  Rosi ta  Tanuwi jaya  ;

- Sebidang  tanah  SHM No.  2089,  se luas  827  M2 (de lapan  

ra tus  dua  puluh  tu juh  meter  perseg i ) ,  yang  te r l e t a k  di  

Desa  Kerobokan  Kelod ,  Kecamatan  Kuta  Utara ,  Kabupaten  

Badung,  Prov ins i  Bal i ,  atas  nama Yul iana  Si to rus ;  

Beser ta  se lu ruh  bangunan  yang  berd i r i  d ia tasnya  (ob jek  

sengketa  1 dan objek  sengketa  2)  ;

Sebelum adanya  putusan  Pengad i l an  yang  berkekua tan  hukum 

te tap  ;  

TERGUGAT I I

DALAM REKONVENSI :

1. Mengabulkan  gugatan  Rekonvens i  Penggugat  Dalam 

Rekonvens i /  Tergugat  I I  Dalam Konvens i  ;  

2. Menyatakan  Penggugat  Dalam Rekonvens i /Te rguga t  I I  Dalam 

Konvens i  t i dak  mempunyai  kewaj i ban  untuk  menjamin  kont rak  

anta ra  Tergugat  I  Dalam Konvens i  dengan  Penggugat  Dalam 

Konvens i /Te rguga t  Dalam Rekonvens i  ;

3 . Menyatakan  t i dak  ber laku  Bond Nomor:  1202.10 .2007 .08 .0086  

tangga l  

27  Agustus  2007  dan  Bond  Nomor:  1202.10 .2007 .07 .08 .0070  

tangga l  

1 Agustus  2007 ;  

4. Menghukum Tergugat  Dalam Rekonvens i  untuk  membayar  b iaya  

perkara  ;

Bahwa  te rhadap  gugatan  te rsebu t  Pengad i l an  Neger i  

Denpasar  te l ah  mengambi l  putusan ,  ya i t u  putusan  No.  

268/Pd t .G /2008 /PN.Dps  tangga l  

15 Jun i  2009 yang  amarnya  sebaga i  ber i ku t  :

I . DALAM KONVENSI :

A. DALAM PROVISI  :
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- Menyatakan  tun tu tan  Prov i s i  Penggugat  Konvens i  

t i dak  dapat  d i t e r ima  ;

B. DALAM EKSEPSI  :

- Menolak  ekseps i  Tergugat  I  Konvens i  se lu ruhnya  ;

C. DALAM POKOK PERKARA :

1. Mengabulkan  gugatan  Penggugat  Konvens i  sebag ian  ;

2. Menyatakan  bahwa  per jan j i a n  sebaga imana  dimaksud  

dalam :

a. The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  01/ I I I /  Pererenan- Math ias /2007  

yang  di t anda tangan i  o leh  Penggugat  Konvens i  dan  

Tergugat  I  Konvens i  ;

b. The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  …/VI I I /  EKO HOUSE-Math ias /2007  

yang  di t anda tangan i  o leh  Penggugat  Konvens i  dan  

Tergugat  I  Konvens i  ;

ber i ku t  perubahan /amandemennya  adalah  sah  ;

3. Menyatakan  bahwa  sura t  ob l i gas i  jaminan  

pelaksanaan  atas  proyek  pembangunan  v i l l a  d i  

Pererenan  dan  rumah  t i ngga l  (EKO  HOUSE) 

sebaga imana  di te rb i t k an  oleh  Tergugat  I I  Konvens i  

sebaga imana te rnya ta  dalam :

a. Per fo rmance  Bond  Nomor:  1202.10 .2007 .08 .0070  

sebesar  

Rp 2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  ;

b.  Per fo rmance  Bond  Nomor:  1202.10 .2007 .08 .0086  

sebesar  

Rp 1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah)  ;

ada lah  sah ;

4. Menghukum  Tergugat  I  untuk  mengembal i kan  

pembayaran  Pajak  Per tambahan  Ni la i  (PPN)  kepada  

Penggugat  Konvens i  sebesar  

Rp  197.240 .000 ,00  (se ra tus  sembi l an  puluh  tu j uh  

ju t a  dua  ra tus  empat  pu luh  r ibu  Rupiah)  dengan  

bunga  sebesar  1% set i ap  bulan  te rh i t u ng  se jak  

perkara  in i  d ida f t a r kan  di  Kepan i t e raan  Pengad i l an  
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Neger i  Denpasar  sampai  putusan  in i  d i l aksanakan  

dan dibayar  lunas  ;

5. Menolak  gugatan  Penggugat  Konvens i  se la i n  dan  

se leb ihnya  ;  

I I . DALAM REKONVENSI :

A. DALAM PROVISI  :

Menyatakan  tun tu tan  prov i s i  Penggugat  I  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  t i dak  dapat  

d i t e r ima  ;

B. DALAM POKOK PERKARA :

1. Mengabulkan  gugatan  Penggugat  I  

Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  sebag ian  ;

2. Menyatakan  bahwa :

- The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  01/ I I I /  Pererenan- Math ias /2007  ;

- The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  …./  VI I I / EKO HOUSE-Math ias /2007  ;

ber i ku t  sega la  addendumnya adalah  sah  dan mengika t  

p ihak - pihak  d i  da lamnya  ;

3. Menyatakan  bahwa pembata lan  per jan j i a n  sebaga imana  

dimaksud  dalam :

- Let te r  of  Termina t i on  re fe rence  of  The Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  No.  

01/ I I I / P e r e r enan - Math ias /2007  ;

- Let te r  of  Termina t i on  re fe rence  of  The Cont rac t  

Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  Borongan)  

No. /V I I I EKO HOUSE-Math ias /2007 ;

ada lah  t i dak  sah ;

4. Menyatakan  bahwa  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  

Konvens i  te lah  melakukan  wanpres tas i  te rhadap  

Penggugat  I  Rekonvens i /  Tergugat  I  Konvens i  

berdasar  atas  :

- The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  01/ I I I /  Pererenan- Math ias /2007  ;

- The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  …./  VI I I / EKO HOUSE-Math ias /2007  ;
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5. Menghukum  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

untuk  membayar  to ta l  kerug ian  mater i i l  kepada  

Penggugat  I  Rekonvens i /  Tergugat  I  Konvens i  

sebesar  Rp 2.795 .438 .000  (dua  mi lya r  tu j uh  ra tus  

sembi l an  puluh  l ima  ju ta  empat  ra tus  t i ga  pu luh  

delapan  r ibu  Rupiah)  dengan  bunga  sebesar  1% 

set i ap  bulan  te rh i t ung  se jak  gugatan  in i  

d ida f t a r kan  di  Pengadi l an  Neger i  Denpasar  sampai  

putusan  in i  d i j a l ankan  ;

6. Menghukum  Tergugat  Rekonvens i /Pengguga t  Konvens i  

untuk  membayar  uang  paksa  (dwangsom)  sebesar  Rp 

1.000 .000 ,00  (sa tu  ju ta  Rupiah)  untuk  set i ap  har i  

ke la l a i an  atau  kete r l ambatan  akan  memenuhi  i s i  

putusan ,  te rh i t u ng  se jak  putusan  in i  berkekua tan  

hukum te tap  sampai  lunas  dibayar  ;

I I I . DALAM KONVENSI DAN REKONVENSI 

Menghukum Penggugat  Konvens i /Te rguga t  Rekonvens i  untuk  

membayar  biaya  perkara  yang  t imbu l  sebesar  Rp 

761.000 ,00  ( tu j uh  ra tus  enam puluh  satu  r i bu  Rupiah)  ;

Menimbang,  bahwa dalam t i ngka t  band ing  atas  permohonan  

Penggugat  putusan  Pengadi l an  Neger i  te rsebu t  te lah  dikua tkan  

oleh  Pengad i l an  Tingg i  Denpasar  dengan  putusan  No.  

23/PDT/2010 /PT .DPS tangga l  16 Apr i l  2009 ;  

Menimbang,  bahwa  sesudah  putusan  te rakh i r  in i  

d ibe r i t a hukan  kepada     Penggugat /Pemband ing  pada tangga l  23  

Ju l i  2010  kemudian  te rhadapnya  oleh  Penggugat /Pemband ing  

dia j ukan  permohonan  kasas i  secara  l i s an  pada  tangga l  05  

Agustus  2010  sebaga imana  te rnya ta  dar i  akte  permohonan  

kasas i  No.  268/Pdt .G /2008 /PN.Dps  yang  dibua t  o leh  Pani te ra  

Pengad i l an  Neger i  Denpasar ,  permohonan  te rsebu t  d i i ku t i  o leh  

memor i  kasas i  yang  memuat  alasan- alasan  yang  di te r ima  di  

Kepani te r aan  Pengadi l an  Neger i  te rsebu t  pada  tangga l  

19 Agustus  2010 ;

Bahwa sete lah  i t u  oleh  Tergugat  I /Te rband ing  yang  pada  

tangga l  

06  September  2010  te l ah  d ibe r i t a hu  ten tang  memor i  kasas i  
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dar i  Penggugat /  Pembanding  dia jukan  jawaban  memor i  kasas i  

yang  di te r ima  di  Kepani t e raan  Pengad i l an  Neger i  Denpasar  

pada tangga l  20 September  2010 ;

Menimbang,  bahwa  permohonan  kasas i  a  quo  beser ta  

alasan- a lasannya  te l ah  d ibe r i t a hukan  kepada  pihak  lawan  

dengan  seksama,  dia j ukan  da lam  tenggang  waktu  dan  dengan  

cara  yang  di ten tukan  dalam undang- undang,  maka oleh  karena  

i t u  permohonan kasas i  te rsebu t  fo rma l  dapat  d i t e r ima  ;

Menimbang,  bahwa  alasan- a lasan  yang  d ia j ukan  oleh  

Pemohon  Kasas i /  Penggugat  da lam  memor i  kasas inya  te rsebu t  

pada pokoknya  ia l ah  :

I . KEBERATAN KESATU

Terhadap  The  Contract  Agreement  (Surat  Perjan j i an  

Borongan)  No.  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS 2007

Bahwa  se lu ruh  bukt i - bukt i  yang  te lah  dia j ukan  oleh  

Pemohon Kasas i  pada  pers idangan  t i ngka t  band ing  maupun 

t i ngka t  per tama  secara  mutat i s  mutand is  mohon dianggap  

te rmuat  dan  menjad i  bag ian  yang  t i dak  te rp i sahkan  dar i  

memor i  kasas i  in i .

Bahwa  dalam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  halaman  137  

al i nea  2,  menyatakan  bahwa :

“Menimbang,  bahwa te r l eb i h  dahu lu  akan  dipe r t imbangkan  

kapan  peker j aan  pembangunan  Vi l l a  Pererenan  te rsebu t  

d imula i ,  walaupun  sesua i  Pasal  9  dar i  Per jan j i a n  

te rsebu t  d inya takan  bahwa  Pihak  Kedua  (Terguga t  I  

Konvens i )  menyelesa i kan  se lu ruh  peker j aan  se lambat -

lambatnya  se lama  8  bu lan  atau  240  har i  ka lender  t i dak  

te rmasuk  peker j aan  pers i apan  (se lama  t i dak  ada  

peker j aan  atau  peker j aan  tambahan  atau  perubahan-

perubahan  yang  mengak iba tkan  ber tambahnya  waktu ) ”  

Namun  dalam  per t imbangan  te rsebu t ,   Maje l i s   Hakim 

Pengad i l an  Neger i   Denpasar  dan  Pengad i l an  Tingg i  

Denpasar  te lah  ke l i r u ,  karena  buny i  Pasal  9  ayat  (1 )  

per jan j i a n  yang  menjad i  bahan  per t imbangan  te rsebu t  

masih  te rdapa t  ka l ima t  se lan ju t nya ,  ya i t u  :
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“P ihak  Kedua  menyelesa i kan  se lu ruh  peker j aan  se lambat -

lambatnya  8  bulan  atau  240  har i  t i dak  te rmasuk  

peker j aan  pers i apan  (se lama  t i dak  adanya  peker j aan  

tambah  atau  perubahan- perubahan  yang  mengak iba t kan  

ber tambahnya  waktu  pe laksanaan  atau  perpan jangan  waktu  

seper t i  yang  dia tu r  d i  Pasa l  9  Ayat  (2 )  sete lah  

di t anda tangan inya  Per jan j i a n  Borongan  in i  o leh  kedua  

belah  p ihak  atau  sete lah  tangga l  d imula i nya  peker j aan  

sesua i  dengan  jadwal  pe laksanaan  peker j aan  yang  

merupakan  lampi ran  yang  t i dak  te rp i sahkan  dar i  

Per jan j i a n  Borongan  in i " .

Bahwa  dengan  demik ian  jangka  waktu  per jan j i a n  in i  

ada lah  8  bu lan  atau  240  har i  te rh i t ung  se jak  

di t anda tangan inya  per j an j i a n  in i .

Kal imat  ber i ku tnya  sete lah  i t u  adalah  “a tau  sete lah  

tangga l  d imula i nya  peker j aan  sesua i  dengan  jadwa l  

pe laksanaan  peker j aan ”  dengan  maksud  ada lah  sebaga i  

p i l i h an  karena  d isambung dengan kata  atau .

Bahwa  untuk  pi l i h an  te rsebu t  dapat  d igunakan  apab i l a  

te rpenuh inya ,  

1. sete lah  tangga l  d imula inya  peker j aan  sesua i  dengan  

jadwa l  pe laksanaan  peker j aan .

2. merupakan  lampi ran  yang  t i dak  te rp i sahkan  dar i  

Per jan j i a n  Borongan  in i .  

Dengan  demik ian  hal  te rsebu t  t i dak  ser ta  merta  menjad i  

mut lak  sebaga i  awal  d imula inya  peker j aan .

Bahwa  dalam  Per jan j i a n  Borongan  baik  Per jan j i a n  No.  

01/ I I I / P e r e r enan - Math ias /2007  maupun  Per jan j i a n  

No. . .  /V I I I / EKO  HOUSE-Math ias /2007 ,  t i dak  di temukan  

lampi ran  yang  menunjukkan  jadwal  pe laksanaan  peker j aan .

Bahwa  dalam  Pasa l  1  ayat  11  Per jan j i a n  Borongan  

dinya takan  bahwa  def i n i s i  dar i  “Tangga l  d imula inya  

peker j aan  adalah  pada  saat  d i t e r imanya  pembayaran  uang  

muka  kecua l i  apabi l a  d i t en tukan  la i n  o leh  atau  atas  

perse tu j uan  Pihak  Per tama  dan  Pihak  Kedua  secara  

te r t u l i s ”
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Bahwa Pasa l  1 ayat  11 te rsebu t ,  merupakan  def i n i s i  dar i  

tangga l  d imula i nya  peker j aan ,  yang  mana dimaksud  dalam 

Pasa l  9  ayat  1  Per jan j i a n  Borongan.  Dengan  demik ian  

Pasa l  1  ayat  11  bukan  merupakan  mut lak  sebaga i  syara t  

untuk  d imula inya  peker j aan  karena  masuk  dalam  rumusan  

yang  umum.

I I . KEBERATAN KEDUA

Per t imbangan  Hakim  ha laman  137  al i nea  ke- 5  yang  

menyatakan  :

“  Menimbang  bahwa  dar i  pembayaran  uang  muka  secara  

ber tahap  maka  berdasarkan  bukt i  sura t  berupa  bukt i  

t rans fe r  mela lu i  Bank  Mandi r i  ber tanda  P4- a  sampai  

dengan  P4- h yang  jumlahnya  mendekat i  besaran  uang  muka 

yang  dipe r j an j i k an  ada lah  sesua i  dengan  angsuran  dalam 

sura t  bukt i  ber tanda  P4- h  ya i t u  t rans fe r  mela lu i  Bank  

Mandi r i  te r t angga l  

1  Agustus  2007;  ha l  te rsebu t  bersesua ian  pula  dengan  

bukt i   TI - 1   berupa  Rekening  Koran  Nomor  :  

145.00 .9927918  atas  nama Drs .  I  wayan  Witana  se laku  

di rek tu r  PT.  Eka Sar i  Makmur  (Terguga t  I  Konvens i )  ;  “

Per t imbangan  Maje l i s  Hakim halaman 138 al i nea  ke- 1 yang  

menyatakan

“Menimbang  bahwa dengan  demik ian  sesua i  dengan  dimaksud  

keten tuan  Pasa l  1  angka  11  dar i  Per jan j i a n  a  quo,  

secara  hukum  tangga l  d imula inya  peker j aan  te rsebu t  

ada lah  pada  tangga l  1  Agustus  2007  sampai  240  (dua  

ra tus  empat  pu luh)  har i  ke  depan  se lama  t i dak  ada  

peker j aan  tambah  atau  perubahan  yang  mengak iba tkan  

ber tambahnya  waktu  peker j aan . ”

Bahwa  berdasarkan  bukt i  P- 4f  yang  merupakan  bukt i  

peng i r iman  uang mela lu i  t rans fe r  pada Bank Mandi r i  dar i  

Pembanding /Penggugat  Konvens i /Te rguga t  Rekonvens i  

kepada  Terband ing  I  /Terguga t  I  Konvens i /Penggugat  I  

Rekonvens i  untuk  pembayaran  4,13%  progress  Parerenan  

te r t angga l  29  Jun i  2007  se jumlah  Rp  775.000 .000 ,00  

( tu j uh  ra tus  tu j uh  pu luh  l ima  ju ta  Rupiah)  ;
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Bahwa  berdasarkan  bukt i  P- 4g  yang  merupakan  bukt i  

peng i r iman  uang mela lu i  t rans fe r  pada Bank Mandi r i  dar i  

Pemohon  Kasas i  kepada  Termohon  Kasas i  I  untuk  

pembayaran  8,32% progress  Parerenan  te r t angga l  16  Ju l i  

2007  se jumlah  Rp 785.000 .000 ,00  ( tu j uh  ra tus  delapan  

puluh  l ima  ju ta  Rupiah) .

Bahwa  berdasarkan  bukt i  P- 4h  yang  merupakan  bukt i  

peng i r iman  uang mela lu i  t rans fe r  pada Bank Mandi r i  dar i  

Pemohon  Kasas i  kepada  Termohon  Kasas i  I  untuk  

pembayaran  14% progress  Parerenan  te r t angga l  1 Agustus  

2007  se jumlah  Rp  1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  

Rupiah)  ;

Bahwa  dengan  demik ian  je l as  bahwa  pada  kenyataannya  

Termohon Kasas i  I  te l ah  memula i  peker j aan  sebe lum bu lan  

Agustus  2007  dan  apab i l a  di l i h a t  dar i  bukt i  P- 4f  

progress  sebesar  13% pada  tangga l  29  Jun i  2007  maka 

dapat  d ipe rk i r a kan  peker j aan  te lah  d imula i  sebe lum 

tangga l

 29  Jun i  2007.  Namun karena  t i dak  ada  tangga l  past i  

kapan  peker j aan  di  mula i ,  berdasarkan  bukt i  P- 4f  

te rsebu t ,  Pemohon Kasas i  dengan  i t i k ad  baik  menentukan  

bahwa  tangga l  29  Jun i  2007  ada lah  awal  d imula i nya  

peker j aan  ;

Bahwa dengan  demik ian  Maje l i s  Hakim  Judex  Fact i  te l ah  

ke l i r u  da lam  menentukan  kapan  dimula inya  peker j aan  

ya i t u  seharusnya  pada tangga l  29 Jun i  2007 dan berakh i r  

240  har i  atau  8  bu lan  sete lah  dimula inya  peker j aan  

ya i t u  pada tangga l  28 Februar i  2008 ;

I I I . KEBERATAN KETIGA

Bahwa  dalam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  halaman  139  

al i nea  1,  2 dan 3 menyatakan  :  

“  Menimbang,  bahwa sebaga imana  dipe r t imbangkan  di  atas  

oleh  karena  proyek  secara  hukum dimula i  pada  tangga l  1  

Agustus  2007  maka  apab i l a  dih i t ung  se lesa i  da lam  8 

bulan  (240  har i )  maka  proyek  harus  se lesa i  tangga l  1 

Apr i l  2008  dengan  cata tan  t i dak  ada  peker j aan  tambah,  
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akan  te tap i  proyek  te rsebu t  te rnya ta  te l ah  te rbuk t i  

banyak  te r j ad i  peker j aan  tambah yang  ten tunya  biaya  dan  

waktu  menjad i  ber tambah,  yang  ten tunya  d isadar i  o leh  

Penggugat  Konvens i ,  maupun Tergugat  I  Konvens i  “

“  Menimbang,  bahwa menyadar i  keadaan  te rsebu t  kemudian  

sesua i  bukt i  sura t  Tergugat  I  Konvens i  TI - 14  pada  

pokoknya  Tergugat  I  Konvens i  pada tangga l  31 Maret  2008  

te lah  mengajukan  permohonan  perpan jangan   waktu  kepada  

Penggugat  Konvens i  untuk  menyelesa i kan  proyek  sampai  

dengan  tangga l  31  Mei  2008,  walaupun  t i dak  ada  

tanggapan  dar i  Penggugat  Konvens i ”

“Menimbang,  bahwa  jauh  sebe lum  Tergugat  I  Konvens i  

mengajukan  permohonan  perpan jangan  pada  tangga l  4 

Februar i  2008 anta ra  Penggugat  Konvens i  dengan  Tergugat  

I  Konvens i  te lah  bersepaka t  menunjuk  CV.  Ci t ra  In t i  

sebaga i  manager  proyek  tungga l  sebaga imana  bukt i  P- 6 

yang  mana  sega la  komunikas i  berka i t an  dengan  proyek  

Tergugat  I  Konvens i  t i dak  dapat  langsung  kepada  

Penggugat  Konvens i  akan  te tap i  d i tu j ukan  kepada  CV.  

Ci t r a  In t i  ha l  mana bersesua ian  pula  dengan  bukt i  P- 24  

pada pokoknya  ten tang  cata tan  pembayaran  bahan mater i a l  

dan tenaga  ker j a  per iode  tangga l  5 Maret  2008 yang  mana 

dalam bukt i  ber tanda  P- 6 te rsebu t  juga  dinya takan  pada  

pokoknya  permin taan  penundaan  serah  te r ima  peker j aan  

sampai  tangga l  30  Apr i l  2008  secara  l i s an  te l ah  

dise tu j u i  o leh  Penggugat  Konvens i ,  demik ian  pula  sesua i  

dengan bukt i  te r t u l i s ,  ber tanda  P- 8 proyek  akan  se lesa i  

pada  tangga l  

30 Apr i l  2008”

Bahwa sebaga imana yang  te l ah  diu ra i kan  pada angka  1 dan  

2 di  atas ,  secara  hukum dimula inya  peker j aan  ada lah  per  

29  Jun i  2007  dan  berakh i r  pada  28  Februar i  2007  dan  

per t imbangan  hak im  te rsebu t  t i dak  sesua i  dengan  fak ta  

hukum  yang  ada.  Dengan  demik ian  pada  tangga l  

28  Februar i  2008,  peker j aan  te l ah  dianggap  se lesa i  d i  

lua r  peker j aan  tambah,  namun  progress  peker j aan  dar i  
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yang  diper j an j i k an  sesua i  bukt i  

P- 4t  ;

Bahwa memang te r j ad i  peker j aan  tambah sesua i  bukt i  TI - 9 

s .d  TI - 13  namun peker j aan  tambah  i t u  diber i kan  waktu  

yang  t i dak  d i t en tukan  kapan  akan  berakh i r  o leh  

Pembanding /Penggugat  Konvens i /Te rguga t  Rekonvens i  d i  

lua r  Per jan j i a n  Borongan  yang  te lah  di tanda tangan i  o leh  

kedua  belah  pihak  ;

Bahwa  mengenai  permin taan  perpan jangan  waktu  oleh  

Termohon  Kasas i  I  te r t angga l  31  Maret  2008  sesua i  

dengan bukt i  T 1- 14,  Pemohon Kasas i  t i dak  menanggap inya  

karena  Pemohon  Kasas i  merasa  peker j aan  menjad i  

ber la ru t - la ru t  dan  t i dak  kun jung  se lesa i  sedangkan  

proyek  peker j aan  te rsebu t  akan  segera  dikomers i l k an  

oleh  Pemohon Kasas i  ;

Bahwa  dalam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  a l i nea  3 

te rsebu t  te l ah  je l as  bahwa anta ra  Pemohon Kasas i  dengan  

Termohon Kasas i  I  te l ah  sepakat  mengenai  penun jukkan  CV 

Ci t r a  In t i  sebaga i  Manaje r  Proyek  Tungga l  sebaga imana  

bukt i  P- 6,  ha l  in i  ber ten tangan  dengan  per t imbangan  

Maje l i s  Hakim  mengenai  gugatan  Rekonvens i  o leh  

Terband ing  halaman  151  angka  2  “  ……dan  bahkan  pada 

tangga l  4  Februar i  2008  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  

Konvens i  te l ah  menunjuk  CV.  Ci t ra  In t i  untuk  melakukan  

berbaga i  akt i v i t a s  pemesanan mater i a l  tanpa  perse tu j uan  

Penggugat  I  Rekonvens i /Te rguga t  I  Konvens i  seh ingga  

te r j ad i  kerancuan  dalam pelaksanaan  proyek  te rsebu t ” .

Hal  te rsebu t  membukt i kan  bahwa Termohon  Kasas i  I  t i dak  

kons is t en  dalam  pernya taannya  dan  berusaha  untuk  

memutarba l i k kan  fak ta  ser ta  mencar i  kesa lahan  Pemohon 

Kasas i ,  padaha l  te lah  dengan  je l as  anta ra  Pemohon 

Kasas i  dan  Termohon  Kasas i  I  te l ah  menyepakat i  ha l  

te rsebu t  sesua i  bukt i  P- 6 ;

Bahwa da lam per t imbangan  Maje l i s  Hakim al i nea  3 ka l ima t  

te rakh i r  yang  menyatakan  “  … demik ian  pula  sesua i  
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dengan bukt i  te r t u l i s ,  ber tanda  P- 8 proyek  akan  se lesa i  

pada tangga l  30 Apr i l  2008 “ .

Bahwa dalam bukt i  P- 8 te rsebu t  proyek  yang  akan  se lesa i  

pada  tangga l  

30 Apr i l  2008 ada lah  proyek  Eko House yang  akan  d ibahas  

sete lah  proyek  Pererenan ,  dan  bukan  jangka  waktu  

berakh i r nya  peker j aan  Proyek  Pererenan ,  dengan  demik ian  

Maje l i s  Hakim  te l ah  ke l i r u  da lam  membuat  

per t imbangannya  yang  akan  sangat  berpengaruh  pada  

putusan .

IV . KEBERATAN KEEMPAT

Bahwa  dalam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  halaman  140  

al i nea  1 yang  menyatakan  :

“Menimbang,  bahwa akan  te tap i  sebaga imana  bukt i  sura t  

Penggugat  ber tanda  P- 11  ten tang  sura t  pemutusan  pada  

pokoknya  pada  tangga l  

10  Apr i l  2008  Penggugat  Konvens i  te l ah  melakukan  

pemutusan  kont rak  dengan  Tergugat  I  Konvens i  secara  

sep ihak  dengan  alasan  k ine r j a  ya i t u  ke la l a i an  untuk  

mengiku t i  keten tuan  kont rak  yang  berhubungan  dengan  

harga ,  kete r l ambatan  dan pembayaran  kepada  supp l i e r ”  

Bahwa walaupun  secara  hukum Per jan j i a n  te rsebu t  te lah  

berakh i r  pada  tangga l  28  Februar i  2008,  namun  da lam 

Pasa l  10  angka  6  Sura t  Per jan j i a n  Borongan  No.  

01/ I I I / PERERENAN-2007  di tegaskan  bahwa  " Pihak  Kedua 

akan  member ikan  persyara tan  per tama  berupa  sura t  

ob l i gas i  jaminan  pelaksanaan  sen i l a i  dengan  Rp 

3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  Rupiah)  sebaga i  garans i  

ke lengkapan  pe laksanaan  peker j aan  kepada  Pihak  Per tama,  

Pihak  Kedua  diha ruskan  member ikan  Sura t  Obl igas i  

jaminan  pelaksanaan  te rsebu t  kepada  Pihak  Per tama  

pal i ng  lambat  8 minggu  sete lah  penandatanganan  kont rak  

in i .  Apabi l a  Pihak  Kedua  t i dak  berhas i l  member ikan  

sura t  ob l i gas i  jaminan  pelaksanaan  se cara  tepa t  waktu  

maka  Pihak  Per tama  berhak  untuk  membata lkan  kont rak  

ker ja  in i  dan  menar i k  kembal i  uang  muka  yang  te l ah  
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diber i kan  sebaga imana  te rcan tum  pada  Pasa l  5 

dipe r j an j i a n  kont rak  in i ”

Bahwa dalam hal  in i ,  Pihak  Kedua ya i t u  Termohon  Kasas i  

te lah  wanpres tas i  te rhadap  is i  per jan j i a n  te rsebu t  d i  

atas  karena  Termohon Kasas i  I  member ikan  sura t  ob l i gas i  

t i dak  sesua i  dengan  angka  yang  d ipe r j an j i k an  ya i t u  Rp 

3.000 .000 .000 ,00  ( t i ga  mi lya r  Rupiah)  namun  Termohon  

Kasas i  I  hanya  member i kan  jaminan  sebesar  

Rp 2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  sa ja .  Sela in  

dar i  pada  i t u  Termohon  Kasas i  I  juga  te l ah  gaga l  

memenuhi  batas  waktu  yang  dipe r j an j i k an  ya i t u  8 minggu  

sete lah  penandatanganan  kont rak  pada  Apr i l  2007  yang  

seharusnya  sura t  ob l i gas i  te rsebu t  d ibe r i kan  pada bulan  

Jun i  2007,  namun  Termohon  Kasas i  I  baru  member ikan  

sura t  ob l i gas i  te r sebu t  yang  dike lua rkan  oleh  Termohon  

Kasas i  I I  pada tangga l  1 Agustus  2007 berdasarkan  bukt i  

P- 13  Per fo rmance  Bond  No.  1202.10 .2007 .08 .0070  sen i l a i  

Rp  2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  yang  

di t e rb i t k an  o leh  Termohon  Kasas i  I I  pada  tangga l  1 

Agustus  2007 ;

Bahwa dengan  demik ian  Termohon  Kasas i  I  te l ah  te rbuk t i  

secara  sah  te l ah  melakukan  wanpres tas i  se jak  awal  dan  

Pembanding /Penggugat  Konvens i /Te rguga t  Rekonvens i  

berhak  membata lkan /memutus  kont rak  secara  sep ihak  

kapanpun.  Dengan  demik ian  Let te r  of  Termina t i on ,  

Reference  of  Cont rac t  No.  01/ I I I / PERERENAN-MATHIA/2007  

te r t angga l  10 Apr i l  2008 ada lah  sah secara  hukum.

V. KEBERATAN KELIMA

Bahwa Pemohon  Kasas i  kebera tan  dengan  per t imbangan  

Maje l i s  Hakim halaman 141 al i nea  1 yang menyatakan  :

“  Menimbang,  bahwa se la i n  t rans fe r  Penggugat  Konvens i  

yang  di t e r ima  langsung  Tergugat  I  Konvens i  sebesar  Rp 

16.607 .000 .000 ,00  (enam be las  mi lya r  enam ra tus  tu juh  

ju t a  Rupiah)  Penggugat  Konvens i  untuk  kepent i ngan  

pembangunan  Vi l l a  Pererenan  te lah  pula  mengi r imkan /uang  

mela lu i  Bank  Mandi r i  kepada  CV.  Ci t ra  In t i  (Harw insa  
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Togato rop / saks i - 1  Penggugat  Konvens i )  dar i  bu lan  

Februar i  2008  s.d  bu lan  Apr i l  2008  sebaga imana  bukt i  

Penggugat  Konvens i  ber tanda  P- 7c  s/d  P- 7r  apab i l a  

dika l ku l as i k an  akan  mencapa i  jumlah  sebesar  sebaga imana  

dal i l  Penggugat  Konvens i  ya i t u  (+)  Rp 20.555 .000 .000 ,00  

(dua  puluh  mi lya r  l ima  ra tus  l ima  puluh  l ima  ju t a  

Rupiah) ”

Bahwa dar i  bukt i  P- 4f  s/d  P- 4t  d i tambahkan  dengan  bukt i  

P- 7c  s/d  P- 7r  dan  P- 20a  didapa t  jumlah  uang  yang  te l ah  

dike lua r kan  oleh  Pemohon  Kasas i  Rp  21.254 .000 .000 ,00  

(dua  puluh  satu  mi lya r  dua ra tus  l ima  puluh  empat  ju ta  

Rupiah)  kepada  Termohon  Kasas i  I ,  bukan  sebaga imana  

yang  te r t u l i s  da lam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  dan  

bukt i  P- 18a  s/d  

P- 18k  berupa  pembayaran  pajak  kepada  Negara  yang  

seharusnya  te lah  di tanggung  o leh  Termohon  Kasas i  I  

namun Termohon Kasas i  I  t i dak  membayarkannya  sebesar  Rp 

197.240 .000 ,00  (se ra tus  sembi lan  pu luh  tu juh  ju ta  dua  

ra tus  empat  pu luh  r ibu  Rupiah)  yang  te lah  dibayarkan  

oleh  Pemohon  Kasas i  kepada  negara  seh ingga  Termohon  

Kasas i  I  harus  menggant i nya  kepada  Pemohon Kasas i  ser ta  

bukt i  P- 20d  berupa  bukt i  pembayaran  mela lu i  t rans fe r  

bank  Mandi r i  dar i  Pemohon Kasas i  kepada  Haente  Diesse l  

pada  tangga l  28 Maret  2008  sen i l a i  USD 2.750  (dua  r i bu  

tu juh  ra tus  l ima  puluh  dol l a r  US).  Dengan  demik ian  

se lu ruh  b iaya  yang  te lah  dike lua rkan  oleh  Pemohon 

Kasas i  sebesar  Rp  21.451 .240 .000 ,00  (dua  puluh  satu  

mi lya r  empat  ra tus  l ima  pu luh  satu  ju ta  dua ra tus  empat  

pu luh  r i bu  Rupiah)  dan USD 2.750  (dua  r i bu  tu j uh  ra tus  

l ima  puluh  do l l a r  US) ;

Bahwa dar i  jumlah  te rsebu t ,  jauh  meleb ih i  jumlah  yang  

disepaka t i  da lam  per jan j i a n  ya i t u  sebesar  Rp 

20.400 .000 .000 ,00  (dua  pu luh  mi lya r  empat  ra tus  ju ta  

Rupiah)  ;

Bahwa da lam  perpan jangan  waktu  yang  dibe r i k an  sete lah  

berakh i r nya  kont rak  pada  28  Februar i  2008,  Pemohon 
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Kasas i  menghent i kan  peker j aan  Termohon  Kasas i  I  bu lan  

Apr i l  2008  sedangkan  Termohon  Kasas i  I  baru  

menyelesa i kan  proyeknya  88% sa ja  sesua i  bukt i  P- 7b 

seh ingga  Pemohon Kasas i  d i rug i kan  waktu  dan b iaya  ;

Sesua i  dengan  bukt i  P- 4t ,  Pemohon  Kasas i  te rakh i r  

melakukan  pembayaran  kepada  Termohon  Kasas i  I  untuk  

pembayaran  78%  progress  Februar i  2008  Pererenan  

te r t angga l  10  Maret  2008  se jumlah  

Rp 252.000 .000 ,00 ,  sedangkan  pada penghent i an  peker j aan  

pada  

10  Apr i l  2008,  Termohon  Kasas i  I  te l ah  menyelesa i kan  

88% peker j aannya  namun Pemohon Kasas i  be lum membayarkan  

s isa  progress  dar i  78% ke  88% ya i t u  sebesar  10%.  Namun 

dalam  ha l  in i  Termohon  Kasas i  I  masih  mempunyai  s isa  

tanggung  jawab  sebesar  12% untuk  menyelesa i kan  hingga  

100%.  Dengan demik ian  perh i t ungan  kerug ian  yang  d ia l ami  

oleh  Pemohon Kasas i  sebaga i  ber i ku t  :

1. Tanggung  jawab  Pemohon Kasas i  kepada  Termohon  Kasas i  

I  sebesar  10% ;

2. Tanggung  jawab  Termohon  Kasas i  kepada  Termohon  

Kasas i  sebesar  12% ;

3. Sehingga  dar i  se l i s i h  te rsebu t ,  Termohon  Kasas i  I  

masih  memi l i k i  beban  tanggung  jawab  sebesar  2% 

kepada  Pemohon Kasas i  ;

4. (2%  x  ni l a i  kont rak  yang  disepaka t i  da lam 

per jan j i a n )  (+ )  ke leb ihan  biaya  yang  dike lua rkan  

oleh  Pemohon  Kasas i  (+)  pa jak  (+ )  bunga  1% dar i  

jumlah  kese lu ruhan  (+)  uang paksa

a. 2% x Rp 20.400 .000 .000 ,00   (= ) Rp  

408.000 .000 ,00

b. (Rp 21.254 .000 .000 ,00  (+ )  USD 2.750)

-  Rp 20.400 .000 .000 ,00 (=) Rp

854.000 .000 ,00

USD 2.750

c . Pajak  (= ) Rp    

       197.240 .000 ,00    

Hal .  53 dar i  65 hal .  Put .  No.  844 
K/Pdt /2011

Disclaimer
Kepaniteraan Mahkamah Agung Republik Indonesia berusaha untuk selalu mencantumkan informasi paling kini dan akurat sebagai bentuk komitmen Mahkamah Agung untuk pelayanan publik, transparansi dan akuntabilitas
pelaksanaan fungsi peradilan. Namun dalam hal-hal tertentu masih dimungkinkan terjadi permasalahan teknis terkait dengan akurasi dan keterkinian informasi yang kami sajikan, hal mana akan terus kami perbaiki dari waktu kewaktu.
Dalam hal Anda menemukan inakurasi informasi yang termuat pada situs ini atau informasi yang seharusnya ada, namun belum tersedia, maka harap segera hubungi Kepaniteraan Mahkamah Agung RI melalui :
Email : kepaniteraan@mahkamahagung.go.id    Telp : 021-384 3348 (ext.318) Halaman 53



Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Mah
ka

m
ah

 A
gung R

ep
ublik

 In
dones

ia

Direktori Putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia
putusan.mahkamahagung.go.id

Jumlah (=) Rp

1.459 .240 .000 ,00

(+)  USD 2.750

(sa tu  mi lya r  empat  ra tus  l ima  puluh  sembi l an  ju t a  

dua  ra tus  empat  pu luh  r i bu  Rupiah  dan  dua  r i bu  

tu juh  ra tus  l ima  puluh  dol l a r  US).  

d. Bunga sebesar  1% per  bu lan  dar i  jumlah  a (+ )  b (+)  

c  te rh i t u ng  se jak  gugatan  dida f t a r kan  sampai  

putusan  berkekua tan  hukum te tap  ;

e . Uang  paksa  (dwangsom)  sebesar  Rp  1000.000 ,00  

set i ap  har i  kete r l ambatan  Termohon  Kasas i  I  untuk  

melaksanakan  is i  putusan  te rh i t ung  se jak  putusan  

berkekua tan  hukum te tap .

VI . KEBERATAN KEENAM

Bahwa  Pemohon  Kasas i  kebera tan  dengan  per t imbangan  

Maje l i s  Hakim  halaman  157  al i nea  2  yang  menyatakan  

“ Menimbang  bahwa dengan  demik ian  pembata lan  per jan j i a n  

secara  sep ihak  yang  di l akukan  oleh  Penggugat  Konvens i  

berupa  Let te r  of  Termina t i on  tangga l  10  Apr i l  2008  

(buk t i  P- 11)  dan  tangga l  11  Apr i l  2008  (buk t i  P- 12)  

ada lah  t i dak  sah,  seh ingga  Tergugat  

Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  te lah  melakukan  

wanpres tas i  te rhadap  Penggugat  I  Rekonvens i /Te rguga t  I  

Konvens i ,  o leh  karenanya  pet i t um  gugatan  Rekonvens i  

angka  3 dan angka  4 harus  dikabu l kan  pula  " .

Bahwa  berdasarkan  ura ian  kami  pada  angka  4  di  atas ,  

Pemohon  Kasas i  berhak  untuk  membata lkan  per jan j i a n  

karena  Termohon  Kasas i  I  te l ah  melakukan  wanpres tas i  

dengan  t i dak  member ikan  sura t  ob l i gas i  tepa t  waktu  dan  

t i dak  sesua i  jumlah  yang  te l ah  disepaka t i  da lam 

per jan j i a n .  Sela in  dar i  pada  i t u  Sura t  Per jan j i a n  

Borongan  No.  01/ I I I / PERERENAN-MATHIAS/2007  pada  

hakeka tnya  te lah  berakh i r  pada  28  Februar i  2008  

seh ingga  Let te r  of  Termina t i on  tangga l  10  Apr i l  2008  

ada lah  sah menuru t  hukum ;
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Bahwa  dar i  ura ian  te rsebu t  d i  atas ,  te lah  te rbuk t i  

bahwa Termohon Kasas i  I  yang  te l ah  wanpres tas i  te rhadap  

Pemohon  Kasas i  seh ingga  sega la  tun tu tan  dar i  Pemohon 

Kasas i  harus lah  dikabu l kan  ;

Bahwa  dengan  te rbuk t i n ya  Termohon  Kasas i  I  te lah  

wanpres tas i  te rhadap  Pemohon  Kasas i  maka  Termohon  

Kasas i  I I  waj ib  untuk  mencai r kan  jaminan  sebesar  Rp 

2.000 .000 .000 ,00  (dua  mi lya r  Rupiah)  yang  te r t uang  

dalam Per fo rmance  Bond No.  1202.10 .2007 .08 .0070  tangga l  

1 Agustus  2007 kepada  Pemohon Kasas i  ;

VI I . KEBERATAN KETUJUH

Terhadap  The  Cont rac t  Agreement  (Sura t  Per jan j i a n  

Borongan)  No.  /  VI I I /  EKO HOUSE MATHIAS/2007.

a . Bahwa  dalam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  ha laman  141  

al i nea  3 dan  halaman  142  al i nea  2 dan  4,  menyatakan  

bahwa :

“Menimbang,  bahwa  sesua i  dengan  sura t  Per jan j i a n  

ber tanda  P- 2 dan T. I I - 10 te rsebu t  da lam Pasa l  9 ayat  

1 dinya takan  pada  pokoknya  bahwa Tergugat  I  Konvens i  

akan  menyelesa i kan  se lu ruh  peker j aan  se lambat -

lambatnya  se lama  8  (de lapan)  bu lan  atau  240  (dua  

ra tus  empat  pu luh  har i )  ka lender ,  t i dak  te rmasuk  

peker j aan  pers i apan  (se lama  t i dak  ada  peker j aan  

tambah) ”  

“Menimbang,  bahwa  Pasal  1  angka  11  dar i  per jan j i a n  

te rsebu t  d inya takan  pada  pokoknya  bahwa  dimula inya  

peker j aan  ada lah  pada  saat  d i t e r imanya  uang  muka,  

kecua l i  d i t en tukan  la i n  atas  perse tu j uan  kedua  be lah  

pihak  secara  te r t u l i s ”

“Menimbang ,  bahwa sesua i  dengan  bukt i  sura t  ber tanda  

P- 5a  dan  

P- 5b  te l ah  te rbuk t i  bahwa  untuk  uang  muka 

pembangunan  rumah  t i ngga l  EKO HOUSE te rsebu t  pada  

tangga l  10  September  2007  Penggugat  Konvens i  te l ah  

ment rans fe r  uang  mela lu i  Bank  Mandi r i  sebanyak  2 

(dua)  ka l i ,  masing- masing  sebesar  Rp 700.000 .000 ,00  
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( tu j uh  ra tus  ju t a  Rupiah)  dan  Rp  300.000 .000 ,00  

( t i g a  ra tus  ju t a  Rupiah) ,  seh ingga  se jak  tangga l  10  

September  2007  te rsebu t  pembangunan  proyek  d ianggap  

dimula i  (sebaga imana  dimaksud  Pasal  1  angka  11  

per jan j i a n  a  quo)  yang  mana  bukt i  peng i r iman  uang  

te rsebu t  te lah  masuk  ke  reken ing  koran  mi l i k  

Tergugat  I  Konvens i  (buk t i  T. I - 1) ”

Bahwa  Pemohon  Kasas i  Pembanding /Penggugat  

Konvens i /Te rguga t  Rekonvens i  kebera tan  te rhadap  

per t imbangan  Maje l i s  Hakim  te rsebu t  yang  menyatakan  

dimula inya  peker j aan  pada  tangga l  10 September  2007,  

padaha l  berdasarkan  Pasa l  1  angka  11  per jan j i a n  a 

quo  disebu tkan  bahwa  “ tangga l  d imula i nya  peker j aan  

ada lah  pada  saat  d i t e r imanya  pembayaran  uang  muka 

kecua l i  apab i l a  di t en tukan  la i n  oleh  atau  atas  

perse tu j uan  Pihak  Per tama  dan  Pihak  Kedua  secara  

te r t u l i s  ;

Bahwa berdasarkan  bukt i  P- 8,  anta ra  Pemohon  Kasas i  

dengan  Termohon  Kasas i  I  te l ah  menyetu ju i  sura t  

te r t angga l  20  Januar i  2008  bahwa  peker j aan  

disepaka t i  d imula i  pada  tangga l  27  Agustus  2007  dan  

di  da lam  sura t  te rsebu t  d inya takan  bahwa  Termohon  

Kasas i  I  t i dak  memenuhi  kua l i t a s  yang  dimin ta  anta ra  

la i n  pada  peker j aan  lava  stone  topp ing ,  pool  

c ladd ing  jo i n t s ,  serap  th i c kness ,  tugu  dan  la i n -

la i n ;

Bahwa  dalam  sura t  te rsebu t  juga  disebu tkan  bahwa 

Termohon  Kasas i  I  te l ah  te r l ambat  atas  2 bu lan  dar i  

peker j aan  yang  d i t en tukan  dan  s iap  atas  pena l t y  

sebesar  6% dar i  kont rak .

VI I I . KEBERATAN KEDELAPAN

Bahwa  dalam  per t imbangan  Maje l i s  Hakim  halaman  134  

al i nea  2 disebu tkan  bahwa :

“Menimbang  … dengan  ni l a i  kont rak  Rp 4.963 .400 .000 ,00  

(empat  mi lya r  sembi lan  ra tus  enam puluh  t i ga  ju ta  empat  

ra tus  r i bu  Rupiah)  yang  sesua i  dengan  bukt i  P- 3 berupa  
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tambahan  per j an j i a n  proyek  rumah  Eko  tangga l  27  

Februar i  2008  ada  potongan  harga  sebesar  Rp 

200.000 .000 ,00  (dua  ra tus  ju t a  Rupiah)  seh ingga  ni l a i  

kont rak  berkurang  menjad i  

Rp  4.763 .400 .000 ,00  (empat  mi lya r  tu j uh  ra tus  enam 

puluh  t i ga  ju ta  empat  ra tus  r i bu  Rupiah) ”

Bahwa per t imbangan  Maje l i s  Hakim te rsebu t  d i  atas  te l ah  

sesua i  dengan  bukt i  P- 2  dan  P- 3  namun  ber ten tangan  

dengan per t imbangan  Maje l i s  Hakim halaman 160 al i nea  2,  

"Menimbang,  bahwa dengan  demik ian  progress  yang  be lum 

dibayar  o leh  Tergugat  Rekonvens i /Penggugat  Konvens i  

ada lah  sebaga i  ber i ku t  : . . . . . . .  2.  Untuk  proyek  Eko  

House  68% s/d  75% (=)  7% x  Rp 4.963 .400 .000 ,00  (=)  Rp 

347.438 .000 ,00…………”

Bahwa  dalam  per t imbangan  te rsebu t  d i  atas ,  Maje l i s  

Hakim  te l ah  ke l i r u  dan  t i dak  kons is t en  dalam 

per t imbangan- per t imbangannya .  Seharusnya  jumlah  harga  

yang  te l ah  disepaka t i  sete lah  diamandemen  sebesar  

Rp  200.000 .000 ,00  (dua  ra tus  ju ta  Rupiah)  ada lah  

sebesar  

Rp  4.763 .400 .000 ,00  (empat  mi lya r  tu j uh  ra tus  enam 

puluh  t i ga  ju ta  empat  ra t us  r i bu  Rupiah)  namun da lam 

per t imbangan  hukum halaman  160  al i nea  2  Maje l i s  Hakim 

menyebut  jumlah  sebesar  Rp  4.963 .400 .000 ,00  (empat  

mi lya r  sembi lan  ra tus  enam puluh  t i ga  ju ta  empat  ra tus  

r i bu  Rupiah) .  Hal  te rsebu t  dapat  menyebabkan  kerug ian  

leb ih  besar  kepada  Pemohon Kasas i  maka dengan  demik ian  

per t imbangan  Maje l i s  Hakim  te rsebu t  harus  

dikesampingkan  ;

Bahwa dalam per t imbangan  Hakim halaman 160  al i nea  2 di  

atas ,  da lam  pengh i t ungan  kerug ian  yang  harus  dibayar  

oleh  Pemohon  Kasas i  untuk  proyek  Eko  House  dih i t ung  

dengan perh i t ungan  sebaga i  ber i ku t  :

68% s/d  75% (=)  7% x  Rp  4.963 .400 .000 ,00  (= )  Rp 

347.438 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  empat  pu luh  tu juh  ju ta  empat  

ra tus  t i ga  puluh  delapan  r i bu  Rupiah)  ;
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Bahwa  perh i t ungan  te rsebu t  te rdapa t  kesa lahan  angka  

yang  seharusnya  perh i t ungannya  adalah  sebaga i  ber i ku t  :

68% s/d  75% (=)  7% x  Rp  4.763 .400 .000 ,00  (= )  Rp 

333.438 .000 ,00  ( t i ga  ra tus  t i ga  puluh  t i ga  ju ta  empat  

ra tus  t i ga  puluh  delapan  r i bu  Rupiah)  ;

Dalam hal  in i  te rdapa t  se l i s i h  perh i t ungan  sebesar  Rp 

14.000 .000 ,00  (empat  be las  ju t a  Rupiah) .  

Ket idak te l i t i a n  Maje l i s  Hakim  te rsebu t  menimbulkan  

kerug ian  bag i  Pemohon Kasas i .

IX . KEBERATAN KESEMBILAN

Bahwa  Pemohon  Kasas i  memi l i k i  bukt i  baru  sebaga i  Ad 

In fo rmandum berupa  kewaj i ban  atas  pajak  yang  seharusnya  

dibayarkan  o leh  Termohon  Kasas i  I  namun  te lah  

dibayarkan  o leh  Pemohon Kasas i  ya i t u  :

a . Surat  Seto ran  Pajak  IMB  No.  59  Tahun  2008  An.  

Yul i ana  Si to rus  (pemi l i k  semula  tanah  untuk  

pembangunan  Eko  House)  tangga l  

15  Februar i  2008  untuk  masa  pajak  Februar i  2008  

sebesar  

Rp 16.648 .606 ,00  (enam belas  ju ta  enam ra tus  empat  

pu luh  delapan  r i bu  enam ra tus  enam Rupiah)  (buk t i  

tambahan Pt - 1a)  ;

b . Surat  Seto ran  Pajak  IMB  No.  59  Tahun  2008  A.n  

Yul i ana  Si to rus  tangga l  2  Apr i l  2008  untuk  masa 

pajak  Maret  2008  sebesar  

Rp 23.744 .015 ,00  (dua  puluh  t i ga  ju ta  tu juh  ra tus  

empat  pu luh  empat  r i bu  l ima  belas  Rupiah)  (buk t i  

tambahan Pt - 1b)  ;

c . Surat  Setoran  Pajak  PPN untuk  membangun send i r i  atas  

bangunan  di .  J l .  Telaga  Waja ,  Umasar i  Kelu rahan  

Kerobokan  Kelod ,  Kec.  Kuta  Utara  Badung  NOP 

51.03 .060 .001 .042 - 0188.0  An Yul iana  Si to rus  tangga l  

28  Agustus  2008  untuk  masa  pa jak  Agustus  2008  

sebesar  

Rp 78.027 .379 ,00  ( tu j uh  pu luh  delapan  ju ta  dua puluh  

tu juh  r i bu  t i ga  ra tus  tu j uh  puluh  sembi lan  Rupiah)  
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(buk t i  tambahan Pt - 1c)  ;

d . Surat  Setoran  Pajak  PDN KMS NOP.  51.03 .060 .001 .042 -

0188- 0  An  Yul i ana  Si to rus  tangga l  17  Maret  2009  

untuk  masa  pa jak  Februar i  2009  sebesar  Rp 

24. 830.000 ,00  (dua  puluh  empat  ju t a  de lapan  ra tus  

t i ga  puluh  r ibu  Rupiah)  (buk t i  tambahan Pt - 1d)  ;

Jumlah  kese lu ruhan  pa jak  yang  harus  d ibayarkan  oleh  

Termohon  Kasas i  I  ada lah  sebesar  Rp 16.648 .606 ,00  (+ )  

Rp  23.744 .015 ,00  (+ )  

Rp  78.027 .379 ,00  (+ )  Rp  24. 830.000 ,00  (= )  Rp 

143.250 .000 ,00  (se ra tus  empat  pu luh  t i ga  ju ta  dua ra tus  

l ima  puluh  r ibu  Rupiah)  ;

Bahwa  se la i n  pa jak  yang  menjad i  kewaj i ban  Termohon 

Kasas i  I ,  ada se jumlah  pembayaran  yang  harus  d ibayarkan  

oleh  Termohon  Kasas i  I  kepada  Pihak  ke- 3  namun t i dak  

dibayarkan  oleh  Termohon  Kasas i  I  dan  kemudian  dibayar  

oleh  Pemohon  Kasas i  seh ingga  Termohon  Kasas i  I  waj ib  

menggant i  pembayaran  te rsebu t  kepada  Pemohon  Kasas i  

berdasarkan  bukt i  sebaga i  ber i ku t  :  

1 . Apl i kas i  t rans fe r  Bank  Mandi r i  tangga l  4  Apr i l  2008  

dar i  Math ias  kepada  Lut f i  Wakid  sebesar  Rp 

194.500 .000 ,00  (se ra tus  sembi lan  puluh  empat  ju t a  

l ima  ra tus  r i bu  Rupiah)  untuk  pembayaran  kayu  ja t i  

dan kayu  ul i n .  (buk t i  tambahan Pt - 2a)  ;

2 . Apl i kas i  t rans fe r  Bank  Mandi r i  tangga l  12 Maret  2008  

dar i  Math ias  kepada  Lut f i  Wakid  sebesar  Rp 

89.000 .000 ,00  (de lapan  puluh  sembi lan  ju ta  Rupiah)  

untuk  pembayaran  kayu  ul i n  (buk t i  tambahan  

Pt - 2b)  ;

3 . Apl i kas i  t rans fe r  Bank  Mandi r i  tangga l  8  Apr i l  2008  

dar i  Math ias  kepada  Komarud in  sebesar  Rp 

20.000 .000 ,00  (dua  puluh  ju ta  Rupiah)  untuk  

pembayaran  Fina l  Balance  Eko  Vi l l a  (buk t i  tambahan  

Pt - 2c)  ;

4 . Apl i kas i  t rans fe r  Bank  Mandi r i  tanga l  6  Mei  2008  

dar i  Math ias  kepada  Yenny  sebesar  Rp 50.000 .000 ,00  
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( l ima  puluh  ju ta  Rupiah)  untuk  pembayaran  Help  For  

Eko Suppl i es  (buk t i  tambahan Pt - 2d)  ;

5 . Apl i kas i  t rans fe r  Bank  Mandi r i  tangga l  22 Apr i l  2008  

dar i  Math ias  kepada  Johannes  Janus  sebesar  Rp 

10.000 .000 ,00  (sepu luh  ju t a  Rupiah)  untuk  pembayaran  

Set t l ement  A/C Eko Vi l l a ,  (buk t i  tambahan Pt - 2e)  ;

6 . Apl i kas i  t rans fe r  Bank  Mandi r i  tangga l  25  September  

2008  dar i  Math ias  kepada  Johannes  Janus  sebesar  Rp 

15.000 .000 ,00  ( l ima  belas  ju ta  Rupiah)  untuk  

pembayaran  Balance  Fina l  A/C Eko (buk t i  tambahan  Pt -

2f )  ;

Jumlah  kese lu ruhan  pembayaran  kepada  Pihak  ke- 3  yang  

menjad i  kewaj i ban  Termohon  1  untuk  dibayarkan  kepada  

Pemohon  Kasas i  ada lah  sebesar  Rp 378.500 .000 ,00  ( t i ga  

ra tus  tu juh  pu luh  delapan  ju ta  l ima  ra tus  r i bu  

Rupiah)  ;

Bahwa  dar i  se lu ruh  kewaj i ban  Termohon  Kasas i  I  yang  

harus  dibayarkan  kepada  Pemohon Kasas i  sesua i  angka  4 

dan  5  di  atas  dan  se l i s i h  jumlah  perh i t ungan  Maje l i s  

Hakim yang  ke l i r u  pada  angka  3 d i  atas ,  adalah  sebesar  

Rp  143.250 .000 ,00  (+ )  Rp  378.500 .000 ,00  (+ )  Rp 

14.000 .000 ,00  (= )  Rp 535.750 .000 ,00  ( l ima  ra tus  t i ga  

puluh  l ima  ju ta  tu juh  ra tus  l ima  puluh  r ibu  Rupiah)  ;

Bahwa  dar i  perh i t ungan  yang  te l ah  diu ra i kan  di  atas  

te lah  dike tahu i  jumlah  kerug ian  yang  dia lami  oleh  

Pemohon  Kasas i  ada lah  sebesar  

Rp  535.750 .000 ,00  ( l ima  ra tus  t i ga  puluh  l ima  ju ta  

tu juh  ra tus  l ima  puluh  r i bu  Rupiah)  dan  kerug ian  yang  

dia l am i  oleh  Termohon  Kasas i  I  ada lah  sebesar  Rp 

333.438 .000 ,00  ( t i g a  ra tus  t i ga  puluh  t i ga  ju t a  empat  

ra tus  t i ga  puluh  delapan  r i bu  Rupiah)  ;

Bahwa dar i  has i l  perh i t ungan  te rsebu t ,  Pemohon  Kasas i  

mengalami  kerug ian  yang  leb ih  besar  dar i  pada  yang  

dia l am i  oleh  Termohon Kasas i  I  seh ingga  Termohon Kasas i  

I  harus  membayar  se l i s i h  jumlah  kerug ian  te rsebu t  

kepada  Pemohon Kasas i  ;
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Bahwa  se l i s i h  jumlah  kerug ian  yang  harus  dibayarkan  

oleh  Termohon Kasas i  I  kepada  Pemohon Kasas i  sebesar  Rp 

535.750 .000 ,00  ( - )  

Rp 333.438 .000 ,00  (= )  Rp 202.312 .000 ,00  (dua  ra tus  dua  

ju t a  t i ga  ra tus  dua be las  r i bu  Rupiah)  ;

Bahwa dengan  demik ian ,  Termohon Kasas i  I  te l ah  te rbuk t i  

melakukan  wanpres tas i  sebesar  Rp  202.312 .000 ,00  (dua  

ra tus  dua ju ta  t i ga  ra tus  dua belas  r i bu  Rupiah)  kepada  

Pemohon Kasas i  ;

Bahwa  dengan  te rbuk t i n ya  Termohon  Kasas i  I  te lah  

melakukan  wanpres tas i ,  maka pantas  agar  Termohon Kasas i  

d ikenakan  :

a. Bunga  sebesar  1% per  bu lan  dar i  jumlah  yang  harus  

dibayarkan  kepada  Pemohon  Kasas i  te rh i t u ng  se jak  

gugatan  dida f t a r kan  sampai  putusan  berkekua tan  hukum 

te tap  ;

b. Uang paksa  (dwangsom)  sebesar  Rp 1000.000 ,00  set i ap  

har i  kete r l ambatan  Termohon  Kasas i  I  untuk  

melaksanakan  is i  putusan  te rh i t ung  se jak  putusan  

berkekua tan  hukum te tap  ;

Bahwa  karena  Pemohon  Kasas i  te l ah  dapat  membukt i kan  

bahwa  Termohon  Kasas i  1  te lah  melakukan  wanpres tas i ,  

maka  Let te r  of  Termina t i on ,  Reference  of  Cont rac t  

No.  /V I I I / EKO HOUSE-MATHIAS/  2007 te r t angga l  27 Agustus  

2007 yang  dibua t  pada tangga l  11 Apr i l  2008 adalah  sah,  

dengan  per t imbangan  bahwa  Termohon  Kasas i  I  t i dak  

melakukan  kewaj i ban  membayar  pa jak  dan  t i dak  melakukan  

pembayaran  kepada  pihak  ke- 3  seh ingga  Pemohon  Kasas i  

yang  melakukan  kewaj i ban  te rsebu t  seh ingga  Pemohon 

Kasas i  te l ah  di rug i kan  ;

Bahwa  dengan  te rbuk t i n ya  Termohon  Kasas i  I  te lah  

melakukan  wanpres tas i  te rhadap  Pemohon  Kasas i  maka 

Termohon  Kasas i  I I  waj ib  untuk  mencai r kan  jaminan  

sebesar  Rp 1.000 .000 .000 ,00  (sa tu  mi lya r  Rupiah)  yang  

te r t uang  da lam  Per fo rmance  Bond  No.  1202.10 .2007 .08 .  

0086 tangga l  27 Agustus  2007 kepada  Pemohon Kasas i  ;
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X. KEBERATAN TERAKHIR

Bahwa  putusan  Pengad i l an  Tingg i  Denpasar  No.  

23/Pdt .Dps .  yang  dipu tusan  Pengad i l an  Neger i  Denpasar  

putus  pada  tangga l  16  Apr i l  2010  Jo  Putusan  Pengad i l an  

Neger i  Denpasar  No.  268/Pd t .G /PN.Dps  yang  dipu tus  pada  

tangga l  15  Jun i  2010  ada lah  putusan  yang  ke l i r u  da lam 

penerapan  hukum  dan  adanya  pelanggaran  dalam  "due  

proses  of  law  pada perkara  te rsebu t  ya i t u  :

Maje l i s  Hakim  belum  memer iksa  secara  kese lu ruhan  dan  

belum member ikan  alasan- alasan  hukum yang  je l as  ( rege l  

ven  bet  ob jec t i v e  rech t )  ser ta  be lum mencukupkan  alasan  

hukum yang  sempurna  sebaga imana  dia tu r  da lam Pasa l  182,  

183 dan Pasa l  184 HIR ;

Adanya  kemungk inan  te r j ad i n ya  kewenangan  atau  

peny impangan  et i ka  pada  maje l i s  Judex  Fact i .  Oleh  

karena  i t u  pada keadaan  seper t i  in i  Ketua  Maje l i s  Hakim  

Mahkamah  Agung  mempunya i  jus t i f i k a s i  untuk  dapat  

memer iksa  kembal i  proses  pers i dangan  dalam perkara  in i  

untuk  dapat  memer iksa  kembal i  in i  untuk  mengkaj i  dan  

menguj i  kebenaran  putusan  te rsebu t  ;

Maje l i s  Hakim  Agung  pada  t i ngka t  Kasas i  kembal i  patu t  

bers i kap  respons i ve  untuk  mel iha t  dan  mengkaj i  se jauh  

mana proses  yud is i a l  te l ah  d i l akukan  secara  ba ik  da lam 

memer iksa  perkara  putusan  Pengad i l an  Tingg i  Denpasar  

No.  23/Pdt .Dps .  yang  dipu tus  pada tangga l  16 Apr i l  2010  

Jo  Putusan  Neger i  Denpasar  No.  268/Pdt .G /PN.Dps  yang  

dipu tus  pada tangga l  15 Jun i  2009 ;

Maje l i s  Hakim  Agung  pada  t i ngka t  pemer iksaan  kasas i  

d i t un tu t  dapat  member ikan  kont r i b us i  yang  s ign i f i k an  

agar  t i dak  tu ru t  ser ta  memperkeruh  prob lema  defo re tas i  

dan penurunan  dera ja t  kua l i t a s  putusan  Judex  Fact i  yang  

ke l i r u  da lam penerapan  hukum te rsebu t .

Menimbang,  bahwa  te rhadap  alasan- alasan  te rsebu t  

Mahkamah Agung berpendapat  :  
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Bahwa  alasan- alasan  kasas i  dar i  Pemohon 

Kasas i /Pengguga t  t i dak  dapat  d ibenarkan ,  Judex  Fact i  t i dak  

sa lah  menerapkan  hukum dengan  per t imbangan  sebaga i  ber i ku t  ;  

Bahwa  dar i  ke- 10  kebera tan  yang  dikemukakan  o leh  

Pemohon  Kasas i /  Penggugat ,  te rnya ta  pr ins i p i l  berkenaan  

dengan  bunga  yang  t i dak  d iper j an j i k an  yang  d imin takan  

Penggugat  semula  sebesar  5%, menuru t  Maje l i s  Hakim te r l ampau  

besar  diband ingkan  dengan  bunga  bank  saat  in i .  Oleh  karena  

i t u  patu t  dan  pantas  k i ranya  diber l a kukan  bunga  ker inganan  

hanya  1% per  bu lan  menyeimbangkan  dengan  bunga  bank  saat  

in i ,  sedangkan  bunga  ju r i s p r udens i  sebesar  6% per  tahun  

te lah  out  of  date  ( te l ah  lewat  waktu)  ;

Bahwa mengenai  pen i l a i an  has i l  pembukt i an  yang  bers i f a t  

penghargaan  ten tang  suatu  kenyataan ,  ha l  mana  t i dak  dapat  

d ipe r t imbangkan  dalam  pemer iksaan  pada  t i ngka t  kasas i ,  

karena  pemer iksaan  dalam  t i ngka t  kasas i  hanya  berkenaan  

dengan  adanya  kesa lahan  penerapan  hukum,  adanya  pelanggaran  

hukum yang  ber laku ,  adanya  ke la l a i an  dalam memenuhi  syara t -

syara t  yang  diwa j i b kan  oleh  pera tu ran  perundang- undangan  

yang  mengancam ke la l a i an  i t u  dengan  bata lnya  putusan  yang  

bersangku tan  atau  bi l a  Pengad i l an  t i dak  berwenang  atau  

melampaui  batas  wewenangnya  sebaga imana  yang  dimaksud  dalam 

Pasa l  30  Undang- Undang  No.  14  Tahun  1985  jo  Undang- Undang 

No.  5 Tahun 2004 jo  Undang- Undang No.  3 Tahun 2009 ;

Menimbang,  bahwa berdasarkan  per t imbangan  di  atas ,  lag i  

pu la  te rnya ta  bahwa  putusan  Judex  Fact i  da lam  perkara  in i  

t i dak  ber ten tangan  dengan  hukum dan/a tau  undang- undang,  maka 

permohonan  kasas i  yang  dia j ukan  oleh  Pemohon Kasas i :  MATHIAS 

HUBERT MARIE ECHENE te rsebu t  harus  d i t o l a k  ;

Menimbang,  bahwa  oleh  karena  permohonan  kasas i  dar i  

Pemohon  Kasas i  d i t o l a k ,  maka  Pemohon  Kasas i  d ihukum untuk  

membayar  biaya  perkara  dalam t i ngka t  kasas i  in i  ;

Memperhat i kan  pasa l - pasa l  dar i  Undang- Undang  No.  48 

Tahun 2009,  Undang- Undang No.  14 Tahun 1985 sebaga imana  yang  

te lah  diubah  dengan  Undang- Undang  No.  5  Tahun  2004  dan  
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perubahan  kedua  dengan  Undang- Undang No.  3 Tahun  2009  ser ta  

pera tu ran  perundang- undangan  la i n  yang  bersangku tan  ;

M E N G A D I  L I   :

Menolak  permohonan  kasas i  dar i  Pemohon Kasas i :  MATHIAS 

HUBERT MARIE ECHENE te rsebu t  ;

Menghukum Pemohon Kasas i /Pengguga t  untuk  membayar  biaya  

perkara  da lam t i ngka t  kasas i  in i  sebesar  Rp 500.000 ,00  ( l ima  

ra tus  r i bu  Rupiah)  ;

Demik ian lah  d ipu tuskan  da lam  rapa t  permusyawara tan  

Mahkamah Agung  pada  har i  Rabu tangga l  10  Agustus  2011  o leh  

Prof .  Rehngena Purba,  SH. ,  MS.,  Hakim Agung yang  d i t e t apkan  

oleh  Ketua  Mahkamah  Agung  sebaga i  Ketua  Maje l i s ,  H.  M. 

Zaharuddin  Utama,  SH. ,  MM.,  dan  Prof .  Dr.  Takdir  Rahmadi ,  

SH. ,  LLM.,  Hakim- Hakim Agung  sebaga i  Anggota ,  dan  diucapkan  

dalam  s idang  te rbuka  untuk  umum pada  har i  i tu  juga  o leh  

Ketua  Maje l i s  beser ta  Hakim- Hakim  Anggota  te rsebu t  dan  

diban tu  o leh  Dulhusin ,  SH.  Pani te ra  Penggant i  dengan  t i dak  

dihad i r i  o leh  para  pihak  ;

Hakim- Hakim  Anggota  :  

K e t  u a,  

t t d . /  H.  M. Zaharudd in  Utama,  SH. ,  MM t td . /
t t d . /  Pro f .  Dr .  Takd i r  Rahmadi ,  SH. ,  LLM Prof .  

Rehngena Purba ,  SH. ,  MS

Biaya- biaya  :  

Pani te ra  Penggant i ,  

1.  M e t  e r  a i   …………………… Rp      6.000 ,00 t td . /Du l hus i n ,  

SH

2.  R e d a k s i  …………………… Rp      5.000 ,00    

3.  Admin is t r a s i  Kasas i  ………….. Rp  489.000 ,00

                        J  u m l  a h ……… Rp  500.000 ,00

Untuk  Sal i nan
Mahkamah Agung RI .

a.n .  Pani te ra
Pani te ra  Muda Perdata
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