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PERJANJIAN JUAL BELI BANGUNAN
DIATAS TANAH HAK SEWA
Nomor : 01

———
——

- Pada har ini, Jumat, pukul 14.00 WITA, tanggal dua Juni dua ribu dua puluh tiga
(02-06-2023). --- e i
-Menghadap kepada saya, NI NYOMAN AYUNL Sarjsna Hukom, magister
Eenotariata, Notaris di Kabupaten Gianyar, dengan dihadiri oleh para saksi vang
telah saya, Notaris kenal dan nama-namanya akan disebutkan pada bagian akhir

Alta int:---—— — e L e A He
- Tuan ANDREJ FREY, lshir di Dshambul, tanggal delapan belas Desember
senibu sembilan ratus tujuh puloh satu (18-12-1971), Warga Negara Jerman
Pekerjaan Swasta, bertempat tinggal di Jalan Sriwedari, Lingkungan Ubud
Kecamatan Ubud, Kabupaten Gianyar, Provinsi Bali, Pemegang Passport Nomor
CAINXYGEH, Masa berlaku passport : sebelas Februari dua ribu dua puloh
sembilan (11-02-2029), dan Pemegang kartn Ijin Tinggal Tetap Elektronik
(e-KITAP) Nomor : 2D11EB0014-U, Masa berlaku e-KITAP : dua puluh delapan
Agril dua ribu dua puluh lima(28-04-2025).-
- Menurut ketersngannya dalam Akta int bertindak dalam kedudukannya selaku
Ditektur dari dan karenanya untuk dan atas nama serta sah mewsakili PT. PARQ
UBUD PABTINERS, yang anggaran dasamya didirikan dengan Akta Pendirian
Perseroan Terbatas Nomor : 54 (lima puluh empat), tertanggal dua puluh defapan
Desember dua ribu dua puluh (28-12-2020), yang dibuat dihadapan Notaris DEWA
PUTU DIPTA DADIA NUGRAHA, Sarjana Hulum, Magister Kenotariatan,
Notaris di Kota Denpasar, dan telah mendapat pengesahan dari Kementrian Hukum
dan Hak Asasi Mamusia Republik Indonesia Nomor : AHU-
0000382.AH.01.01. TAHUN 2021, tertanggal enam Januari dua ribu dua puluh satu
(06-01-2021), yang telah mengalami perubshan berdasarkan Akta Pernyataan
Keputusan Rapat PT PARQ UBUD PARTNERS Nomor : 44 (empat puluh empat),
tertanggal sebelas Februari dua ribu dua puluh satu (11-02-2021), dan telsh




NI NYOMAN AYUNI, SH., MKn.

WOTARIS KEBIPATEH DAESAK TRHGKAR 1| GLENEAM

;endapal pengesahan dari Kementrian Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik

[ndonesia Nomor : ﬂHU-DﬂllEﬁ?.,ﬂH.ﬂl.ﬂI TAHUN 2021, tertangoal dua puluh
e Eebruari dua riby doa puluh setu (25-02-2021), yang dibust dikadapan Notaris

DEWA PUTU DIPTA DADIA NUGRAHA, Sarjana Hukum, Magister

Kenotariatan, Notaris di Kota Denpasat, dan Akta Pemyataan Keputusan Rapat
PT PARQ UBUD PARTNERS Nomor : 02 (dua), tertanggal daa belas Januari dua

cibu dua pulu tiga (12-01.2023), dan telah mendapa pengesahan dart Kem entrian
Bt dan Hak Asasi Manusia Republik Tndonesia Nomor - AHU-AHL01.05-
0044873, tertanggal tiga puloh Jewari dua ribu dua pulub ftigs
(30.01-2023), yang dibuat dihadapan saya, Notaris. —----=-—= e 5
SehagaiPihak Pertama Penjoal, - oo =
_ Tuan DEDY ALEX PUTRA, lahir di Mamasa, tanggal dua pulub safu januar
ceribu sembilan ratus delapan puluh tujuh (21-01-1987), Warga NegaraIndonesia,
Pekerjaan Karyawan Swasta, bertempat tinggal di Perumahan Dati River View
No. 20. Kelurshan/Desa Banjar Anyar, Kecamatan Kediri, Kabupaten Tabanan,
Provinsi Bali, Pemegang Kartu Tanda Penduduk Dengan Nomor Induk
Kependudukan (NIK) : 7371072101870001.
- Menurut keterangannya dalam melakukan perbustan hukum di dalam akta ini
bertindak selaku kuasa berdasarkan Surat Knasa yang dibuat dibawah tangan,
bermeterai cukup, tertanggal lima belas Mei dua ribu dua puluh tiga (13-03-2013),
yang turut pula dilekatkan pada minota akta ini, sehingga dari dan karenanya ssh
betindak mewakili Binaryx Bali Asset 1 DAO LLC, yang didirikan pada taggal
empat belas April dua nibu dua puluh tiga (14-04-2013), mengpunakan hukum sfafe
of Wyoning, yang berkedudukan di 30 N Gould St Ste R, Sheridan, WY 82801
USA = S

Sehagai Pihak Kedua/Pembeli;
- Para Pihak saya, Notaris kenal berdasarkan identitas yang diperlihatkan kepada,
saya, Notaris,---- : S 7
- Para Pihak kedua-duanya pada saat ini sedang berada di Gianyay.-——--—----——- s
-Para Pihak masing-masing bettindak dalam kedudukanniya seperti tersebut diatas,
menerangkan terlebih dahuhy:---— e e

|
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- Pihak Pertama adaloh pemegang yang ssh Sebidang Tanah Hak Sewa atas tanah -
- Sertifikat Hak Milik Nomot : 897/Desa Ubud, seluas 1300 M2 (seribu tiga ratus
meter persegt) yang terletak di Desa Ubud, Kecamatan Ubud, Kabupaten Daersh
Tingkat IT Gianyar, Propinsi Daerah Tingkat I Bali, yang letak dan batas-batas
tanahnya sebagammana diwraiken dalam Gambar Situasi tanggal 26-11-1990,
Nomor : 2263/1990, terdaftar atas nama : I GUSTI NYOMAN ALIT.- - 2
- Yang diperoleh oleh Pihak Pertama berdasarkan Akta Pemindshan Dan
Penyershan Hak Sewa Nomor : 07 (juh), tertanggal delapan Februari dua ribu
dua puluh satu (08-02-2021), dan bertalian dengan Akta Sewa Menyewa Tanah
Nomor : 08 (delapan), tertanggal dua puluh sembilan November dua ribu sembilan
belas (29-11-2019), yang kedua-duanya dibuat di hadapan saya, Notaris.----—— —
- (Selanjutnya dalam Akta mi disebut“TANAH HAK SEWAY).
- Pihak Pertama menerangkan bahwa di atas TANAH HAK SEWA tersebut telsh
dibangun bangunan, yang terdiri dari beberapa unit bangunan tersendiri yang
dikenal sebagai unit bangunan Penthouse. AT T
- Bahwa Para Pihak telah setuju untuk melakukan Perjanjian Jual Beli Bangunan
yang dibangun di atas Tanah Hak Sewa tersebut, bangunan mana yang desain,
ukuran dan bentuknya dituangkan dalam lampiran tersendiri vang telah disetujui
Para Pihak, yang terpisah dari Akta ini; e
| - Bangunan mana dibangun di ates sebidang Tanah Hak Sewa, satu dan lain hal
berdasarkan:. =
- Akta Pemindahan Dan Penyershan Hak Sewa Nomor - 07 (tujub), tertanggal
delapan Febmari dua nbu dva pulnh satu (08-02-2021), dan bettalian dengan Akta
Sewa Menyewa Tansh Nomor : 08 (delapan), tertanggal dua puluh sembilan
November dia nbu sembilan belas (29-11-2019), yang kedua-duanya di buat
dihadapan, saya, Notaris. - e
Sewa mana selama 30 (tiga puluh) tahun, terhitung sejak tangoal satu Januari dua
tibu dua pulsh (01-01-2020), sampai dengan tanggal satu januari dua ribu lima
pulah (01-01-2050). - eeem s e e e -
- Bahwa ketentuan-ketentuan yang tercantum dalam Akta-akta tersebut diatas tetap

berlaku seperti sedia kala sepanjang tidak ditakukan perubahan;
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ccpat dikenal sebaghi RIVER PENTHOUSE T8 cmesctios Sy —

_Selanjutnyadisebut Ohjek Jual Beli; -
Bahwa batas-batas Objeks Jual Beli telah diketah
perlu diuratkan dalam Perjanjian ing; -—----—-—-— =
. Para Pihak menerangkan telah menandatangéni Perjanjian di Bawah Tangan ber
materai cukup yang disebut “ MASTER AGREEMENT* tertanggal dua pulub

uioleh Para Pihak sehinpga tidak

-

empat April daa ribn dua puluh tiga (24-04-2023) =
Selanjutaya “MASTER AGREEMENT  tersebut satu foto copy seauai dengan
aslinya ikut pula dilekatkan dalam minuta Akta ini. : -eame
Berdasarkan hal-hal tersebut diatas Para Pihak:dengan ini  membuat
PERJANJIAN JUAL BELI BANGUNAN DI ATAS ‘TANAH HAK SEWA
dengan syarat-syarat den ketentuan-ketentuan sebagai benikut: e
PASAL 1- ——
. . -OBJEK JUAL BELI—
1. -Objek Jual Beli berupa bangunan seluas 64 M1 (enam puluh empat meter
persegi), yg dibangun di atas sebagian Tansh Hak Sewa dari luas keseluruhan
seluas 1300 M2 (seribu tiga ratus meter persegiy di Desa Ubud, Kecamatan Ubud,
Kabupaten Daerah Tingkat IT Gianyar, Provinsi Daersh Tingkat I Bali fersebut, -
). Bahwa desain, ukuran dan bentuk bangunan dimaksud dituangkan dalam
lompiran tersendiri yang telah disetuiii Para Pihak, yang terpisah dari Alta -~
PASALZ-
JANGEKA WAKTU -
1. Bahwa Jangka Waktu Jual Bdi Bangunan atau bangunan tersebut dapat
ditempati oleh Pembeli dihitung sejak tanggal 02-06-2023 (dua Juni dua ribu
dua puluh tiga) dan berakhir pada tanggal 01-01-2050 (satu Januari dua ribu
limapuluh);--mmeee-m
| 2. Bahwa objek jual beli tersebut terikat oleh jangka waktu sewa tanah, yang
dilalukan oleh Penjual sejak tanggal 08-02-2021 (delapan Februari dua ribu dua
puluh satu) dan berakhir pada tanggal 01-01-2050 (sat januari dua ribu lima

puluh).- : el
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Hahm apabila Pembeli bangunan tidak melakukan perpanjangan sewa tansh
selanjutnya, maka bangunan sebagai objek jual beli dan/atan renovasinga
otomatis akan menjadi milik Penjual atm Pemilik Tanah atan Pengganii
Haknya tanpaadanya ganti rugi berupa apapun; -

|4. Bahwa Pembdi mendapatkan prioritas utama dalam hal perpanjangan sewa

tansh selanjunya, dengan harga yang telsh disepakati antars Penjual atas
Pemilik Tanah atau Pengganti Haknya;

3. Bahwa perpanjangan sewa tersebut dapat dilakukan melaluiPenjual

PASAL 3

HARGADAN PEMBAYARAN

- Usng sewa untuk selumh jangka waktu yang tersebut dalam Pasal 2 diatas

ditetapkan sebesar Rp. 2.320.000.000 (dua milyar tiga ratus dua puluh juta rupiah),

ata setara dengan USD 160.000 (serstus enam puluh ribu Dolar Amerika

Senkat) - v

- Harga mana dibayar lunas oleh Pembeli kepada Penjual sebelum

penandatanganan Akta Perjanjian Jual Beli Bangunan Di Atas Tansh Hak Sewa ini,

melaluitransfer k rekening bank yang telah disepakati oleh Para Pihak e eeenm

- Pembayaran telah dilakukan oleh Pembeli kepada Penjual melahi transfer

rekening yang telsh disepakati oleh Para Pihak yaitu :

-Bank : MEGABANK;

- Atas Nama : PT PARQ UBUD PARTNERS;

- Rekening Nomor - 020660020248962 (IDR);

: 020662011000181 (USD);

- Swaft Code - MEGAIDJA:

- Alamat Bank - Jalan Raya Ubud, 115, Gianyar, ﬂﬂSTl,l__Il:ud,Bdi,m__._
Indonesia---- :

- Apabila pembayaran-pembayaran tersebut dilakukan dengan menggunakan cek
dan/atan bilyet giro maka pembayaran-pembayaran tersebut baru dianggap sah
apabilacek dan/atau bilyet giro tersebut dapat dicairkan dan/atau dipindahbukukan,
sedangkan apabila pembayaran dilakukan dengan transfer antar bank maka bukti
transfermenjadi bukti pembayaran yang sah. =
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— PASAL 4
. s JAMINANDARI PENJUAL .
1. Bahwa Penjusl menjamin bahwa Ohjek Jual Beli adalah dalam kondisi bail;
tidake dalam kondisi disewakan, dialibkan kepada pihak lain dan tidak dalam

| | 2. Bahwa Penjual bertangzung Ja*.wb dan menanggung blwﬂ—hla}a pembuatan
instalasi listrik dati PLN (Perusahaan Listrik Negara) dan instalast aw dari

| ] PDAM (Peruzshaan Daerah Air Minum), - — ol
' PASALS i

_TANGGUNG JAWAB PARA PIHAK
1. Bahwa kerusakan-kerusakan kecil atau kevusakan-kernsakan akibat pemakaian,

| peravatan menjadi tanggung jawab Pembheli:
| | 2. Bahwa kerusakan-kerusakan besar seperti strukinr bangunan dan stap runtuh

| menjadi tanggung jawsh Penjual selama 10 (sepuluh) tabun sejak tangpal

zerah tertma bangunan;

PASAL 6 .

: —— SFRAHTERIMA OBJEK JUAL BELI

- Bahwa Penjual telsh menyerahkan Ohjek Jual Beli kepada Pembeli pada sast
penandatangan Akta Ini.—-

PASALT
OPER KONTRAK =
-Bahwa Pembeli berhak mengoperkontrakkan Objek Jual Beli kepada pihak lain
denzan pemberitshuan secara lizen kepada Penjual —
PASALS
PENGOSONGAN
1. Bahwa Pembei wajib mengembalikan Objek Jual Beli kepada Penjual atm
Pemilik Tanah atas Pengganti Hakmya dalam keadaan baik pula dalam waktu
14 (empat belas) hari kalender setelsh jangka waktu sewa tansh dimana
bangunan terzebut dibangun telah berakhir:- i
[ 2. Bahwa apabila dalam jangka wakiu 14 (empat belas) hari tersebut Pembeli tetap

lﬂm menyerahkannya kepada Penjual atan Pemilik Tansh atan Penggant




NI NYOMAN AYUNI, SH., MKn

NOTAREE NABUFATEN CAEHAM TRSGRAT 1) G ITAR

—

Haknya, maka Penjual atau Pemilik Tanah atau Pengganti Haknya diben
kuasa yang tidak dapat dicabut keibali oleh Pembeli untuk meminta bantuan
alat-alat negara gunamengosongkan sendiri objek jual beli tersebut dari barang-
barang Pembeli serta penghuninya atas biaya Pembeli sendiri dengan risiko
tusak dan hilangnya barang karena pengosongan dengan cara tersebut dipikul
sendini oleh Pambeli: -ocmimasmsainc e Ol
|3. Bahwa hangunan dan/dau renovasinya yang dibangun oleh Pembeli, pada

akhir jangks waktm sews tansh, akan menjadi milik Penjual sty Pemilik

Tanash atay Penggan ti Haknya tanpa adanya ganti rugi berupa apapun;———

PASAL 9
AHLI WARIS.
-Perjanjian ini tidak berakhir, karena salah satu Pihak meningoal dunia, melminkan
tetap bersifat turun-temurun, dan harus dipatuhi oleh para ahli waris atan penerima
hak dari masing-masing pihak, - -
PASAL 10
KEADAAN MEMAKSA (FORCE MAJEURE)—
- Keadaan Memaksa ( Force Mapaure) adalah suatu kejadian dilnar kehendak Para
Pihak untuk mengatasinya dengan tidak saling menuntut ates rusakoya dan/ata
musnahnya objek jual beli, sebagai akibat dari: Banjir, Tsunami, Gempa Bumi,
Gunung Meletus, dan Bencana Alam lainnya, Kebakaran Pemogokan, Huru-hara,
perang dan berlakunya peraturan Pemerintah setempat;
: PASAL 11
PENYELESAIAN PERSELISIHAN
1. Apabila terjadi perselisthan antara Para Pihak, maka dizelesailian secara
musyawarah dan mufakat, namun apabila tidak terjadi kesepakatan maka Para
Pihak memilth domisil hukum pada kantor Pamitera Pengadilan Negeri
Gianyar di Gianyar,-—--eeeee e

| 2. Bahwa biaya penyelesaion perselisthan secara wajar akan ditanggung oleh pihak
| yang menimbulkanmasalah stan kerugian, - ———
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PASALI1Z —
- BIAYA-BIAYA DAN PAJAK-—
1 Biaya pembuatan Akta ini akan ditanggung bersama oleh Penjual dan

| Pembeli; W

| 2. PajakPenghasilan (PPh) atas bangunan akan dibayar oleh Penjual . =
| a Berdasarkan Undang-undang Republik Indonesia Nomor 36 Tahum 2008
Tentang Perubahan Keempat Atas Undang-Undang Republik Indonesia Nom or

7 Tahun 1983 Tentang Pajak Penghasilan; Pasal 4 (2), = -

| b. Berdasarkan Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 34 Tahun 2016
Tentang Pajak Penghasilan Atas Penghasilan Dari Pengalihan Hak Atas Tanoh
Dan/Atan Bangunan, Dan Petjanjian Pengikatan Jual Beli Atas Tanah Dan/Atay
Bangunan Beserta Perubshannya, Pasal 2 |
| 3] Pajak Bumi dan Bangunan tahunan dihitung secara prnpmmai sesuai dengan
luas Ohjek Jual Beli dan pengeluaran terkait lainnya akan dibayar oleh
Pembeli; . ==
PASAL 13-
-LAIN-LAIN.
1. Pihak Kedua menjamin kepada Pihak Pertama bahwa sehwuh dana dan vang
yang digunakan untuk pembayaran Perjanjian Jual Beli Bangunan di atas Tansh
Hak Sewa tersebut berasal dari sumber-sumber keuangan vang dapa
dipertanggungjawabkan di depan hukum' dan tidak berasal dari sumber-sumber
yang melanggar undang-undang atau hukum yang berlaku, seperti antera lan
dan tidek terbalas pada hasil, pencucian vang, mal beli narkotika dan barang
terlarang, korupsi, penipuan, dan/atan perbuatan melawan hukum lannya Jika
dikemudian hari hal i terbukti maka sepenuhnya menjadi tanpgung jawab
Pthak Kedua serta membebaskan Pihak Pertama dari resiko dan tanggung jawab
tersebut:
| 2. Hal-hal yang belum diatur ata belum cokup diatur dalam Akta ini akan diatur
lebih lanjut secara musyawarsh dan mufakat antara Pembeli don Penjual yang
akan ditnangkan dalam Addendum tersendiri

—_
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Eﬂhﬁ‘a apabila dalam pengeluaran Salinen Akta ini terdapat kekeliruan ata
kesalahan ketik dan penjumlshan, maka Notaris akan melakukan pembetulan
kesalahan-kesalahantersebut yang disesnaikan pada minuta Akta ini -
PASAL 14
PERNYATAAN PARA PTHAK
1. Bahwa Para Pihak menjamin akan kebenaran identitas Para Pihak sesuai tanda
pengenal, keterangan-keterangan, dokumen-dokumen yang disampaikan kepada
saya, Notaris dan bertmggung jawab sepenubmya atas hal tersebut. Sepala
bentuk Perjanjian yang dibuat ParaPihak dilnar dan Akta ini baik berhubungan
langsung maupun: tidak langsung dengan Akta ini bukan menjadi tanggung
jawab Notaris, sehingga Para Pihak dengan init menyatakan melepaskan Notaris
dan saksi-saksi dari segala tuntutan hukum berkenaan dengan keabsahan Kartu
Identitas, Surst Keterangan lain dan Perjanjian yang dibuat oleh Para Pihak
tersebut dan Para Pihak juga menyatakan telsh mengerti dan memahami ist Akta
ini;
| 2 Bahwa Para Pihak setuju dan mufakat apabila dikemudian hani terjadi
ketidakbenaran, perselisihan, zengketa, tuntutan gogatan perdata atau pidana
terkait 151 Akta ini, maka Para Pihak dengan tegas membehaskan Notanis dan
sakst-zaks dani segala bentuk tuntutan hukum apapun.
PASALIS
SARANA KOMUNIEAST PARA PTHAK
1Tuam ANDREJ FREY, Nomor HPWA : 082 146 350 3577
| Email : andredwork@zmail com;
|2 Tuan DEDY ALEX PUTRA, Nomor HPF/WA : + 081 385 255 907 .
| Email: dedycatedfomail com ,
DEMIEKIAN AETA INL
-Dibuat dan dilangsungkan di Eabupaten Gianyar, pada hari, tanggal, bulan dun
tahun seperti tersebut pada bagian awal Alda ini dengan dihadwi oleh:-———————
1. Nyonya NI LUH PUTU CANDRA DEWI, Warpa Negara Indonesa, lshir di
Gianyar pada tanggal 13.07.1991 (dua puluh Ima Juli seribu sembilan ratus
sembilan puluh satu), bertempat tinggal di Banjar Biva, Desa Keramas,




Kecamatan Bishbatuh, Kabupaten Gunyar, Provinst Bali, Pemegang Karty
Tanda Penduduk Republik ndonesia Nemor Induk Eependudukan
5104026307910001, dikeluarkan dh Gienyar padatamggal 13-06-2016 {tigabelas
Juni dua ribu enam belas). . T s
|2. Nona GUSTI AYUDWI CAHYANI, Warga Negera Indonesia, lahir di Gianyar,
pada tanggal (6031998 (enam Maret seribu sembilan ratus sembifan puluh
delspan), Alamat Banjar. Tatiapi Kelod; Desa Pejeng Kawan, Kecamatan
Tampaksiring, Kabupaten Gianyat, Provinsi Bali, Pemegang Kartu Tanda
Penduduk Republik Indonesia = Nomor  Induk  Kependudukan
$104044603980001, dikeluarken - di Gisnyar pada tanggal 14.06-2015
(dua puluh empat Juni dua ribu lima belas) .——

Keduanya pegawai Kantor Notars, sebagai sakst-sakat, —

Setelah Akta ini dibacaken oleh saya, Notaris kepada Para Pihak. saksi-saksi
tersebut, maka dengan segera Para Pihak, saksi-saksi dan saya, Notaris
menandatangani Akta ini, ==
- Dibuat dengan memakai perubahan.

- Minuta akta int telah di tandatangam dengan sempuma.

ﬂbﬁ'ﬁaﬁ sebagai salinan yang sama bunyinya.

05 JUN 2003

10
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