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MOTTO 

Aku mendengar symphony pertarunganku, seluruh dunia dihadapanku 

If my armor breaks, I’ll fuse it back together 

No illusions for better or for worse 

(LINKIN PARK- BATTLE SYMPHONY) 
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RINGKASAN 

 

Dengan semakin bertambahnya populasi manusia maka semakin 

bertambah juga kebutuhan akan tempat tinggal, membeli perumahan  

merupakan salah satu solusi saat harga tanah dan properti naik di dalam 

Pasal 28 H ayat (1) Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia 

Tahun 1945 menyatakan bahwa “Setiap orang berhak untuk hidup 

sejahtera lahir batin, bertempat tinggal, dan mendapatakan lingkungan 

hidup yang baik dan sehat”. Mengingat kebutuhan akan tempat tinggal 

merupakan hal yang sangat penting oleh karena itu saat ini banyak pihak 

menyediakan perumahan, baik itu yang dilaksanakan oleh pihak 

pemerintah maupun dari pihak swasta, berhubungan dengan 

penyelenggaraan perumahan rakyat itu sendiri diatur didalam Undang- 

Undang Nomor 11 Tahun 2020 perubahan atas Undang-Undang Nomor 1 

Tahun 2011 Tentang Perumahan dan Kawasan Permukiman. Salah satu 

metode dalam penjualan perumahan adalah dengan metode pre project 

selling atau menjual rumah dengan cara memesan terlebih dahulu sebelum 

proyek dibangun, di dalam Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2020 

Tentang Cipta Kerja terkait dengan pemasaran perumahan yang belum 

siap untuk di tempati maka pihak pengembang dan juga calon pembeli 

harus melalui melalui Perjanjian Pengikatan Jual Beli atau PPJB. berkaitan 

dengan isi dalam perjanjian pengikatan jual beli itu sendiri, ketentuan 

perundang-undangan memberikan kebebasan kepada para pihak untuk 

menentukan isi terkait perjanjian pengikatan jual beli yang dibuat oleh para 

pihak. Hal ini sesuai dengan asas kebebasan berkontrak yang terkandung 

dalam Pasal 1338 ayat (1) KUH Perdata, dengan adanya asas kebebasan 

berkontrak maka para pihak dapat dengan bebas mengatur isi perjanjian 

sesuai dengan apa yang mereka butuhkan. didalam beberapa kasus pihak 

developer memasukan klausula bahwa pihak pembeli haruslah membayar 

uang muka terlebih dahulu sesuai, selain itu di dalam kalusula PPJB juga 

dikatakan bahwa uang muka yang sudah dibayarkan oleh pembeli itu tidak 

dapat dikembalikan, masalah baru timbul apabila pihak pengembang 

melakukan wanprestasi maka apakah pembeli dapat menuntut 

pengembalian uang muka yang sudah dibayarkan kepada pihak 

pengembang. 

Tujuan dari penelitian skripsi ini adalah untuk mengetahui bagaimana 

pengaturan uang muka dalam sebuah perjanjian serta apakah pihak 

konsumen dapat menuntut pengembalian uang muka. 
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Penelitian ini merupakan jenis penelitian normatif, merupakan jenis 

penelitian hukum yang dilakukan dengan cara mengumpulkan dan 

menganalisis yang berhubungan dengan masalah yang dibahas yaitu bahan 

hukum primer, bahan hukum Sekunder dan bahan hukum tersier yang 

didapat dari penelitian kepustakaan (library research). 

Berdasarkan hasil penelitian menunjukkan bahwa: 

 

1.  Berdasarkan ketentuan pasal 1464 KUHPerdata uang muka yang 

sudah dibayarkan dalam transaksi jual beli perumahan ini tidak dapat 

diambil kembali selama pihak pengembang melaksanakan 

prestasinya sesuai dengan isi perjanjian. apabila perjanjian jual beli 

perumahan itu batal karena kelalaian pihak pengembang maka 

berdasarkan ketentuan Pasal 22L ayat (2) Peraturan Pemerintah 

Nomor 12 Tahun 2021 Tentang Penyelenggaraan Perumahan Dan 

Kawasan Permukiman yang menyatakan bahwa dalam hal 

pembatalan pembelian rumah setelah penandatanganan PPJB karena 

kelalaian pelaku pembangunan, pembayaran yang telah diteriama 

harus dikembalikan kepada pembeli. Terkait dengan pencantuman 

klausula yang menyatakan bahwa uang muka yang sudah dibayarkan 

tidak dapat dikembalikan menurut ketentuan Pasal 18 ayat (1) huruf 

c Undang-Undang Perlindungan Konsumen (UUPK) termasuk 

klausula yang dilarang dicantumkan dalam sebuah perjanjian. 

 

2. Akibat hukum dari adanya klausula yang dilarang dicantumkan 

sesuai ketentuan UUPK tersebut membuat perjanjian itu batal demi 

hukum karena tidak memenuhi syarat objektif dalam syarat sahnya 

suatu perjanjian Pasal 1320 KUHPerdata, sehingga dengan adanya 

UUPK ini pihak konsumen dapat menuntut pengembalian uang 

muka yang sudah dibayarkan  kepada pelaku usaha karena adanya 

kalusula baku yang dilarang dicantumkan dalam sebuah perjanjian 

sesuai yang ada didalam UUPK, serta berdasarkan ketentuan Pasal 

18 ayat (3) UUPK yang menyatakan klausula baku yang telah 

ditetapkan oleh pelaku usaha pada perjanjian yang memenuhi 

ketentuan pada ayat (1) dan ayat (2) dinyatakan batal demi hukum, 

maka penyelesaian sengketa konsumen dapat ditempuh melalui 

gugatan ke pengadilan atas dasar wanprestasi ataupun diluar 

pengadilan yaitu dengan menyelesaikan sengketa kepada Badan 

Penyelesaian Sengketa Konsumen (BPSK). 
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ABSTRAK 

Penulisan skripsi ini membahas tentang Perlindungan Konsumen Terkait 

Uang Muka Dalam Jual Beli Perumahan. Jenis penelitian normatif, 

merupakan jenis penelitian hukum yang dilakukan dengan cara 

mengumpulkan dan menganalisis bahan hukum yang berhubungan dengan 

masalah yang dibahas yaitu pengaturan uang muka dalam perjanjian jual 

beli perumahan serta akibat hukum yang timbul dari adanya klausula baku, 

cara mengumpulkan dan menganalisis bahan hukum primer dansekunder 

yang didapat dari studi kepustakaan. Tujuan dari penelitian ini adalah 

untuk mengetahui pengaturan uang muka dalam perjanjian jual beli 

perumahan serta akibat hukum apa yang timbul dari adanya klausula yang 

menyatakan bahwa uang muka yang sudah dibayarkan tidak dapat 

dikembalikan. 

 

Berdasarkan hasil penelitian menunjukkan bahwa: Pertama, Berdasarkan 

ketentuan pasal 1464 KUHPerdata uang muka yang sudah dibayarkan 

dalam transaksi jual beli perumahan ini tidak dapat diambil kembali 

selama pihak pengembang melaksanakan prestasinya sesuai dengan isi 

perjanjian. apabila perjanjian jual beli perumahan itu batal karena 

kelalaian pihak pengembang maka berdasarkan ketentuan Pasal 22L ayat 

(2)Peraturan Pemerintah Nomor 12 Tahun 2021 Tentang Penyelenggaraan 

Perumahan Dan Kawasan Permukiman yang menyatakan bahwa dalam hal 

pembatalan pembelian rumah setelah penandatanganan PPJB karena 

kelalaian pelaku pembangunan, pembayaran yang telah diteriama harus 

dikembalikan kepada pembeli, dilihat dari prespektif hukum perlindungan 

konsumen adanya klausula dalam PPJB yang menyatakan bahwa uang 

muka yang sudah dibayarkan tidak dapat dikembalikan menurut ketentuan 

Pasal 18 ayat (1)  huruf C Undang-Undang Perlindungan Konsumen 

(UUPK) termasuk klausula yang dilarang dimasukan dalam sebuah 

perjanjian. Kedua, Akibat hukum dari adanya klausula yang dilarang 

dicantumkan sesuai ketentuan UUPK tersebut membuat perjanjian itu 

batal demi hukum karena tidak memenuhi syarat objektif dalam syarat 

sahnya suatu perjanjian Pasal 1320 KUHPerdata, penyelesaian sengketa 

konsumen dapat ditempuh melalui pengadilan maupun di luar pengadilan, 

yang salah satunya dengan menyelesaikan sengketa kepada Badan 

Penyelesaian Sengketa Konsumen (BPSK). 

 

Kata Kunci: Perjanjian Konsumen, Uang Muka, Jual Beli Perumahan, 

Perlindungan Hukum. 
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