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RINGKASAN

Radhitya Naoval Fikhri. Mei 2024. PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP
KONSUMEN DARI MANGKRAKNYA BANGUNAN PERUMAHAN (STUDI
KASUS DI PT.EKA CIPTA UTAMA MANDIRI). Skripsi, Program Sarjana
Program Studi Hukum Fakultas Hukum Universitas Lambung Mangkurat, 71 halaman.
Pembimbing Utama : Hj. Zakiyah, S.H., M.H.

PT.Eka Cipta Utama Mandiri, awal berkarir dibidang pembangunan perumahan sejak
tahun 2008, melalui pola kerjasama dengan mitra bisnis yakni, PT.Teguh Supra
Jasaguna membangun sebanyak 122 unit rumah, dan PT.Abadi Jaya Utama
membangun sebanyak 27 unit rumah. Kemudian pada tahun 2019, PT.Eka Cipta Utama
Mandiri membuka perumahan dengan nama “Guntung Manggis Residence”, adapun
syarat memiliki rumah sangat mudah, yaitu : (1) menyerahkan fotocopy KTP
suami/isteri, (2) membayar uang tanda jadi Rp.500.000,- dan (3) membayar uang muka
Rp.5.000.000,-. Jumlah permintaan rumah sebanyak 23 unit, pelaksanaannya dibagi 2
tahap, yaitu : (1) Tahap I (pertama) dibangun 14 unit, bagi yang sudah lunas uang tanda
jadi dan uang muka kepada developer, selanjutnya proses rumah selesai dibangun dan
diserahterimakan sampai proses akad kredit disalah satu bank syariah Banjarmasin, dan
(2) Tahap II (kedua) dibangun 9 unit, uang tanda jadi dan uang muka sudah lunas dan
dibayarkan kepada developer, namun rumah yang diperjanjikan kepada konsumen tidak
kunjung selesai, bahkan menimbulkan bangunan rumah menjadi mangkrak
(terbengkalai) hingga saat ini ± 2 (dua) tahun.

Penelitian ini menggunakan metode pendekatan hukum normatif, dimana hukum ini
mengemukakan norma hukum dalam arti luas, yakni penelitian hukum yang mengkaji
studi dokumen berupa undang-undang, keputusan menteri, prinsip hukum, teori
hukum, pendapat para ilmuan, pendapat para dosen maupun studi pustaka yang ada
relevansinya dengan pembahasan masalah. Teknik untuk melaksanakan pengumpulan
bahan hukum, melalui inventarisasi bahan hukum, dengan studi pustaka (library
research) serta sumber lainnya, yang berhubungan dengan permasalahan akan dibahas
dan dipaparkan, kemudian dianalisis sesuai dengan hukum yang berlaku.

Hubungan hukum para pihak dalam perjanjian jual beli di PT.Eka Cipta Utama Mandiri
yaitu, (1) Hubungan antara developer dengan konsumen didasari pada, perjanjian jual
beli terutama dalam bentuk PPJB, dimana pelaku usaha berjanji untuk menyediakan
rumah sesuai dengan kesepakatan, sedangkan konsumen berkewajiban membayar
angsuran, dan (2) Hubungan antara konsumen dengan bank didasari pada, konsumen
dan bank menjalin hubungan berdasarkan perjanjian kredit, dimana bank memberikan
fasilitas kredit, dan konsumen berkewajiban melunasi utangnya, serta (3) Hubungan
antara bank dengan developer didasari pada, hubungan saling membutuhkan antara
kedua belah pihak didasarkan pada perjanjian kerjasama (PKS) dalam menjalankan
proyek pembangunan. Bilamana rumah yang diusulkan oleh developer telah memenuhi
prosedur dan persyaratan bank untuk diproses akad kredit, bahkan sudah mendapat
persetujuan bank, maka bank membayar lunas harga rumah yang dibeli konsumen.

Upaya hukum yang dapat dilakukan konsumen perumahan PT.Eka Cipta Utama
Mandiri yaitu, penyelesaian sengketa dapat melalui berbagai jalur, namun perlu
kesediaan dan komitmen dari kedua belah pihak untuk mencapai penyelesaian yang adil
dan memuaskan, melalui : (1) Penyelesaian sengketa secara litigasi, bahwa konsumen
dapat memilih menempuh jalur litigasi dengan mengajukan gugatan ke pengadilan
untuk menuntut haknya, dan (2) Penyelesaian sengketa secara non-litigasi, bahwa



ix

penyelesaian sengketa non-litigasi untuk konsumen perumahan dapat melalui BPSK.
BPSK dapat memberikan akses lebih mudah, cepat, dan pasti bagi konsumen untuk
menuntut haknya pada developer.

Upaya langsung konsumen kepada PT.Eka Cipta Utama Mandiri yaitu, konsumen
melakukan pertemuan membahas perumahan mangkrak. Pembangunan dilanjutkan
PT.Teguh Supra Jasaguna, namun terjadi ketidaksesuaian dalam pembayaran yang
menyebabkan pihak kedua enggan melanjutkan proyek, dan konsumen merasa
dirugikan karena developer tidak memenuhi janjinya, seperti meminta tambahan dana
yang dianggap terlalu besar untuk dipenuhi. Keberadaan developer sulit dilacak, yang
menimbulkan dugaan developer mencoba untuk menghindari tanggung jawab.

Radhitya Naoval Fikhri. Mei 2024. PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP
KONSUMEN DARI MANGKRAKNYA BANGUNAN PERUMAHAN (STUDI
KASUS DI PT.EKA CIPTA UTAMA MANDIRI). Skripsi, Program Sarjana
Program Studi Hukum Fakultas Hukum Universitas Lambung Mangkurat, 71 halaman.
Pembimbing Utama : Hj. Zakiyah, S.H., M.H.
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ABSTRAK

Pada tahun 2019, PT.Eka Cipta Utama Mandiri dengan nama “Guntung Manggis
Residence” membangun perumahan sebanyak 23 unit (tahap pertama 14 unit dan tahap
kedua 9 unit), untuk tahap pertama berjalan lancar baik proses pembangunan maupun
proses akad kredit di bank, namun untuk tahap kedua hanya 3 unit selesai diproses
sedangkan sisanya 6 unit masih mangkrak hingga saat ini ± 2 (dua) tahun.

Penelitian ini menggunakan metode pendekatan hukum normatif, dimana hukum ini
mengemukakan norma hukum dalam arti luas, yakni penelitian hukum yang mengkaji
studi dokumen berupa undang-undang, peraturan pemerintah, keputusan menteri, dan
literatur yang ada relevansinya dengan pembahasan masalah.

Hubungan hukum para pihak dalam perjanjian jual beli di PT.Eka Cipta Utama Mandiri,
yaitu : (1) Hubungan antara developer dengan konsumen didasari pada PPJB, dimana
developer berjanji untuk menyediakan rumah, sedangkan konsumen berkewajiban
membayar angsuran, dan (2) Hubungan antara konsumen dengan bank, didasari pada
hubungan perjanjian kredit, dimana bank memberikan fasilitas kredit, dan konsumen
berkewajiban melunasi utangnya, serta (3) Hubungan antara bank dengan developer
didasari pada hubungan perjanjian kerjasama (PKS).

Upaya hukum yang dapat dilakukan konsumen perumahan PT.Eka Cipta Utama
Mandiri, yaitu : (1) Penyelesaian sengketa secara litigasi, yaitu : penyelesaian sengketa
menempuh jalur gugatan ke pengadilan untuk menuntut haknya, dan (2) Penyelesaian
sengketa secara non-litigasi, yaitu : penyelesaian sengketa dapat melalui BPSK untuk
menuntut haknya.

Upaya langsung konsumen kepada PT.Eka Cipta Utama Mandiri yaitu, konsumen
melakukan pertemuan membahas perumahan mangkrak. Pembangunan dilanjutkan
PT.Teguh Supra Jasaguna, namun terjadi ketidaksesuaian dalam pembayaran yang
menyebabkan pihak kedua enggan melanjutkan proyek.

Kata kunci (keyword) : perlindungan konsumen, bangunan perumahan, mangkrak.



xi

UCAPAN TERIMA KASIH

Bismillahirrahmanirrahim,

Assalamu’alaikum warahmatullahi wabarakatu

Tiada kegembiraan dan sebagai hamba-Nya, seraya mengucapkan puji dan
syukur kehadirat Allah SWT Tuhan Yang Mahakuasa yang telah melimpahkan taufik
dan rahmat-Nya dengan memberikan kesehatan, kekuatan, dan ketabahan, akhirnya
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mendapatkan bantuan, dorongan, masukan dan bimbingan dari berbagai pihak dan
kalangan, baik secara perseorangan maupun kelembagaan. Dalam kesempatan ini,
izinkan peneliti dengan penuh suka cita menyampaikan ucapan terima kasih dan
penghargaan yang setinggi-tingginya kepada semua pihak yang telah membantu
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6. Yang terhormat lagi amat terpelajar semua Bapak/Ibu Dosen Fakultas
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hukum. Betapa banyak ilmu yang didapat dari mereka, yang kesemuanya itu
memberikan inspirasi agar menjadi orang lebih bermanfaat bagi orang lain;
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kesempatan ini, yang telah membantu peneliti baik langsung maupun tidak
langsung, yang telah membantu peneliti baik langsung maupun tidak
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Peneliti menyadari, bahwa skripsi ini masih jauh dari kesempurnaannya sebagai
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