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ABSTRAK
Kata Kunci: Perlindungan Konsumen, Penjualan Properti Pra-Pembangunan,
Rekening Bersama Dalam Perjanjian Pengikatan Jual Beli.

Transaksi penjualan properti dengan sistem pra-pembangunan telah menjadi
praktik umum dalam industri pengembangan perumahan di Indonesia. Sistem ini
memungkinkan pengembang menawarkan dan menjual unit kepada konsumen
sebelum proses pembangunan fisik diselesaikan, melalui suatu Perjanjian
Pengikatan Jual Beli (PPJB). Namun, dalam implementasinya, ditemukan
permasalahan hukum yang berkaitan dengan ketiadaan mekanisme pengamanan
dana konsumen, khususnya tidak digunakannya rekening bersama (escrow
account). Ketiadaan pengaturan normatif yang mengikat terkait kewajiban
penggunaan rekening bersama menimbulkan potensi kerugian serta memperlemah
posisi hukum konsumen sebagai pihak yang rentan. Penelitian ini bertujuan untuk
mengkaji pengaturan hukum mengenai penggunaan rekening bersama dalam PPJB
sistem pra-pembangunan, serta menganalisis akibat hukum yang ditimbulkan
apabila mekanisme tersebut tidak diterapkan. Metode yang digunakan adalah
penelitian hukum normatif dengan pendekatan perundang-undangan dan
konseptual, berdasarkan studi pustaka terhadap peraturan perundang-undangan dan
doktrin hukum yang relevan.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa hingga saat ini belum terdapat norma
hukum positif yang secara eksplisit mewajibkan penggunaan rekening bersama
dalam transaksi jual beli properti pra-pembangunan. Kondisi tersebut berimplikasi
pada minimnya jaminan perlindungan dana konsumen, terutama ketika
pengembang melakukan wanprestasi. Akibat hukum dari ketiadaan rekening
bersama mencakup ketidakpastian pelaksanaan prestasi, hilangnya dana konsumen,
serta ketimpangan kedudukan para pihak dalam kontrak. Untuk mewujudkan sistem
transaksi yang adil dan berimbang, diperlukan reformulasi kebijakan hukum
melalui regulasi khusus yang mewajibkan penggunaan rekening bersama dalam
setiap perjanjian pengikatan jual beli sistem pra-pembangunan.
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LEGAL PROTECTION FOR BUYERS IN PRE-SELLING PROJECTS
PROPERTY IN THE SALE AND PURCHASE BINDING AGREEMENT

By:
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Master of Notarial Studies, Lambung Mangkurat University,109 Pages
ABSTRACT

Keywords: Consumer Protection, Pre-Selling Project, Escrow Account in Sale and
Purchase Binding Agreement.

Property transactions through the pre-construction system have become a
common practice in the housing development industry in Indonesia. This system
allows developers to market and sell property units to consumers prior to the
completion of physical construction, formalized through a Sale and Purchase
Binding Agreement (PPJB). However, legal issues arise due to the absence of a
protective mechanism for consumer funds, particularly the non-utilization of
escrow accounts. The lack of binding normative provisions mandating the use of
such accounts poses risks of financial loss and weakens the legal standing of
consumers as a vulnerable party.

This study aims to examine the legal framework governing the use of escrow
accounts within PPJB in pre-construction property sales and to analyze the legal
consequences resulting from their absence. The research employs a normative
juridical method with statutory and conceptual approaches, utilizing literature
reviews of relevant legislation and legal doctrine.

The findings indicate that there is currently no explicit legal requirement for
the use of escrow accounts in pre-construction property transactions under
Indonesian law. This regulatory gap results in limited consumer fund protection,
especially in cases of developer default. The legal implications include uncertainty
in performance execution, loss of consumer funds, and imbalance in contractual
positions. Establishing a fair and equitable transactional system requires legal
reform through specific regulations mandating the use of escrow accounts in all pre-
construction sale agreements.
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