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RINGKASAN

PERLINDUNGAN HUKUM BAGI PEMBELI RUMAH
SUBSIDI TERHADAP PENIPUAN KREDIT OLEH
DEVELOPER

Oleh :

!Marta Paulina Agus Candra, 2Mispansyah

Magister Kenotariatan Universitas Lambung Mangkurat, 143 halaman

Rumah merupakan kebutuhan pokok bagi kehidupan manusia yang tidak
hanya berfungsi sebagai tempat tinggal, tetapi juga sebagai sarana pembinaan
keluarga, perlindungan, serta penunjang kesehatan dan kesejahteraan. Hak atas
tempat tinggal yang layak telah dijamin secara konstitusional dalam Pasal 28H ayat
(1) Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945, dan diperkuat
melalui Undang Undang Nomor 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan
Permukiman. = Adapun  bentuk  implementasi  tersebut, = pemerintah
menyelenggarakan program rumah subsidi yang memberikan kemudahan
pembiayaan bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) melalui skema
Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP), Tabungan Perumahan Rakyat
(TAPERA), dan KPR Subsidi Tenor 30 Tahun. Namun di balik antusiasme
masyarakat terhadap program ini, terdapat kerentanan yang dimanfaatkan oleh
pihak-pihak tidak bertanggung jawab khususnya developer. Berdasarkan data
Otoritas Jasa Keuangan (OJK), terdapat 831 pengaduan terkait Kredit Pemilikan
Rumah (KPR) sepanjang tahun 2025, sementara Badan Perlindungan Konsumen
Nasional (BPKN) mencatat 851 pengaduan konsumen dengan nilai kerugian
mencapai Rp 438,3 miliar, di mana sektor perumahan menyumbang kerugian
terbesar sebesar Rp 402 miliar. Kasus nyata seperti penipuan di Perumahan Cluster
Nirwana dan Kenanga di Salatiga, di mana developer mengagunkan sertifikat
rumah konsumen ke bank tanpa persetujuan, serta kasus konsumen bernama Salim
yang telah mencicil selama 20 bulan namun rumah tidak pernah dibangun dan
developer menghilang, menggambarkan betapa seriusnya permasalahan ini.
Meskipun secara normatif perlindungan hukum telah diatur dalam berbagai

12420216320005
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peraturan perundang-undangan, namun dalam praktiknya pembeli rumah subsidi
kerap berada dalam posisi yang lemah secara hukum maupun ekonomi
dibandingkan developer. Kondisi ini mendorong perlunya kajian mendalam
mengenai mekanisme perlindungan hukum dan upaya hukum yang dapat ditempuh
oleh pembeli rumah subsidi yang menjadi korban penipuan kredit oleh developer.

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis serta mengkaji perlindungan
hukum yang diberikan kepada pembeli rumah subsidi terhadap praktik penipuan
kredit oleh developer berdasarkan ketentuan peraturan perundang-undangan yang
berlaku, serta mengidentifikasi dan menganalisis upaya hukum yang dapat
ditempuh oleh pembeli rumah subsidi yang dirugikan akibat praktik penipuan kredit
tersebut.

Penelitian ini menggunakan metode penelitian hukum normatif (yuridis
normatif), dengan tipe penelitian masuk dalam kategori penelitian hukum doktriner
(legal doctrinal research). Sifat penelitian ini adalah preskriptif-analitis. Penelitian
ini mengintegrasikan tiga pendekatan, yaitu pendekatan perundang-undangan
(statute approach), pendekatan konseptual (conceptual approach), serta
pendekatan kasus (case approach). Pengumpulan bahan hukum dilaksanakan
melalui metode studi kepustakaan (/ibrary research) dengan memanfaatkan bahan
hukum primer berupa peraturan perundang-undangan, bahan hukum sekunder
berupa literatur hukum, artikel jurnal ilmiah, hasil penelitian terdahulu, dan
pendapat ahli hukum, serta bahan hukum tersier seperti Kamus Besar Bahasa
Indonesia dan website hukum. Selanjutnya, analisis bahan hukum dilakukan secara
kualitatif.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa praktik penipuan kredit yang
dilakukan oleh developer dalam transaksi rumah subsidi mencakup berbagai bentuk
dan modus operandi, antara lain pemalsuan dokumen persyaratan kredit, kredit
fiktif, manipulasi harga jual (mark-up harga), serta ingkar janji (wanprestasi).
Kondisi ini menempatkan konsumen, khususnya Masyarakat Berpenghasilan
Rendah, dalam posisi yang sangat rentan mengalami kerugian baik secara materiil
maupun dari sisi kepastian hukum kepemilikan rumah. Perlindungan hukum bagi
pembeli rumah subsidi dibangun dalam suatu kerangka normatif yang
komprehensif, sistematis, dan terintegrasi, melibatkan berbagai instrumen hukum
yaitu KUH Perdata, Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan
Konsumen, Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan
Kawasan Permukiman, Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2023 tentang Kitab
Undang-Undang Hukum Pidana, serta Undang-Undang Nomor 6 Tahun 2023
tentang Cipta Kerja. Perlindungan tersebut diwujudkan melalui dua pendekatan
yang saling melengkapi, yaitu perlindungan preventif dan perlindungan represif.
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Perlindungan preventif diwujudkan melalui sistem akreditasi dan seleksi developer,
kewajiban penyelesaian pembangunan sebelum akad kredit, kewajiban transparansi
informasi, serta pengawasan oleh lembaga berwenang seperti Kementerian PKP,
OJK, dan BP Tapera. Adapun perlindungan represif diwujudkan melalui penegakan
hukum pidana terhadap developer, gugatan perdata untuk pemulihan kerugian,
penerapan sanksi administratif oleh instansi berwenang, serta penyelesaian
sengketa melalui kelembagaan negara seperti Badan Penyelesaian Sengketa
Konsumen (BPSK). Terkait upaya hukum yang dapat ditempuh, pembeli rumah
subsidi memiliki dua jalur utama yang saling melengkapi, yaitu litigasi dan non-
litigasi. Jalur litigasi memberikan kepastian hukum yang kuat melalui mekanisme
gugatan perdata (wanprestasi, perbuatan melawan hukum, maupun gugatan
berdasarkan Undang-Undang Perlindungan Konsumen) dan gugatan pidana
(berdasarkan KUHP, Undang-Undang Tipikor, Undang-Undang Perlindungan
Konsumen, dan Undang-Undang Perumahan dan Kawasan Permukiman), dengan
putusan yang bersifat final, mengikat, dan eksekutorial, meskipun dihadapkan pada
kendala berupa proses yang panjang dan biaya tinggi. Sementara itu, jalur non-
litigasi menawarkan penyelesaian yang lebih fleksibel dan berbiaya terjangkau
melalui mekanisme negosiasi, mediasi, dan penyelesaian melalui BPSK yang
mengedepankan pendekatan dialogis dan berorientasi pada win-win solution.
Sinergi antara kedua jalur tersebut menjadi kunci dalam mewujudkan sistem
perlindungan hukum yang komprehensif, efektif, dan berkeadilan bagi pembeli
rumah subsidi yang menjadi korban penipuan kredit oleh developer.



LEGAL PROTECTION TO BUYERS OF SUBSIDIZED IIOUSES AGAINST
LOAN FRAUD BY DEVELOPER

By:
Marta Paulina Agus Candra', Mispansyah?
Master of Notary, Lambung Mangkurat University, 143 pages

ABSTRACT
Keywords: legal protection, subsidized house, loan fraud, legal effort

Subsidized houses program is strategic policy of the government of Indonesia in
realizing the right of every citizen on to have proper residence as mandated in Article
28H paragraph (1) of the 1945 Constitution of the State of the Republic of Indonesia.
However, in its implementation this program is venerable to be abused by the
developer through various practices of loan fraud which disadvantages the buyers,
particularly low income socicty (MBR). This study is aimed at analyzing the legal
protection to the buyers of subsidized houses against loan fraud by the developer, and
identifying the legal efforts which can be pursucd by the buyers who are harmed by
the said fraud. This study uses normative legal rescarch method and the type is
doctrinal and the characteristic is prescriptive-analytical, wilizing statute, conceptual,
and case approaches. The findings of the study are firstly, the forms of loan fraud by
the developer consist of document forgery, fictitious loan, price manipulation, and
breach of contract. Legal protection to the buyers of subsidized houses is constructed
in the normative and comprehensive framework of Civil Code, Act Number 8 of 1999
concerning Consumer Protection, Act Number 1 of 2011 concerning Housing and
Residential Areas, Act Number 1 0f 2023 conceming Criminal Code, and Act Number
6 of 2023 concerming Job Creation. The said protection is realized through two
approaches namely preventively by virtue of accreditation system of the developer,
obligation of transparency, and supervision by competent institution, and repressive
protection through criminal law cnforcement, civil lawsuit, and administrative
sanction. Secondly, the legal efforts which can be pursued shall cover litigation
channel such as civil lawsuit and criminal process, and non-litigation channel through
negotiation, mediation, and Consumer Dispute Settlement Agency (BPSK). Sinergy
between both channels becomes the key for the realization of comprehensive and fair
legal protection to the buyers of subsidized houses.
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PERLINDUNGAN HUKUM BAGI PEMBELI RUMAH SUBSIDI
TERHADAP PENIPUAN KREDIT OLEH DEVELOPER

Oleh :

!Marta Paulina Agus Candra, 2Mispansyah
Magister Kenotariatan Universitas Lambung Mangkurat, 143 halaman

ABSTRAK

Kata Kunci : Perlindungan Hukum, Rumah Subsidi, Penipuan Kredit, Upaya
Hukum

Program rumabh subsidi merupakan kebijakan strategis pemerintah Indonesia
dalam mewujudkan hak setiap warga negara atas tempat tinggal yang layak
sebagaimana diamanatkan Pasal 28H ayat (1) Undang-Undang Dasar Negara
Republik Indonesia Tahun 1945. Namun dalam pelaksanaannya, program ini rentan
disalahgunakan oleh developer melalui berbagai praktik penipuan kredit yang
merugikan pembeli, khususnya Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR).
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis perlindungan hukum bagi pembeli
rumah subsidi terhadap penipuan kredit oleh developer serta mengidentifikasi
upaya hukum yang dapat ditempuh oleh pembeli yang dirugikan dari penipuan
tersebut. Penelitian ini menggunakan metode penelitian hukum normatif dengan
tipe doktriner dan bersifat preskriptif-analitis, melalui pendekatan perundang-
undangan, konseptual, dan kasus. Hasil penelitian menunjukkan bahwa : Pertama,
Bentuk penipuan kredit oleh developer meliputi pemalsuan dokumen, kredit fiktif,
manipulasi harga, dan wanprestasi. Perlindungan hukum bagi pembeli rumah
subsidi dibangun dalam kerangka normatif yang komprehensif melalui KUH
Perdata, Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan Konsumen,
Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan
Permukiman, Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2023 tentang Kitab Undang-
Undang Hukum Pidana, serta Undang-Undang Nomor 6 Tahun 2023 tentang Cipta
Kerja. Perlindungan tersebut diwujudkan melalui dua pendekatan, yaitu
perlindungan preventif melalui sistem akreditasi developer, kewajiban transparansi,
dan pengawasan lembaga berwenang, serta perlindungan represif melalui
penegakan hukum pidana, gugatan perdata, dan sanksi administratif. Kedua, Upaya
hukum yang dapat ditempuh mencakup jalur litigasi berupa gugatan perdata dan
pidana, serta jalur non-litigasi melalui negosiasi, mediasi, dan Badan Penyelesaian
Sengketa Konsumen (BPSK). Sinergi antara kedua jalur tersebut menjadi kunci
terwujudnya perlindungan hukum yang komprehensif dan berkeadilan bagi pembeli
rumah subsidi.
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untuk kepujian dan kemuliaan bagi nama Tuhan.

Suamiku tercinta, yang tanpa ragu memberikan dukungan dan kesempatan kepada
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