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RINGKASAN 

 

Vinara Cristianty. Januari 2024. PERLINDUNGAN KONSUMEN REAL ESTATE 

TERHADAP PENGEMBANG YANG TIDAK MENYELESAIKAN UNIT 

RUMAH. Skripsi, program sarjana program studi hukum fakultas hukum universitas 

lambung mangkurat, 67 halaman. Pembimbing utama Rahmat Budiman, S.H., LL.M. 

Dalam kondisi ekonomi yang baik, masyarakat dapat lebih mudah memenuhi 

kebutuhan dasar seperti sandang, pangan, dan papan. Namun, masalah muncul ketika 

investasi, khususnya di sektor real estate, tidak dikelola dengan baik, seperti dalam 

kasus penipuan oleh pengembang Samtari di Tangerang Selatan. Banyak konsumen 

yang dirugikan akibat pembangunan yang tertunda dan penyerahan sertifikat yang tidak 

sesuai janji. Kasus ini mengungkapkan pentingnya perlindungan hukum yang jelas bagi 

konsumen dan perlunya edukasi lebih lanjut terkait investasi. Regulasi yang lebih tegas 

diperlukan untuk menghindari kerugian dan meningkatkan kepercayaan masyarakat 

terhadap sektor real estate. 

Penelitian ini menggunakan metode penelitian normatif, dengan pendekatan 

yang mengutamakan analisis terhadap norma hukum yang berlaku terkait perlindungan 

konsumen dalam sektor real estate. Penelitian ini bersifat preskriptif untuk memberikan 

gambaran mengenai penerapan hukum dalam kasus wanprestasi oleh pengembang 

properti. Pendekatan yang digunakan meliputi pendekatan perundang-undangan (statue 

approach) dan Pendekatan Kasus (Case Approach) untuk menganalisis ketentuan 

hukum yang berlaku, serta praktik perlindungan konsumen terhadap pengembang yang 

tidak memenuhi kewajiban perjanjian. Data dikumpulkan dengan studi kepustakaan 

yang mencakup sumber-sumber hukum primer, sekunder, dan tersier yang relevan. 

Skripsi ini membahas tentang perlindungan konsumen dalam kasus wanprestasi 

oleh pengembang real estate, dengan fokus pada pengembang yang tidak menyelesaikan 

pembangunan unit rumah. Penelitian ini berfokus pada kasus-kasus nyata yang terjadi 

di sektor real estate di Indonesia, seperti kasus pengembang Samtari yang tidak 

menyelesaikan proyek pembangunan rumah bagi konsumen. Konsumen yang telah 

membayar namun tidak menerima unit rumah pada waktunya, atau bahkan tidak 

menerima rumah sama sekali, berhak mendapatkan perlindungan hukum yang memadai. 

Selain itu, penelitian ini menyoroti bagaimana undang-undang perlindungan konsumen 

dan peraturan yang ada dapat memberikan hak bagi konsumen untuk menuntut ganti 

rugi atau menyelesaikan sengketa yang terjadi akibat wanprestasi pengembang. 

Wanprestasi adalah suatu pelanggaran terhadap kewajiban yang diatur dalam 

perjanjian. Dalam hal pengembang properti, wanprestasi terjadi ketika pengembang 

tidak memenuhi kewajibannya untuk menyelesaikan pembangunan rumah sesuai 

dengan perjanjian yang telah disepakati dengan konsumen. Hal ini dapat berupa 

keterlambatan dalam penyelesaian pembangunan atau bahkan tidak menyelesaikan 

proyek sama sekali. Dalam hal ini, pengembang berpotensi melanggar hak-hak 

konsumen, yang merugikan mereka secara finansial dan emosional. 

Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan Konsumen 

memberikan dasar hukum yang kuat untuk melindungi konsumen dari tindakan yang 



 

 

xi 

 

merugikan, termasuk kasus wanprestasi oleh pengembang properti. Dalam pasal-pasal 

yang ada, konsumen berhak mendapatkan produk yang sesuai dengan yang dijanjikan 

dalam perjanjian. Dalam hal ini, jika pengembang gagal memenuhi kewajibannya, 

konsumen memiliki hak untuk meminta penyelesaian melalui mekanisme hukum, baik 

melalui jalur perdata maupun melalui upaya penyelesaian sengketa. 

Bagian tentang perbuatan melawan hukum (PMH) dalam skripsi ini mengacu 

pada tindakan pengembang, Samtari, yang menjual tanah dengan Sertifikat Hak Milik 

(SHM) yang sudah digadaikan kepada pihak ketiga (mafia tanah). Tindakan ini dapat 

digugat sebagai PMH berdasarkan Pasal 1365 KUHPerdata yang menyatakan bahwa 

setiap perbuatan yang melanggar hukum dan menyebabkan kerugian pada orang lain, 

mewajibkan pelaku untuk mengganti kerugian tersebut. Dalam kasus ini, perbuatan 

melawan hukum terdiri dari dua aspek: secara aktif, Samtari menggadaikan SHM tanpa 

memberitahu konsumen, dan secara pasif, Samtari tidak mengungkapkan status tanah 

yang dijual, sehingga melanggar kewajiban untuk bertindak jujur. Tindakan ini 

bertentangan dengan prinsip-prinsip kebebasan berkontrak, keadilan, dan itikad baik. 

Konsumen yang dirugikan berhak menuntut ganti rugi atas kerugian material (seperti 

kehilangan hak atas tanah) dan kerugian immaterial (seperti ketidakpastian hukum dan 

gangguan psikologis) yang timbul akibat perbuatan tersebut. 

Adapun hasil dari penelitian ini adalah pertama, Kerugian yang dialami oleh 

pengembang perumahan tidak dapat dijadikan alasan untuk melepaskan tanggung jawab 

kepada konsumen. Berdasarkan Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang 

perlindungan konsumen, pengembang wajib memenuhi hak-hak konsumen, termasuk 

memberikan informasi yang jelas dan menyerahkan hunian sesuai spesifikasi. Meskipun 

pengembang menghadapi kerugian, mereka tetap bertanggung jawab untuk memenuhi 

kewajiban hukum mereka. Jika gagal, konsumen berhak menuntut ganti rugi sesuai 

ketentuan yang berlaku, sehingga prinsip perlindungan konsumen tetap terjaga dan 

konsumen terlindungi dari potensi penyalahgunaan. 

Kedua, Pengembang perumahan yang mengalami kebangkrutan tetap memiliki 

tanggung jawab hukum terhadap konsumennya berdasarkan berbagai peraturan, 

terutama UU Perlindungan Konsumen dan KUHPerdata. Konsumen berhak menuntut 

ganti rugi melalui gugatan wanprestasi (Pasal 1243 KUHPer) atau perbuatan melawan 

hukum (Pasal 1365 KUHPer). Jika pengembang gagal menyerahkan sertifikat tanah atau 

memenuhi perjanjian, mereka dapat diminta bertanggung jawab secara perdata. 

Konsumen juga bisa mengajukan pengaduan ke OJK jika transaksi melibatkan lembaga 

keuangan. Langkah hukum seperti somasi atau gugatan ke pengadilan menjadi opsi 

penyelesaian bagi konsumen yang dirugikan. 
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RUMAH. Skripsi, Program Sarjana Program Studi Hukum Fakultas Hukum 

Universitas Lambung Mangkurat, 67 Halaman. Pembimbing Utama Rahmat Budiman, 

S.H., LL.M. 

ABSTRAK 
 

Pengembang perumahan sering menghadapi kendala finansial yang berujung pada 

ketidakmampuan menyelesaikan proyek, sehingga merugikan konsumen. Penelitian 

ini bertujuan untuk menganalisis apakah kerugian pengembang dapat menjadi alasan 

untuk melepaskan tanggung jawab serta bentuk pertanggungjawaban yang dapat 

diberikan jika pengembang bangkrut. Metode penelitian yang digunakan adalah 

normatif dengan pendekatan undang-undang dan kasus. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa berdasarkan Undang-Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan 

Konsumen, pengembang tetap bertanggung jawab memenuhi hak konsumen meskipun 

mengalami kerugian. Konsumen berhak menuntut ganti rugi jika haknya tidak 

terpenuhi. Selain itu, pengembang yang bangkrut tetap memiliki tanggung jawab 

hukum berdasarkan KUHPerdata, yang memungkinkan konsumen mengajukan 

gugatan wanprestasi atau perbuatan melawan hukum. Konsumen juga dapat 

mengadukan masalah ke OJK jika transaksi melibatkan lembaga keuangan. Dengan 

demikian, perlindungan hukum bagi konsumen tetap terjamin meskipun pengembang 

mengalami kebangkrutan.  

Kata Kunci: Perlindungan Konsumen, Perumahan Real Estate, Pengembang 

     Perumahan Bangkrut,   
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