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BAB sI 

PENDAHULUAN 

A. Latar sBelakang 

Rumah smemiliki speran spenting sdalam skehidupan ssehari-hari, sdimana 

srumah smenjadi skebutuhan spokok ssaat sini. sSeiring sdengan sperkembangan 

pembangunan perumahan yang dibangun oleh sdeveloper ssecara sterpadu syang 

sdiiringi sdengan sderasnya spromosi siklan sperumahan sdi sberbagai smedia smassa 

smaupun smedia scetak sdan sonline. 

Promosi syang smenjanjikan sberbagai smacam sbonus sdan sfasilitas 

spermukiman secara terpadu, mendorong masyarakat slebih scenderung suntuk 

membeli srumah sdi slokasi spermukiman sdengan sharapan suntuk smemperoleh 

skawasan srumah stinggal syang sterpadu sdengan sfasilitas spermukiman syang 

snyaman, saman sdan sasri sdalam slingkungan syang ssehat, serasi sdan steratur 

ssebagai sperwujudan shak ssetiap swarga snegara dalam shal sini spara skonsumen 

suntuk smenikmati srumah stinggal syang slayak shuni sdengan ssegala sfasilitas sdan 

slingkungan syang snyaman. 

Seiring sberjalannya swaktu stentunya sakan smuncul spermasalahan syang 

sdihadapi skonsumen satas spemilikan srumah stinggal sdan srumah stoko, dari 

developer, ssehingga shubungan shukum sjual sbeli sseringkali smenjadi stidak 

sharmonis, sdan sbahkan stidak sjarang smenimbulkan ssengketa shukum santara 

skonsumen sdengan sdeveloper, smeskipun spada sakhirnya skonsumen sharus sgigit 

sjari skarena supaya shukum syang sdilakukan sjustru stidak sdapat smemberikan 
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sperlindungan satas shak-haknya, mengingat sposisi sdeveloper syang sbegitu skuat sdi 

sdepan shukum sdan sinstitusi shukum. 

Maka sdari situ sNotaris sHadir ssebagai spihak syang sindependen suntuk 

smelindungi shak-hak spara spihak. sNotaris smerupakan spejabat sumum sekaligus 

pelaksana profesi hukum yang smemiliki sposisi ssangat spenting dalam smemberikan 

skepastian shukum sbagi smasyarakat syang smembutuhkan salat sbukti stertulis syang 

sbersifat sotentik ssebagai sbukti syang skuat satas sterlaksananya ssuatu shubungan 

shukum sdalam shal sini sakta sotentik. s 

Notaris sdisebut spejabat sumum skarena sNotaris sdiangkat sdan sdiberhentikan 

soleh snegara s(dalam shal sini sdiwakili soleh spemerintah smelalui sMenteri syang 

sbidang stugas sdan stanggung sjawabnya smeliputi sbidang skenotariatan, suntuk 

skabinet ssekarang sini sMenteri sHukum sdan sHAM).1 

Kebutuhan suntuk spembuatan sakta sotentik smemerlukan ssuatu sLembaga yaitu 

Lembaga kenotariatan. Peran Notaris sangat sdibutuhkan sdalam spembuatan sakta 

sotentik sagar sakta stersebut sdapat smenjadi sbukti syang skuat sdi sdalam spengadilan 

sdan suntuk skepentingan sbagi spihak-pihak sdalam skontrak. s 

Notaris sdan sproduk saktanya sdapat sdikatakan ssebagai ssalah ssatu supaya sdari 

snegara sdalam smenciptakan skepastian shukum sdan sperlindungan shukum sbagi 

sanggota smasyarakat.2 

Akta syang sdibuat soleh sNotaris sdapat smenjadi salas shukum satas ssuatu sharta 

sbenda, shak sdan skewajiban sseseorang. sLembaga sini stimbul sdari skebutuhan 

                                                           
1
 sHabib sAdjie, sHukum sNotaris sIndonesia s(Jakarta: sRefika sAditama, s2008), s14. 

2
 sHartanti sSulihandari sdan sNisya sRifiani, sPrinsip-Prinsip sDasar sProfesi sNotaris, s(Jakarta: sDunia 

sCerdas, s2013). s4. 
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sdalam spergaulan ssesama smanusia, yang smenghendaki sadanya salat sbukti 

sbaginya smengenai shubungan shukum skeperdataan syang sada sdan/atau sterjadi sdi 

santara smereka3. sApabila seorang sadvokat smembela shak-hak sseseorang sketika 

stimbul ssuatu kesulitan, smaka sseorang sNotaris sharus sberusaha smencegah 

sterjadinya skesulitan situ.4 

Jabatan sNotaris sdiatur sdalam sUndang-undang sNomor s2 sTahun s2014 tentang 

perubahan satas sUndang-undang sNomor s30 sTahun s2004 stentang jabatan sNotaris 

s(selanjutnya sdisebut sdengan sUndang-undang sjabatan Notaris). Selain dalam 

sUndang-Undang sJabatan sNotaris, sjabatan Notaris juga sdiatur sdalam sKode sEtik 

sIkatan sNotaris sIndonesia s(INI). 

Dengan adanya akta notaris dalam sproses sjual sbeli srumah sataupun bangunan, 

harapannya masyarakat sdapat slebih stenang sdalam smelakukan stransaksi, sakan 

stetapi spada spraktiknya sbahwa sada ssaja sdeveloper yang melakukan wanprestasi 

terhadap apa yang sdiperjanjikan sebelumnya. Termasuk kelalaian developer dalam 

smelakukan spembangunan. s 

Dalam shal spembuatan sakta syang sberkaitan sdengan shak satas stanah, 

skewenangan sbukan sdiberikan skepada snotaris, stetapi soleh sPejabat sPembuat sAkta 

sTanah s(PPAT) syang ssebagaimana sdi satur sdalam sPeraturan sPemerintah stentang 

sPejabat sPembuat sAkta sTanah s(selanjutnya sdisebut sPPAT) sdengan sPeraturan 

sPemerintah snomor s24 sTahun s2016 sperubahan sPP snomor s37 sTahun s1998 

s(selanjutnya sdisebut PP No. 24/2016), sebagai spelengkap sdari sPeraturan 

                                                           
3
 sG.H.S sLumban sTobing, sPeraturan sJabatan sNotaris, s(Jakarta: sPenerbit sErlangga, s1983),hlm s2 

4
 sTan sThong sKie, sStudi sNotariat sdan sserba sserbi spraktik sNotaris(Jakarta s: sPT sIctiar sBaru sVan 

sHoeve, s2013) shlm s449. 
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sPemerintah stentang sPendaftaran sTanah sdan stelah sdijanjikan spada sPasal s7 sPP s24 

sTahun s1997 sTentang sPendaftaran sTanah s(selanjutnya sdisebut sPP sNo. s24/1997). s 

Menurut sA. sP. sParlindungan, shal sdi satas smerupakan shal syang spositif sdalam 

pembangunan hukum keagrarian, karena skeragu-raguan sdan stidak steraturnya 

sdengan speraturan hukum stertentu stelah sbanyak smenimbulkan masalah. Dalam 

skurun swaktu s1961 shingga sditerbitkannya sPP sNo. s37/1998 sini stelah sbanyak 

ssekali skekacuan sdan skesalahan-kesalahan sdalam spelaksanaan spembuatan sakta 

sPPAT. s s Dalam shal skewenangan kegiatan sjual sbeli sproperti sataupun srumah 

terdapat peran yang berbeda dari Notaris ataupun sPPAT. sWalaupun skeduanya 

sdapat smenyandang sjabatan syang ssama sakan stetapi sproduk sakta syang 

sdikeluarkan sberbeda stergantung sakta sapa syang sakan sdibuat. sAkta snotaris 

sdigunakan suntuk sjual sbeli stanah sberupa sakta spengoperan shak suntuk stanah syang 

sbelum sbersertifikat. sAtau sakta spengikatan sperjanjian sjual sbeli suntuk stanah syang 

ssertifikatnya smasih sdalam sproses spemecahan satau sbelum slunasnya stransaksi 

sjual sbeli. sDalam skasus slain sbahwa sakta spengikatan sperjanjian sjual sbeli 

sdigunakan suntuk syang ssudah slunas stetapi sbelum smemiliki sbiaya slainnya sdalam 

sproses sbalik snama skarena sterkendala sbiaya spajak satau sbiaya slainnya. 

Selain itu pada praktiknya ada juga yang menghadap sNotaris/PPAT suntuk 

sdibuatkatnya sAkta sJual sBeli s(AJB) spadahal stransaksi sjual sbeli sbelumlah slunas. 

Hal sini ssangat sdimungkinkan karena para spenghadap yang stidak sjujur sdalam 

smemberikan sketerangan skepada snotaris/PPAT sbahwa sjual sbeli sbelum slunas, 

ssehingga sPPAT syang sbersangkutan sdapat smembuat sAkta sJual sBeli s(AJB). sHal sini 



5 
 

 
 
 

sdapat smenjadi smasalah sdikemudian shari sapabila sterjadinya swanprestasi sataupun 

sperbuatan smelawan shukum sdari spihak spenjual sataupun spembeli. 

Rumah smerupakan ssuatu skebutuhan syang scukup spenting sdalam skehidupan 

ssehari-hari syang smana ssaat sini smenjadi speluang sbisnis syang sangat menjanjikan 

dikalangan spengusaha. sSehingga spengusaha sdalam sbidang sperumahan satau 

sbiasa sdisebut ssebagai sdeveloper sberlomba-lomba memberikan sfasilitas syang 

smenggiurkan sbagi scalon snasabah suntuk smembeli srumah syang sditawarkan. 

sMulai sdari sharga smurah, sproses smudah, sspesifikasi syang slayak shuni sbahkan 

spengerjaan spembangunan srumah syang scepat sdan srapi. 

Akan tetapi pada praktiknya bahwa dalam pengerjaan spembangunan syang 

sdilakukan soleh sdeveloper ataupun spengembang stidaklah sselalu slancar. sSangat 

smungkin sadanya skesalahan smaupun skalalaian. sSelain situ stindakan sdeveloper 

syang snakal sjuga smenjadi skekhawatiran sbagi scalon skonsumen syang sakan 

smembeli srumah sataupun sproperti syang smana sbiasanya sdeveloper sakan 

smemberikan sspesifikasi sperumahan syang sakan sdi sbangun sserta s sjangka swaktu 

spengerjaannya. 

Akan stetapi shal-hal syang sdijanjikan soleh sdeveloper satau spengembang sbisa 

sdiselewengkan sjika stidak sada skontrol sdari skonsumen. sSejatinya smembeli srumah 

satau stanah smelalui sdeveloper smemang sharus sekstra shati-hati skarena ssering skali 

sperjanjian sjual sbeli yang sdilaksanakan santara sdeveloper sdan spembeli 

smengandung scelah shukum satau stidak sjelas ssehingga sdi sposisi sini smelemahkan 

spembeli yang nantinya di rugikan karena kesulitan untuk smendapatkan spemenuhan 

shaknya. 
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Terlebih sjika sjual sbeli sini sdilakukan sdengan skredit sdan sdengan sjangka 

swaktu syang scukup slama, sjika stidak sdilakukan sdengan sprosedur sdan sproses 

syang steliti sserta shati-hati, spersoalan shukum sakan stimbul sdi skemudian shari 

skarena sbiasanya ssetelah sproses sakad skredit, maka sbank smengambil salih 

speranan sdeveloper skarena ssebagai spihak ske stiga, bank syang smelakukan 

spemenuhan spembayaran spada sdeveloper sdan sdeveloper smemberikan sjaminan 

ssurat stanah spada sbank ssebagai sagunan, ssehingga shubungan shukum syang 

sterjadi suntuk sjangka spanjang sadalah santara spembeli sdan spihak sperbankan 

sselaku spemegang sagunan. sSelama sproses sperjanjian sakad skredit sini 

sberlangsung, sharus sbenar-benar sdipastikan smengenai skapan spengambilan ssurat 

sasli sdan ssebagainya skarena sbiasanya sketika skredit ssudah sberjalan scukup slama 

sdan sdeveloper satau sperusahaannya ssudah stidak sada slagi sdan stidak sdiketahui 

skeberadaannya smaka shal sini sakan smenyulitkan spembeli skarena stidak sdapat 

smenuntut spemenuhan satas ssurat-surat sbukti syuridis sdari skepemilikan stanah 

syang stelah sselama sini smereka sperjuangkan. 

Sebagai scontoh skasus syang ssering sterjadi santara skonsumen sdan 

spengembang sberdasarkan sputusan sMahkamah sAgung sNomor s1825 sK/Pdt/2017 

smenegaskan sbahwa sdalam skasus stersebut sterdapat sperselisihan santara 

sPimpinan sDeveloper sVista sEstate ssebagai spengembang satau stermohon skasasi 

sdan sAndre sRoland sBastian ssebagai s skonsumen satau spemohon skasasi syang smana 

skonsumen smerasa sdirugikan sakibat spengembang syang smelakukan sperbuatan 

smelawan shukum. sSebagaimana sseharusnya sdalam smelakukan stransaksi sjual sbeli 

srumah, spihak sdeveloper smemberikan stanah sdan srumah ssetelah smelakukan 
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spembayaran, sakan stetapi spihak spengembang satau sdeveloper sbelum smelakukan 

skewajibannya ssama ssekali ssetelah spembayaran srumah ssebesar s50 spersen. sHal 

syang ssemacam sini smerupakan spermasalahan syang sperlu sdiperhatikan sbagi 

skonsumen sagar sterlindungi shak-haknya. 

Dalam skasus, spihak skonsumen sselaku spembeli stelah smelakukan ssebagian 

sdari skewajibannya syakni smembayar suang smuka sdan smembayar sangsuran sserta 

sbiaya-biaya slain syang stimbul sseperti skepengurusan sdan spembuatan sakta 

spengikatan sjual sbeli spada sNotaris suntuk smendapatkan ssatu sunit srumah sdengan 

sukuran s102 smeter spersegi sdan sluas stanah s8 smeter sx s14 smeter spersegi sseharga 

sRp. 508.000.000 ssecara sangsuran sKPR smelalui sTergugat sII syakni sbank sCIMB 

sNiaga. sKetika ssemua sproses ssudah sdilakukan sdan sdilaksanakan sdengan sbaik, 

spihak sperbankan sdan sdeveloper smenyuruh spembeli stadi suntuk smengecek 

skondisi sbangunan ssebelum sdilakukan sserah sterima skunci. sNamun, sketika 

spembeli stadi smengecek ske slokasi srumah syang sdiperjanjikan sternyata skondisi 

srumah syang smenjadi sobjek sjual sbeli stadi stidak ssesuai sdengan sapa syang 

sdiperjanjikan santara sdeveloper sdan spembeli, skondisi srumah smasih sbelum slayak 

suntuk sdi shuni sdan smasih sperlu sbanyak sperbaikan, ssedangkan spembeli srumah 

stadi ssudah smengeluarkan suang sdan spembayaran slebih sdari s50% syang 

sseharusnya sdia ssudah sbisa smendapatkan shak sdan smemanfaatkan srumah 

stersebut ssesuai sdengan sapa syang sdi sperjanjikan ssebelum sakad skredit. 

Pihak spembeli smasih smemberikan sitikad sbaik sdengan smemberi 

skesempatan spada sdeveloper suntuk smembangun srumah stersebut ssampai sdengan 

sbatas swaktu syang sdiberikan. sNamun, sketika sbatas swaktu ssudah shabis sdan 
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sternyata srumah stersebut ssama ssekali stidak sada sperubahan skarena sdeveloper 

stadi swanprestasi sdan stidak smelakukan sapa syang smenjadi stugas sdan 

skewajibannya. s
5 

Oleh ssebab situ, sdalam sproses syang smenimbulkan shubungan shukum santara 

spembeli sdan sdeveloper ssejatinya smemang swajib smendapatkan sperhatian 

skhusus sdari spemerintah sagar smemberikan sperlindungan shukum syang stepat 

suntuk spembeli sselaku smasyarakat. sSelain itu untuk sperlindungan sdan sjaminan 

shukum sterhadap spembeli smaka perlunya penunjang hukum yaitu perlindungan 

bagi skonsumen/pembeli syang stidak smendapatkan shaknya sdiatur sdalam sUndang-

Undang Nomor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan sKonsumen. sPertimbangan satau 

salasan sdibentuknya sUndang-Undang sNomor s8 sTahun 1999 tentang Perlindungan 

Konsumen adalah bahwa spembangunan sekonomi snasional spada sera sglobalisasi 

smestilah sdapat mendukung tumbuhnya dunia bisnis sehingga mampu smenghasilkan 

sberaneka sbarang sdan/atau sjasa syang smemiliki skandungan steknologi syang sdapat 

smempertinggi skesejahteraan smasyarakat sbanyak sdan ssekaligus smendapatkan 

skepastian satas sbarang sdan/atau sjasa syang sdiperoleh sdari sperdagangan stanpa 

smengakibatkan skerugian skonsumen6 

Sejatinya, kasus developer wanprestasi ini harus segera di tertibkan karena 

menyangkut hak dan kewajiban yang melekat pada developer serta konsumen, 

tidak terpenuhinya perjanjian yang di buat oleh developer kepada konsumen 

mencerminkan bahwa masih banyak sekali pihak yang mengabaikan perjanjian 

                                                           
5
 sPutusan sMahkamah sAgung sTingkat sKasasi sNo s1825/K/Pdt/2017 

6
 sIndonesia, sUndang-Undang sNomor s8 sTahunn s1999 stentang sPerliindungan sKonsumen. sKonsiderans 

sangka s2 
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karena dan menganggap abai konsumen karena merasa mereka merupakan pihak 

yang di lemahkan dan dapat di langgar hak nya. 

Oleh skarena shal situ, shak-hak sbagi skonsumen stelah sdiatur sdalam sUndang-

Undang sPerlindungan sKonsumen spasal s4 sadalah ssebagai sberikut: 

a) Hak satas skesegaran, skeamanann sdan sbantuan sdalam mengkonsumsi 

sbarang satau sjasa syang sdipakai 

b) Hak suntuk smemilih satau smemilah sbarang satau sjasa sserta mendapatkan 

sbarang satau sjasa stersebut ssesuai sdengan sharga dan skondisi sserta sjaminan 

syang sdijanjikan; 

c) Hak smendapat sinformasi syang sbenar, sjelas sdan sjujur mengenai skeadaan 

sdan sgaransi sbarang satau sjasa; 

d) Hak suntuk sdidengarkan spendapat sdan skeluhannya satas barang atau sjasa 

syang sdigunakan; 

e) Hak suntuk smendapatkan spembelaan, spengawasan sdan supaya penyelesaian 

ssengketa sperlindungan skonsumen ssecara sadil; 

f) Hak untuk mendapatkan pengajaran dan pengetahuan konsumen; 

g) Hak suntuk sdiperlakukan satau sdilayani ssecara sbenar sdan sjujur serta stidak 

sdiremehkan 

h) Hak untuk mendapatkan garansi, ganti srugi/penggantian, apabila barang satau 

sjasa syang sditerima stidak ssesuai sdalam perjanjian; 

i) Hak-hak syang sdiatur sdalam sketentuan speraturan sperundang-undangan 

slainnya. 
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Hak yang di miliki oleh konsumen merupakan hak yang telah di perjanjikan 

dalam suatu bentuk perjanjian dan dituangkan dalam akta autentik yang menjadi 

dasar pengikat transaksi antara developer dan konsumen. Dalam hal pembelian 

rumah secara cash maka perjanjian yang di buat adalah dengan menggunakan akta 

jual beli, namun apabila pembelian rumah di lakukan dengan cara kredit, maka 

perjanjian yang di buat adalah dengan menggunakan Pengikatan Jual Beli. 

Walaupun ssudah sdiatur shak skonsumen ssecara sjelas sdalam Undang-Undang 

sPerlindungan sKonsumen sdan spastinya skonsumen dan pelaku usaha akan 

menyandarkan stransaksi stersebut sberdasarkan  perjanjian jual beli yang terjadi 

santara skonsumen/pembeli sdan spelaku usaha (developer/pengembang 

sperumahan) sdan ssalah ssatu sunsur yang terdapat sdalam sperjanjian syaitu sadanya 

sitikad sbaik. 

Pasal s1338 sayat s(3) sKUH sPerdata smenyatakan sbahwa s“suatu perjanjian sharus 

sdilaksanakan sdengan sitikad sbaik/good sintention”. Selain situ sdalam spasal s7 shuruf 

sA sUndang-Undang sPerlindungan Konsumen smengatur skewajiban spelaku susaha 

sdimana spelaku susaha harus sberitikad sbaik sdalam smenjalankan skegiatan 

susahanya. sNamun tetap ssaja sdi sdalam sprakteknya, skonsumen stetap ssaja spihak 

syang dirugikan. s 

Pada sumumnya skonsumen sdalam smelakukan spembelian perumahan stersebut 

skurang smemperhatikan spersyaratan slegal sdan administrasi sdalam spembangunan 

sperumahan stersebut. sKonsumen tertarik spada sinformasi sdari spara smarketing 

syang slebih menonjolkan hal-hal sterkait sfasilitas, sletaknya syang sstrategis, sinvestasi 

syang sangat smenjanjikan skarena sdiprediksi sharga sdi slokasi stersebut sakan terus 
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smeningkat sdan stidak sakan srugi sdan sbahkan stergiur sdengan klaim sbahwa 

sdengan s3 s(tiga) stahun smodal ssudah sdapat skembali. s 

 s sDana yang telah dibayarkan oleh konsumen kepada developer/pengembang 

merupakan dana yang besar, sminus slembaga penjamin syang smenyebabkan 

skonsumen stanpa sjaminan skeamanan dibangunnya srumah smaupun spembayaran 

scicilan skepada slembaga penjamin sseperti sbank, s sDengan sadanya spenelitian sini, 

sdiharapkan ditemukan ssolusi suntuk smengatasi skerugian skonsumen syang 

melakukan spembelian srumah s.Maka dari itu peneliti smengambil sjudul : 

“PERLINDUNGAN sHUKUM sKONSUMEN sPEMBELI sRUMAH TERHADAP 

sWANPRESTASI sDEVELOPER s(STUDI sKASUS PUTUSAN MAHKAMAH sAGUNG 

sTINGKAT sKASASI sNOMOR: 1825/K/Pdt/2017)” 

B. Rumusan sMasalah 

Berdasarkan slatar sbelakang syang stelah sdiuraikan ssebelumnya, smaka suntuk 

slebih smemfokuskan spenelitian sini sdirumuskan spermasalahan ssebagai sberikut: 

1. Bagaimana sPerlindungan sHukum sBagi sKonsumen sPembeli Rumah sdari 

sDeveloper syang swanprestasi s? 

2. Bagaimana sseharusnya sperjanjian sakad skredit spembelian rumah syang 

sdi sbuat sdihadapan sNotaris? 

C. s s sTujuan sPenelitian 

1. Untuk smenjelasakan sdan smenganalisis sPerlindungan Hukum spada 

sKonsumen sPembeli sRumah sdari sDeveloper yang smelakukan 

swanprestasi. 
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2. Untuk smenjelasakan sdan smenganalisis sbagaimana seharusnya 

sperjanjian sakad skredit spembelian srumah syang di sbuat sdihadapan 

sNotaris. 

D. sManfaat sPenelitian 

Adapun smanfaat spenelitian sini sadalah: s 

1. Secara sTeoritis 

Hasil spenelitian sini sdiharapkan sdapat smemberi smanfaat silmu spengetahuan 

suntuk scivitas sakademika sdalam sbidang shukum sPerdata, sKenotariatan sdan 

sterkhusus sdalam sbidang sHukum sPertanahan, ssebab smasalah smengenai ssengketa 

spertanahan syang smelibatkan santara skonsumen sdan sdeveloper ssaat sini smasih 

ssering sterjadi sdan sberkembang sdi smasyarakat. 

2. Secara sPraktis s 

Secara spraktis shasil spenelitian sini sdiharapkan smemberi smasukan s dan ssumber 

sinformasi sbagi spihak-pihak syang sterlibat santara slain: 

a. Notaris 

Sebagai sdasar spedoman sdan spembelajaran smengenai bagaimana 

sseharusnya sNotaris sberperan sdalam smembuat akta sautentik sterkait 

sperjanjian skredit srumah. 

b. Lembaga sPembiayaan 

Sebagai sinstansi syang smendukung spemenuhan skebutuhan masyarakat 

suntuk smembantu spembiayaan sbagi smasyarakat dalam sproses spembelian 

skredit sperumahan. 

c. Masyarakat 
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Masyarakat sdapat smempelajari sbahwa sakta snotaris merupakan ssalah ssatu 

shal syang ssangat sdiperlukan sdalam sebuah skontrak satau sperikatan. 

d. Developer. 

Sebagai ssumber spemahaman sbagi sdeveloper suntuk sterus patuh sdan 

stunduk spada saturan syang smengikat sserta perjanjian syang sdibuat sharus 

sdi spenuhi sdemi smemberikan jaminan skepastian shukum spada spembeli 

srumah. 

E. sKerangka sTeori 

1. sGrand sTheory 

Penelitian sini smenggunakan sTeori sKeadilan ssebagai sGrand sTheory. sKeadilan 

shanya sbisa sdipahami sjika sia sdiposisikan ssebagai skeadaan syang shendak 

sdiwujudkan soleh shukum. sUpaya suntuk smewujudkan skeadilan sdalam shukum 

stersebut smerupakan sproses syang sdinamis syang smemakan swaktu. sUpaya sini 

sseringkali sjuga sdidominasi oleh skekuatan-kekuatan syang sbertarung sdalam 

skerangka sumum tatanan spolitik suntuk smengaktualisasikannya. sOrang sdapat 

smenggangap skeadilan ssebagai ssuatu shasrat snaluri syang sdiharapkan sbermanfaat 

bagi sdirinya. Realitas skeadilan sabsolut sdiasumsikan ssebagai suatu masalah 

universal syang sberlaku suntuk ssemua smanusia, salam, sdan slingkungan, stidak 

sboleh sada smonopoli syang sdilakukan soleh segelintir sorang satau ssekelompok 

sorang. sAtau sorang smengganggap keadilan sebagai pandangan individu yang 

smenjunjung stinggi skemanfaatan syang ssebesar-besarnya sbagi sdirinya.7 

                                                           
7
 sCarl sJoachim sFriedrich, sFilsafat sHukum sPerspektif sHistoris s(Bandung: sNuansa sdan sNusamedia, 

s2004), s239. 
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Aristoteles smemandang skeadilan ssebagai ssuatu spemberian shak spersamaan 

stapi sbukan spersamarataan. sAristoteles smembedakan shak spersamaannya ssesuai 

sdengan shak sproposional. sKesamaan shak sdi spandangan smanusia smerupakan 

ssuatu sunit satau swadah syang ssama. sInilah syang sdapat sdipahami sbahwa ssemua 

sorang satau ssetiap swarga snegara sdi shadapan shukum ssama. sKesamaan 

sproposional smemberi stiap sorang sapa syang smenjadi shaknya ssesuai sdengan 

skemampuan sdan sprestasi syang stelah sdilakukanya.8
 sTeori sKeadilan smenurut 

sAristoteles smembagi skeadilan smenjadi stiga, syaitu s:9 

a. Keadilan slegal, syaitu sperlakuan syang ssama sterhadap ssemua orang ssesuai 

sdengan shukum syang sberlaku. sItu sberarti semua sorang sharus sdilindungi 

sdan stunduk spada shukum yang ada ssecara stanpa spandang sbulu; 

b. Keadilan skomutatif, smengatur shubungan syang sadil santara orang syang 

ssatu sdan syan slain satau santara swarganegara yang satu sdengan swarga 

snegara slainnya. sKeadilan skomutatif menyangkut shubungan shorizontal 

santara swarga syang ssatu dengan swarga syang slain; sdan 

c. Keadilan sdisteributif, skeadilan sberkaitan sdengan smasyarakat, dan ssuatu 

sdisteribusi syang sadil sadalah sdisteribusi syang sdi dalamnya sada sproporsi 

santara shal-hal syang sdidisteribusikan dengan sorang syang smenjadi 

ssasaran sdisteribusi situ. 

Hans sKelsen sberpandangan, sbahwa shukum ssebagai statanan ssosial yang dapat 

sdinyatakan sadil sapabila sdapat smengatur sperbuatan smanusia sdengan scara syang 

smemuaskan ssehingga sdapat smenemukan skebahagiaan sdi sdalamnya. sPandangan 

                                                           
8Theo sHuijbers, sFilsafat sHukum sDalam sLintasan sSejarah s(Yogyakarta: sKanisius, s1995), s96. 
9Aristoteles, sPolitik, sed. sSaut sPasaribu s(Yogyakarta: sNarasi-Pustaka sPromethea, s2016), s123. 
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sHans sKelsen sini smemiliki ssifat sbahwa snilai-nilai skeadilan sindividu sdapat 

sdiketahui sdengan saturan-aturan shukum syang smengakomodir snilai-nilai sumum, 

snamun stetap spemenuhan srasa skeadilan sdan skebahagian sdiperuntukkan stiap 

sindividu.10 

Teori sKeadilan sdigunakan ssebagai sbahan spertimbangan sguna smenakar sdan 

smemahami sesensi sdari sberapa sbesaran sbentuk spembagian swaris spada sanak 

sdari shasil sperkawinan ske s2.3 sdan s4, sdimana sdiperlukan spenghitungan sdan 

spemberian sbesaran swaris syang stepat sagar spara sahli swaris smenerima 

spemenuhan shaknya ssecara smerata sdan sadil. 

2. sMiddle sRange sTheory 

Teori sberikutnya syang smenjadi sMiddle sTheory sdalam spenelitian sini sadalah 

steori stanggung sjawab. sMenurut sKamus sBesar sBahasa sIndonesia s(KBBI) stanggung 

sjawab sadalah skewajiban smenanggung ssegalassesuatunya bila sterjadi sapa-apa 

sboleh sdituntut, sdipersalahkan, sdan sdiperkarakan. sDalam skamus shukum, 

stanggung sjawab adalah  suatu keseharusan sbagi sseseorang suntuk smelaksanakan 

sapa syang stelah sdiwajibkan skepadanya. 

Menurut shukum stanggung sjawab sadalah ssuatu sakibat satas skonsekuensi 

kebebasan sseorang stentang sperbuatannya syang sberkaitan dengan etika atau moral 

sdalam smelakukan ssuatu sperbuatan. Tanggung sjawab shukum situ sterjadi skarena 

sadanya skewajiban syang tidak sdipenuhi soleh ssalah ssatu spihak syang smelakukan 

sperjanjian, hal tersebut sjuga smembuat spihak syang slain smengalami skerugian 

sakibat haknya stidak sdipenuhi soleh ssalah ssatu spihak stersebut. 

                                                           
10Pan sMohamad sFaiz, s“Teori sKeadilan sJohn sRawls,” sJurnal sKonstitusi sVol. s6, sNo s(2009): s135. 
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Menurut sPeter sSalim stanggung sjawab sdapat sdikelompokan menjadi stiga 

skelompok sbesar smasing-masing s“tanggung sjawab” dalam sarti saccountability, 

sresponsibility sdan sliabilty. s sTanggung jawab sdalam sarti saccountability sdapat 

sberarti swajib smelapor, menjelaskan, smemberikan salasan, smenjawab, smemikul 

stanggung jawab sdan skewajiban smemberikan sperhitungan, stanggung sjawab 

dalam sarti sresponsibility sdapat sberarti swajib smenanggung ssegala sesuatunya, 

skalau sterjadi sapa-apa sdapat sdisalahkan, sdituntut sdan diancam shukuman. 

sSedangkan stanggung sjawab sdalam sarti sliability dapat sdiartikan skewajiban 

smembayar sganti skerugian syang sdiderita. Dalam surain stersebut, syang 

sdimaksudkan sdengan stanggung sjawab adalah stanggung sjawab shukum sdalam sarti 

slegal sliability. 

Teori syang sterakhir sadalah steori sKewenangan, sDalam wewenang sterdapat s3 

s(tiga) skomponen, syaitu spengaruh, sdasar hukum, sdan skonformitas shukum. 

sKomponen spengaruh sialah sbahwa penggunaan swewenang sdimaksudkan suntuk 

smengendalikan sperilaku subjek shukum. sKomponen sdasar shukum sbahwa 

swewenang situ sselalu harus sdapat sditunjuk sdasar shukumnya. sKomponen 

skonformitas mengandung smakna sadanya sstandar swewenang syaitu sstandar sumum 

(semua sjenis swewenang) sdan sstandar skhusus s(untuk sjenis wewenang tertentu). 

Cara smemperoleh skewenangan sada s3 s(tiga) syaitu s: s 

1. sAtribusi s: spemberian swewenang syang sbaru skepada ssuatu s  jabatan 

berdasarkan ssuatu speraturan sperundang-undangan satau aturan shukum.11 

                                                           
11Habib sAdjie, s2011, sHukum sNotaris sIndonesia s(Tafsir sTematik sTerhadap sUU. s30 sTahun s2004 

sTentang sJabatan sNotaris), sRefika sAditama, sBandung, sSelanjutnya sdisebut sHabib sAdjie sI, sHal. s77. 
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2. s Mandat   : spelimpahan sdari spejabat satau sbadan syang slebih tinggi  

        kepada spejabat satau sbadan syang slebih srendah. 

 3.  Delegasi s: smerupakan spemindahan satau spengalihan swewenang 

        yang sada sberdasarkan ssuatu speraturan sperundang-undangan satau 

       aturan shukum.12
  

Dari steori sdiatas sadanya skewenangan snotaris spada skewenangan atribusi sMelalui 

steori skewenangan satribusi sini snotaris smemperoleh sumber skewenangan sdari 

sUndang-undang sJabatan sNotaris s(UUJN). Berdasarkan sUUJN, sNotaris ssebagai 

sPejabat sUmum smemperoleh wewenang smembuat sakta sdalam sruang slingkup 

skeperdataan. 

3. sApplied sTheory 

Undang-Unndang sNomor s8 sTahun s1999 stentang sPerlindungan sKonsumen. 

sPertimbangan satau salasan sdibentuknya sUndang-Undang sNomor s8 sTahun s1999 

stentang sPerlindungan sKonsumen. sPengertian sKonsumen sdalam sUU sPerlindungan 

sKonsumen sadalah sKonsumen sAkhir. sHal sini sdijelaskan sdalam sPenjelasan sPasal s1 

sangka s2 sUU s8 stahun s1999 stentang sPerlindungan sKonsumen, syaitu sbahwa sdi 

sdalam skepustakaan sekonomi sdikenal sistilah skonsumen sakhir sdan skonsumen 

santara. Konsumen sakhir sadalah spengguna satau spemanfaat sakhir sdari ssuatu 

sproduk, ssedangkan skonsumen santara sadalah skonsumen syang smenggunakan 

ssuatu sproduk ssebagai sbagian sdari sproses sproduksi ssuatu sproduk slainnya. s 

Pasal s15 s(1) sUndang-Undang sRepublik sIndonesia sNomor s2 sTahun s2014 

sTentang sPerubahan sAtas sUndang-Undang sNomor s30 sTahun s2004 sTentang 

                                                           
12ibid. 
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sjabatan sNotaris sdisebutkan s: Notaris sberwenang smembuat sAkta sautentik 

smengenai ssemua sperbuatan, sperjanjian, sdan spenetapan syang sdiharuskan soleh 

speraturan sperundang-undangan sdan/atau syang sdikehendaki soleh syang 

sberkepentingan suntuk sdinyatakan sdalam sAkta sautentik, smenjamin skepastian 

stanggal spembuatan sAkta, smenyimpan sAkta, smemberikan sgrosse, ssalinan sdan 

skutipan sAkta, ssemuanya situ ssepanjang spembuatan sAkta situ stidak sjuga 

sditugaskan satau sdikecualikan skepada spejabat slain satau sorang slain syang 

sditetapkan soleh sundang-undang. 

Menurut spengertian sUndang sUndang sno s30 stahun s2004 sdalam pasal 1 

sdisebutkan sdefinisi snotaris, syaitu: Notaris sadalah spejabat umum syang 

sberwenang suntuk smembuat sakta sotentik sdan kewenangan slainnya 

ssebagaimana smaksud sdalam sundang-undang ini.” sPejabat sumum sadalah sorang 

syang smenjalankan ssebagian fungsi spublik sdari snegara, khususnya sdi sbidang 

shukum sperdata. Pejabat sumum sadalah sseseorang yang sdiangkat sdan 

sdiberhentikan oleh spemerintah sdan sdiberi swewenang sdan skewajiban suntuk 

melayani spublik sdalam shal- hal tertentu skarena sia sikut sserta melaksanakan 

ssuatu skekuasaan syang bersumber pada kewibawaan dari spemerintah. sDalam 

sjabatannya stersimpul ssuatu ssifat satau sciri khas syang smembedakannya sdan 

sjabatan-jabatan slainnya sdalam masyarakat.13
 S 

F. sDefinisi sKonseptual 

1. Perlindungan sHukum 

                                                           
13

 sNusyirwan,Membedah sProfesi sNotaris, sBandung: sUniversitas sPadjadjaran,2004 shal s3-4 
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Perlindungan shukum smerupakan stindakan shukum soleh pemerintah sdan sbagi 

srakyat syang sbersifat spreventif sdan represif. sPerlindungan shukum syang 

spreventif sbertujuan suntuk mencegah sterjadinya ssengketa satau 

spermasalahan, syang mengarahkan stindakan spemerintah sbersikap shati-hati 

sdalam pengambilan skeputusan sberdasarkan sdiskresi, sdan perlindungan 

shukum srepresif sbertujuan suntuk smenyelesaikan terjadinya ssengketa, 

stermasuk spenanganannya sdi speradilan.14 

2. Konsumen sPembeli sRumah 

Konsumen spembeli srumah sadalah sseseorang satau sbadan  hukum yang 

skarena skehendak sdan skeinginannya ssecara ssadar syang membeli srumah 

suntuk sdimiliki sagar sdapat sdimanfaatkan sebebas-bebasnya stanpa sgangguan 

sdari spihak smanapun.15 

3. Wanprestasi 

Wanprestasi sadalah spelaksanaan skewajiban syang stidak dipenuhi atau singkar 

sjanji satau skelalaian syang sdilakukan soleh sdeveloper baik skarena stidak 

smelaksanakan sapa syang stelah sdiperjanjikan maupun smalah smelakukan 

ssesuatu syang smenurut sperjanjian tidak sboleh sdilakukan.16 

4. Developer 

Developer sadalah sbadan sdan satau sorang sperorangan syang bergerak 

sdibidang susaha sbisnis sjasa sproperti, sdan sberusaha dalam sbidang 

                                                           
14

 sPhilipus sM. sHadjon, sPerlindungan sHukum sBagi sRakyat sIndonesia s(Surabaya: sBina sIlmu, s1987), 
s10. 

15
 sLuthvi sFebryka sNola, s“Kedudukan sKonsumen sDalam sKepailitan,” sNegara sHukum sVolume s8, 

s(2017): s25. 
16

 sAshadi sL. sDiab, s“Perjanjian sKredit sPada sBank sPerkreditan sRakyat,” sJurnal sAl-‘Adl sVol s10, sNo 

s(2017): s38. 



20 
 

 
 
 

spembangunan sperumahan sdari sberbagai sjenis dalam sjumlah syang sbesar sdi 

satas ssuatu skesatuan slingkungan spemukiman syang sdilengkapi sdengan 

sberbagai sprasarana slingkungan sdan sfasilitas ssosial syang sdiperlukan soleh 

smasyarakat spenghuninya.”17 

 
G. sMetode sPenelitian 

1. Jenis sdan sSifat sPenelitian 

Jenis spenelitian syang sdigunakan sdalam spenulisan stesis sadalah 

spenelitian snormatif. sPenelitian snormatif smerupakan spenelitian shukum syang 

sdilakukan sdengan scara smeneliti sbahan spustaka satau sdata ssekunder.18
 s sSifat 

spenelitian syang sdigunakan sdalam spenulisan stesis sini sadalah skualitatif, 

syakni sprosedur spenelitian syang smenghasilkan sbahan shukum syang 

sdeskriptif sberupa skata-kata satau slisan sdari sorang-orang sdan sperilaku syang 

sdiamati.. s 

2. Pendekatan sPenelitian 

Untuk smencapai stujuan spenelitian, spendekatan smasalah syang 

sdigunakan sdalam spenelitian sini sadalah s: 

a. Pendekatan sPerundang-Undangan s(Statute sApproach) 

Pendekatan syang sdilakukan sdengan smengkaji speraturan perundang-

undangan sdan shal syang sberkaitan sdengan isu-isu shukum syang 

                                                           
17

 sAloysius sMudjiyono, sPenyidikan sTindak sPidana sKasus sTanah sDan sBangunan s(Jakarta: sRaja 

sGrafindo sPersada, s2013), s27. 
18

 sAbdul sKadir sMuhammad, sHukum sdan sPenelitian sHukum, sPT. sCitra sAditya sBakti, sBandung, s2004, 
sHlm s155. 
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ssedang sditeliti.19
 sPendekatan perundang-undangan sini sdigunakan 

suntuk smendapati pemahaman smengenai speraturan sperundang-

undangan yang sterkait sdengan sPerlindungan sHukum sBagi Konsumen 

sTerhadap sRumah syang sdi sbeli sdari Developer. 

b. Pendekatan sKasus s(Case sApproach) 

Pendekatan sstudi skasus stermasuk sdalam spenelitian deskriptif, syaitu 

spenelitian syang sdilakukan sterfokus  pada ssuatu skasus stertentu suntuk 

sdiamati sdan sdianalisis secara scermat ssampai stuntas. sPendekatan sini 

sdigunakan untuk smeneliti skasus syang sberkaitan sdengan 

Perlindungan sHukum sBagi sKonsumen sTerhadap sRumah yang sdi sbeli 

sdari sDeveloper 

3. Teknik sPengumpulan sBahan sPenelitian 

Metode spengumpulan sbahan shukum syang sdigunakan syaitu sstudi 

spustaka s(library sresearch), spengumpulan sbahan shukum sdengan 

smelakukan sserangkaian skegiatan smembaca, menelaah dan mengutip 

sdari sbahan skepustakaan sserta melakukan spengkajian sterhadap 

sketentuan speraturan sperundang-undangan syang sberkaitan sdengan 

smasalah syang dibahas.20
 Bahan hukum tersebut dapat sdiklasifikasikan 

smenjadi stiga sgolongan syaitu:21 

 

1) Bahan sHukum sPrimer 

                                                           
19

 sSoerjono sSoekanto, sPengantar sPenelitian sHukum, sUniversitas sIndonesia, sJakarta, s2007, sHlm s57. 
20

 sM. sNazir, sMetodelogi sPenelitian, sGhalia sIndonesia, sBogor, s2005, sHlm s111. 
21

 sAbdul sKadir sMuhammad, sOp. sCit., sHlm s82. 
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Bahan shukum sprimer s(primary slaw smaterial) syaitu sbahan hukum syang 

smempunyai skekuatan smengikat ssecara sumum (perundang-undangan) 

satau smempunyai skekuatan                      mengikat sbagi spihak-pihak 

sberkepentingan s(kontrak, konvensi, sdokumen shukum sdan sputusan 

shakim).22 

Bahan shukum sprimer sdalam spenelitian sini sadalah: 

a)  Undang-Undang sNomor s30 sTahun s2004 sTentang sJabatan Notaris 

ssebagaimana stelah sdiubah smenjadi sUndang-undang sNomor s2 sTahun 

s2014; 

b) Undang-Undang sNomor s8 sTahun s1999 sTentang Perlindungan 

sKonsumen 

c) Pasal 1313 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Tentang Perjanjian 

d) Pasal1320 Kitab  undang-undang hukum perdata                                 

Tentang Syarat Sahnya Perjanjian. 

 
2) Bahan sHukum ssekunder 

Bahan shukum ssekunder syaitu sbahan shukum syang memberi penjelasan 

sterhadap sbahan shukum sprimer sseperti sbuku ilmu shukum, sjurnal 

shukum, slaporan shukum sdan smedia cetak satau selektronik23
 sdan sbahan-

bahan shukum ssekunder lainnya syang sberkaitan sdengan spenelitian sini. 

 

3) Bahan sHukum sTersier 

                                                           
22

 sIbid, sHlm s82. 
23

 sIbid, sHlm s82. 
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Bahan shukum stersier sadalah sbahan shukum syang smemberi penjelasan 

sterhadap sbahan shukum sprimer sdan sbahan hukum ssekunder sseperti 

srancangan sUndang-Undang, kamus shukum, sensiklopedia24
 sdan sbahan-

bahan shukum tersier slainnya syang sberkaitan sdengan spenelitian sini. 

4. Teknik sPengolahan sBahan sPenelitian 

Mengacu spada stata scara spengolahan sbahan-bahan shukum smenurut 

sMarck sVan sHoecke, spengolahan sbahan-bahan shukum sjuga dapat dilakukan 

dengan cara menstrukturkan, smendeskripsikan dan mensistematisasi bahan-

bahan shukum stersebut sdalam stiga stataran, syaitu:25 

a. Tataran sTeknis 

Tataran Teknis syaitu smenghimpun, smenata sdan memaparkan speraturan 

shukum shierarki ssumber shukum untuk smembangun slandasan slegitimasi 

sdalam smenafsirkan peraturan shukum sdengan smenerapkan smetode 

slogika sehingga stertata sdalam ssuatu ssistem syang skoheren. 

b. Tataran sTeleologik 

Tataran sTeleologik syaitu ssistematisasi speraturan shukum berdasarkan 

ssubstansi shukum sdengan scara smemikirkan, menata sulang sdan 

smenafsirkan smaterial syuridis sdalam perspektif steleologik ssehingga 

ssistemnya smenjadi slebih jelas sdan sberkembang, sdengan smenerapkan 

smetode teleologis ssebagai spatokan ssistematisasi sinternalnya. 

c. Tataran sSistematisasi sEksternal 

                                                           
24

 sIbid, sHlm s82. 
25

 sBernard sArief sSidharta, sRefleksi sTentang sStruktur sIlmu sHukum, sMandar sMaju, sJakarta, s2000, sHlm 

s39. 
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Tataran sSistematisasi sEksternal yaitu mensistematisasi hukum sdalam 

srangka smengintegrasikannya ske sdalam tatanan sdan spandangan shidup 

smasyarakat, ssehingga sdapat menafsir sulang spengertian syang sada 

spembentukan pengertian syang sbaru. 

 
5. Teknik sAnalisis sBahan sPenelitian 

Bahan syang sdiperoleh sbaik sdari sstudi slapangan smaupun sstudi 

sdokumen, spada sdasarnya smerupakan sbahan stataran syang sdianalisis ssecara 

sdeskriptif skualitatif, syaitu ssetelah sbahan sterkumpul skemudian sdituangkan 

sdalam sbentuk suraian slogis sdan ssistematis, selanjutnya sdianalisis suntuk 

smemperoleh skejelasan spenyelesaian smasalah syang sakan sditeliti suntuk 

skemudian sditarik skesimpulan. sAnalisa sdilakukan sdengan smenggunakan 

spenafsiran shukum syaitu:26 

1) Penafsiran sAutentik, syaitu spenafsiran syang sdiberikan soleh pembentuk 

sUndang-Undang; 

2) Penafsiran sSistematis, syaitu spenafsiran sdengan scara mempersatukan 

sadanya shubungan santara ssatu spasal dengan spasal syang slain sdalam 

ssuatu sUndang-Undang; 

3) Penafsiran sTeleologis, syaitu spenafsiran syang memperhatikan stentang 

stujuan sUndang-Undang situ, mengingat skebutuhan smasyarakat sberubah 

smenurut smasa atau swaktu ssedangkan sbunyi sUndang-Undang situ stetap; 

                                                           
26

 sJ.C.T sSimorangkir sdan sWoerjono sSastropranoto, sPeladjaran sHukum sindonesia, sGunung sAgung, 
sJakarta, s1962, sHlm s11-12. 
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4) Penafsiran sfungsional, syaitu sinterpretasi sbebas syang stidak mengikatkan 

sdiri ssepenuhnya skepada skalimat sdan skata-    kata speraturan, smelainkan 

smencoba suntuk smemahami maksud ssebenarnya sdari ssuatu speraturan 

sdengan menggunakan ssumber slain syang sdianggap sdapat memberikan 

skejelasan syang slebih smemuaskan. 

6. Teknik sPenarikan sKesimpulan 

Teknik penarikan skesimpulan sdalam stesis sini smenggunakan slogika 

sberfikir sdeduktif syaitu spola sberfikir syang sdisusun sdari sdua sbuah 

spernyataan sserta ssebuah skesimpulan. sPernyataan syang smendukung ssebuah 

skesimpulan sdisebut spremis syang sdibedakan ssebagai spremis smayor sdan 

spremis sminor. Berdasarkan skedua spremis stersebut sditarik ssuatu 

skesimpulan.27
 Dengan skata slain scara sberfikir sdimana sdari spernyataan yang 

bersifat sumum sditarik skesimpulan syang sbersifat skhusus. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
27

 sAbdul sKadir sMuhammad, sOp.Cit, s sHlm s10. 
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