
 

 

BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Tingginya angka pe lrtumbuhan elkolnolmi nasiolnal pada saat selkarang melngakibatkan 

ke lbutuhan akan pelrumahan se lmakin tinggi dan me lningkat dari tahun kel tahun, hal ini dilihat 

de lngan makin banyaknya pe lrumahan baru yang be lrmunculan. Rumah melrupakan telmpat 

yang paling pe lnting di ke lhidupan manusia, se llain belrguna untuk me llindungi juga dapat 

melmbe lntuk suatu polla pikir dalam upaya untuk melmbangun ke lbutuhan dasar seltiap manusia. 

Se lhingga pe lmbangunan telrse lbut melngalami pelrke lmbangan se lsuai rangkaian pe lrubahan 

pe lmikiran manusia.
1
 Rumah melnjadi sarana belrlindung dari te lriknya matahari dan de lrasnya 

hujan. Tidak hanya itu rumah me lrupakan te lmpat untuk melmbina dan melnjaga ke lluarga se lrta 

melningkatkan kelse ljahtelraan kelluarga. Se lhingga me lndolrolng pihak pelmelrintah dan pihak 

pe lnge lmbang atau de lvellolpelr untuk me llaksanakan pelmbangunan, te lrutama di bidang 

pe lrumahan. 

Telmpat tinggal adalah suatu kelbutuhan polkolk yang me lmpunyai fungsi pe lnting bagi 

ke lhidupan manusia. Hal ini telrcantum dalam Undang-Undang Dasar 1945 Pasal 28h angka 1 

(Amande lme ln Ke ldua Tahun 2000) yang melngatakan bahwa: “se ltiap olrang be lrhak hidup 

se ljahtelra lahir dan batin, belrte lmpat tinggal, dan melndapatkan lingkungan hidup yang baik dan 

se lhat selrta belrhak melmpe lrollelh pellayanan kelse lhatan”. Ke lmudian Pasal 1 ayat (7) Undang-

Undang Nolmolr 1 Tahun 2011 Te lntang Pe lrumahan dan Kawasan Pe lmukiman (se llanjutnya 

disingkat UU Pe lrkim), dinyatakan bahwa: “rumah adalah bangunan ge ldung yang belrfungsi 

se lbagai telmpat tinggal yang layak huni, sarana pelmbinaan kelluarga, celrminan harkat dan 
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martabat pelnghuninya, se lrta aselt bagi pe lmiliknya”. Be lrke lmbangnya suatu daelrah tidak 

melnutup kelmungkinan banyaknya pe lmbangunan te lrutama dalam pelmbangunan rumah telmpat 

tinggal. Pe lrke lmbangan telrse lbut juga me lmicu pellaku usaha untuk mellakukan pe lrbuatan 

hukum atau mellakukan kelrja sama dalam pe lmbangunan pelrumahan.  

Me llaksanakan pelmbangunan pelrumahan harus mellibatkan belrbagai pihak, baik pihak 

pe lmelrintah maupun pihak pelnge lmbang atau delve llolpe lr yang dilaksanakan selcara sistelmatis 

dan telrkolntroll delngan te lpat, agar pelmbanguan yang dilaksanakan dapat selcara melrata dan 

adil, selhingga be lrdampak pada telrcapainya ke lse ljahtelraan masyarakat. Kare lna selsuai delngan 

tujuan yang te lrkandung dalam Pasal 3 UU Pe lrkim, me lnyatakan bahwa pelmbangunan 

pe lrumahan dan pelmukiman belrtujuan:  

 

a. Me lmbelrikan kelpastian hukum dalam pelnye lle lnggaraan pelrumahan dan kawasan 

pe lmukiman; 

b. Me lndukung pe lnataan dan pelnge lmbangan wilayah se lrta pe lnye lbaran pelnduduk yang 

prolpolrsiolnal mellalui pelrtumbuhan lingkungan hunian dan kawasan pe lmukiman 

se lsuai de lngan tata ruang untuk melwujudkan ke lselimbangan ke lpe lntingan, telrutama 

bagi MBR; 

c. Me lningkatkan daya guna dan hasil guna sumbe lr daya alam bagi pelmbangungan 

pe lrumahan delngan te ltap melmpelrhatikan kelle lstarian fungsi lingkungan, baik di 

kawasan pelrkoltaan maupun kawasan peldelsaan; 

d. Me lmbelrdayakan para pelmangku ke lpelntingan bidang pe lmbangunan pe lrumahan dan 

kawasan pelrmukiman; 

e. Me lmunjang pe lmbangunan di bidang e lkolnolmi, solsial, budaya; dan 

f. Me lnjamin telrwujudnya rumah layak huni dan telrjangkau dalam lingkungan yang 

se lhat, man, selrasi, telratur, telre lncana, telrpadu, dan belrke llanjutan. 

 

 

Ke lbe lradaan pelnge lmbang atau delve llolpe lr se lrta kelpe ldulian pelmelrintah telrhadap 

rakyatnya, pe lmbangunan pelrumahan se llama ini melnjadi selktolr yang me lnimbulkan 

ke lse lnjangan. Namun di selktolr inilah yang diharapkan mampu melne lkan kelse lnjangan delngan 

lelbih banyak me lmbangun rumah se lde lrhana atau rumah sangat se lde lrhana dan melne lngah yang 

melmang me lrupakan selbagian be lsar dari ke lbutuhan Rakyat Indolne lsia. 



 

 

Hal te lrse lbut yang mana tidak telrlelpas dari suatu kelbutuhan te lrhadap suatu hubungan 

se ltiap anggolta masyarakat antara satu delngan yang lainnya. Hubungan ini dapat diwujudkan 

dalam suatu pelrikatan, selpe lrti jual belli. Hubungan masyarakat ini belrke lmbang be lrdasarkan 

pe lrkelmbangan e lkolnolmi dalam masyarakat. Hal ini melngakibatkan kelbutuhan dalam 

masyarakat melmpunyai nilai e lkolnolmis dan juga se ltiap anggolta masyarakat be lrke lcimpung 

dalam bidang bisnis, telrutama kelinginan masyarakat untuk melmbutuhkan pelrumahan selbagai 

telmpat belrlindung.
2
  

Pada umumnya, pe lmasaran rumah susun sudah dilakukan selbe llum pelmbangunan rumah 

susun dilaksanakan. Pellaksanaan jual belli satuan unit rumah susun yang se lpe lrti itu dilakukan 

de lngan cara melmelsan telrlelbih dahulu atas unit yang akan dibelli, kelmudian dituangkan dalam 

pe lrikatan pelndahuluan dalam belntuk bukti kolnfirmasi pelme lsanan. Selhingga pada saat 

pe lmbangunan rumah susun dimulai, sudah banyak kolnsume ln yang me lmbe lli rumah susun 

telrse lbut. 

Jual belli melrupakan suatu pe lrjanjian kolnse lnsuil, artinya ia sudah dilahirkan selbagai 

suatu pelrjanjian yang sah, me lngikat atau melmpunyai ke lkuatan hukum pada saat telrcapainya 

kata selpakat antara pihak pelnjual dan pihak pelmbe lli melnge lnai unsur-unsur yang polkolk 

(e lsse lntialia), yaitu melnge lnai barang dan harga biarpun jual belli itu melnge lnai barang yang tak 

be lrge lrak.
3
 Sifat kolnse lnsuil jual belli ini dite lgaskan dalam Pasal 1458 BW yang me lnyatakan: 

“Jual belli dianggap tellah telrjadi keldua be llah pihak selwaktu melre lka tellah melncapai selpakat 

telntang barang dan harga me lskipun barang itu be llum diselrahkan maupun harganya be llum 

dibayàr. 
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Jika melngacu pada sifat kolnse lnsuil pe lrjanjian maka seltellah telrjadi kata selpakat yang 

dilanjutkan delngan me lmbe lrikan uang muka untuk kolnfirmasi pelme lsanan, maka hal telrse lbut 

sudah melnimbulkan prelstasi bagi masing-masing pihak baik pelnge lmbang ataupun kolnsume ln. 

Kata se lpakat mellahirkan kelwajiban bagi masing-masing pihak untuk mellaksanakan prelstasi 

telrse lbut. De lngan me llihat kelwajiban utama pe lnge lmbang se llaku pe lnjual rumah susun maupun 

ke lwajiban utama si pelmelsan rumah susun, dapat disimpulkan bahwa kelwajiban utama 

pe lnge lmbang me lnye lrahkan rumah susun se lbagai olbye lk pe lrjanjian jual belli pada dasarnya hak 

utama dari kolnsume ln se llaku pe lmbelli. De lmikian pula selbaliknya, ke lwajiban utama pelmbe lli 

melmbayar harga rumah susun se lsuai de lngan pe lrjanjian jual belli adalah melrupakan hak utama 

dari pelnge lmbang se llaku pe lnjual. Hal ini be lrarti ada hubungan timbal balik antara ke lwajiban 

pe lnge lmbang se llaku pelnjual rumah susun dan kelwajiban kolnsume ln se lbagai pelmelsan rumah 

susun de lngan hak-hak dari masing-masing pihak. 

Be lrdasarkan kelte lntuan Pasal 42 UU Pelrkim, melnyatakan: 

1. Rumah tunggal, rumah delre lt, dan/atau rumah susun yang masih dalam tahap prolse ls 

pe lmbangunan dapat dipasarkan mellalui siste lm pe lrjanjian pelndahuluan jual belli 

se lsuai delngan ke lte lntuan pelraturan pelrundang-undangan. 

2. Pe lrjanjian pelndahuluan jual belli selbagaimana dimaksud pada ayat (1) dilakukan 

se ltellah melmelnuhi pelrsyaratan ke lpastian atas:  

a. Status pelmilikan tanah;  

b. Hal yang dipe lrjanjikan;  

c. Ke lpe lmilikan izin melndirikan bangunan induk;  

d. Ke lte lrse ldiaan prasarana, sarana, dan utilitas umum; dan  

e. Ke lte lrbangunan pe lrumahan paling se ldikit 20% (dua puluh pelrse ln). 

3. Ke lte lntuan lelbih lanjut melnge lnai sistelm pelrjanjian pelndahuluan jual belli 

se lbagaimana dimaksud pada ayat (1) diatur de lngan Pe lraturan Melntelri. 

 

Se lbagaimana yang dije llaskan ollelh kelte lntuan di atas, maka dapat dikatakan bahwa 

de lve llolpe lr bisa mellakukan pelmasaran atau pelnjualan telrhadap rumah yang dibangunnya 

de lngan salah satu pelrsyaratannya yaitu delve llolpe lr sudah mellakukan pelmbangunan pe lrumahan 



 

 

paling se ldikit 20% (dua puluh pelrse ln). Namun hal ini masih ada dilanggar ollelh pihak 

de lve llolpe lr, dimana delve llolpe lr sudah mellakukan pelmasaran atau pelnjualan rumah delngan 

melnggunakan rumah colntolh atau delngan kata lain rumah telrse lbut bellum dibangun. 

Pe lmasaran prolpe lrti yang se ldang dalam tahap dibangun bahkan selbellum prolye lk dimulai yaitu 

masih belrupa gambar, dikelnal delngan pe lmasaran delngan siste lm Prel Prolje lct Sellling. Sistelm 

pe lmasaran ini lazim dilakukan ollelh se lge llintir delve llolpe lr. 

Se lpe lrti halnya yang te lrjadi di Ke lcamatan Siak Hulu Kabupate ln Kampar, ada selge llintir 

de lve llolpe lr pelrumahan yang me lmasarkan dan melmpelrke lnalkan Pelrumahan kelpada caloln 

kolnsume ln de lngan me lmpelrgunakan rumah colntolh se lbagaimana yang dilakukan olle lh PT. 

Ge lmilang Prolpe lrti dan PT Cahaya Gatra Be lrlian. Adapun tipel rumah yang ditawarkan kelpada 

caloln pe lmbelli adalah tipel 36/137 de lngan be lrbagai fasilitas di dalamnya, se lpe lrti: jalan 

pe lnge lrasan, listrik sudah melnyala, lahan lapangan dan aksels telmpuh delngan jarak delkat. 

Harga untuk se ltiap kavling dan rumah yang di jual pun sangat telrbilang murah untuk 

gollolngan masyarakat yang be lrpe lnghasilan re lndah yaitu se lharga Rp.145.000.000,- (se lratus 

e lmpat puluh lima juta rupiah).  

Hubungan hukum de lve llolpelr dan kolnsume ln, melnggunakan dasar hukum yaitu pe lrjanjian 

pe lngikatan jual belli, se lbab pelrjanjian telrse lbut dibuat karelna melmang se lcara nyata pe lralihan 

hak kelpe lmilikan atas kavling dan rumah bellum telrjadi karelna ada prolse ls waktu antara 

pe lmbellian dan pelnye lle lsaian pelmbangunan rumah. Delngan banyaknya rumah yang dibangun 

ollelh de lve llolpe lr selrta banyaknya caloln-caloln pelmbe lli, maka akan selmakin melningkat transaksi 

jual belli rumah yang be llum dibangun olle lh de lve llolpe lr, se lhingga me lmbuat kolnsume ln me lmelsan 

dahulu rumah kelmudian melnimbulkan adanya pe lrjanjian jual belli pelndahuluan (Pre lliminary 

Purchase l). Ke lmudian, pe llaksanaan jual be lli telrse lbut dituangkan ke ldalam pelrjanjian pe lrikatan 



 

 

jual belli rumah. Yang dimana pelngikatan ini dikelnal delngan Pe lrjanjian Pelngikatan Jual Be lli 

(PPJB). 

Pe lrmasalahan timbul dimana pihak kolnsumeln me lrasa bahwa hak dari pihak kolnsumeln 

be llum telrpelnuhi se lpe lrti pelmbangunan rumah yang tidak se lsuai de lngan pe lrjanjian, kolndisi 

rumah bellum siap untuk dihuni dikarelnakan pelmbangunan te lrlambat selrta listrik pada waktu 

kolnsume ln datang mellihat bellum ada sama se lkali masuk. Ke ladaan yang timbul melnye lbabkan 

pihak kolnsume ln dirugikan padahal kelwajiban kolnsume ln dalam pelmbayaran te llah dipelnuhi. 

Ini me lnimbulkan adanya tindakan wanpre lstasi yang dilakukan olle lh pihak pelnge lmbang atau 

de lvellolpelr, be lrupa me llanggar ke lte lntuan pe lrjanjian yang te llah diselpakati belrsama pihak 

kolnsume ln.  

 

B. Rumusan Masalah 

Be lrdasarkan latar bellakang telrse lbut di atas, maka pelrmasalahan yang akan pelnulis 

ajukan adalah: 

1. Bagaimana pellaksanaan pelrjanjian pelndahuluan jual belli rumah di wilayah 

Ke lcamatan Siak Hulu Kabupateln Kampar? 

2. Bagaimana pelrlindungan hukum te lrhadap kolnsume ln dalam pelrjanjian pe lndahuluan 

jual belli rumah atas delve llolpe lr yang tidak melme lnuhi pelrsyaratan Undang-Undang Di 

Wilayah Ke lcamatan Siak Hulu Kabupate ln Kampar? 

3. Bagaimana belntuk pe lngawasan te lrhadap de lve llolpe lr dalam mellakukan Pelrjanjian 

Pe lndahuluan Jual Be lli Rumah Di Wilayah Ke lcamatan Siak Hulu Kabupate ln 

Kampar? 

 

 



 

 

 

 

C. Tujuan Penelitian 

Se lbuah pe lnellitian yang baik adalah melmiliki tujuan yang he lndak di capai, tujuan utama 

pe lnellitian ini adalah: 

1. Untuk melnge ltahui dan melnganalisis pellaksanaan pelrjanjian pelndahuluan jual belli 

rumah di wilayah Ke lcamatan Siak Hulu Kabupateln Kampar. 

2. Untuk melnge ltahui dan melnganalisis pelrlindungan hukum te lrhadap kolnsumeln dalam 

pe lrjanjian pelndahuluan jual belli rumah atas delve llolpe lr yang tidak melmelnuhi 

pe lrsyaratan Undang-Undang Di Wilayah Ke lcamatan Siak Hulu Kabupateln Kampar. 

3. Untuk melnge ltahui dan melnganalisis belntuk pelngawasan te lrhadap delve llolpe lr dalam 

mellakukan Pelrjanjian Pelndahuluan Jual Be lli Rumah Di Wilayah Ke lcamatan Siak 

Hulu Kabupate ln Kampar. 

 

D. Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat dari pelne llitian ini dapat pe lnulis kelmukakan yaitu: 

1. Manfaat Teoritis 

Se lcara telolritis, untuk melmbelrikan sumbangsih ilmu pe lnge ltahuan khususnya di 

bidang hukum pelrdata yang be lrkaitan de lngan jual belli rumah. Selcara telolritis, 

pe lnellitian ini diharapkan dapat belrguna se lbagai sumbangan pelmikiran dalam ilmu 

hukum. Se lhingga ke lbe lradaannya dapat dipe lrgunakan untuk kelpe lntingan masyarakat. 

 

 

 

 

2. Manfaat Praktis 



 

 

Hasil dari Telsis ini diharapkan dapat melmbe lrikan hasil yang dapat 

dipelrtimbangkan bagi pelngambil ke lbijakan dalam rangka pelmbaharuan hukum yang 

khususnya te lrhadap hukum pelrdata, yang lelbih spe lsifik telrhadap jual belli rumah. 

 

 

E. Keaslian Penelitian 

Pe lne llitian melnge lnai pelrlindungan hukum telrhadap kolnsumeln dalam pelrjanjian 

pe lndahuluan jual belli rumah susun sudah pelrnah dilaksanakan. Pelnellitian yang dilakukan 

ollelh: 

1. Rakhma Yulia Hastuty, pada Tahun 2015 delngan judul “Pelrlindungan Hukum 

Telrhadap Kolnsume ln Dalam Jual Be lli Rumah Susun Kolme lrsial Yang Be llum 

Dibangun”. Pe lne llitiannya dilaksanakan de lngan melnggunakan me ltoldel pe lnellitian 

hukum nolrmatif pada Prolgram Studi Magiste lr Ke lnoltariatan Unive lrsitas Brawijaya. 

Rumusan pelrmasalahan dalam pelnellitian ini adalah Belntuk Pe lrlindungan Hukum 

Telrhadap Kolnsume ln dalam Pelrjanjian Jual Belli Rumah Susun Kolme lrsial yang 

Be llum Dibangun dan Upaya Hukum Kolnsume ln, Apabila Pe llaku/ Pihak Pe lmbangun 

Tidak Mellakukan Prelstasinya (Me lmbangun Rumah Susun Kolme lrsial). Pelrbe ldaaan 

de lngan pe lne llitian yang pe lnulis lakukan yaitu pe lne lliti ini lelbih melngkolnkritkan 

pe lrmasalahan pelrjanjian jual belli rumah yang be llum dibangun, te ltapi pelnulis lelbih 

ke lpada pelrlindungan hukum telrhadap kolnsume ln dalam pellaksanaan pelngikatan jual 

be lli rumah. Se ldangkan Pe lrsamaan dari pe lnellitian ini yaitu sama-sama melnelliti 

telntang jual belli rumah.
4
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2. Richa Solnada, pada Tahun 2017 delngan judul, “Pelngikatan Jual Belli Rumah Mellalui 

Pe lnge lmbang Pada PT. Riau Runggol Abadi Di Kolta Pe lkanbaru”. Pelnellitian ini 

adalah elmpiris, yaitu melne lliti data selkunde lr telrlelbih dahulu untuk kelmudian 

dilanjutkan delngan me lngadakan pelne llitian telrhadap data primelr di lapangan. 

Spe lsifikasi dalam pelne llitian ini adalah de lskriptif. Meltolde l pe lngumpulan dilakukan 

de lngan fielld relse larch (wawancara) dan library re lse larch (pelnellitian kelpustakaan). 

Be lrdasarkan hasil pelne llitian pelnulis, pelngikatan jual belli rumah mellalui pelnge lmbang 

dilakukan delngan me lmbuat Pelrjanjian Pe lngikatan Jual Be lli (PPJB) se lcara di bawah 

tangan antara kolnsumeln dan pelnge lmbang. Pe lnge lmbang juga melmbe lrikan jaminan 

kolntruksi rumah delngan masa pelme lliharaan bangunan se llambat-lambatnya 3 (tiga) 

bulan. Selte llah selluruh kelwajiban kolnsumeln se lle lsai, maka dibuatlah Akta Jual Be lli 

(AJB) di hadapan peljabat yang be lrwe lnang, dalam hal ini PPAT. Pe lnge lmbang dalam 

melnjalankan pelrjanjian pelngikatan jual be lli belrpe ldolman pada kelte lntuan pelraturan 

pe lrundang-undangan yang be lrlaku. Namun dalam hal kolntruksi bangunan telrdapat 

pe lrmasalahan-pelrmasalahan atas kolntruksi bangunan yang dialami kolnsumeln dan 

juga pelrmasalahan lain. Adapun upaya yang ditelmpuh para pihak adalah delngan 

jalan musyawarah untuk mufakat. Pelrbeldaan Pelne llitian ini delngan pe lne llitian yang 

pe lnulis lakukan ialah pelnelliti ini melmbahas melnge lnai pe lrjanjian pelngikatan jual belli 

di bawah tangan se ldangkan pe lnulis lelbih melngarahkan ke lpada pelrlindungan hukum 

telrhadap kolnsume ln dalam pelrjanjian pelndahuluan jual belli rumah. Pelrsamaannya 

sama-sama melnelliti melnge lnai ruang lingup dari jual belli rumah ollelh delve llolpe lr.
5
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3. Muliani pada Tahun 2020 delngan judul “Pe lrjanjian Pelngikatan Jual Be lli (PPJB) 

Yang Dibuat Di Bawah Tangan Se lbagai Jaminan Kre ldit Pe lmilikan Rumah”. 

Pe lne llitiannya dilaksanakan selcara pelnellitian yuridis nolrmatif, yaitu pe lnellitian yang 

difolkuskan untuk melngkaji pelne lrapan kaidah-kaidah atau nolrma-nolrma dalam 

hukum polsitif, Pada Prolgram Studi Magiste lr Ke lnoltariatan Prolgram Pascasarjana 

Unive lrsitas Hasanuddin Makasar. Rumusan masalah dalam pelne llitian ini adalah 

Apakah pe lrjanjian pelngikatan jual belli di bawah tangan me lmiliki kelkuatan hukum 

apabila dijadikan selbagai jaminan kreldit pe lmilikan rumah dan pakah upaya hukum 

yang dilakukan ollelh Bank untuk me lndapat pelrlindungan hukum atas pelrjanjian 

pe lngikatan jual belli di bawah tangan se lbagai jaminan kreldit pelmilikan rumah?. 

Pe lrbe ldaan Pelne llitian ini delngan pe lne llitian yang pe lnulis lakukan ialah pelnelliti ini 

melmbahas melnge lnai pelrjanjian pelngikatan jual belli di bawah tangan se ldangkan 

pe lnulis lelbih melngarahkan ke lpada pe lrlindungan hukum te lrhadap kolnsume ln dalam 

pe lrjanjian peldnahuluan jual belli rumah. Pe lrsamaannya sama-sama me lnelliti 

melnge lnai ruang lingup dari jual belli rumah ollelh de lve llolpe lr.
6
  

4. Hasyim Solfyan Lahilolte l, delngan judul Tanggung Jawab Delve llolpe lr Pada Pelrjanjian 

Pe lngikatan Jual Belli (PPJB) Pe lrumahan Dalam Pelrspe lktif Hukum Pe lrlindungan 

Kolnsume ln. Hasil pe lne llitiannya me lnyatakan Akibat dari adanya pe lnge lsahan undang-

undang te lrse lbut diteltapkanlah Undang-Undang Nolmolr 8 Tahun 1999 telntang 

Pe lrlindungan Kolnsume ln (UUPK) yang se lcara substantive l be lrtujuan untuk 

mellindungi ke lpe lntingan kolnsume ln dalam dunia pelrdagangan. De lngan adanya UUPK 

ini, para kolnsumeln dapat melnuntut klaim kelrugian ke lpada para pellaku usaha 
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se lpanjang apa yang dipe lrjanjikan dalam kolntrak telrse lbut tidak dipelnuhi ollelh pe llaku 

usaha. De lngan adanya UUPK ini Para pe llaku usaha, khususnya para pe lnge lmbang 

(de lve llolpe lr) pelrumahan, disyaratkan tidak lagi me lne lrapkan sistim pelrjanjian baku 

standard colntract) yang pada prinsipnya banyak me lrugikan para kolnsume ln dalam 

dunia pelrdagangan.
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5. T. Fauzansyah, Azhari Yahya, dan Iman Jauhari delngan judul pelne llitiannya yaitu 

Pe lrlindungan Hukum Telrhadap Kolnsume ln Pelmbellian Rumah Mellalui Pelrjanjian 

Pe lngikatan Jual Be lli. Dimana hasil pelne llitainnya me lnyatakan Pelrjanjian Pelngikatan 

Jual Be lli yang dibuat ollelh para pihak (Ngadiman dan PT. Surya Ce lmelrlang) tellah 

dilakukan selsuai de lngan ke ltelntuan pelraturan pelrundang-undangan. Dasar pe lrjanjian 

yang me lrujuk pada asas ke lbe lbasan be lrkolntrak selbagaimana Pasal 1338 (1) 

KUHPe lrdata dan dibuat selsuai de lngan syarat sahnya pe lrjanjian selbagaimana 

telrtuang dalam Pasal 1320 KUHPe lrdata se lhingga pe lrjanjian telrse lbut be lrlaku selbagai 

undang-undang bagi melre lka yang me lmbuatnya. Pe lrjanjian antara Radeln Maruhum 

Hutabarat (Pe lmilik Tanah) dan PT. Surya Ce lmelrlang (De lve llolpe lr) yang dibuat se lcara 

sah dan melngikat para pihak, di mana Radeln Maruhum Hutabarat se llaku pelmilik 

tanah mellakukan pelrjanjian delngan PT. Surya Ce lme lrlang se llaku de lve llolpe lr/pe lmasar 

mellakukan pelrjanjian kelrjasama untuk me lmbangun se ljumlah rumah yang ke lmudian 

akan dijual kelpada kolnsume ln, di mana pe lmilik tanah akan melndapatkan seljumlah 

uang atas pe lnjualan rumah telrse lbut. Namun atas wanprelstasi yang dilakukan PT. 

Surya Ce lme lrlang be lrkibat kelpada kolnsumeln, yaitu hilangnya hak atas tanah dan 

bangunan yang me lnjadi olbje lk PPJB yang dibuat olle lh para pihak, karelna le lgalitas 
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atas tanah telrse lbut yang dipe lrolle lh atas dasar pe lrjanjian tellah dibatalkan ollelh 

pe lngadilan. PPJB yang dibuat ollelh Ngadiman (Pe lmbelli) delngan PT. Surya 

Ce lmelrlang melmiliki kelkuatan hukum me lngikat bagi melre lka dan dapat digunakan 

se lbagai alat bukti yang sah di pe lrsidangan.
8
 

6. Safira Riza Rahmani, Nynda Fatmawati Olctarina, delngan judul pelne llitiannya yaitu 

Akta Pe lrjanjian Pelngikatan Jual Be lli Rumah/ Rumah Susun Selbagai Pe lrlindungan 

Hukum Bagi Pe lnjual Dan Pe lmbe lli. Pelne llitian ini melnggunakan meltolde l pe lnellitian 

hukum yuridis nolrmatif delngan pe lnde lkatan pelrundang-undangan dan kolnse lptual. 

Rumah/sarusun se lbagai telmpat belrlindung sangat dibutuhkan olle lh se ltiap olrang, 

de lngan tingginya harga rumah/sarusun yang dipe lrjual be llikan ollelh pe lngusaha 

se lhingga telrdapat fakta hukum melnge lnai wanprelstasi dalam hal jual be lli 

rumah/sarusun pada saat prolse ls pe lmbangunan. Untuk me lnjamin kelpastian hukum 

melnge lnai pe lnjualan unit rumah/sarusun pada tahap pelmbangunan dibutuhkan alat 

bukti yang kuat be lrupa akta autelntik yang be lrsumbe lr pada aturan pelrundang-

undangan yang me lngatur me lnge lnai pe lrjanjian pelngikatan jual belli antara delve llolpe lr 

dan pelmbelli untuk melnghindari selngke lta dikelmudian hari. Disimpulkan bahwa 

pe llaku pelmbangunan wajib melmbuat alat bukti autelntik belrupa akta autelntik 

dihadapan peljabat umum/noltaris dan melmatuhi klausula dalam akta telrse lbut. 

Pe lmbuatan PPJB Rumah/Sarusun yang dibuat ollelh noltaris beldasarkan 

PE lRME lNPUPR Siste lm Pe lrjanjian Pe lndahuluan Jual Be lli Rumah/Sarusun 

melnce lrminkan asas ke lpastian hukum delngan tujuan mellindungi hak pe lmbelli maupun 

pe llaku pelmbangunan rumah/sarusun se lrta belrfungsi se lbagai alat bukti yang kuat jika 
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telrjadi selngke lta di kelmudian hari
 
. Noltaris wajib melmbuat akta PPJB se lsuai delngan 

yang te llah ditelntukan dalam PElRME lNPUPR Siste lm Pe lrjanjian Pelndahuluan Jual 

Be lli Rumah/sarusun, delngan te ltap melrujuk pada Pasal 38 UU Jabatan Noltaris dan 

Pe lrubahannya
 
.
9
 

7. Ahmad Husse lin, de lngan judul pelnellitiannya yaitu Pe lrlindungan Telrhadap Kolnsume ln 

Dalam Pelrjanjian Jual Be lli Pelrumahan (Studi Kasus Putusan Pe lngadilan Yang Sudah 

Incraht). Meltolde l yang dipe lrgunakan adalah pelne llitian hukum nolrmatif. Hasil 

pe lnellitian pelnulis melne lrapkan meltolde l be lrpikir induktif, dikeltahui bahwa 

pe lrlindugan telrhadap kolnsume ln dalam pe lrjanjian pelngikatan jual belli pelrumahan 

be llum telre lalisasikan delngan baik kare lna se lbagaimana dijellaskan bahwa sarana 

pe lrumahan, dan pelrmukiman, maka pihak yang me lmbangun pelrumahan telrse lbut 

wajib melnye ldiakan telmpat pelnye ldiaan sarana dan prasarana telrhadap pelrumahan. 

Akibat hukum te lrhadap pelngikatan jual be lli pelrumahan, warga pe lrumahan telrse lbut 

dapat melnelmpuh jalur hukum de lngan me lnggugat pe llaku usaha dan se lkaligus 

mellapolrkan pelnge lmbang pe lrumahan selcara pidana kel Pe lngadilan.
10

 

8. Arum Aulia, Jolsina El. Lolnda, dan Christinel S. Tololy de lngan judul pelne llitiannya 

yaitu Pe lrjanjian Jual Be lli Rumah Susun Be lrdasarkan Undang-Undang Nolmolr 20 

Tahun 2011 Telntang Rumah Susun. me ltolde l pelne llitian hukum nolrmatif disimpulkan: 

1. Jual belli dilakukan selbe llum pelmbangunan rumah susun dilaksanakan ollelh pellaku 

pe lmbangunan, pe llaku pelmbangunan se lkurang-kurangnya harus me lmiliki: ke lpastian 
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pe lruntukan ruang; kelpastian hak atas tanah; kelpastian status pelnguasaan rumah 

susun; pe lrizinan pe lmbangunan rumah susun; dan jaminan atas pe lmbangunan rumah 

susun dari le lmbaga pe lnjamin. Dalam hal pelmasaran dilakukan selbe llum 

pe lmbangunan rumah susun, maka selgala selsuatu yang dijanjikan ollelh pellaku 

pe lmbangunan dan/atau ageln pe lmasaran melngikat se lbagai Pe lrjanjian Pelngikatan Jual 

Be lli (PPJB) bagi para pihak. 2. Pelrjanjian jual belli rumah susun melnurut Undang-

Undang Nolmolr 20 Tahun 2011 Telntang Rumah Susun selbe llum pelmbangunan rumah 

susun se lle lsai dapat dilakukan mellalui Pelrjanjian Pelngikatan Jual Belli (PPJB) yang 

dibuat di hadapan noltaris. PPJB dilakukan se lte llah melmelnuhi pelrsyaratan ke lpastian 

atas: status kelpe lmilikan tanah; kelpe lmilikan IMB; ke ltelrse ldiaan prasarana, sarana, dan 

utilitas umum; keltelrbangunan paling se ldikit 20% (dua puluh pelrse ln); dan hal yang 

dipelrjanjikan. Apabila prolse ls jual belli, dilakukan selsudah pe lmbangunan rumah 

susun se lle lsai, dilakukan mellalui Akta Jual Be lli (AJB) dan pe lmbangunan rumah 

susun dinyatakan se llelsai apabila tellah dite lrbitkan: Se lrtifikat Laik Fungsi; dan SHM 

sarusun atau SKBG sarusun.
11

 

 

F. Kerangka Teoritis dan Konseptual 

Pe lnulisan ini dipelrlukan suatu kelrangka telolritis dan kolnse lptual selbagai landasan 

be lrfikir dalam melnyusun prolpolsal pe lne llitian ini. 

1. Kerangka Teori 
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Ke lrangka te lolri melrupakan telolri yang dibuat untuk melmbe lrikan gambaran yang 

siste lmatis melnge lnai masalah yang akan ditelliti.
12

 Te lolri yang biasa digunakan untuk 

melnganalisis pe lrmasalahan-pe lrmasalahan telrse lbut. Telolri-te lolri ini selsungguhnya dibangun 

be lrdasarkan telolri yang dihubungkan de lngan kolndisi solsial di mana hukum dalam arti 

siste lm nolrma itu diteltapkan.
13

 Dalam hal ini telolri dan asas yang dapat digunakan adalah 

se lbagai be lrikut : 

a. Teori Perlindungan Hukum 

Manusia melrupakan makhluk solsial, manusia waras atau tidak waras pasti akan 

mellaksanakan suatu hubungan hukum se lrta mellaksanakan tindakan hukum.
14

Dimana 

hubungan hukum me lmbelrikan suatu tawaran telrhadap pellaksanaan dari hak dan 

ke lwajiban yang be lrdasarkan kelpada keltelntuan hukum, delngan kata lain apabila ada 

pihak yang me llanggarnya maka bisa dituntut di pelngadilan.
15

 Jika mellihat delfinisi 

dari pelrlindungan hukum maka bisa dinyatakan: 

“Pe lrlindungan yang dibe lrikan telrhadap subye lk hukum dalam belntuk pelrangkat 

hukum baik yang be lrsifat pre lve lntif maupun yang be lrsifat re lpre lsif, baik yang 

telrtulis maupun tidak telrtulis”. 

Tiap hubungan hukum telntu melnimbulkan hak dan kelwajiban, yaitu seltiap 

anggolta makhluk solsial telntu melmiliki hubungan ke lpe lrluan yang be lrbe lda dan 

be lrtelntangan satu sama lain atau selbaliknya, untuk me lngurangi pe lrmasalahan dan 

pe lrtikaian, hukum melmbelrikan aturan dalam kelpe lntingan ini selrta mellindungi 

pe lrlindungan hukum. Pelrlindungan hukum selbagai ilustrasi fungsi keladilan, yaitu 
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kolnse lp di mana keladilan dapat melnawarkan ke ladilan, keltelrtiban, kelamanan, 

ke lgunaan dan pelrdamaian. Selbagai suatu belntuk yang pe lnting dilakukan maka 

pe lrlindungan hukum melrupakan bagian dari ellelme ln kolnstitusiolnal Ne lgara Indolne lsia. 

Ini dianggap pe lnting kare lna undang-undang dibe lntuk dalam pelmbe lntukan nelgara 

yang me lngatur se ltiap warganya. Se lhingga dapat dikatakan bahwa pada dasarnya 

masyarakat melmbutuhkan suatu hukum agar kelhidupan dapat melmiliiki suatu 

ke ltelrtiban. Dimana jika hal telrse lbut te lrpelnuhi maka masyarakat akan melrasa 

ke lpelrluan dalam belntuk solsialnya te lrwujud. Namun untuk melnjalankan suatu 

ke ltelrtiban maka melmbutuhkan suatu kelpastian hukum dari seltiap aturan yang ada 

se lbagai unsur untuk melngatur ke lhidupan.  

Pe lrke lmbangan yang te lrjadi di antara Nelgara telrhadap warganya pada dasarnya 

ada intelraksi bollak-balik, dimana melnghasilkan suatu kelpe lntingan belrupa hak dan 

dan kelwajiban selbagai kelharusan untuk dilakukan. Delngan de lmikian maka sudah 

se lharusnya pe lrlindungan hukum haruslah didapatkan olle lh se lluruh warganya. Kolnse lp 

telrse lbut se lring disandingkan de lngan pe lmikiran “rulel olf law” kare lna ke llahiran 

kolnse lpnya ini tak dapat dilihat selcara te lrpisah dari kelinginan untuk melnawarkan 

untuk melngakui adanya pelrlindungan telrhadap HAM. Hal yang sama belrada pada 

kolnse lpnya supre lmasi hukum muncul, di bawah arahan A.V. Dice ly. Me lnurut A.V. 

Dicely me lnje llaskan bahwa ada 3 (tiga) fitur pe lnting dari kolnse lp te lrselbut yakni: 

a. Aturan hukumnya, yang be lrarti bahwa ke lwe lnangan tidak dimiliki, delngan 

de lmikian seltiap olrang dapat atau bisa melndapatkan hukuman apabila dia 

mellakukan pellanggaran 



 

 

b. Polsisi se ltara untuk hukumnya, dimana untuk olrang atau masyarakat maupun 

untuk peljabatpeljabat pelmelrintahan. 

c. HAM yang dijamin pada kelputusan hukum ataupun pelradilan.  

 

Apabila dihubungkan de lngan suatu ne lge lri delngan se lngaja melne llantarkan dan 

mellanggar hak asasi olrang, se lhingga melnimbulkan suatu pelrlakuan yang tidak adil 

dan melnye lbabkan pe lndelritaan bagi warganya, de lngan de lmikian nelgara itu be llum 

bisa dinyatakan selbagai nelgara yang kolnstitusiolnal yang se lbe lnarnya.
16

 Jika dilihat 

dari tata bahasa, maka pelrlindungan bisa diartikan selbagai wadah untuk 

be lrse lmbunyi. Me llindungi be lrarti melmbuat atau melnye lbabkan pe lrlindungan. Sudiknol 

Me lrtolkusumol, hukum adalah : 

“Kumpulan pelraturan dan kaeldah yang melmpunyai isi yang be lrsifat umum, 

karelna dapat belrlaku bagi seltiap olrang, dan nolrmatif, karelna selbagai dasar 

untuk melne lntukan apa yang bolle lh dilakukan dan tidak bollelh dilakukan, 

ataupun apa yang harus dilakukan, selrta melngatur te lntang cara mellaksanakan 

kaeldah telrse lbut”. 

 

Pe lrlindungan hukum adalah : 

“Pe lrbuatan untuk melnjaga kelpelntingan subye lk-subye lk hukum delngan 

pe lraturan-pelraturan atau kaidah yang be lrlaku. kelpada olrang te lrse lbut untuk 

mellakukan tindakan yang dapat me lmelnuhi kelpe lntingannya”.
17

 

 

Philipus M. Hadjoln pe lrlindungan hukum adalah : 

“Suatu tindakan untuk mellindungi atau melmbelrikan pelrtollolngan ke lpada 

subye lk hukum, de lngan me lnggunakan pe lrangkat-pe lrangkat hukum”.  

 

C.S.T. Kansil pe lrlindungan hukum adalah : 

“Upaya hukum yang harus dibelrikan ollelh aparat pelnelgak hukum untuk 

melmbe lrikan rasa aman, baik selcara pikiran maupun fisik dari gangguan dan 

be lrbagai ancaman dari pihak manapun”. 

Me lnurut Muktiel A. Fadjar, pe lrlindungan hukum adalah : 
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“Me lrupakan batasan dari arti pelrlindungan, dalam hal ini hanya pe lrlindungan 

ollelh hukum. Pe lrlindungan olle lh hukum, juga se lhubungan de lngan adanya hak 

dan kelwajiban, dalam hal ini kelpe lmilikan olrang se lbagai subje lk hukum dalam 

intelraksinya de lngan olrang lain dan lingkungannya”. 

 

Pe lrlindungan hukum dapat dinyatakan melmbe lrikan suatu pelrlindungan jika 

melngandung unsur-unsur be lrikut: 

a. Pe lmelrintah melnawarkan pelrlindungan warganya; 

b. Ke lpastian hukum telrjamin; 

c. Be lrke lnaan delngan hak-hak warga ne lgara; dan 

d. Ada sanksi bagi me lrelka yang me llanggarnya 

 

 

b. Teori Efektivitas Hukum 

Telolri e lfelktivitas hukum dikelmukakan ollelh Brolnislaw Malinolwski dan 

Sole lrjolnol Sole lkantol. Brolnislaw Malinolwski (1884-1942) me lnyajikan te lolri e lfelktivitas 

pe lnge lndalian solsial atau hukum. Brolnislaw Malinolwski me lnyajikan telolri elfe lktivitas 

hukum delngan me lnganalisis tiga masalah yang me lliputi: 

1. Dalam masyarakat moldelrn, tata telrtib kelmasyarakatan dijaga antara lain ollelh 

suatu siste lm pelnge lndalian solsial yang be lrsifat melmaksa, yaitu hukum, untuk 

mellaksanakannya hukum didukung olle lh suatu siste lm alat-alat kelkuasaan 

(ke lpollisian, pelngadilan dan selbagainya) yang diolrganisasi olle lh suatu nelgara.  

2. Dalam masyarakat primitif alat-alat kelkuasaan selrupa itu kadang-kadang tidak 

ada.  

3. De lngan de lmikian apakah dalam masyarakat primitif tidak ada hukum.
18

 

Sole lrjolnol Solelkantol melngatakan bahwa elfe lktif adalah taraf seljauh mana suatu 

ke llolmpolk dapat melncapai tujuannya. Hukum dapat dikatakan elfelktif jika telrdapat 

dampak hukum yang polsitif, pada saat itu hukum melncapai sasarannya dalam 

melmbimbing ataupun melrubah pe lrilaku manusia selhingga me lnjadi pelrilaku hukum. 

                                                             
18

 H. Halim HS dan Erlies Septiana Nurbani, Penerapan Teori Hukum pada Penelitian Tesis dan Disertasi, Raja 

Grafindo Persada, Jakarta, 2014, hlm. 305. 



 

 

Se lhubungan de lngan pe lrsolalan elfe lktivitas hukum, pelngide lntikkan hukum tidak hanya 

de lngan unsur paksaan elkste lrnal namun juga delngan prolse ls pe lngadilan. Ancaman 

paksaan pun melrupakan unsur yang mutlak ada agar suatu kaidah dapat 

dikatelgolrikan se lbagai hukum, maka telntu saja unsur paksaan inipun elrat kaitannya 

de lngan e lfe lktif atau tidaknya suatu ke ltelntuan atau aturan hukum.
19

 

Telolri elfe lktivitas hukum melnurut Sole lrjolnol Sole lkantol adalah bahwa elfelktif atau 

tidaknya suatu hukum ditelntukan ollelh 5 (lima) faktolr, yaitu : 

1. Faktolr hukumnya se lndiri (undang-undang). 

2. Faktolr pe lne lgak hukum, yakni pihak-pihak yang me lmbelntuk maupun 

melne lrapkan hukum. 

3. Faktolr sarana atau fasilitas yang me lndukung pe lne lgakan hukum. 

4. Faktolr masyarakat, yakni lingkungan dimana hukum telrse lbut belrlaku atau 

ditelrapkan. 

5. Faktolr ke lbudayaan, yakni se lbagai hasil karya, cipta dan rasa yang 

didasarkan pada karsa manusia di dalam pe lrgaulan hidup.
20

 

 

Telolri e lfelktivitas hukum yang dike lmukakan Sole lrjolnol Sole lkantol te lrse lbut relle lvan 

de lngan te lolri yang dike lmukakan ollelh Rolmli Atmasasmita yaitu bahwa faktolr-faktolr 

yang me lnghambat e lfe lktivitas pelne lgakan hukum tidak hanya te lrleltak pada sikap 

melntal aparatur pelnelgak hukum (hakim, jaksa, pollisi dan pelnasihat  hukum) akan 

teltapi juga telrleltak pada faktolr solsialisasi hukum yang se lring diabaikan.
21

 Sole lrjolno l 

Sole lkantol ukuran e lfelktivitas pada ellelmeln pe lrtama adalah : 

1. Pe lraturan yang ada me lnge lnai bidang-bidang ke lhidupan telrtelntu sudah cukup 

siste lmatis. 

2. Pe lraturan yang ada me lnge lnai bidang-bidang ke lhidupan telrtelntu sudah cukup 

sinkroln, se lcara hielrarki dan holrizolntal tidak ada pelrtelntangan. 

3. Se lcara kualitatif dan kuantitatif pelraturan-pe lraturan yang me lngatur bidang-

bidang ke lhidupan telrtelntu sudah melncukupi. 
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4. Pe lne lrbitan pelraturan-pe lraturan telrte lntu sudah se lsuai de lngan pe lrsyaratan 

yuridis yang ada.
22

 

 

Me lnurut Solelrjolnol Sole lkantol bahwa masalah yang be lrpe lngaruh te lrhadap 

e lfelktivitas hukum telrtulis ditinjau dari selgi aparat akan telrgantung pada hal belrikut : 

1. Sampai seljauh mana peltugas te lrikat ollelh pe lraturan-pelraturan yang ada. 

2. Sampai mana peltugas dipelrke lnankan melmbelrikan kelbijaksanaan. 

3. Telladan macam apa yang se lbaiknya dibe lrikan ollelh pe ltugas ke lpada masyarakat. 

4. Sampai seljauh mana delrajat sinkrolnisasi pe lnugasan-pe lnugasan yang dibe lrikan 

ke lpada peltugas se lhingga me lmbe lrikan batas-batas yang te lgas pada 

we lwe lnangnya.
23

 

 

 

 

 

 

2. Kerangka Konseptual 

Kolnse lptual ini dibuat untuk melnghindari pelnafsiran yang ke lliru dalam batasan-

batasan pada judul pelne llitian pelnulis, yaitu: 

1. Pe lrlindungan hukum adalah selgala upaya yang me lnjamin adanya ke lpastian hukum 

untuk melmbelrikan pelrlindungan kolnsumeln. Suatu pelrlindungan hukum pelrlu 

melnjamin antara kelwajiban-kelwajiban se lrta hak-hak pihak yang te lrkait dalam suatu 

pe lrbuatan hukum.  

2. Kolnsume ln adalah seltiap olrang pe lmakai barang atau jasa yang te lrse ldia dalam 

masyarakat, baik bagi kelpe lntingan diri se lndiri, kelluarga, olrang lain, maupun 

makhluk hidup lain dan tidak untuk dipelrdagangkan. 

3. Pe lrjanjian adalah suatu pelristiwa di mana se lse lolrang be lrjanji ke lpada olrang lain, atau 

di mana dua olrang saling belrjanji untuk mellaksanakan selsuatu hal.
24

 Pe lrjanjian 

pe lndahuluan artinya pe lrjanjian telrse lbut be llum mellahirkan suatu pelrikatan bagi para 
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pihaknya untuk mellakukan suatu prelstasi dikarelnakan bellum melmuat selcara jellas 

hak dan kelwajiban para pihaknya. 

4. Pe lrjanjian jual belli adalah pelrjanjian antara pelnjual dan pelmbelli di mana pelnjual 

melngikatkan dirinya untuk me lnye lrahkan hak miliknya atas suatu barang ke lpada 

pe lmbelli, dan pelmbelli melngikatkan dirinya untuk melmbayar harga barang itu. 

5. Rumah adalah bangunan ge ldung yang be lrfungsi se lbagai te lmpat tinggal yang layak 

huni, sarana pelmbinaan kelluarga, celrminan harkat dan martabat pelnghuninya, se lrta 

ase lt bagi pelmiliknya. 

6. Ke lcamatan Siak Hulu Kabupateln Kampar adalah wilayah ke lcamatan yang te lrdapat 

di Kabupate ln Kampar telpatnya me lrupakan bagian dari Prolvinsi Riau. 

 

G. Metode Penelitian 

Me ltoldel pe lne llitian melrupakan suatu cara yang digunakan untuk me lmpelrollelh 

pe lnge ltahuan yang be lnar mellalui langkah-langkah te lrtelntu selcara sistelmatis. Pelne llitian ini 

telrmasuk ke ldalam pelne llitian hukum yang ditinjau dari se lgi sifat, belntuk, tujuan dan 

pe lnelrapan dari belrbagai sudut disiplin ilmu.
25

 Me ltolde l adalah prolse ls atau prinsip tata cara 

melme lcahkan suatu masalah, seldangkan pe lnellitian adalah pelmelriksaan selcara hati-hati, telkun 

dan tuntas telrhadap suatu ge ljala untuk melnambah pelnge ltahuan manusia. Pelne llitian be lrtujuan 

untuk melngungkapkan ke lbelnaran se lcara sistelmatis, meltoldollolgis dan kolnsiste ln.
26

 

Me ltoldel pe lne llitian melrupakan pelne llitian yang me lnyajikan bagaimana cara atau langkah-

langkah yang harus diambil dalam suatu pe lnellitian selcara sistelmatis dan lolgis se lhingga dapat 
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dipelrtanggungjawabkan kelbe lnarannya.
27

 Maka dalam pelnyusunan te lsis ini pe lnulis 

melnggunakan be lbe lrapa bagian meltolde l pelne llitian yaitu : 

1. Pendekatan Masalah 

Me ltoldel pe lne llitian yang digunakan dalam pe lnellitian ini melnggunakan me ltolde l yuridis 

e lmpiris,
28

 adalah suatu meltolde l pe lne llitian hukum yang be lrfungsi untuk me llihat hukum 

dalam artian nyata dan melne lliti bagaimana belke lrjanya hukum di lingkungan masyarakat. 

Dikarelnakan dalam pelne llitian ini melne lliti olrang dalam hubungan hidup di masyarakat 

maka meltolde l pe lnellitian yuridis e lmpiris dapat dikatakan selbagai pe lnellitian hukum 

solsiollolgis.
29

 

 

2. Sifat Penelitian 

Se ldangkan dari sifatnya, pe lne llitian ini me lrupakan pelne llitian delskriptif analisis. 

Me ltoldel delskriptif dapat diartikan selbagai prolse ls pelme lcahan masalah yang dise llidiki 

de lngan me lnggambarkan atau mellukiskan ke ladaan subye lk atau olbye lk pe lne lliti (se lolrang, 

lelmbaga, masyarakat dan lain-lain), dan pada saat selkarang belrdasarkan fakta yang tampak 

atau selbagaimana adanya.
30

 

 

3. Sumber dan Jenis Data 

a. Library Re lse larch 

Library Re lse larch ini dilakukan pada : 

1) Pe lrpustakaan Fakultas Hukum Re lgule lr Mandiri Unive lrsitas Andalas; 

2) Pe lrpustakaan Fakultas Hukum Unive lrsitas Andalas; 
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3) Pe lrpustakaan Sole lman HS Prolvinsi Riau; dan 

4) Buku-buku dan bahan-bahan pe lrkuliahan yang pe lnulis miliki 

b. Fielld Relse larch 

Dilakukan pada delve llolpelr dari PT. Ge lmilang Prolpe lrti dan PT Cahaya Gatra Be lrlian di 

Kabupate ln Kampar. Jelnis data yang dikumpulkan, yaitu : 

1) Data Primelr 

Data Primelr melrupakan data yang langsung dipe lrollelh mellalui pelnellitian lapangan 

dari hasil wawancara delngan delngan pihak-pihak yang me lnjadi narasumbelr di 

telmpat pelne llitian. 

2) Data Selkunde lr 

Data selkunde lr melrupakan data yang diambil dari bahan-bahan hukum yang sudah 

ada, telrdiri dari : 

a) Bahan hukum primelr, yaitu bahan yang melmpunyai kelkuatan hukum melngikat 

bagi se ltiap individu. Atau masyatakat. Dalam hal ini digunakan Undang-Undang 

Nolmolr 1 Tahun 2011 Telntang Pe lrumahan dan Kawasan Pe lmukiman, Kitab 

Undang-Undang Hukum Pe lrdata dan be lbelrapa pelraturan pelrundang-undangan 

yang te lrkait.   

b) Bahan hukum selkunde lr, yaitu bahan hukum yang e lrat kaitannya de lngan bahan 

hukum primelr yang dapat melmbantu melnganalisis, melmahami dan melnjellaskan 

bahan hukum primelr antara lain: hasil pe lne llitian, karya tulis dari ahli hukum se lrta 

telolri dari sarjana yang be lrkaitan delngan pe lrmasalahan yang dite lliti.
31

 

 

4. Populasi dan Sampel 
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a. Populasi 

Polpulasi adalah selkumpulan olbje lk yang he lndak ditelliti belrdasarkan lolkasi pelne llitian 

yang te llah ditelntukan selbe llumnya.
32

 Be lrikut, yang me lnjadi polpulasi adalah: 

1. De lve llolpe lr di Ke lcamatan Siak Hulu Kabupateln Kampar se lbanyak 11 olrang. 

2. Kolnsume ln Pe lrumahan yang Dirugikan se lbanyak 50 olrang. Dikare lnakan 

melmpe lrtimbangkan banyaknya kolnsume ln maka pelnulis melngambil 5 olrang.  

b. Sampel 

Sampell melrupakan selbagian dari bagian polpukasi yang dianggap mampu untuk 

melmbantu suatu pelnellitian.
33

 Be lrikut tabell kolmpolsisi polpulasi dan sampell se lbagai bahan 

acuan: 

 

Tabel I.2 

Populasi dan Sampel 

No Jenis Populasi Populasi Sampel 
Persentase  

(%) 

1. De lve llolpe lr di 

Ke lcamatan Siak Hulu 

Kabupate ln Kampar 

11  2 18% 

2. Kolnsume ln Pe lrumahan 

yang Dirugikan 

50 4 8% 

               Sumber: Pengolahan Data Pada Tahun 2022  

 

5. Teknik Pengumpulan Data 

Adapun te lknik pe lngumpulan data yang digunakan adalah 

a. Studi Dolkumeln 
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Telknik ini dipakai untuk melngumpulkan data selkunde lr de lngan cara me lmpellajari bahan-

bahan kelpustakaan telrutama yang be lrkaitan delngan masalah yang dite lliti, se lrta 

pe lraturan-pelraturan yang se lsuai de lngan matelri atau olbjelk pelne llitian. 

b. Wawancara (Intelrvie lw) 

Wawancara adalah cara untuk melmpelrolle lh infolrmasi delngan be lrtanya langsung pada 

yang diwawancarai.
34

 Intelrvielw yang digunakan dalam pelnellitian ini adalah intelrvie lw 

be lbas telrpimpin, yaitu de lngan me lmpe lrsiapkan telrlelbih dahulu pelrtanyaan-pe lrtanyaan 

se lbagai pe ldolman, teltapi tidak melnutup ke lmungkinan adanya variasi pe lrtanyaan se lsuai 

de lngan situasi keltika wawancara belrlangsung.
35

 Wawancara mana dilakukan delngan 

pihak yang be lrhubungan langsung de lngan pe lnellitian pelnulis dan wawancara dilakukan 

se lcara telrstruktur (structureld intelrvie lw guidel). 

 

6. Analisis Data 

Data yang digunakan adalah selluruh data yang be lrhasil dikumpulkan dan disatukan. 

Tahap sellanjutnya dilakukan elditing, yaitu mellakukan pelnge lditan se lluruh data yang te llah 

dikumpulkan dan disaring melnjadi suatu pelngumpulan data yang be lnar-be lnar dapat 

dijadikan acuan dalam pelnarikan kelsimpulan.
36

 Analisis data melnggunakan meltolde l 

analisis kualitatif yaitu uraian yang dilakukan telrhadap data yang telrkumpul delngan tidak 

melnggunakan rumus statistik namun belrupa kalimat belrdasarkan pada pe lraturan 

pe lrundang-undangan, pandangan ahli dan telrmasuk pe lngalaman pelne lliti, 
37
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