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ABSTRAK

Dalam kehidupan sehari-hari manusia membutuhkan tempat tinggal sebagai salah satu
dari tiga kebutuhan pokok untuk menunjang kehidupannya. Manusia membutuhkan
rumah sebagai tempat berlindung untuk memberikan rasa aman. Undang-Undang
Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945 juga menjamin mengenai pemenuhan
tempat tinggal yang layak dan sehat bagi setiap orang. Namun, tidak semua orang
memiliki kemampuan finansial untuk membeli rumah, maka hadirlah bank sebagai
alternatif yang menawarkan fasilitas bantuan berupa Kredit Pemilikan Rumah (KPR).

Dalam praktiknya, transaksi KPR tidak selalu berjalan mulus, terkadang ada kendala
atau sengketa yang dihadapi oleh para pihak. Salah satunya adalah ketika debitur sudah
melunasi kreditnya di bank namun debitur tidak kunjung mendapatkan sertifikat atas
tanah dan bangunan yang telah diangsurnya selama bertahun-tahun. Penyebabnya bisa
bermacam-macam, salah satunya karena belum dilakukan balik nama atas sertifikat
tersebut. Hal ini tentu membawa dampak kerugian bagi debitur. Penelitian ini
membahas tanggung jawab developer dan bank terkait sertifikat yang belum dibalik
nama sampai terjadi pelunasan kredit serta akibat hukum bagi debitur KPR yang telah
melunasi angsuran KPR-nya namun sertifikat masih belum dapat dikuasai oleh debitur
padahal sertifikat merupakan alat bukti yang sah dan memberikan kepastian hukum
bagi pemilik tanah dan bangunan.

Metode penelitian yang digunakan adalah metode penelitian hukum normatif-empiris,
yakni mengkaji pelaksanaan atau implementasi ketentuan hukum positif (perundang-
undangan) dan dokumen tertulis secara in action (faktual) pada suatu peristiwa hukum
tertentu yang terjadi dalam masyarakat. Hasil penelitian menunjukkan bahwa sertifikat
yang belum diserahkan kepada debitur karena belum dilakukan balik nama dapat
merugikan debitur secara hukum karena debitur tidak memiliki kepastian hukum atas
tanah yang telah dibelinya sehingga bank dan developer wajib bertanggungjawab untuk
memenuhi hak debitur selaku konsumen sesuai dengan ketentuan peraturan perundang-
undangan khusunya Undang-Undang No.8 Tahun 1999 tentang Perlindungan
Konsumen.

Kata Kunci : Debitur, Developer, Bank, Perjanjian, Kredit Pemilikan Rumah (KPR),
Sertifikat, Balik Nama, Tanggung Jawab Hukum, Perlindungan Hukum



ABSTRACT

In everyday life, humans need a place to live as one of the three basic needs to
support their lives. Humans need a house as a shelter to provide a sense of
security. The 1945 Constitution of the Republic of Indonesia also guarantees
the fulfillment of a decent and healthy place to live for everyone. However, not
everyone has the financial ability to buy a house, so banks are present as an
alternative that offers assistance facilities in the form of Home Ownership
Credit (KPR).

In practice, KPR transactions do not always run smoothly, sometimes there are
obstacles or disputes faced by the parties. One of them is when the debtor has
fully repaid their credit at the bank but the debtor has not received a certificate
for the land and building that have been paying for over the years. The causes
vary, one of which is because the name on the certificate has not been
transferred to the debtor’s name. This certainly has a detrimental impact on the
debtor. This research discusses the legal liability of developers and banks
regarding to the certificates that have not been transferred to the debtor’s name
until the credit is paid off and legal consequences for KPR debtors who have
paid off their installments but still do not have control over the certificate
whereas certificate is a valid evidence and provides legal certainty regarding
an individual's ownership of their property.

The research method used is a normative-empirical legal research method,
which examines the implementation of positive legal provisions (legislation)
and written documents in action (factual) on a specific legal event that occurs
in society. The research result show that certificates that have not been
submitted to debtors because they have not been transferred can be detrimental
to debtors legally due to the debtor does not have legal certainty over the land
he has purchased. So that, both the bank and the developer are obliged to fulfill
the rights of the debtor as a consumer and the debtor can request compensation
and accountability from the developer and bank in accordance with the
provisions of laws and regulations, especially Law No. 8 of 1999 concerning
Consumer Protection.

Keywords: Debtor, Developer, Bank, Agreement, Home Ownership Credit
(KPR), Certificate, Name Transferred, Legal Liability, Legal Protection
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