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ABSTRAK

Prinsip pembuktian sederhana merupakan elemen kunci dalam proses
kepailitan sebagaimana diatur dalam Pasal 8 ayat (4) UU No. 37/2004. Namun,
interpretasi multitafsir atas prinsip ini sering kali menimbulkan ketidakpastian
hukum, khususnya dalam kepailitan pengembang apartemen atau rumah susun.
Terbitnya SEMA No. 3/2023 memperketat syarat pembuktian sederhana
dengan menyatakan bahwa kewajiban utang pengembang tidak dapat dianggap
sederhana, sehingga mempersempit akses konsumen untuk menuntut hak
melalui proses kepailitan. Penelitian ini mengkaji dua aspek utama, yaitu
prinsip pembuktian sederhana dalam kepailitan pengembang apartemen/rumah
susun menurut SEMA No. 3/2023, dan perlindungan hukum terhadap
konsumen apartemen/rumah susun pasca SEMA No. 3/2023. Metode
penelitian yang digunakan adalah normatif dengan pendekatan konseptual dan
perundang-undangan. Kepailitan pengembang apartemen atau rumah susun
sering terjadi karena ketidakmampuan memenuhi kewajiban utang, termasuk
kepada konsumen yang telah membayar tetapi belum menerima unit. SEMA
No. 3/2023 membatasi akses konsumen apartemen atau rumah susun ke
mekanisme kepailitan, meskipun mereka telah memenuhi kewajiban
pembayaran. Pembatasan ini melemahkan posisi konsumen, bertentangan
dengan prinsip legalitas dan Pasal 28D ayat (1) UUD 1945, serta mengurangi
kepastian hukum. Hal ini juga berisiko merugikan konsumen dan
meningkatkan ketidakpercayaan terhadap sektor properti dan sistem peradilan
Indonesia. Posisi konsumen dalam transaksi apartemen atau rumah susun
rentan terhadap kerugian akibat wanprestasi pengembang. SEMA No. 3/2023
membatasi akses konsumen ke kepailitan, yang mengurangi perlindungan
hukum mereka. Meskipun ada perlindungan melalui pengaturan kontrak dan
gugatan, implementasi regulasi sepertt UU No. 8/1999 dan UU No. 37/2004
masih belum cukup spesifik dalam melindungi konsumen. Penegakan itikad
baik dari pengembang sangat penting untuk memastikan pemenuhan hak
konsumen dan kepastian hukum.

Kata Kunci: Pembuktian Sederhana; Kepailitan; Pengembang; Perlindungan
Konsumen.



ABSTRACT

The principle of simple verification is a key element in bankruptcy proceedings
as regulated under Article 8 paragraph (4) of Law No. 37/2004. However, the

multi-interpretation of this principle often leads to legal uncertainty,

particularly in the bankrupicy of apartment or condominium developers. The

issuance of SEMA No. 3/2023 tightens the requirements for simple verification
by stating that developers' debt obligations cannot be considered simple,

thereby restricting consumers' access to claim their rights through bankrupitcy
proceedings. This research examines two main aspects: the principle of simple
verification in the bankruptcy of apartment/condominium developers under
SEMA No. 3/2023, and the legal protection of apartment/condominium
consumers following SEMA No. 3/2023. The research method used is
normative, with a conceptual and legislative approach. The bankruptcy of
apartment or condominium developers often arises from their inability to fulfill
debt obligations, including to consumers who have already made payments but
have not received their units. SEMA No. 3/2023 limits consumers" access to
bankruptcy mechanisms despite fulfilling their payment obligations. This
restriction weakens consumers' positions, contradicts the principle of legality
and Article 28D paragraph (1) of the 1945 Constitution, and reduces legal
certainty. It also risks harming consumers and increasing distrust in the
property sector and the Indonesian judicial system. Consumers in apartment
or condominium transactions are vulnerable to losses due to the developers'
breach of contract. SEMA No. 3/2023 restricts consumers' ability to access
bankruptcy proceedings, thereby diminishing their legal protection. Although
protections exist through contractual arrangements and lawsuits, the
implementation of laws such as Law No. 8/1999 and Law No. 37/2004 remains
insufficiently specific to safeguard consumers. Enforcing good faith from
developers is crucial to ensure the fulfillment of consumer rights and legal
certainty.

Keywords: Simple proof; Bankrupicy, Developer's; Consumer Protection.
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