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PERNYATAAN 

 

Dengan ini penulis menyatakan bahwa tulisan yang ada dalam ini adalah hasil 

pemikiran, prakarsa atau hasil karya pribadi milik penulis dan bukan merupakan 

duplikasi atau kutipan yang disadur dari karya tulis yang ada sebelumnya. Semua 

yang tertulis dalam tesis ini, kecuali yang secara tertulis diacu dalam tulisan ini adalah 

murni karya penulis yang merupakan hasil penelitian, analisa dan penulisan yang 

dibuat oleh penulis. 

 

 

        Yogyakarta, 28 October 2015 

 

           Sonia Margaretha Saragih 
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INTI SARI  

 

Tesis ini berjudul Perlindungan Hukum Terhadap Pemegang Hak Milik Atas Satuan 

Rumah Susun Berdasarkan Asas Pemisahan Horizontal Adapun tujuan dari 

penulisan penelitian ini adalah untuk mengetahui dan mengkaji perlindungan hukum 

terhadap pemegang hak milik atas satuan rumah susun jika hak sekunder tanah 

berakhir. Hukum tanah Indonesia menganut asas pemisahan horizontal. Undang-

Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Pokok-Pokok Agraria bersumber pada hukum 

adat. Asas pemisahan horizontal adalah asas yang membagi, membatasi, dan 

memisahkan pemilikan atas sebidang tanah berikut segala sesuatu yang berkenaan 

dengan tanah tersebut secara horizontal. Berdasarkan hal tersebut maka tanah tempat 

didirikannya rumah susun terspisah dengan unit satuan rumah susun. Asas 

pemisahan tersebut inkonsisten dengan Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 

tentang Rumah Susun karena dalam hak milik atas satuan rumah susun terdapat 

tanah bersama dan benda bersama yang merupakan satu kesatuan yang tidak 

terpisahkan. Asas pemisahan horizontal tidak efektif digunakan pada masa sekarang 

mengingat bangunan-bangunan yang didirikan sudah menggunakan model 

permanen. Bangunan model permanen terlebih jika bangunan tersebut berdiri secara 

vertikal akan sangat sulit dipindahkan oleh pemilik hak milik atas bangunan tersebut 

apabila hak sekunder tanah berakhir. Asas pemisahan horizontal akan relevan jika 

diterapkan pada masa lampau dimana bangunan didirikan dengan model semi 

permanen. Asas lex spesialis derogat legi generali digunakan untuk menyelesaikan 

konflik hukum diatas. Asas lex spesialis derogat legi generali digunakan untuk 

mengecualikan asas pemisahan horizontal terhadap rumah susun. Asas yang 

digunakan untuk mengecualikan asas pemisahan horizontal adalah dengan 

menggunakan asas perlekatan. Bangunan menjadi bagian dari tanahnya, oleh karena 

itu dengan sendirinya bangunan tunduk pada ketentuan-ketentuan hukum yang 

berlaku pada tanahnya (hukum tanah).  

Kata Kunci: Hak Milik, Rumah Susun, Pemisahan Horizontal, Status Tanah. 
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ABSTRACT 

This thesis is entitled “Legal Protection Towards The Holder Property Rights on 

Flats Unit Based on Horizontal Separation Principle”. This thesis is aimed to find 

out and review legal protection towards property rights on flat unit if the land 

secondary right is terminated. This is Horizontal Separation Principle that enables 

the building stands on land of building rights, Cultivation Right on Land, and 

Management Right, in which each right has time period. The owner of a unit of flat 

should give their property right on a unit of land if the land secondary right is 

terminated. The termination of property right is caused the termination of land 

secondary right. In the relevant act, it is a legal matter. While for the researcher, it 

against the justice because in some cases, the owner of flat unit doesn’t understand 

clearly on the land status. Horizontal separation principle based on Act Number 5 

Year 1960 on Agricultural Principles in the implementation of flat system, it is 

inconsistent with Act Number 20 Year 2011 on flat because in the property right of 

a unit of flat, there is collective land and good as an in inseparable unit. Horizontal 

separation principle is ineffective to be used at present because buildings built have 

used permanent model. More over if it is vertical building that will be difficult to be 

moved by the owner of property right on the land if the land secondary right is 

terminated. Horizontal separation principles will be relevant if it is implemented in 

the past in which the building is semi-permanent.  Lex specialis derogat legi 

generali principle is used to solve previous legal conflict. It is used to exempt from 

horizontal separation principle towards flats. Principle utilized to exempt from 

horizontal separation using formation principle. The building becomes a part of the 

land, therefore, the building obey law certainty prevailed on the land (land law).  

Keyword: Property Rights, Flats Unit, Horizontal Separation Principle, Land 

Status. 
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MOTTO 

 

 

Diberkatilah orang yang mengandalkalkan Tuhan, yang 

menaruh harapannya pada Tuhan. 

     

     Yeremia 17:7 
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