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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

A. KESIMPULAN 

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 horizontal 

memungkinkan bangunan berdiri di atas tanah Hak Guna Bangunan, Hak 

Pakai dan Hak Pengelolaan, di mana masing-masing hak tersebut memiliki 

jangka waktu. Pemilik satuan unit rumah susun harus melepas hak milik atas 

satuan rumah susun jika hak sekunder tanah tersebut berakhir. Berakhirnya 

hak milik atas satuan rumah susun karena hak sekunder tanah berakhir, dalam 

undang-undang terkait merupakan hal yang legal, demikian hal tersebut 

menurut penulis bertentangan dengan rasa keadilan. Bertentangan dengan 
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rasa keadilan karena dalam beberapa kasus pemilik sataun rumah susun tidak 

mengetahui dengan jelas tentang status tanah di mana rumah susun tersebut 

didirikan. 

Asas pemisahan dalam penerapannya dalam sistem rumah susun, 

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 di mana bangunan 

didirikan dengan model semi permanen. Asas lex spesialis derogat legi 

generali digunakan untuk menyelesaikan konflik hukum di atas. Asas lex 

spesialis 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).  

 

B. SARAN 
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1. Pemerintah sebagai pembuat dan pelaksana undang-undang diharapkan 

untuk merevisi Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Pokok-

Pokok Agraria. Revisi tersebut berupa pengecualian asas pemisahan 

horizontal terhadap rumah susun. Asas pemisahan horizontal 

dikecualikan dengan menggunakan asas perlekatan. Pemerintah juga 

diharapkan memberikan pendidikan konsumen kepada masyarakat yang 

akan membeli unit satuan rumah susun. 

2. Bagi pelaku usaha diharapkan untuk lebih bersikap kooperatif dan 

terbuka mengenai status tanah di mana rumah susun tersebut didirikan. 

3. Bagi masyarakat yang akan membeli unit satuan rumah susun diharapkan 

untuk lebih cermat dan teliti dalam membeli unit satuan rumah susun. 
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