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Allah, lebih dulu akan diberinya cobaan”.

(HR Bukhari dan Muslim)
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Negara Indonesia adalah suatu negara yang sedang membangun (Developing
Country), yang pada saat ini sedang giat melaksanakan pembangunan di segala
bidang, baik pembangunan di bidang fisik maupun non fisik'.

Pembangunan tersebut juga terjadi di Kota Palembang, hal ini terbukti bahwa
dalam beberapa tahun ini, keadaan kota Palembang diwarnai dengan munculnya
bangunan fisik yang mengarah pada kota metropolitan, terlihat dari pembangunan
berbagai prasarana dan sarana di segala bidang. Beberapa lahan yang tadinya kosong,
kini berdiri berbagai bangunan fisik dengan segala kegiatan ekonomi perdagangan
dan tempat hiburan. Apabila diperhatikan bahwa bisnis perumahan seperti rumah
susun sudah mulai berkembang, hal ini tercermin dengan digiatkannya pembangunan
rumah susun untuk memenuhi kebutuhan pemukiman di kota Palembang.

Perumahan dan pemukiman merupakan kebutuhan dasar manusia yang sangat
berpengaruh dalam pembentukan kepribadian bangsa. Hal tersebut tidak hanya dapat
dilihat sebagai sarana kebutuhan hidup, tetapi lebih dari itu yaitu merupakan proses

bermukim manusia dalam menciptakan tatanan hidup untuk masyarakat dan dirinya

untuk menciptakan jati diri.

1996' h})ju7miadi, Dasar-dasar Hukum Proyek dan Sumber daya Manusia, Rineka Cipta, Yogyakarta,
, lm



Pemenuhan kebutuhan tempat hunian memegang peranan penting dalam peran
untuk mewujudkan kesejateraan rakyat dan merupakan salah satu indikator
keberhasilan pembangunan pada umumnya.

Pertumbuhan penduduk kota membuat efisiensi lahan perkotaan mutlak di
butuhkan, berkaitan dengan efisiensi itu pertumbuhan perumahan rakyat di dalam
kawasan kota kini diarahkan dalam berbentuk rumah susun (rusun)z.

Pembangunan Rumah Susun merupakan salah satu alternatif pemecahan
masalah kebutuhan perumahan dan pemukiman. Terutama di daerah perkotaan yang
jumlah penduduknya terus meningkat, karena pembangunan Rumah Susun dapat
mengurangi penggunaan tanah, membuat ruang-ruang terbuka kota yang lebih lega
dan dapat digunakan sebagai suatu cara untuk peremajaan kota bagi daerah kumuh®.

Selain diatas, pembangunan rumah susun diperlukan untuk mengantisipasi :

1.  Laju pertambahan penduduk.

2. Pertambahan luas perkotaan masih horisontal.

3. Bertambahnya kebutuhan hunian.

4. Bertambahnya fasilitas pelayanan.

5. Harga lahan semakin meningkat®

Kehidupan kota besar yang umumnya bercirikan rivalitas dan disintegrasi

sosial, memerlukan suatu alternatif jalan guna menjamin stabilitas sosial menuju

2 M.emimpikan Rumah Rakyat Miskin di Perkotaan. www.kompas.com
Arie S Hutagalung, “Dinamika Pengaturan Rumah Susun atau Apartemen”, Hukum dan

:l;tlz;nbangunan, Simbur Cahaya, Nomor 4 tahun XXXIV, FH UNSRI, Oktober-Desember 2004, him
* Hukum Pranata Pembangunan, www_library.gunadarma.ac.id
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masyarakat bahagia dan sejahtera. Namun pesatnya pembangunan fisik dan
keterbukaan informasi dan derasnya infiltrasi kebudayaan luar negeri memberi andil
yang cukup besar terhadap timbulnya gejala baru yang dapat mengakibatkan
kekalutan mental dikalangan masyarakat metropolis. Kehadiran Rumah Susun akan
menjadi salah satu jawaban yang perlu mendapat perhatian dari masyarakat untuk
menata suatu pola kehidupan yang sehat jasmani dan rohani, bahagia dan sejahteras .

Pembangunan rusun harus memenuhi persyaratan teknis di antaranya fasilitas
dan prasarana lingkungan serta kelengkapan rusun. Ditambah lagi dengan persyaratan
administrasi di antaranya izin layak huni, anggaran dasar dan rumah tangga, badan
pengelola dan sertifikat hak milik atas satuan rumah susun®.

Menurut Pasal 7 Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah Susun,
Pembangunan rumah susun hanya dapat dibangun diatas tanah hak milik, hak guna
bangunan, hak pakai atas tanah Negara atau hak pengelolaan. Hak milik, hak guna
bangunan dan hak pakai adalah hak-hak atas tanah sebagaimana diatur dalam
Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 (Undang-undang Pokok Agraria)

Dalam Undang-Undang Nomor 16 Tahun 1985 tentang Rumah Susun, diatur
hak hak milik atas satuan yang bersifat perseorangan dan terpisah, selain itu meliputi
Juga hak atas bagian-bersama, benda-bersama, dan tanah-bersama, yang semuanya

merupakan satu-kesatuan yang tidak terpisahkan dengan satuan yang bersangkutan.

5

Arie S H_utagalung, Op.Cit., him 318
Benyamin Agus, Rumah Susun tak hanya Perumnas, www.indonesia.com.
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Selama ini hak yang dimiliki oleh penghuni rumah susun hanyalah Hak Guna
Bangunan saja. Hal ini terkait dengan jangka waktu pemberian Hak Guna Bangunan
yang harus diperpanjang terus-menerus meskipun Hak Guna Bangunan tersebut telah
beralih pada orang lain.

Jangka waktu pemberian Hak Guna Bangunan (HGB) diatur Menurut Undang-
Undang Nomor 5 Tahun 1960 (Undang-undang Pokok Agraria) dan berdasarkan
Peraturan Pemerintah Nomor 40 Tahun 1996 Tentang Hak Guna Bangunan, Hak
Guna Usaha dan Hak Pakai.

Dalam Pasal 25 ayat (1) menentukan bahwa : “Hak Guna Bangunan
sebagaimana dimaksud dalam Pasal 22 diberikan untuk jangka waktu paling lama
tiga puluh tahun dan dapat diperpanjang untuk jangka waktu paling lama dua puluh
tahun”.

Sedangkan dalam ayat (2) mengatur bahwa : “Sesudah jangka waktu Hak Guna
Bangunan dan perpanjangannya sebagaimana dimaksud dalam ayat (1) berakhir,
kepada bekas pemegang hak dapat diberikan pembaharuan Hak Guna Bangunan di
atas tanah yang sama”,

Tindakan perpanjangan Hak Guna Bangunan atas Satuan Rumah Susun tersebut
tidak efektif karena banyak penghuni rumah susun tidak mengetahui cara
memperpanjang Hak Guna Bangunan tersebut. Intinya hak tersebut hanya
diperpanjang terus menerus tanpa ada upaya untuk meningkatkannya menjadi Hak

Milik, namun seiring dengan perkembangan zaman kebutuhan akan Hak Milik



merupakan hal yang penting, karena Hak Milik tersebut menimbulkan nilai lebih bagi
pemiliknya dan kedudukannya lebih kuat dari hak-hak lain.

Dari uraian latar belakang tersebut diatas maka penulis tertarik untuk
mengetahui bagaimana proses / upaya yang harus dilakukan oleh penghuni rumah
susun (RUSUN) untuk memperoleh hak milik atas satuan rumah susun tersebut,
sehingga penulis mengambil judul :

“PROSES PENINGKATAN HAK GUNA BANGUNAN (HGB) ATAS SATUAN

RUMAH SUSUN MENJADI HAK MILIK ATAS TANAH”.

B. Perumusan Masalah
yang akan diangkat dalam penulisan skripsi ini adalah :
1.  Bagaimana proses peningkatan Hak Guna Bangunan (HGB) Atas Satuan
Rumah Susun Menjadi Hak Milik Atas Tanah?
2.  Kendala-Kendala yang dihadapi dalam mendaftarkan Satuan Rumah

Susun hingga diterbitkanya Sertipikat Hak Milik Atas Satuan Rumah

Susun?



C. Tujuan dan Manfaat

1.

2.

Tujuan

a. Untuk mengetahui proses peningkatan Hak Guna Banguna atas Satuan

Rumah Susun (RUSUN) menjadi Hak Milik berdasarkan Peraturan
Pemerintah Nomor 4 Tahun 1988 tentang Rumah Susun

Untuk mengetahui Faktor-faktor yang harus dipenuhi dalam rangka
peningkatan Hak Guna Bangunan (HGB) menjadi Hak Milik atas

tanah terhadap Rumah Susun tersebut

Manfaat

a. Dari sudut Praktis, hasil penulisan ini dapat menjadi sumber informasi

mengenai pengaturan-pengaturan yang terdapat dalam proses
peningkatan Hak Guna Bangunan atas Satuan Rumah Susun (RUSUN)
menjadi Hak Milik Atas Tanah, dan mengenai kriteria apa yang harus
dipenuhi sehingga Hak Guna Bangunan atas Satuan Rumah Susun

(RUSUN) dapat menjadi Hak Milik Atas Tanah.

. Dari sudut Teoritis, hasil penulisan ini dapat bermanfaat sebagai

sumbangsih dalam memperkaya khasanah kepustakaan terhadap kajian
dalam studi hukum dan bisnis, khususnya kajian di bidang Hukum

Bangunan dan Apartemen.



D. Metode Penelitian

1.

Tipe Penelitian

Tipe penelitian hukum yang dilakukan dalam penulisan skripsi ini adalah
penelitian hukum empiris. Menurut pendapat Soejono Soekanto penelitian
hukum empiris adalah berusaha melihat efektifitas hukum tersebut dalam
kenyataannya7.

Sedangkan menurut Bambang Waluyo, penelitian empiris adalah
penelitian terhadap efektifitas hukum yang sedang berlaku ataupun
penelitian terhadap identifikasi hukum?®.

Dalam penelitian empiris sumber data yang utama adalah data Primer
yang diperoleh dilapangan. Selain penelitian empiris, penulis juga
menggunakan penelitian hukum normatif sebagai data pelengkap, yaitu
mengkaji ketentuan perundang-undangan beserta peraturan-peraturan
pelaksananya yang mempunyai hubungan langsung dengan permasalahan
dalam skripsi ini, sebagai bahan pelengkap.

Metode Pendekatan

Metode yang digunakan dalam penulisan skripsi ini adalah dengan
menggunakan pendekatan yuridis sosiologis, yaitu metode yang meninjau
dan membahas objek penelitian dengan penekanan pada aspek yuridisnya,

yaitu peraturan perundang-undangan dan peraturan hukum lainnya.

L Soejono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, Jakarta, [V (Press) 1986, him 51
Bambang Waluyo, Penelitian Hukum Dalam Praktek, Jakarta, Sinar Grafika, 1991, him 13



3.

Bahan Penelitian

a. Bahan Primer, untuk mendapatkan bahan primer ini maka penulis

mengadakan penelitian ke instansi, masyarakat pemilik satuan rumah
susun yang berhubungan dengan masalah yang akan dibahas dalam
penulisan skripsi ini, yaitu Rumah Susun 24 ilir Palembang, Kantor
Badan Pertanahan Nasional (BPN) dan Kantor Dinas Tata Kota

Palembang.

. Bahan Sekunder, yaitu bahan yang terdiri dari bahan hukum primer

yang diperoleh dari peraturan perundang-undangan, bahan hukum
sekunder yaitu bahan yang diperoleh dari buku-buku yang berkaitan
dengan hukum, hasil penelitian (hukum), hasil karya (ilmiah) dari
kalangan hukum, makalah yang berhubungan dengan masalah yang
akan dibahas dan tulisan-tulisan yang relevan melalui studi
kepustakaan serta bahan hukum tersier, yaitu bahan-bahan hukum

yang diperoleh dari kamus-kamus hukum, ensiklopedia dan

s_ebagainyag.-

 Ibid



4.

Tehnik Pengumpulan Bahan

a. Studi Dokumen atau bahan pustaka.
Dilakukan dengan mengumpulkan bahan-bahan pustaka yang
berhubungan dengan masalah yang dibahas dalam penelitian ini,
seperti peraturan perundang-undangan, majalah dan artikel.

b. Studi Lapangan
yaitu wawancara atau interview. Dilakukan dengan mengajukan
pertanyaan yang telah disusun secara terstruktur oleh penulis dalam
bentuk daftar pertanyaan kepada Kantor Badan Pertanahan Nasional
Kota Palembang, Kantor Dinas Tata Kota Palembang dan masyarakat
terkait.

c. Tehnik Pengambilan Sampel
Dilakukan secara Random Sampling (acak), yaitu terhadap masyarakat
pemilik Satuan Rumah Susun dari satu Blok dengan 10 orang pemilik
Satuan Rumah Susun.

Lokasi Penelitian

Dalam penelitian yang dilakukan pada penulisan skripsi ini, penulis

mengambil lokasi penelitian di kota Palembang yang mencakupi :

a. Kantor Badan Pertanahan Nasional Kotamadya Sumatera Selatan.

b. Kantor Dinas Tata Kota Palembang

c¢. Rumah Susun 24 Ilir Barat Palembang
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Analisis Data

Data-data penelitian baik data primer maupun data sekunder yang telah
dihimpun kemudian di analisis dengan menggunakan pendekatan
deskriptif kualitatif, yaitu data yang telah diperoleh kemudian di teliti
untuk memperoleh data yang benar. Selanjutnya data dianalisis dengan
cara menguraikan dan disusun secara sistematis, untuk dapat

menghasilkan kesimpulan dari permasalahan tersebut di atas.
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