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Secara yuridis, Hak Milik atas Satuan Rumah Susun adalah hak 

milik atas satuan rumah susun yang bersifat perseorangan dan terpisah, yang 

meliputi juga hak bersama atas bagian bersama, benda bersama, dan tanah 

bersama. Rumusan ini menunjukkan bahwa Hak Milik atas Satuan Rumah 

Susun merupakan hak kebendaan majemuk (composite right), karena 

mengandung dua dimensi sekaligus: hak individual dan hak komunal. 

Hak individual melekat pada unit tertentu yang secara fisik dapat 

dipisahkan dan digunakan secara eksklusif oleh pemiliknya. Unit tersebut 

memiliki batas-batas yang jelas secara horizontal maupun vertikal, 

sebagaimana tercantum dalam gambar denah dan pertelaan yang menjadi 

bagian dari dokumen pendaftaran. Pemilik memiliki kewenangan penuh 

untuk menggunakan, menikmati, dan mengalihkan satuannya sepanjang tidak 

bertentangan dengan peraturan perundang-undangan. 

Rumah susun adalah bangunan bertingkat, yang dibangun dalam 

suatu lingkungan, yang terbagi dalam bagian-bagian yang di struktur secara 

fungsional dalam arah horizontal dan merupakan satuan-satuan yang masing-

masing dapat dimiliki dan dipergunakan secara terpisah, maka akan dapat 

dipisahkan secara jelas mana yang dapat dimiliki secara terpisah dan dimiliki 

bersama, sesuai yang dikemukakan Budi Harso. 

Dasar hukum utama Hak Milik atas Satuan Rumah Susun secara 

konseptual bersumber dari Undang-Undang Pokok Agraria, khususnya 

terkait pengaturan hak milik sebagai hak atas tanah yang paling kuat dan 

terpenuh. Dalam Pasal 20 ayat (1) Undang-Undang Pokok Agraria ditegaskan 

bahwa hak milik adalah hak turun-temurun, terkuat, dan terpenuh yang dapat 

dipunyai orang atas tanah. Ketentuan ini menjadi fondasi utama bagi 

pengembangan berbagai bentuk hak kebendaan di bidang pertanahan, 

termasuk Hak Milik atas Satuan Rumah Susun. 

Pengaturan Kepemilikan Hak Milik Atas Rumah Susun berkaitan 

dengan adanya sertifikat hak milik satuan rumah susun, UndangUndang No. 

20 Tahun 2011 Tentang Rumah Susun menetapkan bahwa Rumah Susun 

dapat dibangun diatas tanah Hak Milik, Hak Guna Bangunan, Hak Pakai. 
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Hubungan antara Hak Milik atas Satuan Rumah Susun (HMSRS) 

dengan tanah bersama merupakan aspek yang sangat penting dalam sistem 

hukum pertanahan di Indonesia. Hak Milik atas Satuan Rumah Susun tidak 

dapat dipahami sebagai hak yang berdiri sendiri, melainkan selalu terkait 

secara langsung dengan tanah tempat bangunan rumah susun tersebut berdiri. 

Dalam konsep ini, pemilik satuan rumah susun tidak hanya memiliki hak atas 

unit yang ditempatinya, tetapi juga memiliki bagian atas tanah bersama yang 

digunakan secara kolektif oleh seluruh penghuni. Dengan demikian, setiap 

kepemilikan satuan rumah susun secara otomatis mengandung hak atas 

bagian tanah bersama tersebut. 

Kepemilikan Hak Milik atas Satuan Rumah Susun juga 

menimbulkan akibat hukum dalam hal peralihan, pembebanan, dan 

penghapusan hak. Sebagai hak kebendaan, Hak Milik atas Satuan Rumah 

Susun dapat dialihkan melalui berbagai cara, seperti jual beli, hibah, tukar-

menukar, dan pewarisan. Proses peralihan ini harus dilakukan sesuai dengan 

ketentuan hukum yang berlaku, termasuk pembuatan akta oleh pejabat yang 

berwenang dan pendaftaran pada kantor pertanahan. 

Sistem kepemilikan dalam rumah susun di Indonesia memiliki 

karakter yang khas karena menggabungkan kepemilikan individu dan 

kepemilikan bersama. Dalam konteks kepemilikan individu, Hak Milik atas 

Satuan Rumah Susun (HMSRS) memberikan hak eksklusif kepada pemilik 

untuk menguasai dan menggunakan satu unit tertentu dalam bangunan rumah 

susun. Unit tersebut dipandang sebagai benda tidak bergerak yang dapat 

dimiliki secara perseorangan, sehingga pemilik memiliki kewenangan penuh 

untuk memanfaatkan unitnya sepanjang tidak melanggar ketentuan hukum 

dan kepentingan bersama. 

Salah satu ciri utama Hak Milik atas Satuan Rumah Susun sebagai 

hak kebendaan adalah memberikan hak penuh kepada pemilik atas unit rumah 

susun yang dimilikinya. Hak ini mencakup kewenangan untuk menggunakan, 

menikmati, dan menguasai unit tersebut secara eksklusif tanpa campur tangan 

pihak lain. Dalam doktrin hukum kebendaan, sifat ini dikenal sebagai hak 

yang bersifat absolut (erga omnes), yaitu hak yang dapat dipertahankan 

terhadap siapa pun yang mengganggu kepemilikan tersebut. 

Ciri berikutnya adalah bahwa objek Hak Milik atas Satuan Rumah 

Susun jelas dan tertentu, yaitu berupa unit rumah susun yang memiliki batas 

fisik dan fungsional yang tegas. Dalam teori hukum kebendaan, hal ini 

dikenal sebagai asas spesialitas, yaitu bahwa setiap hak kebendaan harus 

memiliki objek yang jelas dan dapat ditentukan. 

Dengan demikian, dapat dipahami bahwa sifat Hak Milik atas Satuan 

Rumah Susun yang melibatkan kepemilikan bersama secara inheren 

mengandung potensi konflik. Tanpa adanya pengelolaan yang jelas, 

profesional, dan partisipatif, hubungan antar pemilik dapat terganggu dan 

menimbulkan berbagai permasalahan hukum. Oleh karena itu, pengelolaan 

bersama bukan hanya aspek administratif, tetapi merupakan faktor kunci 

dalam menjamin kepastian hukum dan keharmonisan dalam sistem 

kepemilikan rumah susun. 
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ABSTRAK 

Kata Kunci :   Hak Milik atas Satuan Rumah Susun, Hukum Pertanahan Nasional,   

                       Hak Kebendaan 

 

Penelitian ini berjudul Kedudukan Hak Milik Atas Satuan Rumah Susun Dalam 

Sistem Hukum Pertanahan Nasional. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui dan 

menganalisis kedudukan Hak Milik atas Satuan Rumah Susun dalam sistem hukum 

pertanahan Indonesia, serta untuk mengetahui dan menganalisis karakteristik Hak 

Milik atas Satuan Rumah Susun sebagai hak kebendaan dalam hukum pertanahan 

Indonesia. Keberadaan rumah susun sebagai salah satu solusi kebutuhan hunian 

masyarakat perkotaan menjadikan pengaturan mengenai hak atas satuan rumah 

susun memiliki peranan penting dalam memberikan kepastian hukum, perlindungan 

hak, dan tertib administrasi pertanahan di Indonesia.  

Metode penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian hukum 

normatif yang bersifat perspektif, dengan pendekatan terhadap peraturan 

perundang-undangan, asas-asas hukum, serta konsep-konsep hukum yang berkaitan 

dengan hak atas tanah dan rumah susun. Sumber bahan hukum yang digunakan 

terdiri dari bahan hukum primer, sekunder, dan tersier yang dianalisis secara 

kualitatif guna memperoleh jawaban atas rumusan masalah yang telah ditentukan. 

Rumusan masalah pertama membahas mengenai kedudukan Hak Milik atas Satuan 

Rumah Susun dalam sistem hukum pertanahan Indonesia, khususnya yang diatur 

dalam Undang-Undang Pokok Agraria dan Undang-Undang Rumah Susun sebagai 

dasar hukum utama dalam pengaturan hak tersebut. 

Rumusan masalah kedua membahas karakteristik Hak Milik atas Satuan Rumah 

Susun sebagai hak kebendaan dalam hukum pertanahan Indonesia. Penelitian ini 

mengkaji sifat, ciri, dan prinsip-prinsip hukum yang melekat pada Hak Milik atas 

Satuan Rumah Susun sebagai suatu hak kebendaan menurut ketentuan hukum 

positif di Indonesia. Hasil penelitian menunjukkan bahwa Hak Milik atas Satuan 

Rumah Susun memiliki karakteristik khusus karena tidak hanya memberikan hak 

perseorangan atas unit rumah susun, tetapi juga hak bersama atas bagian, benda, 

dan tanah bersama yang tidak dapat dipisahkan.  
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