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MOTTO

Cobaan hidup adalah Alat Allah,
untuk membersihkan kekotoran dan kekasaran kita,

Ibarat mengasah batu,
pemecahan, pemahatan, pembentukan, pemoilesan
sampai ke batu asahan, adalah suatu proses yang menyakitkan.

" Batu " itu memang dipersiapkan untuk mengisi tempatnya dalam Ka' bah Surga.
Kepada bahan yang tidak berguna, Tuhan tidak melakukan Karya Nya sedemikian hati -
hati dan teliti.

Hanya " Batu - batu Nya ", yang berharga akan dipoles,

Sesuai dengan kesamaan benda dari sebuah Istana Allah.

Kalimat akhir yang pantas kita lantunkan hanyalah
" Puji syukur kehadirat Engkau ya Tuhan atas perbuatan Mu kepadaku yang
miskin, tidak beralaskaki, dan tidak mampu sembunyi dari Kekuasaan Mu ".

Kupersembahkan skripsi ini

untuk :

1. Ayah, Tbu, Kakak-kakalk
serta adik - adikku tercin-
ta.

2. Sahabat - sahabatku ter-.

cinta.

it
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Penulis
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ABSTRAK SKRIPSI

Dalam skripsi ini penulis mengambil judul PENGUASAAN ATAS
TANAH DAN BANGUNAN RUMAH SUSUN DI ATASNYA
BERDASARKAN UNDANG - UNDANG NO. 16 TAHUN 1985 ( STUDI
KASUS DI KOTAMADIA SEMARANG ). Bahwa pembangunan rumah susun
untuk sekarang ini dan untuk masa yang akan datang diperkirakan merupakan hal
yang tidak dapat dihindarkan lagi, karena kebutuhan akan rumah atau tempat
tinggal sangat mendesak, akan tetapi tanah atau lahan khususnya di kota - kota
besar makin sulit diperoleh dan sangat terbatas, hal ini menyebabkan harga tanah
menjadi mahal.

Upaya pengadaan pembangunan rumah susun oleh Pemerintah Daerah
Tingkat IT Kotamadia Semarang terutama disediakan bagi golongan masyarakat
berpenghasilan rendah, hal ini dimaksudkan agar masyarakat tersebut dapat
memiliki rumah yang layak dihuni. Sebagai proyek pemerintah pembangunan
rumah susun Pekunden diupayakan sebagai proyek uji coba peremajaan
pemukiman kumuh yang berada di atas tanah negara, dengan prinsip membangun
tanpa menggusur yaitu para penghuni lama diupayakan untuk dapat memilikd
satuan rumah susun tersebut sebagai tempat ﬁnggalnya yang tetap.

Dengan keluarnya Undang - undang No. 16 tahun 1985 tentang Rumah
Susun disertai dengan peraturan pemerintah No. 4 tahun 1988 tentang Rumah

Susun sebagai peraturan pelaksananya, maka pembangunan rumah susun di

Xi
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Indonesia khususnya di kotamadia Semarang dan segala aspek yang berkaitan
harus berdasarkan dan tidak boleh menyimpang dari peraturan tersebut, sehingga
diharapkan dapat lebih memberi jaminan hukum dan perlindungan hukum kepada
para penghuninya.

Pembangunan Rumah Susun di Kelurahan Pekunden Semarang Tengah,
Kotamadia Daerah Tingkat IT Semarang merupakan rumah susun campuran yaitu
sebagai tempat usaha pada lantai satu dan sebagai tempat hunian pada lantai dua,
tiga, dan empat. Sedangkan untuk rumah susun di Bandarharjo, Kecamatan
Semarang Utara belum bisa dilakukan penelitian karena pada saat itu rumah susun
masih dalam proses penghunian, disamping itu Pengurus Paguyuban Rumah
Susun belum di bentuk. Oleh karena itu dalam penelitian ini tidak dilakukan
penelitian secara khusus di Rumah Susun Bandarharjo.

Dari uraian tersebut di atas maka penulis ingin mengetahui sejauh manakah
penguasaan negara atas tanah dan bangunan rumah susun di atasnya, mengetahui
pemisahan hak penghuni atas satuan rumah susun, mengetahui upaya atau
perlindungan hukum terhadap penghuni atas satuan rumah susun. Untuk hal
tersebut penulis mendasarkan diri pada penelitian Japangan di bagian Proyek
Rumah dan Penataan Bangunan ( PRPB ) Diljen Cipta Karya Dinas Pekerjaan
Umum ( DPU ) Kotamadia Daerah Tingkat II Semarang, Dinas Perumahan
Kotamadia Semarang, Badan Pertanahan Kotamadia Semarang, serta pada

penghuni dan pengurus Paguyuban Perkampungan Rumah Susun Pekunden
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( PPRSP ) Kotamadia Semarang, di samping itu dengan melalui prosedur

wawancara, kuisenair serta studi kepustakaan.

Dari hasil penelitian yang penulis lakukan, maka penulis berkesimpulan

bahwa:

1.

Pembangunan Rumah Susun di Kelurahan Pekunden Kecamatan Semarang
Tengah adalah merupakan pembangunan rumah susun di atas tanah negara,
oleh karena itu tanah tersebut dikuasai oleh negara dan tidak dapat dimiliki
oleh para penghuni rumah susun, penghuni rumah susun hanya dapat
mempunyai hak atas bangunannya saja, hal ini sesuai dengan asas pemisahan
horisontal dalam Undang - undang Pokok Agraria yaitu Undang - undang
No. 5 tahun 1960.

Syarat - syarat penghuni rumah susun adalah mereka yang merupakan
penghuni lama dari lingkungan yang diremajakan yaitu sejumlah + 76 KK
sebagai prioritas utama penghuni tetap ditambah dengan penduduk
berpenghasilan rendah yang berada di sekitar proyek peremajaan lingkungan
pemukiman kumuh tersebut yaitu dengan menggunakan skala prioritas.
Dalam upaya pemilikan satuan rumah susun Pemerintah Daerah Kotamadia
Dati II Semarang memberi kemudahan melalui Kredit Pemilikan Rumah
Susun jangka panjang dengan bunga rendah. Agar angsurannya tidak terlalu
tinggi maka uang kompensasi bangunan lama tidak diberikan kepada

penghuni dalam bentuk uang tetapi digunakan sebagai uang muka sehingga
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angsuran yang harus dibayar merupakan sisa dari harga satuan rumah susun
setelah dikurangi dengan uang muka,

Pemilikan satuan rumah susun dapat dibuktikan dengan sertifikat hak milik

atas satuan rumah susun yang merupakan alat pembuktian yang kuat, tetapi

yang terjadi di rumah susun Pekunden Kotamadia Semarang sampai sekarang
belum terbit sertifikat hak milik ﬁtas satuan rumah susun. Alasan belum
terbitnyq sertifikat hak milik atas satuan rumah susun tersebut karena
Pemerintah Daerah Tingkat II Kotamadia Semarang dalam membangun
rumah susun Pekunden dengan program Tri Bina yaitu Bina Manusia, Bina
Lingkungan, dan Bina Usaha. Tri Bina itu belum berjalan sepenuhnya di
rumah susun Pekunden karena yang sudah berjalan adalah Bina Manusia,
Bina Lingkungan saja sedangkan Bina Usaha belum berjalan. Oleh karena itu
Pemerintah Daerah Kotamadia Daerah Tingkat II Semarang belum menarik
atau memungut angsuran dari warga sebelum terlaksananya semua program
Tri Bina khususnya Bina Usaha.

Dengan mendasarkan pada kesimpulan tersebut maka penulis memberikan

saran antara lain :

1.

Hendaknya ditentukan syarat - syarat dan prosedur yang tegas bagi pihak
luar yang ingin menghuni rumah susun ﬁtau menggunakan tempat usaha.

Hendaknya Pemerintah Daerah sebelum mengadakan penandatanganan
terhadap surat perjanjian kredit pemilikan rumah susun, menjelaskan isi dari

perjanjian tersebut sejelas - jelasnya kepada calon penghuni yang sebagian

xiv
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4.

besar berasal dari golongan masyarakat berpenghasilan rendah, sehingga
mereka betul - betu! mengerti dan dapat melaksanakan ketentuan - ketentuan
tersebut.

Penghasilan masyarakat atau penghuni rumah susun Pekunden rendah oleh
karena itu seyogyanya Pemerintah Dati II Kotamadi'a Semarang segera
menarik atau memungut angsuran atas satuan rumah susun, agar sertifikat
hak milik atas satuan rumah susun dapat segera diberikan.

Perhimpunan penghuni yang menjadi wakil para penghuni rumah susun,
hendaknya dapat bertindak bijaksana dalam melakukan sesuatu yang berguna
bagt kepentingan para penghuni. Schingga hak - hak, kewajiban -
kewajiban, larangan - larangan dan ketentuan - ketentuan lain yang tertuang
dalam Peraturan Tata Tertib Anggaran Dasar dan Anggaran Rumah Tangga
dapat dilaksanakan sebagaimana mestinya, juga terhadap Peraturan Tata
Tertibnya perlu ditambahkan sanksi - sanksi tertentu bagi para penghuni yang

melanggarnya.
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