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ABSTRAK

KEKUATAN MENGIKAT AKTA PERHIMPUNAN PEMILIK DAN
PENGHUNI SATUAN RUMAH SUSUN DIATAS TANAH PERUSAHAAN
PAILIT BERDASARKAN UNDANG-UNDANG NOMOR 20 TAHUN 2011

TENTANG RUMAH SUSUN

Oleh:
RATEH NYIMAS INTAN
NPM: 218100055
(Program Studi Magister Kenotariatan)

Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 Tentang Rumah Susun mewajibkan adanya
pembentukan badan hukum untuk mengelola rumah susun yaitu Perhimpunan Pemilik
dan Penghuni Rumah Susun (PPPSRS). Perhimpunan ini dibentuk sebagai cara untuk
mengantisipasi kebutuhan perbuatan hukum penghuni di rumah susun. Dalam penelitian
ini terdapat kasus yaitu PT KKH selaku pengembang, dimana PT KKH berkewajiban
untuk membentuk perhimpunan guna menjamin lancarnya segala hal yang berkaitan
dengan pengelolaan rumah susun. Sebelum terbentuknya PPPSRS maka PT KKH dapat
bertindak sebagai perhimpunan sementara hingga terbentuknya PPPSRS secara resmi.
Pada tahun 2013 hingga tahun 2020 PT KKH tidak memfasilitasi pembentukan PPPSRS
serta tidak beritikad baik menyerahkan pengelolaan rumah susun kepada para pemilik dan
penghuni karena merasa berhak untuk menguasai secara hukum. Hal ini mengakibatkan
para penghuni mengalami kesulitan dalam lalu lintas perbuatan hukum, khususnya dalam
pengelolaan rumah susun. Berdasarkan hal tersebut maka para pemilik dan penghuni
mengambil inisiatif membentuk PPPSRS sendiri melalui musyawarah yang dituangkan
dalam Akta Notaris. Pada tahun 2023 PT KKH dinyatakan pailit melalui Putusan
Pengadilan, namun tetap merasa berhak atas pengelolaan rumah susun Rusunami TJ.

Metode penelitian yang digunakan dalam penelitian ini bersifat yuridis normatif
dengan menitikberatkan pada pendekatan analisa terhadap undang-undang. Spesifikasi
penelitian bersifat deskriptif analitis yang difokuskan pada kajian analisis yang berkaitan
dengan rumah susun. Penelitian ini juga terbagi menjadi beberapa tahapan yaitu:
perencanaan, pelaksanaan dan pembuatan laporan akhir. Teknik pengumpulan data yang
digunakan yaitu penelitian kepustakaan. Alat pengumpulan data dilakukan dengan cara
mengidentifikasi dan menginvestigasi aturan hukum positif, meneliti bahan pustaka dan
sumber-sumber bahan hukum lainnya yang relevan dnegan permasalahan hukum yang
dikaji. Analisis data dilakukan dalam penelitian ini dengan menggunakan cara analisis
kualitatif. Analisis data juga dilakukan dengan cara konstruksi hukum dan penafsiran
maupun interpretasi.

Kedudukan hukum atas akta pembentukan PPPSRS adalah sah dan berkekuatan
hukum mengikat apabila telah memenuhi unsur sahnya suatu perjanjian sebagaimana
tercantum pada Pasal 1320 KUH Perdata. Penyelesaian permasalahan pembentukan
PPPSRS sebaiknya mendahulukan adanya mediasi antarapenghuni dengan pengembang,
dapat dilakukan melalui musyawarah. Hal ini agar kepentingan kebutuhan hukum
penghuni dapat terpenuhi. Pada saat mediasi tidak dapat terlaksana, maka dapat pula
mengajukan gugatan ke Pengadilan untuk memperoleh hak atas kerugian yang
ditimbulkan.

Kata kunci: Kedudukan hukum, Rumah susun, Pelaku pembangunan.



ABSTRACT

LEGAL BINDING DEED OF ASSIGNMENT ON OWNERS ASSOCIATION
WITH DEVELOPER BANKRUPTCY STATUS BASE ON INDONESIA LAW
NUMBER 20 YEAR 2011 CONCERNING MULTI STORAGE HOUSING

By:
RATEH NYIMAS INTAN
NPM: 218100055
(Master of Notary Study Program)

Law Number 20 of 2011 concerning Flats requires the formation of a legal entity to
manage flats, namely the Association of Flat Owners and Tenants (PPPSRS). This
association was formed as a way to anticipate the legal action needs of residents in flats.
In this research, there is a case, namely PT KKH as the developer, where PT KKH is
obliged to form an association to ensure the smooth running of all matters related to the
management of the apartment. Before the formation of PPPSRS, PT KKH could act as a
temporary association until PPPSRS was officially formed. From 2013 to 2020 PT KKH
did not facilitate the formation of PPPSRS and did not have good intentions in handing
over the management of the flats to the owners and residents because they felt they had
the right to control them legally. This results in residents experiencing difficulties in
dealing with legal actions, especially in managing flats. Based on this, the owners and
residents took the initiative to form their own PPPSRS through deliberation as outlined in
a Notarial Deed. In 2023 PT KKH was declared bankrupt through a court decision, but
still feels entitled to the management of the Rusunami TJ flats.

The research method used in this research is normative juridical with an emphasis on
an analytical approach to laws. The research specifications are descriptive analytical in
nature which is focused on analytical studies related to flats. This research is also
divided into several stages, namely: planning, implementation and making a final report.
The data collection technique used is library research. Data collection tools are carried
out by identifying and investigating positive legal rules, researching library materials
and other sources of legal materials that are relevant to the legal issues being studied.
Data analysis was carried out in this research using qualitative analysis methods. Data
analysis is also carried out by means of legal construction and interpretation.

The legal status of the deed establishing PPPSRS is valid and has binding legal force
if it fulfills the elements of a valid agreement as stated in Article 1320 of the Civil Code.
Resolving the problem of establishing PPPSRS should prioritize mediation between
residents and developers, which can be done through deliberation. This is so that the
residents' legal needs can be met. When mediation cannot take place, you can also file a
lawsuit in court to obtain rights for the losses incurred.

Keywords: Legal status, Apartment units, Developers.



RINGKESAN

KEKUATAN MENGIKAT AKTA PERHIMPUNAN PEMILIK DAN
PENGHUNI SATUAN RUMAH SUSUN DIATAS TANAH PERUSAHAAN
PAILIT BERDASARKAN UNDANG-UNDANG NOMOR 20 TAHUN 2011

TENTANG RUMAH SUSUN

Oleh:
RATEH NYIMAS INTAN
NPM: 218100055
(Program Studi Magister Kenotariatan)

Undang-undang Nomor 20 Tahun 2011 ngeunaan Rumah Susun
ngawajibkeun dibentukna badan hukum anu ngurus rumah susun, nya eta
Paguyuban Pamilik Rumah Susun (PPPSRS). Paguyuban ieu dibentuk minangka
hiji jalan pikeun ngantisipasi perluna tindakan hukum warga di rumah susun. Di
dina ieu panalungtikan aya pasualan nya éta PT KKH salaku pamekar, dimana PT
KKH wajib ngawangun hiji asosiasi pikeun mastikeun kalancaran sagala urusan
nu patali jeung manajemén apartemen. Saméméh dibentukna PPPSRS, PT KKH
bisa jadi paguyuban samentara nepi ka resmi dibentukna PPPSRS. Ti taun 2013
nepi ka 2020 PT KKH teu ngagampangkeun dibentukna PPPSRS jeung teu boga
niat alus pikeun masrahkeun pangurus. rumah susun ka nu boga jeung warga
lantaran ngarasa boga hak pikeun ngawasaan sacara sah. Hal ieu nyababkeun
warga ngalaman kasusah dina ngalakonan tindakan hukum, utamana dina
ngokolakeun rumah susun. Dumasar kana éta hal, juragan jeung warga berinisiatif
ngawangun PPPSRS sorangan ngaliwatan musyawarah anu ditataan dina Akta
Notaris. Taun 2023 PT KKH dinyatakan pailit ngaliwatan Putusan Pangadilan,
tapi tetep ngarasa boga hak pikeun ngokolakeun rumah susun TJ Rusunami.

Métode panalungtikan anu digunakeun dina ieu panalungtikan nya éta
yuridis normatif kalayan ngutamakeun pendekatan analitik kana hukum. Spésifik
panalungtikan nya éta déskriptif analitik anu museur kana kajian analitik anu
patali jeung rumah susun. leu panalungtikan ogé dibagi jadi sababaraha tahapan,
nya éta: perencanaan, palaksanaan jeung konstruksi laporan ahir. Téhnik
ngumpulkeun data anu digunakeun nya éta studi pustaka. Analisis data ogé
dilaksanakeun ku cara ngawangun jeung interpretasi hukum ogé interpretasi.
Status hukum akta pendirian PPPSRS téh sah sarta ngabogaan kakuatan hukum
anu mengikat saupama minuhan unsur-unsur kasapukan anu sah sakumaha anu
kaunggel dina Pasal 1320 KUHP. Penyelesaian masalah ngeunaan pembentukan
PPPSRS kudu ngutamakeun mediasi antara warga jeung pengembang. nu bisa
dilakonan ku musyawarah. Hal ieu supaya kapentingan kaperluan Hukum warga
bisa kacumponan. Lamun mediasi teu bisa lumangsung, Anjeun oge bisa
ngajukeun gugatan ka pangadilan pikeun meunangkeun hak pikeun karugian
disababkeun.

Kata Kunci: Status hukum, Rumah Susun, Palaku Pangwangunan.
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