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Konsolidasi LahanKonsolidasi Lahan (land Consolidation)
 Disusun :Andri HernandiBambang Edhi Leksono
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Bagaimana prinsip ekonomi dengan Lahan ?
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Pengertian Tanah dan Lahan
 Tanah: “soil” (Bhs Inggris), bagian daratan Bumi yang tipis yang merupakan media bagi vegetasi. Suatu pengertian dalam pertanian
 Lahan: “land” (Bhs Inggris), yaitu tanah beserta faktor-faktor fisik lingkungannya, seperti lereng, hidrologi, iklim dsb. (Hardjowigeno 2003)
 Dalam bidang pertanahan yang dimaksud “tanah” = “lahan”, sehingga ada istilah “pendaftaran tanah” (“Land Registration” dan bukan “soil registration”)
 Istilah “tanah air” ?
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HWM
 PASUT TINGGI
 MUKA LAUT RATA-RATA PASUT RENDAH
 LAUTANDARATAN
 HWM (high Water Mark)
 Batas Daratan (Lahan)
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ASPEK KEBIJAKSANAAN TANAH PERKOTAAN
 Tata Guna TanahPenataan penggunaan tanah perkotaan secara berencana dan terarah sesuai dengan kemampuannya baik secara ekonomis, secara sosial dan fisik
 Pengendalian Harga TanahHarga tanah yang terkendali sehingga fungsi tanah tidak semata-mata sebagai benda komoditi
 P A J A KSistem perpajakan/IPEDA tanah yang dikaitkan dengan macam kegiatan fungsional kota-kota pada wilayah tertentu sesuai dengan peruntukan lahan seperti yang digariskan di dalam rencana kota
 Penataan TanahPengembangan tanah secara berencana dan terarah serta mempunyai sasaran sosial yang diutamakan selain sasaran ekonomis

Page 6
						

Dasar Kebijaksanaan Ekonomi Pertanahan Lahan mempunyai fungsi sosial dan
 ekonomi Lahan sebagai komoditas ekonomi, artinya
 bahwa lahan mempunyai nilai dan harga sehingga dapat diperjual belikan
 Dasar Kebijaksanaan Pertahanan meliputi kebijaksanaan lahan perkotaan (efisiensi) dan kebijaksanaan lahan perdesaan (produktivitas) untuk mencapai kemakmuran masyarakat.
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Konsep Ekonomi Lahan Kota
 Pertumbuhan PendudukKota
 PertumbuhanPembangunan Kota
 Kebutuhan lahanmeningkat
 Kendala KeterbatasanLahan
 Pemanfaatan lahan yangcenderung lebih effisien
 (nilai ekonomis)
 Lahan mempunyai nilai danHarga
 EKONOMI LAHAN
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PENGERTIAN DAN DEFINISI URBANISASI
 Pengertian Urbanisasi (Goede) :
 Arus perpindahan ke kota Bertambahnya jumlah tenaga kerja
 nonagraria di sektor industri dan sektor tersier.
 Tumbuhnya pemukiman menjadi kota Meluasnya pengaruh kota di daerah
 pedesaan mengenai segi ekonomi, sosial, kebudayaan dan psikologi.
 Definisi Urbanisasi (Lopez) : Proses-proses yang menjadikan sifat kekotaan
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POLA URBANISASI
 TRUE URBANIZATION :Perpindahan penduduk dari desa ke kota disebabkan oleh adanya industrialiasi besar-besaran di kota-kota.
 PSEUDO URBANIZATION :Perpindahan dari desa ke kota tidak semata-mata dikarenakan adanya industrialisasi di kota-kota tetapi karena adanya daya tarik sosial, ekonomi dan psikologis atau daya dorong dari pedesaan dikarenakan keamanan dan penurunan faktor produksi pertanian.
 Pekerjaan Sektor Industri merupakan jaminan pasti.
 Kedatangan migrasi tidak dijamin oleh kepastian adanya lapangan pekerjaan.
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LATAR BELAKANG TERJADINYA PROSES URBANISASI
 1. Migrasi : perpindahan penduduk dari desa ke kotaSebab-sebab terjadinya migrasi adanya gaya-gaya seperti halnya pada konsep Newton, yaitu gaya gravitasi. Gaya ini terbagi menjadi dua faktor yaitu faktor penarik (pull factor) dan faktor pendorong (push factor)
 Menurut Terry McGee : Urbanisasi tersebut terjadi karena adanya dualisme kehidupan adalah antara Pola kehidupan Tradisional dan Sistem Modern yang tidak seimbang sehingga mengakibatkan disparitas (kesenjangan) antara desa dan kota
 ModernDESA DUNIA LUARTradisional
 KOTA
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POLA KEHIDUPAN DUALISTIK
 Dualisme Pola Sosial :Tata Cara kehidupan Pedesaan dan Modern
 Dualisme Pola Sosial Ekonomi :Sistem Perekonomian Tradisional (Bazar Economy) dan Sistem ekonomi Modern (Firm Economy)
 Dualisme Pola Fisik Kota :Pembangunan Fisik traditional dan Teknologi sederhana sekali vs Pembangunan Modern dengan Teknologi Mutakhir
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Nuansa desa di perkotaan
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KEBIJAKSANAAN PENGANGGULANGAN URBANISASI
 Mengembangkan daerah-daerah pedesaan agar memiliki ciri-ciri sebagai daerah perkotaan. Upaya tersebut sekarang ini dikenal dengan istilah "urbanisasi pedesaan", yaitu meliputi kegiatan :
 Peningkatan program pembangunan desa dalam rangka meningkatkan sarana dan prasarana pedesaan dan penciptaan dan memperluas lapangan kerja di desa.
 Membangun masyarakat pedesaan agar memiliki ciri-ciri masyarakat perkotaan dalam arti positif tanpa harus merubah suasana fisik pedesaan secara berlebihan dan juga menekan laju pertumbuhan penduduk desa (Modernisasi pedesaan).
 Meningkatkan dan memperlancar arus komunikasi dan transportasi antara desa dan kota.
 Mengembangkan pusat-pusat pertumbuhan ekonomi baru, atau dikenal dengan istilah "daerah penyangga pusat pertumbuhan" yaitu meliputi kegiatan :
 Mengembangkan kota-kota kecil dan sedang yang selama ini telah ada untuk mengimbangi perkembangan pesat kota-kota besar.
 Membentuk pusat-pusat perkembangan di kawasan transisi antara kota dan desa (daerah penyangga kota) untuk pengembangan kota-kota baru.
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Kebijaksanaan Penanggulanangan Urbanisasi
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PERKEMBANGAN KOTA
 Pada hakekatnya perkembangan kota yang berasal dari dua macam gaya perkembangan, yaitu :
 Gaya SentripetalGaya mobilitas penduduk dari luar kota/wilayah pedesaan ke dalam kota khususnya pusat kota, faktor penyebabnya : Faktor Penarik (Pull) Kota :
 • Lapangan Pekerjaan yang seakan-akan tersedia di kota• Usaha menekan biaya transpor• Kelengkapan prasarana dan sarana fisik• Faktor PsikologisFaktor Pendorong (Push) dari Desa :• Lapangan kerja di sektor pertanian menurun• Produktivitas sektor pertanian turun• Tanah milik petani berkurang• Faktor Politik (keamanan di Pedesaan)
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PERKEMBANGAN KOTA
 Gaya SentrifugalGaya mobilitas penduduk dari kota, khususnya pusat kota ke wilayah pinggiran kota, faktor penyebabnya :
 Faktor Pendorong kondisi Kota :• Kebisingan dan berbagai bentuk pencemaran lingkungan• Harga tanah meningkat• Spekulasi tanah• Tingkat kepadatan bertambah• Berbagai macam bentuk kemacetanFaktor Penarik dari Luar :• Keadaan lingkungan yang masih leluasa• Harga tanah yang relatif lebih murah• Memungkinkan memperoleh lahan untuk tempat tinggal yang luas• Tidak ada kebisingan dan udara yang masih segar• Kemungkinan berspekulasi d bidang pertanahan
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PERKEMBANGAN FISIK KOTA
 Perkembangan INTENSIFPengembangan sebagai konsekuensi dari usaha intensifikasi kawasan terbangun (built up are) dibagian-bagian kota tertentu, seperti rehabilitasi (program perbaikan kampung), peremajaan kota, peningkatan intensitas penggunaan lahan (pengembangan bangunan secara vertikal, misalnya rumah susun)
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PERKEMBANGAN FISIK KOTA
 Perkembangan PENETRASISuatu perkembangan spontan yaitu perkembangan kawasan kegiatan fungsional non perumahan ke kawasan perumahan. Gejala ini menimbulkan perubahan penggunaan lahan dari sektor konsumtif (tempat tinggal) menjadi sektor produktif (perdagangan, perkantoran, kegiatan jasa, kelembagaan, hiburan) yang diikuti pula oleh sektor informal (pedagang kaki lima) umumnya sepanjang jalan
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PERKEMBANGAN FISIK KOTA
 Perkembangan INVASIPembukaan wilayah pinggiran yaitu perkembangan yang terjadi wilayah yang belum terbangun di pinggiran kota baik di dalam wilayah administratif kota maupun di luar wilayah administratif kota
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DAMPAK PERKEMBANGAN INVASI
 Dampak POSITIFPenyebaran penduduk kota secara lebih merataPengembangan wilayah yang belum majuPeningkatan efesiensi pemanfaatan lahan kotaPengurangan tingkat kepadatan di bagian tengah kotaPengadaan fasilitas dan utilitas umum perkotaan secara lebih merata
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Dampak NEGATIFAdanya indikasi terdesaknya penduduk wilayah pedesaanAdanya indikasi terbentuknya “ENCLAVE” elite pada wilayah yang masih pedesaanMeningkatnya nilai dan harga lahan di bagian wilayah pinggiran kota sehingga menimbulkan gejala spekulasi lahan di wilayah pinggiran kotaPada kenyataannya pengembangan saran dan prasarana fisik hanya untuk lingkungan baru dan tidak untuk lingkungan pedesaanDi dalam banyak hal telah menimbulkan gangguan keseimbangan lingkungan hidup (terganggunya wilayah resapan air, kemungkinan erosi dan lain-lain)
 Wilayah pinggiran yang ada kalalanya di luar jangkauan pengawasan dan pengendalian rencana pembangunan kota telah memberikan kemungkinan pembangunan kota secara keseluruhan
 Terjadinya transfer pemilikan tanah secara besar-besaran
 Terdesaknya lahan pertanian oleh lahan non pertanian (perumahan, industri)
 DAMPAK PERKEMBANGAN INVASI

Page 22
						

A B CCore activitiesCentral activities
 Peripheral activities
 Proses Evolusi Sturktur Kota
 Central areaMajor transport axis
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Central Place Theory(Christaller)
 http://www-personal.umich.edu/~kkoo/figure3.gif
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Central Place Theory(Christaller)
 G G
 B
 B
 B
 B
 B
 B
 B
 B
 B
 B
 G B K
 Market area
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Faktor-faktor yang menyebabkan Interaksi Ruang
 Complementarity
 A
 B
 Supply
 Demand
 Demand
 Supply
 Complementary (Saling melengkapi), yaitu adanya perbedaan kemampuan sumber daya baik itu manusia (penduduk), modal, barang, jasa, informasi, komunikasi dan teknologi sehingga antara satu daerah dengan daerah yang lainnya akan saling interaksi untuk melengkapi kekurangan (defisit) dan memberikan kelebihan (surplus) sumber daya pada daerah tersebut. Misalkan kota Bandung mempunyai kekurangan dalam bahan pangan terutama beras, artinya kota ini harus mengimpor dari daerah lain untuk memenuhi kebutuhan beras tersebut, misalnya beras diimpor dari Kabupaten Cianjur. Namun, cianjur juga mempunyai kelebihan tenaga kerja dikarenakan lapangan pekerjaan pertanian mulai berkurang sedangkan kota Bandung mempunyai tenaga kerja kasar untuk pembangunan jalan. Oleh karena itu antar dua kota ini yaitu kota Bandung dan Kabupaten Cianjur akan saling melengkapi kebutuhan sumber dayanya.
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Faktor-faktor yang menyebabkan Interaksi Ruang
 Alternative Opportunity (Peluang alternatif), yaitu apabila dua daerah terdapat perbedaan kemampuan sumberdaya baik namun tidak dapat secara langsung untuk berinteraksi saling melengkapi yang disebabkan jarak dan biayanya untuk berinteraksinya cukup jauh dan mahal, sehingga kemungkinan daerah-daerah ini akan mencari kebutuhan sumber daya di tempat lain yang jaraknya tidak jauh dan ongkosnya relatif murah. Seperti contoh penduduk kota Jakarta sangat menyukai ubi Cilembu dari Kabupaten Sumedang, namun karena jaraknya jauh maka dimanfaatkan oleh penduduk daerah Puncak-Bogor untuk menjual ubi Cilembu tersebut. Daearah Puncak-Bogor ini mempunyai peluang menjadi alternatif daerah untuk menjual komoditas yang khas kabupaten Sumedang. Daerah Alternative Opportunity dapat pula sebagai kota/daerah transit distribusi sumber daya.
 Alternative Opportunity
 A
 B
 C
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Faktor-faktor yang menyebabkan Interaksi Ruang
 Transferability (kemudahan untuk pemindahan sumber daya), transferability ini terjadi jika jarak antara kebutuhan (demand) dan penyedia (supply) adalah sangat jauh dan sangat mahal sehingga tidak akan terjadi interaksi karena kurangnya daerah terdekat yang mempunyai sumber daya yang dibutuhkan (lack of alternative opportunity). Usaha yang dilakukan adalah dengan mencari daerah yang mempunyai pengganti sumber daya yang fungsi dan manfaatnya sama (substitusi sumber daya) dengan mempertimbangkan aspek jarak sehingga biaya pemindahan sumber daya dan waktu relatif murah dan cepat.
 Transferability
 A
 B
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MODEL INTERAKSI RUANG
 Model Interaksi yang populer di dalam ilmu geografi adalah model yang diambil (diadopsi) dari model Sir Issac Newton (1678) yaitu model gravitasi. Dalam model gravitasi Newton, yang mempunyai gaya tarik menariknya adalah massa suatu benda. Oleh karena itu apabila terdapat dua masa yang saling berhadapan akan saling menarik dan besarnya gaya akan dipengaruhi oleh jarak antara masa tersebut.
 i Iij = 50 j
 PusatPusat
 i j
 Besarnya Interaksi
 Mobilisasi sumber daya
 Interaksi antar kota
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MODEL INTERAKSI RUANG
 212
 2112 )D(
 PPI
 Carrothers 1956, Haynes dan Fotheringham 1984, Huff 1963, Reilly 1929 mengadakan analogi dan modifikasi terhadap model gravitasi kedalam konsep interaksi ruang, dimana sebagai jumlah penduduk suatu daerah dianggap sebagai massa benda, kemudian jarak antara daerah dianggap sebagai jarak antara dua massa. Oleh karena itu model gravitasi dapat digunakan untuk mengukur interkasi ruang yang secara umum mempunyai rumus sebagai berikut :
 keterangan :I12 : Interaksi antara kedua kotaP1 : Jumlah Penduduk kota 1P2 : Jumlah Penduduk kota 2D12 : Jarak antara kedua kota
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A
 C
 B
 ED
 20
 20
 30
 1080
 30
 6050
 90
 Pembentukan Matrik OD(Original – Destination)
   A B C D E Ti
 A 0 0 50 0 0 50
 B 0 0 60 0 30 90
 C 0 0 0 30 0 30
 D 20 0 80 0 20 120
 E 0 0 90 10 0 100
 Tj 20 0 280
 40 50 390
 Spatial Interactions O/D Matrix
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Hubungan antara Jarak dengan Interaksi
 Distance (friction of)
 Interaction
 A B
 A C
 A D
 A B C D
 T(B-A)
 T(C-A)
 T(D-A)
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Tiga Jenis Dasar Model Interaksi ijjiij SWVfT ,,
 i jGeneral Formulation:V W
 Tij
 Sij
 Gravity Model
 2ij
 jiij S
 WVT
 i j35 20
 Sij = 8
 Tij = 10.9
 Tji = 10.9
 Potential Model
 j ij
 ji S
 WT 2
 i
 j
 kl
 20
 1535
 3
 56
 1.0 0.6
 2.2Ti = 3.8
 Retail Model
 i
 j
 ijij
 VWS
 B
 1
 i
 jk15
 40
 3576
 Bij = 4.9 Bik = 2.8
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Pemikiran Penataan Perkotaan Melalui konsolidasi lahan
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MASALAH LAHAN KOTA DASAR PEMIKIRAN KONSOLIDASI TANAH
 Belum efektifnya pelaksanaan pembangunan kota secara menyeluruh menyebabkan belum terhubungnya suatu bagian wilayah kota sehingga lahan di wilayah tersebut belum termanfaatkan secara efisien dan efektifKenyataannya masih banyak lahan yang berstatus kegunaan sebagai “lahan kosong” (vacant land).Belum efektifnya pelaksanaan rencana kota khususnya yang menyangkut pengadaan prasarana dan sarana kota disebabkan oleh keterbatasan dana pembangunan terutama untuk pembangunan.Di bagian wilayah kota masih banyak terdapat “kantong-kantong’ yang belum terbangun secara efektif karena belum adanya jaringan jalan dan utilitas umumPengawasan dan pengendalian perkembangan di bagian wilayah pinggiran relatif belum efektif dibandingkan dengan di bagian wilayah kota dalam (tengah) mengingat di wilayah tengah masalahnya dianggap mendesak untuk diperhatikan.
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Perumahan dengan
 kepadatan tinggi terus
 berkembang(slum area)
 Pembangunan yang tidak terencana akan berakibat :
 Jika fasilitas pemukiman tidak dilengkapi secara
 memadaiPenurunan kualitas
 hidup terus meningkat
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GAMBARAN TENTANG DAERAH KUMUH(SLUM AREA)
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ASPEK KEBIJAKSANAAN TANAH PERKOTAAN
 Tata Guna TanahPenataan penggunaan tanah perkotaan secara berencana dan terarah sesuai dengan kemampuannya baik secara ekonomis, secara sosial dan fisik
 Pengendalian Harga TanahHarga tanah yang terkendali sehingga fungsi tanah tidak semata-mata sebagai benda komoditi
 P A J A KSistem perpajakan/IPEDA tanah yang dikaitkan dengan macam kegiatan fungsional kota-kota pada wilayah tertentu sesuai dengan peruntukan lahan seperti yang digariskan di dalam rencana kota
 Penataan TanahPengembangan tanah secara berencana dan terarah serta mempunyai sasaran sosial yang diutamakan selain sasaran ekonomis
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KONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN
 PengertianKonsolidasi Tanah menurut Badan Pertanahan Nasional adalah Kebijaksanaan pertanahan mengenai penataan kembali penguasaan dan penggunaan tanah serta usaha pengadaan tanah untuk kepentingan pembangunan, untuk meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya alam dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat (Peraturan KBPN No. 4 tahun 1991 pasal 1 ayat 1)
 Prinsip dasar 1. Prinsip musyawarah dan Mufakat2. Prinsip kesesuian dengan Rencana Tata Ruang dan Pengembang Daerah3. Prinsip Administrasi tanah4. Prinsip keuntungan bersama5. Prinsip partisipasi masyarakat
 Nad Darga Takulputra,1993
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CIRI-CIRI POKOK KONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN
 Umumnya akan sangat tepat untuk memecahkan masalah pengembangan tanah di bagian wilayah pinggiran kota.Pengadaan tanah dan biaya konstruksi untuk prasarana dan fasilitas lingkungan ditanggung bersama oleh pemilik tanah dengan menyumbangkan nilai lebih berupa sebagian daripada tanahnya, sedangkan pemerintah berfungsi sebagai pengatur dan pembantu kelancaran penyelenggaraan Proyek Konsolidasi Tanah.Prasarana umum yang tidak langsung merupakan kepentingan masyarakat dalam wilayah yang dikonsolidasikan ditanggung oleh pengelola tanah.Para pemilik tanah menerima kembali tanahnya dengan bentuk yang teratur dan siap bangunMencakup perubahan fisik dan mendasar terhadap persil-persil tanah jaringan prasarana dan fasilitas umum yang diperlukanPematangan tanah dan pembangunan prasarana dilakukan secara menyeluruh dan sekaligus.Setelah konsolidasi tidak ada persil-persil tanah yang tidak teratur bentuknya dan tidak ada bagian tanah yang tidak bermanfaat
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Teori dasar Pelaksanaan Konsolidasi Tanah Perkotaan
 Sebelum Proyek
 Setelah Proyek
 Persil tanah yang sudah
 proyek
 Bagian tanah yang
 disumbangkan
 Tanah Pengganti biaya
 Proses Pembanguna
 n
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BADAN PELAKSANA PROYEKKONSOLIDASI TANAH
 Badan Pelaksana
 Pemerintah Daerah
 Pemerintah Pusat
 Perseorangan
 Asosiasi Pemilik Tanah
 Perusahaan Umum
 Pemerintah Daerah Tk. I dan Tk II
 Menteri PU, Gubernur dan Walikota
 Pemegang Hak Atas Tanah (Perseorangan/Kelompok)
 Tujuh atau lebih pemegang hak menghimpun diri dalam
 Asosiasi Konsolidasi TanahSeperti Perusahaan Umum
 Pembangunan Kota, Perusahaan Pengadaan Perumahan
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MEKANISME PERHITUNGANBIAYA PENGGANTI BANGUNAN
 Keadaan Sebelum Konsolidasi TanahA. Luas daerah perencanaan konsolidasi tanahB. Harga tanah daerah Perencanaan
 Keadaan Setelah Konsolidasi TanahA. Persil PerumahanB. Prasarana lingkungan dan fasilitas umum
 Keadaan kawasan perencanaan dalam hubungannyausaha konsolidasi tanah
 A. Biaya usaha konsolidasi tanahB. Harga jual tanah setelah program konsolidasi tanahC. Perbandingan antara luas persil yang dikuasai oleh pengusaha dengan luas persil untuk perumahan (q)
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PERHITUNGAN BIAYA TANAH PENGGANTI BIAYA PEMBANGUNAN (TPBP)
 L
 Lp
 Lp2
 Lf = L - Lp
 Lf
 L = Luas tanah asal
 Tanah untuk persil perumahan = Lp Lp = p . LTanah untuk prasarana dan fasilitas = Lf Lf = L - Lp = (1 - p).LPersil yang dikuasai perusahaan konsolidasi = CEL = Lp1Lp1 = p.q.LPersil pemilik tanah setelah program konsolidasi tanah = Lp2 = x.LLp2 = Lp - Lp1Ket : CEL = Cost Equivalent Land (TPBP)
 TPBP
 Lp1
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CALON LOKASIKONSOLIDASI TANAH
 A. Biaya pematangan tanah harus lebih kecil dari CEL
 hm . L < Lp1 . hbhm . L < p . q . L . hb hm < p . q . hb
 Sehingga :
 q > hm / ( p . hb)
 q = hm / ( p . hb) : Batas keuntungan minimum pengusaha konsolidasi tanah
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Dimana : x = perbandingan antara luas tanah milik setelah konsolidasi dengan luas tanah milik asal sebelum konsolidasi tanahp = perbandingan antara luas persil yang dikuasai oleh pengusaha dengan luas persil untuk perumahanhm = harga rata-rata pematangan tanah per-satuan luasha = harga rata-rata tanah per-satuan luas sebelum program konsolidasi tanahhb = harga rata-rata tanah per-satuan luas sesudah program konsolidasi tanah
 CALON LOKASIKONSOLIDASI TANAH
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CALON LOKASIKONSOLIDASI TANAH
 B. Harga persil setelah konsolidasi tanah harus lebih besar dari atau minimal sama dengan harga tanah sebelum program
 Lp2 . hb > L . hax . L . hb > L . hap . (1 - q) . L . hb > L . hap . (1 - q) . hb > ha
 sehingga :
 q < (p . hb - ha) / (p . hb)
 q = (p . hb - ha) / (p . hb), artinya :batas minimum keuntungan para pemilik tanah
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CALON LOKASIKONSOLIDASI TANAH
 C. Nilai seluruh pemilikan tanah ditambah dengan tanah pengganti biaya pembangunan harus lebih besar atau sama dengan harga seluruh tanah sebelum dikonsolidasikan ditambah biaya untuk pembangunan proyek
 (ha + hm) . L < Lp . hb(ha + hm) . L < p . L . hb(ha + hm) < p . hb
 sehingga
 hb > (ha + hm) / p
 Dimana : x = perbandingan antara luas tanah milik setelah konsolidasi dengan luas tanah milik asal sebelum konsolidasi tanahp = perbandingan antara luas persil yang dikuasai oleh pengusaha dengan luas persil untuk perumahanhm = harga rata-rata pematangan tanah per-satuan luasha = harga rata-rata tanah per-satuan luas sebelum program konsolidasi tanahhb = harga rata-rata tanah per-satuan luas sesudah program konsolidasi tanah
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Contoh Hitungan Konsolidasi TanahBerdasarkan hasil inventarisasi dan pengukuran situasi di lapangan bahwa lokasi studi memiliki luas 596.986 m2 yang terdiri atas 352 persil milik masyarakat dengan jumlah pemilik 291 orang dan sebagian lagi berupa fasilitas-fasilitas umum yang terdapat di lokasi sebelum pelaksanaan konsolidasi tanah meliputi fasilitas pendidikan, peribadatan, sosial dan sebagia sudah berupa fasilitas jalan. Harga tanah sebelum konsolidasi adalah Rp. 5.000 /m2 melalui pengamatan data pasar. Sedangkan untuk biaya pematangan berdasarkan Dinas Pekerjaan Umum Bandar Lampung yaitu sebesar Rp. 2.500/m2 Adapun detilnya dapat diperlihatkan pada tabel berikut ini :
 No Jenis Penggunaan
 Persil (buah)
 Luas(m2) %
 1Prasarana Jalan dan Saluran air
 - 13.905 2.33
 2 Fasilitas Umum 4 6.935 1.16
 3 TPBP - - -
 4 Kapling 352 576.146 96.51
 TabelPenggunaan tanah sebelum konsolidasi
 Kelurahan Susunan Baru Bandar Lampung
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Contoh Hitungan Konsolidasi Tanah
 Berdasarkan peta rencana tata ruang yang dibuat, dapat dihitung perkiraan alokasi kebutuhan tanah setelah pelaksanaan program. Kebutuhan tanah setelah program terdiri dari :
 No Jenis Penggunaan
 Persil (buah)
 Luas(m2) %
 1Prasarana Jalan dan Saluran air
 - 105.030 17.59
 2 Fasilitas Umum 14 22.567 3.78
 3 TPBP 18 22.571 3.78
 4 Kapling 352 446.818 96.51
 TabelPenggunaan tanah sebelum konsolidasi
 Kelurahan Susunan Bandar Lampung
 Kebutuhan tanah untuk saran dan prasarana umum
 Kebutuhan untuk tanah pengganti pembangunan (TPBP) atau Cost Equivalent Land (CEL)
 Perencanaan kebutuhan tanah setelah konsolidasi dapat dilihat pada tabel berikut ini :
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Contoh Hitungan Konsolidasi Tanah Tahapan pengolahan data :
 Penentuan harga P Menghitung harga minimal setelah program (hb) Menghitung harga q dan harga x Menghitung luas tanah untuk pengganti biaya
 pembangunan
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Contoh Hitungan Konsolidasi Tanah Penentuan harga p (perbandingan luas
 tanah untuk persil dan seluruh kawasan)
 p = L - LfL
 596 986 127 597
 596 9860 7862646695. .
 ..
 Penentuan harga rata-rata tanah persatuan luas setelah program konsolidasi (hb)
 h h hp
 mba m
 5000 2500
 0 78626466959538 772745 2
 .. /
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Contoh Hitungan Konsolidasi Tanah Menentukan harga q (batas keuntungan minimum
 pengusaha)
 q hp.h
 m
 b
 2 500
 0 7862646695 9538 7727450 33333333.
 ( . ).( . ).
 Menentukan harga x (perbandingan antara luas tanah milik setelah konsolidasi dengan luas tanah milik asal sebelum konsolidasi tanah
 x = (1- q).p = (1- 0.333333333).(0.7862646695)x = 0.5241764464
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Contoh Hitungan Konsolidasi Tanah Menghitung TPBP
 Lp p.q.LLp
 Lp m
 1
 1
 12
 ( . ).( . ).( )
 .
 0 7862646695 0 33333333 596986
 156 463
 Bandingkan dengan TPBP dalam rencana ?Jelaskan !
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Pemanfaatan Areal kosong berskala besar secara efektif
 Penggunaan Model Konsolidasi TanahDalam Pembangunan Kawasan Kota
 Keadaan SebelumKonsolidasi Tanah
 Keadaan SesudahKonsolidasi Tanah

Page 55
						

Penggunaan Model Konsolidasi TanahDalam Pembangunan Kawasan Kota
 Pembangunan Kota Baru
 Keadaan SebelumKonsolidasi Tanah
 Keadaan SesudahKonsolidasi Tanah
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KEUNTUNGAN DAN KELEMAHANKONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN
 Keuntungan :1. Pemilik tanah asal, yang mendapat keuntungan karena
 konsolidasi tanah dan pengaturan pemetakan kembali dapat kembali meningkatkan harga tanah
 2. Pemerintah setempat, yang mendapat kontribusi dari sejumlah pemilik tanah untuk biaya kegiatan konsolidasi tanah, dalam bentuk tanah atau dalam bentuk uang. Disamping itu terdapat juga peningkatan pajak.
 3. Masyarakat umum, terutama perusahaan tanah dan bangunan karena mendapat kesempatan kerja. Masyarakat yang berpendapatan rendah mendapat untung jika diselenggarakan pembangunan rumah secara sosial (rumah)
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KEUNTUNGAN DAN KELEMAHANKONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN
 Kelemahan :1. Sukarnya mencari tanah bagi penggantian;2. Dalam penjualan tanah secara bertahap yang diwajibkan,
 terdapat kesukaran dalam menentukan harga tanah untuk menyaring pembeli tanah dalam penjualan umum. Kawasan konsolidasi tanah harus dipilih sehingga bagi pemukiman dapat dijamin penyediaan minimal bagi prasarana sosial ekonomi, dan luas Kawasan proyek harus memungkinkan perkembangan yang sempurna dalam beberapa tahun saja.
 3. Sebaiknya hal itu mula-mula dicoba diwilayah pinggiran, karena harga tanah tidak banyak berbeda. Di pusat kota atau bagian kota yang rusak, konsolidasi tanah hanya dapat dilakukan oleh pemerintah setempat yang telah mempunyai pengalaman.
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Dimana : x = perbandingan antara luas tanah milik setelah konsolidasi dengan luas tanah milik asal sebelum konsolidasi tanahp = perbandingan antara luas persil yang dikuasai oleh pengusaha dengan luas persil untuk perumahanhm = harga rata-rata pematangan tanah per-satuan luasha = harga rata-rata tanah per-satuan luas sebelum program konsolidasi tanahhb = harga rata-rata tanah per-satuan luas sesudah program konsolidasi tanah
 KETERANGAN MODELKONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN
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