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Gambar apakah ini ?
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Apa Sumber Masalahnya ?
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Penataan Penggunaan Tanah yg LOSS
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Konsolidasi Tanah, ada 3 model :
 1. Model Pengumpulan bidang – bidang tanah yg berserakan
 Utk indiv. – indiv. Yg memiliki tanah banyak tetapi letaknya berserakan shg dlm penggunaannya menj. kurang efisien, dpt dikonsolidasi menjadi 1 hamparan shg lebih mudah dikelola. Model ini populer utk tanah pertanian di Eropa & Amerika.
 2.Model Konsolidasi Tanah dlm rangka Pengkaplingan (subdivision).Beberapa bid. Tanah kosong dikonsolidasi & kemudian dipecah – pecah utk dijual sbg Kapling Siap Bangun lengkap dg tanah utk prasarana umum (jalan, fasilitas lingk.)
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3. Model Penataan kembali bidang tanah (Land Readjustment).
 Kondisi Awal :Indiv – indiv. Memp. Bid. Tanah yg bentuknya tdk
 beraturan & tdk memp. prasarana yg memadai. Pemb. Prasaran sulit & tdk merata
 Nilai tanah dan lingk. Rendah.Kondisi Ses. Konsolidasi Tanah :Bidang – bidang tanah tertata dengan akses jalan
 memadaiKeuntungan : - lingk. nyaman, -Pem. hemat dana dlm penyediaan tanah utk
 prasarana. Nilai tanah & lingk. meningkat
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Konsolidasi Tanah Non Pert. model Land Readjustment
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Prosedur Penataan Bid. TanahBeberapa bid. Tanah digabungDibuat desain baru yang disepakati bersama ;
 Konsolidasi Tanah Pert. : tiap bid. tanah mendpt akses ke jar. irigasi & jalan.
 Konsolidasi Tanah non Pert. : Lingk. Hunian dilengkapi jar. Jalan & fasilitas lingk yg memadai.
 Bentuk kapling berubah, luas kapling agak berkurang secara proporsional (adil) utk penyediaan prasarana lingk dan biaya konsolidasi.
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LAND POOLINGMengumpulkan bidang – bidang tanah yang
 sempit dlm 1 areal menjadi 1 bidang.Membangun bangunan bertingkat.Kepemilikan tanah bersama dg bukti hak
 sertipikat strata title.KDB meningkatkan : tempat parkir cukup,
 RTH privat semi publik (milik bersama) naik.
 Syarat : kebersamaan, perub. kebiasaan rumah di tanah menj. tinggal di bangunan bertingkat /apartemen
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A B C
 Jalan Jalan
 Semula :Kapling A,B,C sempit, rumah individual tidak bertingkat,KDB = 100 %Ruang Terbuka = 0
 Menjadi :Rumah susun 3 tingkat, KDB = 33,33 %Ruang Terbuka 66,67 %
 ABC
 Keterangan : = Bangunan rumah
 = Ruang terbuka
 Membangun Apartemen Bersamadg Land Pooling
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LAND POOLING : Perband. KDB ant. a, b, dan c
 a. RUMAH 2 LANTAIBangunan RendahKDB tinggiKepadatan 75
 unit/ha
 b. APARTEMEN 3-4 LANTAI
 Bangunan Sedang KDB sedang, RTH
 Naik Kepadatan 75 unit/ha
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c. High Rise Apartment Building
 TEMPAT BERMAIN
 RTH PUBLIK
 Bangunan Tinggi KDB rendah , RTH
 Luas Kepadatan tetap 75
 unit/ha
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Land SharingDalam pengadaan tanah utk
 kepentingan usaha tdk harus dlm bentuk jual beli tanah, tetapi bisa ditempuh dg kerjasama ant. Pemilik tanah dan pemilik modal.
 Tanah diserahkan ke investor utk dibangun (tanpa pelepasan hak) & pemilik tanah memperoleh pembagian keuntungan dari usaha tsb.
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Transfer of Development RightsPemilik tanah pd kws yg dibatasi pemb. nya (kws konservasi, rawan kecelakaan, jalur penerbangan) di beri kelonggaran hak membangun di tempat lain. Mis. Pemilik bangunan bersejarah diberi hak membangun di tempat lain, di mana ybs. diberi ekstra kelonggaran thd ketentuan yg ada di tempat tsb. Misalnya maks 2 lantai boleh 3 lantai. Bila ybs tdk menggunakan, ybs bisa menjual hak tsb ke pihak lain.
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Perlu dipikirkan adanya Transfer Hak Membangun bagi Pemilik Tanah di Ujung Landasan
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Konsep Bank Tanah (Advanced Land
 Acquisition).
 - Penyediaan Tanah siap bangun (mirip Kasiba & Lisiba utk pemb. perumahan)
 - Sbg instrumen pengendalian harga tanah & spekulasi tanah.
 - Mengalihkan keuntungan kenaikan harga tanah dari swasta menjadi keuntungan publik

Page 17
						

Kebijakan yg diperlukan :a. Hak istimewa utk membebaskan tanah
 (Pre-emption Right). b. RDTR sbg arahan penguasaan tanah oleh
 lembaga Bank Tanah.c. Kelonggaran batasan luas menguasaan
 tanah, batas waktu hak, dan kewajiban pemanfaatan tanah.
 d. Pengendalian (Pembekuan) Harga Tanah : - Melalui Perpajakan : Betterment Tax,
 Capital Gain Tax, Vacant Land Tax. - Melalui instrumen Perijinan utk
 mempersempit ruang gerak spekulan tanah

Page 18
						

Fungsi Bank Tanah :1.Pembeli Tanah (Land Purchaser)2.Pemegang Stok Tanah (Land Keeper)3.Pengaman Penyediaan Tanah (Land
 Warranty)
 Sifat Kelembagaan Bank Tanah :- Lembaga profit dg kontrol penuh
 oleh pemerintah.- Memiliki Kewenangan (monopoli)
 pengadaan tanah.

Page 19
						

Tantangan Bank Tanah 1. Hak istimewa pengadaan tanah &
 pembekuan harga tanah berlawanan dg sistem pasar bebas
 2. Perlu modal besar3. Selama tanah blm laku : modal tidur
 (iddle), tanah kosong / terlantar, & perlu pengamanan tanah agar tdk terj. pendudukan liar.
 4. Pihak swasta mencari tanah lain di luar daerah, yg mungkin lebih murah.
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Apakah Ini ?
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