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ABSTRAK 

 Perolehan peningkatan nilai lahan atau Land Value Capture(LVC) merupakan mekanisme 

pembiayaan yang memanfaatkan peningkatan nilai lahan sebagai dampak dari adanya 

pembangunan dalam suatu wilayah atau kawasan, dimana skema LVC dapat digunakan oleh 

pemerintah untuk memaksimalkan peluang ekonomi yang ada dari harga lahan pada suatu wilayah 

atau kawasan. Kawasan Stasiun Tugu merupakan kawasan transportasi kota Yogyakarta, yang 

dikelilingi oleh kawasan perdagangan & jasa Malioboro dan Kotabaru, serta dikelilingi kantor 

pemerintahan. Walaupun Kawasan Stasiun Tugu berada di tengah kota Yogyakarta, dan merupakan 

salah satu simpul utama transportasi yang dimiliki kota Yogyakarta, di sekitar kawasan Stasiun 

Tugu, masih terdapat harga lahan yang tergolong rendah yang berkisar antara Rp 1.000.000 – Rp 

5.000.000. Untuk memaksimalkan peluang ekonomi yang bisa didapatkan dari harga lahan sekitar 

kawasan Stasiun Tugu, dapat dicapai dengan mengembangkan kawasan transit oriented 

development(TOD). Dengan adanya pengembangan TOD, maka akan tercipta peningkatan harga 

lahan yang selanjutnya bisa ditangkap dengan mekanisme LVC. Mekanisme LVC juga dapat 

meringankan beban pemerintah dalam melakukan pembiayaan terhadap pembangunan infrastruktur 

di kawasan TOD. Pengembangan TOD dengan skema LVC memerlukan instrumen yang tepat.  

Tujuan dari peneltian ini adalah menentukan instrumen Perolehan nilai lahan yang tepat, dan 

dapat diimplementasi disekitar stasiun Tugu, Yogyakarta. Dengan tiga sasaran penelitian yaitu: 

menentukan kawasan potensial untuk pengembangan TOD, menentukan instrumen perolehan nilai 

lahan yang tepat, dan melakukan kajian regulasi yang berkaitan dengan TOD dan LVC. 

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode kuantitatif, dengan teknik 

pengumpulan data melalui observasi menggunakan google earth, dan telaah dokumen. Teknik 

analisis yang digunakan adalah analisis regresi linier berganda, deskriptif, trendline, dan analisis 

spasial (overlay). 

Hasil dari penelitian ini menunjukan terdapat empat instrumen Perolehan nilai lahan (LVC) 

yang tepat untuk digunakan dalam kawasan potensial pengembangan TOD. Instrumen tersebut 

adalah tax increment financing, negotiated exaction, air rights sale, dan join development. keempat 

instrumen tersebut dipilih berdasarkan kesesuaian karakteristik instrumen dengan karakteristik 

arahan penggunaan lahan dalam penelitian ini. 

 

Kata Kunci:Transit Oriented Development(TOD), Land Value Capture(LVC), Stasiun Tugu 
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DAFTAR RINGKASAN ISTILAH 

 

Perolehan nilai lahan/Land Value Capture(LVC). Metode alternatif dalam melakukan 

mekanisme pembiayaan infrastruktur transportasi, untuk meringankan beban pemerintah dalam 

menanggung resiko pembiayaan jangka panjang (Li, 2020). 

 Instrumen Perolehan nilai lahan(LVC). Perangkat yang digunakan untuk 

mengaplikasikan mekanisme pembiayaan LVC. Suzuki(2015) menggunakan istilah “instrumen” 

dalam menggambarkan perangkat yang digunakan, sedangkan Lacono(2009) menggunakan istilah 

“strategi” dalam menggambarkan perangkat yang digunakan. 

Transit Oriented Development(TOD). Segala jenis pengembangan lingkungan permukiman 

yang berorientasi pada stasiun transit, yang mendorong pembangunan berkelanjutan, dengan 

menciptakan penggunaan lahan campuran, kepadatan bangunan yang tinggi, dan jalur pejalan kaki 

yang ramah(Wang, 2019). 

Zona Nilai Tanah(ZNT). Poligon yang menggambarkan nilai tanah yang relatif sama dari 

sekumpulan bidang tanah didalamnya, yang batasnya bisa bersifat imajiner ataupun nyata sesuai 

dengan penggunaan tanah(djkn.kemenkeu.go.id, 2021) 

Development based. Kategori dari mekanisme pembiayaan perolehan nilai lahan yang 

menggunakan metode transaksi langsung properti yang nilainya sudah meningkat, akibat adanya 

perubahan kebijakan atau investasi infrastruktur(Suzuki, 2015). 

Tax or fee based. Kategori dari mekanisme pembiayaan perolehan nilai lahan(LVC) yang 

menggunakan metode tidak langsung, seperti memperoleh keuntungan dari peningkatan nilai lahan, 

dengan menggunakan instrumen pajak(Suzuki, 2015). 

Rencana Pembangunan Jangka Menengah(RPJMD). Dokumen perencanaan 

pembangunan daerah untuk periode lima tahunan(RPJMD Kota Yogyakarta, 2017) 

Rencana Tata Ruang Wilayah(RTRW). Rencana tata ruang dan wilayah, yang isinya 

memuat rencana struktur ruang, pola ruang, dan kawasan strategis(RTRW Kota Yogyakarta, 2021). 

Rencana Detail Tata Ruang(RDTR). Rencana secara terperinci tentang ruang wilayah Kota, 

yang dilengkapi dengan peraturan zonasi Kota(RDTR Kota Yogyakarta, 2015) 

Koefisien Lantai Bangunan(KLB). Perbandingan antara luas seluruh lantai bangunan, 

dengan luas petak lahan keseluruhan(RTRW Kota Yogyakarta, 2021). 

Koefisien Dasar Bangunan(KDB). Perbandingan antara luas lantai dasar bangunan, dengan 

luas petak lahan keseluruhan(RTRW Kota Yogyakarta, 2021) 

Koefisien Dasar Hijau(KDH). Perbandingan antara luas ruang hijau/ruang terbuka di luar 

bangunan yang difungsikan menjadi taman, dengan luas petak lahan keseluruhan(RTRW Kota 

Yogyakarta, 2021). 


