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ABSTRAK 

 

Konsep Transit Oriented Development merupakan konsep yang menekankan pada pengintegrasian 

antara penggunaan lahan dengan transportasi. Konsep ini bukan hanya mengatasi permasalahan perkotaan 

dalam mengintegrasikan penggunaan lahan dengan transportasi melainkan juga sekaligus mampu 

memberikan nilai tambah ekonomi pada suatu kawasan. Pembangunan infrastruktur transportasi memiliki 

banyak dampak dikarenakan mampu mendorong perkembangan di daerah sekitarnya (Mustofa, 2020). Konsep 

pembangunan kota yang bagus ini sayangnya memiliki tantangan dalam pembiayaan. Land Value Capture 

adalah metode/strategi yang digunakan untuk meningkatkan nilai suatu lahan melalui berbagai program 

dengan meningkatkan aksesibilitas dari suatu lahan. LVC dirasa menjadi salah satu strategi yang cocok untuk 

mempromosikan pembangunan perkotaan yang berkelanjutan dengan menggunakan konsep TOD. 

Lokasi penelitian studi ini adalah di Kawasan Stasiun Tawang, Semarang. Penelitian ini bertujuan 

untuk mengetahui instrumen LVC paling efektif dalam pendanaan TOD di Kawasan Stasiun Tawang Kota 

Semarang. Penelitian ini akan mencoba untuk menentukan instrumen Land Value Capture dalam pendanaan 

Transit Oriented Development dengan tiga sasaran. Ketiga sasaran tersebut adalah menganalisis kawasan 

potensial di Kawasan Stasiun Tawang Semarang, menganalisis estimasi peningkatan nilai lahan di Kawasan 

Stasiun Tawang Semarang, dan menentukan instrumen yang digunakan dalam skema pendanaan Land Value 

Capture dalam mendukung pembangunan menggunakan konsep Transit Oriented Development. 

Adapun metode penelitian yang dilakukan menggunakan pendekatan kuantitatif. Teknik pengumpulan 

data yang terdiri dari, yakni observasi terstruktur dan wawancara. Teknik analisis yang akan dilakukan dalam 

penelitian ini adalah Analisis Overlay, Analisis Regresi Linier Berganda, dan Skoring. 

Hasil dari penelitian ini berupa instrumen Land Value Capture pada masing-masing zona di wilayah 

studi penelitian. Intrumen LVC dipilih oleh beberapa ahli untuk melakukan penilaian. Adapun instrumen LVC 

terpilih di Zona I adalah land and property tax, betterment charges and special assessments, tax increment 

financing (TIF), dan land sale or leasing. Instrumen LVC untuk Zona II adalah joint development, betterment 

charges and special, dan land and property tax. Instrumen LVC untuk Zona III adalah joint development, 

betterment charges and special assessments, land and property tax, dan land sale or leasing. Instrumen LVC 

untuk Zona IV adalah land sale or leasing, land and property tax, dan betterment charges and special. 

Terakhir, instrumen LVC untuk Zona V adalah land sale or leasing, joint development, dan land and property 

tax. 

 

Keyword: Transit-Oriented Development, Land Value Capture, dan Stasiun Tawang. 
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DAFTAR RINGKASAN ISTILAH 
 

Perolehan nilai lahan/Land Value Capture adalah suatu metode pembiayaan publik di mana 

pemerintah membuat keputusan peraturan untuk memicu peningkatan nilai tanah, membagi kenaikan 

nilai tanah dengan menangkap sebagian atau seluruh perubahan dengan membentuk lembaga, 

membiayai investasi infrastruktur dengan menggunakan hasil LVC tersebut (Suzuki, 2015). 

Instrumen Land Value Capture adalah alat yang digunakan untuk mengimplementasikan 

mekanisme pembiayaan Land Value Capture. LVC pada dasarnya memiliki dua kelompok besar 

instrumen, yaitu LVC berbasis pajak dan/retribusi dan LVC berbasis pembangunan (Suzuki, 2015). 

Land and Property Tax  merupakan instrumen LVC yang menekankan pada pajak dipungut 

berdasarkan taksiran nilai tanah atau tanah dan bangunan yang digabungkan, pendapatan biasanya 

masuk ke anggaran dengan tujuan umum (Suzuki, 2015). 

Betterment Charges and Special Assessments adalah pajak tambahan yang dikenakan 

pemerintah berdasarkan taksiran manfaat yang diciptakan oleh investasi publik, (Suzuki, 2015). 

Tax increment financing (TIF) adalah pajak tambahan atas properti dalam area yang 

direncanakan untuk dibangun kembali oleh investasi publik yang dibiayai oleh obligasi pemerintah 

kota (Suzuki, 2015). 

Land Sale or Leasing adalah instrumen LVC yang dilakukan pemerintah dengan menjual tanah 

pengembang atau hak pengembangannya, yang nilainya meningkat berkat investasi publik atau 

perubahan peraturan (Suzuki, 2015). 

Joint Development adalah instrumen LVC yang menekankan pada pengembangan Bersama 

fasilitas stasiun transit yang terkoordinasi dengan baik dan properti pribadi yang berdekatan antara 

agen transit dan pengembang (Suzuki, 2015). 

Air Rights Sale adalah instrumen LVC yang dilakukan pemerintah dengan menjual hak 

pembangunan yang melampaui batas dari yang ditentukan dalam peraturan penggunaan lahan 

(Suzuki, 2015). 

Land Readjustment adalah instrumen LVC yang dilakukan mengumpulkan tanah mereka dan 

menyumbangkan sebagian dari tanah mereka untuk dijual guna mengumpulkan dana dan sebagian 

membiayai biaya pembangunan infrastruktur publik (Suzuki, 2015). 

Urban Redevelopment Scheme adalah instrumen LVC yang dilakukan oleh pemilik tanah dan 

pengembang mendirikan badan kerjasama untuk mengkonsolidasikan sebagian bidang tanah menjadi 

satu lokasi yang kemudian mereka kembangkan (Suzuki, 2015). 

Transit Oriented Development merupakan konsep pembangunan kawasan perkotaan yang 

menekankan pada pengintegrasian antara penggunaan lahan dengan transportasi (Isa, 2014). 

Lahan merupakan keterpaduan antara sumber daya alam dengan budaya pada hamparan darat 

(Adi, 2015). 

Nilai lahan adalah kemampuan secara ekonomis yang dimiliki oleh lahan dalam hubungannya 

dengan strategi ekonomis dan produktivitas (Mamesah et al., 2020). 

Koefisien Dasar Bangunan (KDB) merupakan persentase dari perbandingan antara luas 

seluruh lantai bangunan dengan luas lahan. (Perda Kota Semarang No. 2 tahun 2020). 

Koefisien Dasar Hijau (KDH) merupakan perbandingan antara luas ruang terbuka di luar 

bangunan dengan luas tanah per petakan (Perda Kota Semarang No. 2 tahun 2020). 

Koefisien Lantai Bangunan (KLB) merupakan perbandingan antara luas dari seluruh lantai 

bangunan dengan luas tanah perpetakan (Perda Kota Semarang No. 2 tahun 2020). 


