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ABSTRACT

Rapid urban development in South Tangerang particularly around Jurangmangu
Station has driven up land values due to the area's high accessibility and economic
activity. This situation presents significant potential for implementing a Transit-Oriented
Development (TOD) concept integrated with Land Value Capture (LVC) instruments as
an alternative method for financing infrastructure development. This study aims to
analyze land value appreciation in the Jurangmangu Station area and to formulate the

most suitable LVC instrument to support TOD-based development.

The research methodology employs spatial analysis specifically Geographically
Weighted Regression (GWR) to identify factors influencing land values. The variables
considered include distances to the station, green open spaces, bus stops, the Central
Business District (CBD), healthcare facilities, educational facilities, and roads.
Additionally, the Analytical Hierarchy Process (AHP) method is used to prioritize LVC
instruments based on criteria such as regulatory availability, suitability for the type of

development, implementation risk, socio-economic benefits, and financial benefits.

The findings indicate that the Jurangmangu Station area has experienced
significant land value appreciation driven by proximity to the CBD and the station, with
patterns varying by location. The analysis reveals that the influence of the CBD on land
value appreciation is more dominant than that of the station, although both factors
contribute to land value changes in the area. Furthermore, the AHP analysis identifies
"Joint Development" as the highest-priority alternative for LVC implementation in the

study area.

.Keywords: Land Value Capture (LVC), Transit-Oriented Development (TOD), Land
Value.

XVI



DAFTAR ISI

HALAMAN PENGESAHAN SKRIPSI .....c.coiiiiiiieieeseeee et II
PERNYATAAN KEASLIAN SKRIPST .....oooiiiiiiieiesieeee e 111
1Y (0 1 0 X O 2RSSR v
HALAMAN PERSEMBAHAN .....oooiiiee ettt A%
KATA PENGANTAR ..ottt sttt st e VII
DAFTAR ISttt sttt sttt et e bt IX
DAFTAR TABEL ..ottt sttt sttt XII
DAFTAR GAMBAR ..ottt et X1
DAFTAR LAMPIRAN ... oottt ettt st et XIv
INTISARI ...ttt ettt sttt et e bt et sate st e e e st e nseenee XV
ABSTRACT ..ottt ettt ettt ettt et e et e s it e e nbeesseeenseas XV
BAB I PENDAHULUAN L...ooutiitiiiteert ettt sttt 1
A, Latar BelaKang........cccoooiiiiiiiiiiiiiiic e 1
B.  Rumusan Masalah ..........c.ccooiiiiiiiiii e 7
C. Tujuan Penelitian .......ccooouiiiiiiiiiiiiiieiect ettt 8
D.  Manfaat Penelitian..........cocceeiiiiiiiiiiiiiieie e 8
BAB IT KAJTAN PUSTAKA . ...ttt 10
A, KaJian LIteratUr........ccocuiiiiiiieiieeiee ettt e e s e sneees 10
B.  Kerangka TEOTEIS .....c..eeeiuiieeiieeeiieeciieeriee et et e et eestee e teeesbeeesaseeenaeesnneeens 17

L. Nilai Lahan ..o 17

2. Land Value Capture (LVC)......ooouii ettt 20

3. Transit-Oriented Development (TOD).............cccoeeeeeeeeceeescieeiiieeeieeeeieennnns 28

4.  Geographically Weight Regression (GWR) .......cccoeeeeueeecieeecieeecieeeeieeenieens 35

IX



5. Analytical Hierarchy Process (AHP) .........ccccouvvieeiieicieeiieeieeieeie e, 35

C. Kerangka PemiKiran ...........cccceeeoiiiiiiiiiiiiieeiieiecee ettt 36
D.  Hipotesis Penelitian ...........cceeuiiiiieiiiiiiienieeiieeteeie et 37
BAB IIIl METODE PENELITIAN ...c..ooiiiiiiiiiteeeereee ettt 38
A, Format Penelitian..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiee e 38
B.  Lokasi Penelitian ...........cooouiiiiiiiiiiiiiiieee e 38

C. Populasi dan Sampel.........cccoceeiiiiiiiiiiiieee e 40
D. Definisi Operasional...........ccceeeiiiiieiiieiiieeiieiee sttt 41

E. Jenis, Sumber, dan Teknik Pengumpulan Data...........ccccoeviiniiiiiiniiiiiine 43

F.  Teknik Analisis Data.........cccooiiiiiiiiiiiiiieeeee et 47
BAB IV GAMBARAN UMUM LOKASI PENELITIAN.......cooctiiiiienieeeieneeeeeee 54
A. Letak Geografis dan Batas Administratif..........cccccceevviieiieniiiiiieniieieeieeeeee, 54
B.  Kondisi Demografi........cccccveiiiiiiiiiiieiieciecieeeee et 55
C. Kawasan Stasiun JUrangmangu ...........ccccueeerveeeruieeeseeensireensueeeniseesssseesssessssseenns 56
D. Penggunaan Lahan EKSISHING........cccooviiiiiiiiiiiieeiieeee e 57
E. Sarana dan Prasarana EKSIStING ........c.cccccuvieiiiiiiiieeieeciceeececee e 60

F.  Tata Ruang Wilayah..........cccoooiiiiiiiieie e 61
G. Gambaran Zona Nilai Tanah (ZNT) di Kawasan Stasiun Jurangmangu............ 64
BAB V PEMBAHASAN . ...ttt sttt sttt st e 66
A. Analisis Prediksi Kenaikan Nilai Lahan Menggunakan GWR .......................... 66

1. Analisis Variabel Prediksi Nilai Lahan...........ccoccooiniiiininiiee, 66

2. EXPIOratory REGFESSION .......ccccevueeeiieiieeiieeieeeie ettt eaeen 69

3. Ordinary Least Squares (OLS)......ccociiiiiiiiiiieeieieeeeeeee e 72

4.  Geographically Weighted Regression (GWR)........ccccocveviiiiiiniiiiiiiniieeeen, 73

B. Analisis Potensi Penerapan LVC di Kawasan Stasiun Jurangmangu................. 82



1. Identifikasi InStrumen LV C .....cooooioeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 83

2. HASTTAHP .ot 96
BAB VI KESIMPULAN DAN SARAN .....ooitititerteeeteseee ettt 101
AL KeSIMPUIAN ..ottt ettt 101

|2 N | ¢ | 1 TSR 101
DAFTAR PUSTAKA ...ttt ettt st aesnaenseenne s 103
LAMPIRAN ..ottt ettt sttt ettt et e s st e sse e s e essesseenseesaenseenseeneenseenes 114

XI



BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Pulau Jawa sebagai pusat konsentrasi penduduk dan aktivitas ekonomi
terbesar di Indonesia menghadapi tekanan yang semakin tinggi terhadap
ketersediaan lahan, infrastruktur, dan sistem transportasi akibat pertumbuhan
penduduk yang terus meningkat dari sekitar 270,2 juta jiwa pada tahun 2020
menjadi sekitar 278 juta jiwa pada tahun 2024 (Badan Pusat Statistik Indonesia,
2025). Data tersebut menunjukkan adanya pertumbuhan demografis yang
signifikan, terutama di kawasan perkotaan yang menjadi tujuan utama
perpindahan penduduk. Dalam kondisi luas lahan yang relatif tetap, tekanan
tersebut mendorong terjadinya ekspansi fisik kota ke wilayah pinggiran.
Perkembangan yang menyebar (urban sprawl) ditandai dengan munculnya
kawasan permukiman baru yang terpencar, ketergantungan yang tinggi terhadap
kendaraan pribadi, serta meningkatnya jarak tempuh perjalanan harian.
Akibatnya, beban terhadap sistem transportasi dan infrastruktur perkotaan
semakin meningkat, sementara efisiensi tata ruang menjadi semakin sulit dicapai
apabila pertumbuhan tidak dikelola secara terencana. Dengan demikian, dinamika
pertumbuhan dan perluasan wilayah kota tersebut merupakan bagian dari proses
urbanisasi yang secara luas membentuk perubahan demografis dan spasial di

kawasan perkotaan.

Fenomena urbanisasi merupakan hal yang wajar terjadi di banyak wilayah
perkotaan di seluruh dunia. Fenomena ini menunjukkan bagaimana urbanisasi
menjadi bagian penting dalam perubahan demografis dan sosial di berbagai
daerah. Urbanisasi adalah proses perpindahan penduduk dalam jumlah besar dari
wilayah pedesaan menuju wilayah perkotaan (Zaera, 2024). Urbanisasi dapat
memicu perluasan wilayah kota, baik dalam aspek peningkatan jumlah penduduk
maupun perkembangan fisiknya. Namun, tidak seluruh proses pertumbuhan
tersebut berlangsung sesuai rencana. Dalam beberapa kasus, perkembangan

kawasan perkotaan justru muncul di tengah wilayah pedesaan, yang sering kali



dipengaruhi oleh keberadaan jaringan jalan baru atau jalan utama, harga tanah
yang lebih terjangkau di pinggiran kota, serta lemahnya perencanaan tata kota.
Sebagai fenomena yang kerap dikaitkan dengan pembangunan dan kemajuan
manusia, urbanisasi juga dapat menimbulkan dampak negatif apabila tidak
terkendali (Hipan & Syafii, 2025). Pesatnya pertumbuhan pada suatu kota akibat
urbanisasi memberikan dampak karena semakin padatnya suatu kota, semakin
banyak pula penduduk yang berdatangan. Peningkatan jumlah penduduk yang
masuk ke suatu wilayah akan mendorong meningkatnya kebutuhan masyarakat
terhadap tanah. Permintaan tanah yang semakin besar tersebut pada akhirnya
berkontribusi terhadap kenaikan harga tanah di kawasan tersebut (Wibawa dkk.,
2022).

Harga tanah meningkat setiap tahun akibat keterbatasan pasokan lahan
yang tidak sebanding dengan permintaan, serta dipengaruhi oleh tingkat
produktivitas dan intensitas pemanfaatannya yang turut menentukan besaran nilai
lahan tersebut (Hanifati, 2016). Wilayah dengan nilai lahan yang tinggi umumnya
mencerminkan tingginya aktivitas ekonomi dan keunggulan komparatif
dibandingkan wilayah lainnya. Secara umum, nilai lahan dipengaruhi oleh
berbagai faktor, antara lain penutup lahan, kelengkapan fasilitas dan sarana, serta

tingkat aksesibilitas suatu wilayah (A. Putri dkk., 2023).

Kondisi ini menunjukkan bahwa peningkatan nilai lahan tidak hanya
dipengaruhi oleh permintaan masyarakat, tetapi juga berkaitan erat dengan
bagaimana suatu wilayah ditata dan dikembangkan. Dalam konteks penataan kota,
pengaturan struktur ruang, intensitas pemanfaatan lahan, dan penyediaan
infrastruktur dasar berperan penting dalam menentukan daya tarik suatu kawasan.
Peningkatan aksesibilitas melalui pengembangan infrastruktur transportasi umum
dan penerapan kebijakan tata ruang merupakan dua jenis tindakan publik yang
dapat menciptakan peningkatan nilai lahan (Pramana & Samsura, 2018).
Diperlukan suatu pendekatan perencanaan yang mampu mengintegrasikan
kebijakan tata ruang dan sistem transportasi secara terpadu. Oleh karena itu, untuk

mengoptimalkan peningkatan nilai lahan yang dihasilkan oleh infrastruktur



transportasi, serta mengelola perkembangan kawasan, integrasi antara penataan
ruang dan perencanaan transportasi kemudian diwujudkan melalui konsep

Transit-Oriented Development (TOD).

Transit-Oriented Development (TOD) merupakan konsep pengembangan
kawasan yang menekankan pada pemanfaatan lahan campuran dengan kepadatan
relatif tinggi di sekitar simpul transit, serta dirancang ramah pejalan kaki dan
mengoptimalkan penggunaan transportasi umum massal (Staricco & Vitale
Brovarone, 2018). Transit-Oriented Development (TOD) tidak hanya berfungsi
sebagai instrumen perencanaan kota, tetapi juga merupakan suatu proses
kebijakan yang kompleks yang melibatkan berbagai aktor atau pemangku
kepentingan dengan perbedaan persepsi, tujuan, sumber daya, serta strategi dalam
pelaksanaannya (Mu & de Jong, 2016). Pelaksanaan pembangunan berorientasi
transit di Indonesia masih menghadapi hambatan yang disebabkan oleh sistem
pembiayaan yang bersifat konvensional. Tingginya kebutuhan dana untuk
pembangunan, investasi, operasional, serta pemeliharaan sering kali melampaui
kapasitas fiskal pemerintah daerah maupun pusat. Berdasarkan data Anggaran
Pendapatan dan Belanja Negara (APBN) per Februari 2025, terlihat bahwa
pendapatan negara masih berada di bawah tingkat belanja negara dengan
mencatatkan defisit sebesar Rp 31,2 triliun. Defisit APBN terjadi karena
pendapatan negara yang terkumpul masih lebih rendah daripada realisasi belanja
negara, di antaranya disebabkan oleh penurunan penerimaan pajak serta
kebutuhan belanja yang tetap tinggi untuk menjaga pelayanan publik dan
pertumbuhan ekonomi (Bank Mandiri, 2025). Hal tersebut menunjukkan bahwa
model pembiayaan konvensional yang bergantung pada APBN tidak lagi
memadai untuk mendukung pembangunan tersebut.

Kondisi keterbatasan fiskal tersebut mengindikasikan perlunya alternatif
pembiayaan yang lebih inovatif dan berkelanjutan, khususnya dalam
pengembangan TOD. Salah satu mekanisme yang dapat dimanfaatkan untuk
mengatasi tantangan tersebut adalah skema Land Value Capture (LVC), yang
mampu memanfaatkan peningkatan nilai lahan akibat pembangunan infrastruktur.

Menurut PwC Indonesia (2021), Land Value Capture (LVC) merupakan suatu



mekanisme yang bertujuan untuk memanfaatkan atau mengonversi peningkatan
nilai lahan yang terjadi sebagai dampak dari pembangunan infrastruktur di suatu
kawasan menjadi sumber pembiayaan yang bernilai ekonomi. LVC berfungsi
sebagai alat kebijakan yang memungkinkan pemerintah merealisasikan sebagian
nilai tambah lahan yang timbul dari investasi infrastruktur dan
mengalokasikannya kembali untuk pembiayaan pembangunan (Kim, 2020).
Skema Land Value Capture (LVC) umumnya dikelompokkan ke dalam dua
kategori berdasarkan prinsip pihak yang menanggung beban. Pertama, instrumen
berbasis pajak (fax-based instruments), yaitu mekanisme yang mengenakan
pungutan kepada penerima manfaat peningkatan nilai lahan. Kategori ini
mencakup pajak properti, pungutan atas peningkatan nilai tanah seperti betterment
charges atau special assessments, serta skema pembiayaan melalui selisih
peningkatan pajak yang dikenal sebagai tax increment financing. Kedua,
instrumen berbasis pengembangan (development-based instruments), yaitu
mekanisme yang memanfaatkan aktivitas pembangunan di atas lahan untuk
menangkap nilai tambah yang muncul. Instrumen ini meliputi penjualan hak
ruang (air rights), penjualan tanah publik, penyewaan hak pengembangan (/ease
of development rights), pembangunan bersama antara pemerintah dan swasta
(joint development), penataan ulang lahan atau land readjustment, serta skema
pembangunan kembali kawasan kota (urban redevelopment). Berbagai instrumen
dalam LVC tersebut dapat digunakan untuk menghimpun sebagian nilai tambah
tersebut sehingga dapat dikembalikan sebagai sumber pendanaan pembangunan
kawasan (Suzuki dkk., 2015). Instrumen-instrumen tersebut telah banyak
diterapkan di berbagai negara untuk mendukung pengembangan TOD sekaligus
mengurangi ketergantungan pada pembiayaan pemerintah.

Dalam konteks TOD, LVC sangat relevan karena peningkatan aksesibilitas
dan intensifikasi pemanfaatan lahan di sekitar stasiun secara langsung
berkontribusi pada kenaikan nilai properti, sehingga memberikan peluang bagi
pemerintah untuk memanfaatkan sebagian keuntungan tersebut demi
keberlanjutan proyek. Urgensi penerapan LVC semakin menguat mengingat

pertumbuhan kawasan perkotaan di Indonesia yang pesat tidak diimbangi oleh



kapasitas fiskal pemerintah. Tanpa mekanisme pembiayaan alternatif,
pengembangan TOD berpotensi stagnan atau hanya mengandalkan kerja sama
komersial yang tidak selalu memberikan manfaat maksimal bagi publik. Investasi
publik dalam infrastruktur dan regulasi tata ruang dapat meningkatkan nilai lahan,
sehingga pemerintah memiliki legitimasi untuk menangkap sebagian kenaikan
tersebut melalui LVC sebagai sumber pembiayaan infrastruktur sekaligus
instrumen untuk mendorong pemerataan manfaat pembangunan perkotaan
(Blanco Blanco dkk., 2017). Dengan demikian, penerapan LVC menjadi
instrumen strategis dalam memastikan keberlanjutan pembangunan TOD serta
mendorong tata kelola perkotaan yang lebih adil dan berorientasi jangka panjang.
Dalam konteks ini, Kota Tangerang Selatan menjadi salah satu wilayah yang
membutuhkan penerapan mekanisme tersebut mengingat pesatnya perkembangan
kawasan perkotaan.

Secara lebih spesifik di Kota Tangerang Selatan, dinamika tersebut dapat
diamati pada perkembangan kawasan di sekitar dua stasiun komuter, yaitu Stasiun
Pondok Ranji dan Stasiun Jurangmangu. Stasiun Pondok Ranji berkembang
relatif lebih matang dengan dominasi permukiman dan aktivitas perdagangan
yang telah lama terbentuk serta pola ruang yang cenderung stabil, sehingga
perubahan nilai lahannya berlangsung lebih bertahap. Sebaliknya, kawasan
Stasiun Jurangmangu menunjukkan perkembangan yang lebih dinamis dengan
meningkatnya pembangunan hunian dan fungsi komersial baru, sehingga berada
pada fase transformasi kawasan yang lebih aktif. Kondisi ini menunjukkan bahwa
Stasiun Jurangmangu memiliki potensi perubahan dan peningkatan nilai lahan
yang lebih signifikan. Oleh karena itu, analisis nilai lahan di kawasan ini menjadi
penting untuk memahami dinamika ekonomi lahan sebagai dasar pertimbangan
dalam perencanaan dan pengelolaan pembangunan perkotaan di Kota Tangerang
Selatan, yang tidak terlepas dari fenomena urbanisasi dan konsentrasi aktivitas
ekonomi di wilayah perkotaan.

Kota Tangerang Selatan berkembang sangat pesat dalam berbagai aspek.
Beberapa isu mulai bermunculan seiring dengan perkembangan kota yang

berorientasi pada percepatan pembangunan, peningkatan ekonomi wilayah serta



peningkatan kesejahteraan masyarakat. Salah satu isu yang relevan adalah Kota
Tangerang Selatan mengalami peningkatan penduduk yang signifikan. Pada tahun
2021, jumlah penduduk tercatat sebesar 1.365,39 ribu jiwa dan meningkat
menjadi 1.378,71 ribu jiwa pada tahun 2022. Pertumbuhan tersebut berlanjut pada
tahun 2023 dengan jumlah 1.391,65 ribu jiwa, kemudian mencapai 1.399,50 ribu
jiwa pada tahun 2024, hingga akhirnya menjadi 1.402,16 ribu jiwa pada tahun
2025. (Badan Pusat Statistik, 2025). Terdapat peningkatan sebesar sekitar 36,77
ribu jiwa dalam lima tahun yang mencerminkan tingginya dinamika demografis
Kota Tangerang Selatan. Hal ini disebabkan oleh daya tarik kota yang memiliki
keunggulan komparatif (comparative advantage). Kota yang comparative
advantage umumnya mampu menarik lebih banyak penduduk, investasi, serta
aktivitas ekonomi. Keunggulan komparatif tersebut dapat berupa lokasi yang
strategis, infrastruktur yang lebih baik, aksesibilitas yang tinggi, ketersediaan
lapangan kerja, kualitas layanan publik, maupun fasilitas sosial ekonomi seperti
pusat perbelanjaan, kawasan perdagangan dan jasa, perkantoran, kawasan
industri, perbankan, serta sentra Usaha Mikro, Kecil, dan Menengah (UMKM)
yang lebih lengkap dibandingkan wilayah lain. Secara geografis, lokasi Kota
Tangerang Selatan yang berdekatan dengan Ibu Kota Jakarta memicu pergeseran
pembangunan dari Jakarta karena ketersediaan ruang yang terbatas di ibu kota,
sehingga memunculkan wacana Megapolitan Area dan termasuk dalam Kawasan
Strategis Nasional Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang, Bekasi, Puncak, Cianjur
(Jabodetabekpunjur) menurut Peraturan Presiden Republik Indonesia Nomor 60
Tahun 2020 Tentang Rencana Tata Ruang Kawasan Perkotaan Jakarta, Bogor,
Depok, Tangerang, Bekasi, Puncak, dan Cianjur. Dinamisnya perkembangan
demografis dan spasial tersebut menimbulkan tekanan yang besar terhadap
kebutuhan infrastruktur, khususnya transportasi, yang pada akhirnya menuntut
adanya mekanisme pembiayaan alternatif yang lebih berkelanjutan. Dalam
konteks inilah, penerapan skema LVC menjadi semakin penting untuk
memastikan pembangunan dapat berlangsung secara efektif tanpa sepenuhnya

membebani kapasitas fiskal pemerintah.



Urgensi ini semakin terlihat nyata apabila dikaitkan dengan kondisi Kota
Tangerang Selatan, yang menghadapi peningkatan kebutuhan infrastruktur seiring
tingginya mobilitas harian sebagai kota penyangga Jakarta. Hal tersebut
menjadikan transportasi massal sebagai kebutuhan utama, sehingga pendekatan
TOD menjadi semakin relevan untuk meningkatkan aksesibilitas, efisiensi ruang,
dan integrasi kawasan. Dalam konteks tersebut, Stasiun Jurangmangu memiliki
peran strategis karena melayani arus komuter dan berada di tengah kawasan
permukiman serta pusat aktivitas seperti Bintaro Jaya.

Potensi kawasan ini diperkuat melalui program revitalisasi Stasiun
Jurangmangu yang bertujuan meningkatkan kualitas layanan dan konektivitas
antarmoda. Upaya revitalisasi ini membuka peluang pengembangan komersial,
hunian vertikal, dan fasilitas pendukung lainnya di sekitar stasiun. Peningkatan
kualitas infrastruktur dan aksesibilitas tersebut berpotensi mendorong kenaikan
nilai lahan di kawasan sekitar stasiun, sesuai dengan teori yang menyebutkan
bahwa kedekatan dengan simpul transportasi massal meningkatkan nilai properti.
Kondisi ini menjadi momentum bagi pemerintah untuk menerapkan LVC sebagai
skema pembiayaan alternatif yang memanfaatkan peningkatan nilai lahan akibat
pembangunan infrastruktur. Integrasi TOD dan LVC di Stasiun Jurangmangu
dengan demikian menjadi strategi penting untuk mendukung pengembangan kota
yang berkelanjutan tanpa bergantung pada pembiayaan konvensional.

Berdasarkan uraian di atas, peneliti tertarik untuk melakukan penelitian
dengan judul “Analisis Kondisi Nilai Lahan dan Formulasi Instrumen Land
Value Capture (LVC) di Stasiun Jurangmangu, Kelurahan Sawah Lama,

Kecamatan Ciputat, Kota Tangerang Selatan”.

. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, penelitian ini berfokus
pada penerapan konsep LVC sebagai alternatif pembiayaan dalam pengembangan
kawasan berbasis transportasi. Salah satu lokasi yang memiliki potensi penerapan
konsep tersebut adalah kawasan Stasiun Jurangmangu, Kelurahan Sawah Lama,

Kecamatan Ciputat, Kota Tangerang Selatan, yang mengalami peningkatan



aktivitas dan nilai lahan seiring dengan berkembangnya infrastruktur transportasi

di sekitarnya. Berikut merupakan rumusan masalahnya, yaitu:

1.

Bagaimana peningkatan nilai lahan di kawasan Stasiun Jurangmangu,
Kelurahan Sawah Lama, Kecamatan Ciputat, Kota Tangerang Selatan?

Apa instrumen LVC yang sesuai untuk pengembangan kawasan Stasiun
Jurangmangu, Kelurahan Sawah Lama, Kecamatan Ciputat, Kota Tangerang

Selatan?

. Tujuan Penelitian

Adapun tujuan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:

1.

Menganalisis peningkatan nilai lahan di kawasan Stasiun Jurangmangu,
Kelurahan Sawah Lama, Kecamatan Ciputat, Kota Tangerang Selatan.

Menentukan instrumen LVC yang sesuai untuk pengembangan kawasan
Stasiun Jurangmangu, Kelurahan Sawah Lama, Kecamatan Ciputat, Kota

Tangerang Selatan.

. Manfaat Penelitian

Manfaat yang diharapkan dari hasil penelitian ini adalah sebagai berikut:

1. Manfaat Praktis

a. Bagi masyarakat, penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman

kepada masyarakat mengenai hubungan antara pembangunan infrastruktur
transportasi, khususnya di kawasan Stasiun Jurangmangu, dengan
peningkatan nilai lahan di sekitarnya. Pengetahuan ini dapat mendorong
masyarakat untuk berpartisipasi  aktif dalam perencanaan dan
pengembangan kawasan secara berkelanjutan, serta memanfaatkan peluang
ekonomi yang muncul akibat peningkatan nilai lahan tersebut tanpa
menimbulkan dampak sosial negatif seperti gentrifikasi atau ketimpangan

akses terhadap lahan.

. Bagi pemerintah, penelitian ini dapat menjadi bahan pertimbangan bagi

pemerintah daerah dalam merumuskan kebijakan pembiayaan infrastruktur
yang lebih inovatif melalui penerapan LVC. Hasilnya dapat digunakan

sebagai dasar dalam menentukan instrumen LVC yang paling sesuai untuk



kawasan Stasiun Jurangmangu, sehingga pemerintah dapat mengoptimalkan
penerimaan daerah, meningkatkan efisiensi penggunaan lahan, serta
mewujudkan pengembangan kawasan berbasis transportasi (7ransit-
Oriented Development atau TOD) yang berkelanjutan dan inklusif.

2. Manfaat Teoretis

a. Manfaat akademis, yaitu memberikan informasi mengenai analisis
peningkatan nilai lahan dan formulasi instrumen LVC yang dapat digunakan
sebagai rujukan penelitian selanjutnya.

b. Mengembangkan indikator yang lebih akurat untuk mengukur kelayakan
implementasi LVC di kawasan TOD, khususnya di area stasiun komuter
yang didominasi oleh spraw/ dibandingkan pembangunan terencana.

c. Menyediakan pemahaman teoretis mengenai bagaimana LVC dapat
berfungsi sebagai mekanisme pembiayaan internal (self-financing) untuk
pengembangan TOD, sehingga mengurangi ketergantungan pada anggaran

publik konvensional.



BAB VI
KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian, terdapat beberapa kesimpulan yang dapat

diberikan, yaitu:

1. Hasil analisis GWR menunjukkan adanya variasi spasial nilai lahan akibat
perbedaan antara nilai aktual dan prediksi model, sehingga terjadi kondisi
overestimate maupun underestimate pada beberapa lokasi. Variasi tersebut
menunjukkan bahwa pengaruh aksesibilitas tidak bersifat seragam, di mana
kawasan dekat CBD maupun stasiun tertentu dapat mengalami penurunan
prediksi akibat kepadatan permukiman dan eksternalitas negatif aktivitas
perkotaan, sedangkan kawasan dengan aksesibilitas regional yang lebih baik
mengalami peningkatan nilai lahan. Kedekatan terhadap CBD memiliki
pengaruh yang lebih dominan dibandingkan jarak ke stasiun karena perannya
sebagai pusat aktivitas ekonomi, perdagangan, dan jasa. Hasil pengujian
menunjukkan bahwa pengembangan Stasiun Jurangmangu sebagai simpul
transportasi berbasis TOD berpengaruh signifikan terhadap peningkatan nilai
lahan.

2. Penerapan Land Value Capture (LVC) di kawasan Stasiun Jurangmangu
memiliki potensi untuk mendukung pembiayaan pembangunan perkotaan
melalui pemanfaatan peningkatan nilai lahan akibat investasi infrastruktur
publik. Berdasarkan kuesioner, instrumen Joint Development menjadi
pendekatan yang paling sesuai untuk mengintegrasikan fungsi transit, hunian,

dan komersial dalam pengembangan kawasan TOD yang berkelanjutan.

B. Saran
Berdasarkan hasil penelitian, terdapat beberapa saran yang dapat

diberikan, yaitu:

1. Pemerintah diharapkan dapat mempertimbangkan penerapan instrumen LVC,

khususnya skema Joint Development, sebagai alternatif pembiayaan
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pembangunan kawasan berbasis TOD di sekitar Stasiun Jurangmangu. Hal ini
penting untuk mengoptimalkan potensi kenaikan nilai lahan yang terjadi akibat
pembangunan infrastruktur transportasi.

. Pemerintah disarankan untuk tidak hanya mengandalkan satu instrumen LVC,
tetapi mengombinasikan beberapa instrumen sesuai kondisi spasial dan
ekonomi kawasan, sehingga manfaat yang diperoleh dapat lebih optimal baik
dari sisi pembiayaan maupun pengembangan kawasan.

. Penelitian selanjutnya disarankan untuk memperluas cakupan analisis pada
aspek perhitungan nilai lahan secara lebih rinci serta melakukan plot peta
penerapan LVC di wilayah penelitian untuk memberikan gambaran yang lebih
menyeluruh terkait distribusi dan potensi penerapan konsep LVC secara spasial

di kawasan perkotaan.
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