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Kajian Model Bisnis Untuk Pengelolaan Kawasan Stasiun MRT Jakarta Beserta Aturan
Hukum Pemanfaatan Ruang Yang Diperlukan
Indra Gunawan

ABSTRAK

DKI Jakarta merupakan pusat kegiatan ekonomi dan sesuai Perda 1/ 2014, RDTR dan PZ, pembangunan
infrastruktur perkeretaapian (MRT) berbasis TOD yang memaksimalkan pemanfaatan Ruang Bawah Tanah
(RBT) merupakan suatu keharusan untuk memperbaiki fasilitas publik dan transportasi perkotaan. Namun
dalam pelaksanaan pembangunannya memerlukan lahan yang harus dibebaskan yang bisa menjadi kendala
dan biaya Loan JICA (pinjaman Luar Negeri) yang relatif besar. Pengelolaan Bisnis dikawasan TOD Stasiun
MRT oleh PT MRT Jakarta (Perseroda) memerlukan model bisnis yang tepat untuk meningkatkan potensial
revenue yang memberikan pendapatan tambahan buat PT MRT Jakarta untuk mengurangi subsidi pemerintah,
Perbaikan fasilitas publik sekitar stasiun yang diharapkan dapat menimbulkan bangkitan bisnis baru.
Penelitian ini menggunakan pendekatan metoda kualitatif deskriptif dengan cara interview para informan dari
perwakilan pemilik lahan, pemprov DKI Jakarta dan karyawan PT MRT Jakarta untuk mendapatkan gambaran
terkait dengan model bisnis yang tepat untuk pengelolaan kawasan stasiun MRT Jakarta beserta aturan hukum
pemanfaatan ruang yang diperlukan dengan referensi model bisnis Rail plus Property (R+P) dengan
pendekatan TOD dan LVC yang diterapkan di negara — negara yang sudah memiliki sistem MRT yang baik
seperti MTRc Hongkong, Shenzhen, WMATA di DC Maryland Virginia — DMV.

Berdasarkan hasil interview dan studi literatur didapatkan hasil bahwa model bisnis R+P dikawasan TOD
stasiun MRT Jakarta merupakan model bisnis yang tepat apabila MRT Jakarta mendapatkan hak pengelolaan
lahan di sekitar stasiun MRT dari Pemerintah dan adanya revisi UUPA yang sejalan dengan pemanfaatan RBT
sehingga dapat meningkatkan potensial revenue, adanya diversifikasi bisnis dan peningkatan fasilitas publik
yang menumbuhkan bangkitan bisnis dikawasan transit.

Kata Kunci: TOD, Rail plus Property, (R+P), MRT Jakarta, Pemanfaatan RBT

ABSTRACT
DKI Jakarta is a center of economic activity and according to Perda 1/2014, RDTR and PZ, the construction
of railway infrastructure (MRT) base on TOD that optimized the utilization of Underground Space (RBT) is a
must to improve public facilities and urban transportation. However, the implementation of the construction
requires land that could be an obstacle in land acquisition process and the relatively high cost of JICA Loans
(Foreign loans). Business Management in the TOD area of the MRT Station by PT MRT Jakarta (Perseroda)
requires the right business model to increase potential revenue that provides additional income for PT MRT
Jakarta to reduce government subsidies, Improvement of public facilities around the station which is expected
to generate new business generation.
This study uses a descriptive qualitative method by interviewing informants from representatives of
landowners, DKI Jakarta provincial government staff (Dishub) and PT MRT Jakarta employees to get an
overview related to the sustainable business model for the management of the Jakarta MRT station area along
with the legal rules for the use of space required with business model references are Rail plus Property (R+P)
with TOD and LVC approach which is applied in countries that already have good MRT system such as MTRc
Hong Kong, Shenzhen, WMATA in DC Maryland Virginia — DMV.
Based on the results of interviews and literature studies, it was found that the R+P business model in the TOD
area of the Jakarta MRT station is the right business model if MRT Jakarta gets land use rights around the
MRT station from the Government and revision of the UUPA that is in line with the use of RBT so that it can
increase potential revenue, business diversification and improvement of public facilities that lead business
generation in the transit area.

Keywords: TOD, Rail plus Property, (R+P), MRT Jakarta, Land Use Rights, RBT
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