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jum mttwmR,

Benson aonguoapkon puji oyukurike hadirat Suhon 
Yang Hohaosa atas liapahan karuniâ Hyo, akhirnya soya 
dapat juga Qonyoleoaitan pcnyucunan okripol ini* 00twv» 
gal tugao akhir u»tu& aoncapai goXar oarjana IMkum da» 
ri Fakultoo Ilukim Unlvoroitao AlrXangga di Surabaya* 

Bahon̂ bahan untuk ponyuDUiian gkripoi Ini tolah 
muXai dlktqpulZcan aojak bulan September 190O« yaitu 
dengan zaengadalcan aurvd ko bobcrapa perusahaan real 
<?3tato yang »da di Kotaaadya Surabaya#

JDi 0oiapins itu, bahan-bahan ponyusunan okrlpoi 
ini dikuapulkon juga dari boborapa inatonal pcaorintah 
di Kotaaadya Surabaya yang orat Uubunsonnya dengan mago* 
Xah. real ootato yaitu*

a* banian Poiabanguma Kotaaadya Surabaya|  
b* dinao Poi*encanacn dan Tata-kota Kotaaadya Sura-

baya*

e« bagian Poronoanaan Pozabangunan Kotocisdya Suraba-  
ya§

d* banian H vk rn  iCotcciadya Surabaya |  
e« kantor Agrarla Kotaaadya Surabaya*

Dalasi aoci Xitoratur* bahan^bahan dlkuapulkaa

Ui
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dari buku-buku yan^ orat hfcbungannya dengan aaaaloh*  
naoalah real oatate, antara lain bultu-buku ilaiah*  
bros uî broDur, babem^bahns ponataon, perundGEg-»un-  
dUHgon, dan laln-laln*

Sunssuhpun uaktu yong dibsrlkan kopada oaya  
cukup lam* yoltu nolana oatu tahun panuli* n& m m  ko~  
rona banynknya aaaalah yang harus dltui£kapkang m k a  
toraoa flakolt bcliqa sicripol ini aaolli dauh dari ass**  
puma* Dengon des&klan caraa-caraa rnupun krttik*kri~  
tik yang oifatnya m x b c m g m  akan oaya torliaa don^an  
oonang hati dansan zaakaud agar akrlpai ini aanjadl  
lgbih baik#

Dalaa koaaqpatan ini pula dloaapalkan rasa to-  
rtsa koslh yang oodalacv-dalaanya ataa sagal© bantuan,  
binibinetin, dan oacala Jarih pcyaii yang tuluc Ushlas  
kepada*

1* Bapak J.E. Sckotapyft S,H* dan Bapak Djoko Soo~  
niadljo* S.n. aalaku Bokan dan Paabantu Dckan I  
di Fakultaa IM s m  Univorcitaa Alrlangga yang  
tolcli r&xnborikan koooapatan untuk nienyolcoai- 
kan tugaa soya ln±|

2# Bapak SaedaXhar* S*H* aolaku Boaon Psablabins  
1 yang tolah dongan oabar aoaborlkan petunjuk-  
potunjuk dan pai^rahan-pensarahan aorta aaa-  
diokuaikan aaoalaii yan^ aaat borat dazapai <fcv*

iv
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pat toroolooolkanjoya akripol inlj 
3# Bapak Wionu Susanto* S*H* aolaku Dooen Pcabir>- 

bins XI yon^ telah don&an oabar pula taeaberi 
peiunjuk daloa penyucumm otiuktur skripQl Inl 
toraaauk biabingan toknlaj 

4* Kepada aytih dan ibu tercinta yang aclalu aoaba** 
ri doroc^cn dan doa rootu daleai penyoleoaiar* 
tu&ua soya ini*
flan akhlnaya, talc lupa uoapan tcriaa kaalh inl 

dioampaikan kepada GueKai* onok, clan aoluruh koXuarga 
yang tolah cmbori bcntuon baik yang borupa moral mau- 
pun mtoriol* soliinsca ekripal inl dapat tsraujud*

Surabaya* 12 Hoi 1981 
yenyuoua
iry* E m m a  s m m k v s m

V
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p s r m m m m

f* ttasalah Pokok Slnflpoj.
Dalaa paabongunon nogara yang oodtmg borkrabang

aoportk* Indoncoia tni# participant uoaha ocraata dalaa
pqabnagimoo adalah oangat panting aenglngat aangat lu~
oonya tugao yang haruo dipikul oleh peawrintah, oodang
kGaaqpuon untuk faonangani oocdirl poabangunsn toroobut
adalah sangat torbataa* Hal ini lobih dltagaakan log!
dalasi kstotepan U,?»e« Ho* IV/UPH/197Q* te&tang Qa?i&*
gario Baoar Hainan Hcgara yang borbunyi aebagai borikutt

Untuk aoningkatkan partioipasi yang lebih oktip da­laa paabangunnn, oaka porluasan dunla uaoha owaota 
national haruclah aondapat perhatian yang sunggufr* 
sungguh* Dalan hubungan ini* porlu ditingkatkan kor» 
ja saaa yang ooraoi antara poaarlntah, poruoahaan nagoya* dunla usaha awaota dan koporaal#1

Uoaha roal ootato aob̂ gai usaha owaota yang bor- 
gorak dalasi bidang pongololaacj pembangunan dan ponya- 
diaan tanah peaukiaan aorta porueahaan* adalah sangat 
beoar poranannya* Ini dikoronakan besamya kekurangan 
poruaiahan dl Indonesia*

Real ootato dl negara^nogara borkoiUbang ooportl

1Kototapon UPR. IJo. IV/:tPn/197B tantang Ooria- gario Booar Haluoa Hogera, Bab IV, Ekonoaii» Hnoll-haa 
314ana Paua MeUaufrirauoyaw^taa Rafcyst Indonoaia tYoymu-n Kargagan Bre.ai.1a.ya. t978)» a. 107«
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Indonoaia tirabuh dan bcrkcabang muloi dari kota- 
kota bosar Goportl Jakarta, Surabaya, Bandung, Hodan 
£11*, di nana okibat adanya urbanioaoi yang dorao, ko* 
butuhan okan poruaahan monin^cat dongan copat pula. 
Karona itu adalah viator bila di kota-̂ kota beaar toapat 
poruaahaan itu lahir acapunyui peranan oangat panting 
dolaa paagaabangan wllayah, khuauo dalasi bidang ponwnuh* 
an akan peabanguaan poruaahan.

Kota-kota booar di Indonesia tomacuk Surabaya 
dapat dikatakcn uonGalasii porkombangun yang ncndadak 
ootolah tahun 1970* mi diakibetkan oloh kobijokoanoon 
poasrintah di dalaa bidang okononi pada oaoa Pelita I 
don II| dl aana dolou gorak portirabuhannya tolah moll* 
batkan ko ta n&njadi tosjpat ponammn modal di bidang 
induntri, baik yang borat naupun yang ringan. Hal ini 
sangat to rasa torutoaa di Kota Surabaya dan Jakarta*

Dongan rsodal poroncanaan kota yang aaoih aiakin 
ditambah dcnsan kurancnya tcaaga pcroonil balk dalam 
kwalitas maupun kvrcmtitao, kota-kota toraobut harm? rao~ 
norim kohadiron pabr ik-pabrik yang begitu banyak, 
yens qonsundans datangnya imigran baik dari dooa
maupun darl kota-kota kocil aekitar kota booar toraobut • 
Apalagi latoxia fconyataannya pondirian pabrik itu tidak 
colalu disortai oloh auatu kohanioan bagi pabrik itu 
untuk aonyodlakan por uaahan bagi karyauonnya. Di soaping
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itu osrtgjota*kenyataan pula bohwa tingkat kcaopatan 
dari urbanisaai yang tinggi tak oolalu dapat diausul 
dongan kecopatan pouyodiaan Xaoilitaa-faoilitaa aooi- 
al yang borupa ruaah tinggol, tcnpat pendidikan, tocw 
pat rokroooi dan lain~lain*

Sari hal-hal toraobut jolaa botapa borat bcban 
yang harus diplkul oloh pcnorintah/puoat dalasi hal po- 
nyodiaan toapat pomuklmn dan faoilitaa sooialnya*

Dalca pada Itu kotatapan UPU, Ho* XVAXPR/1973 
tontang Garia-garlo Boaar Haluan IJogara dalam Bab XV 
ntongenoi pdla msm Polita XXI, toutang poruaahan aono-* 
tapkan ontara lain*

a# Dalaa Polita kotiga akan ditingkatkan poabangun- an poruaahan rakyat, khusuanya ruawh-ruaah do** 
ngan harga ycng dapat dijangkau oleh rakyat ba­nyak,

b# Untuk progrca paabongunan poruaahan porlu di­tingkatkan ouatu oiotoa yang lobih tcrarah dan 
torpadu yang borkaitan dongan tata guna tanah porkotaon* dan pedooaan, ponbioyaan, porluaoan 
koooapatan korja, koaohatan lingkungan • * .2

Boborapa kobutuhan yang nyata poruaahan di In-* 
dowm&t ini dapatlah diaabil porhltungan dari poaorln^ 
tali yang tortora dalaa program pcabangunon poruaahan 
daloa Polita XX, yang monyobutkan bahwa untuk oeaonuhi 
kobutuhan poruaahan akibat pcrtaabahan penduduk oaja,

2lbid.. h. 117.
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di Indonoaia porlu dlbangun poruaahan sobooar 440*000 
per tafttuu Por&itunsan Ini didacarkan atao portaabahnn 
pcMttdylr rctu-rata afetara tahun 1961 oaapai dengan 
1971 dongon ancsapan bataa cetiap 5 jiwa dioodiakon 
oatu ruzjah*-'

Untulc Kotaaadya Surabaya bila diiiiuti parhitung- 
an toroobut # dongan portaabohon ponduduk Qcbooar 4 >43 
oelbmm Jualah perubahan yans haruo mncapoi 10*960;S 
ruaah por tahun honya untuk oon/jataoi perta^bahan pon­
duduk aaja* Suatu ju^lah yang nanpaknya oulit bila ha- 
nya dilokaanokan ololi poaozintah condiri oaja, tanpa 
adanya uooha ©waota (roal ootato) yang aonunjan^ dalaa 
a&ngataal aacalahinl,

Uonyadarl akan pontingnya aogora dlponuhi keku- 
randan ponnahan dan aongasban tû aa-tû ao yang dlbo- 
bankan olob .'iajolio Porauoyasaratan Rakyat* po^orin^ 
tah tolah non̂ aabil lan^kah-lanskah nyata antara lain* 

a# aengangkat Uantorl ̂ luda Poruraahon Ralcyut* 
b# adanya bab khustts aongonal portraohaa dalasi Ren- 

cana Peabcngunan Idaa Tahun balk ko IX mupua 
ko IIIi

^Rencona Poaban&unan Idm Tahun ko II, buku ko III* Bab iy» tt* 4S#'^""r“ r rrnn .. r
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q « dlbontuknyii Perusahaan Hazara yang bcrgorak da­
lasi poabongunan ponennhan yaltu P#2* Poruaahan$ 

d« ditugaakannya Bank tabuncan Uogara cabâ ai Bank 
Hlpotik untuk pcrrranhanj 

o# roncana poabontiukon Bank $abungan Poabansunon 
Poruaahan» dan porabcntukan la^baga-lcmboGa ko~ 
uangnn non Bank§

X# dikeXucrkacnyn poraturan~peraturan aonsonai po» 
alllkan tanah dl roal ootate untuk ruaah-rvciah 
flat#
Yang oonuonya norupckan lanskah-lanskah atrato-

gls untuk aomijudkan tcrpenuhlnya kokuraagon poruaahan
yftfigDoaakin harl oomkln tcraaa*

Dl oaqplng monyadarl akan perXuoya oogcra dlba-
ngun portatahon rakyat aocara boaar̂ bCDoran, paaerlntah
Juga aonyadarl batoa kcaaapuannya untuk aonanganl aon-*
dlrl ' adalah torbatas, oloh karena Itu dalaa Roncana
Poabonsunaa Lima Sahun ko II nonogaakan balrsa partial-
past aktlX darl golonsan awaata Gaagat dlharapkan dan
akan dltunjang ooponuhnya. Buku ko XIXt Bab 19 aanye-
butkas ontara lalnj

lionunjang; kogiatan otfaota dan dunla uoaha dlbidang 
poabangunan poruaahan rakyat ff toraocuk pondlrlan 
Induatrl bahan bangunan mupun Induatrl konotrukoi dansan aoajborlkan polbagal porongaang oeportl pona- nAmm> nodal, krodlt, praaarana, aan faolXitaa ling-'
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kungon.4
Kosospaton yang diberikan poacrintah ini donjon 

oondirinya tidak diaia-alaknn oloh para psnsuaahn cnvaŝ  
ta yang oaboluanya mozjang aensharapkan uluran tangan 
lnlf tcrutana pcula poruoahaan real estate yang boroodol 
loaah* aunculloh kcrrudion beraaeaaKaacaEi unaha yang oo«* 
cam gario baaar dapat diboci aonjodi 4 Sonia uaaha 
yaitu*

a* uoaha aGnyodlakan/cionjual bolikan tanah penukia- 
an oaja, donjon ponbacicu*-p enibaglan kapllngan; 

b# uaaha oonyodiakan/cianjual belikan tanah pâ ulclrw 
an darken dilOBsfcapi prooarano pc&ok yuitu Jaleai 

c,,udaha aanyodlnkan/inaajual bolikan tanah pcaul&n- 
an dengan dilenckapi praoarona lingkungan yong 
borupa ja lanf oaluran air, liotrik* air alnua* 

d# tsaha aonyedlakan/ao aban&w/nong$lola tanah po~ 
muklaan boriloit bancucar̂ bon̂ imannya* longkap 
dongan faoilitas-faoilitaa lingkungan dan fool- 
lltaa-faoilitas social*
Dongan bordirinya roal ootato di Indonoaia nẑ >» 

pak bahwa pesjorintofc dapat ODnarik kQuntun£an*-keuntung~ 
on yong cukup bocor* torutooa dalaa ponyodioan lapancaa 
korja bagi para tcnaca kooor yong oorins datan^ ko kota

R̂cncana gonbon#uium Lima gahun ko II. 4H4** ***57

iJlTTT " ;
\ KiRFUSTAKAAI.
(* UIJIYBRSITAS A1RWO-CO&*

TU.H AB AVA ___
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darl dooa tempo bokal kotraapilan, Hamm tanpaknya da- 
Zaa 2»1 ponyedlaen porumahan oebagai aaaaran pokok da­
rt ponorintah boluzt dapat dlkatakan borhasll, pebab ba- 
gl kobanyakan rakyat biaoa posnillkon rccaah dl kawaaaa 
roal ootato aaslh tergolons oangat m m hf kaleu tidak 
boloh dlkatakan len̂ ka* Inl dikarenakan harga ruraah-ru« 
aah yang tolah dlbangun oloh roal estate torgQlong cia- 
hal# dl lunr jangkouan rakyat ko oil, Sotapl hal inl 
torjadl bukauloh kcrem kooolohan darl plhak real go- 
tote oematâ aata, akan totapl lobih banyak diaobabkoa 
oloh karona adanya boborapa faktor yang kurans 
kinkan bagiiplhak roal eatata untuk aonokan harga ncaah 
dan tanah oodeaiklan rupa qohingga terjongkau oloh doya * 
boll rakyat kocil. Paktor-faktor yang nyata dlhadapl 
oloh roal ootato Itu antara lain*

1* oak In milltnya ncncarl tanah yang baik untuk 
ponruklaan* kalau ada biaaanya horganya aahal. 
Sobaliknyo bico nurab totapl Jauh darl kota#

2m terbatosnya lues ofoktlf yang dapat dlpakal u&~ 
tuk poruaahanj

3. aahalnya biaya ponylapan tanah mnjadl oiap pa-s
kal, apalogi bila koodoan tonahnya oangat jolokj 

4« ciahalnya bleya ponyoabim^an fooilitaa-foallltaa 
ooalal sopsrti air minuas liotrlk* tolopon dan 
lain-laini
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5# kotorbataoon nodal, dan bunga krodit yans tirj£~ 
dt

6. tidak adanya otondarioosi dalca bohaiv-bcjâ ujaanf 
7* prosodur porisinan yon^ borbolit-belit*
8. roncana kota yan& kadang-kadang tidak aantap* 

aonyulitkan poncntuan lokasi g 
9* zaenojctfioa yang kurans achat pada roal estate itu 

sondlrli
10* bolta adanya tmdan£*-undans ciengenoi real ootato* 

Dari apa tolah dikoaukakan dl ataa, jelao- 
lah kirauaya bahwa adanya urbanisaoi dan koadaan kopin- 
cangan perubahan dl kota~kota neacrlukan adanya uooha- 
usaha ponorlutah oorta poranan. cwasita untuk nanangaai 
hal-hal toroobut,

Dalaa pada Itu bagi real ootato, karona uoahanya 
borgorak dalaa bidona ponycdlaan/pon^eloloan tanah po~ 
cmldUuan, cudah barons tontu ko cukaran-kooukar an yang 
dlhodapl adalah uacalaĥ iaoalali peabobaoan tanahnya* 
ganti rugl ataa tanah toroobut* juga atatus oolanjut- 
nya dari tanah toroobut*

m  dalaa hal pcaibobaoaa tanah ini puka roal oc~ 
tato harua botul-botul aaaahaai procoduro, docar hukinr, 
dl anting pondokaton yens lui/oa kopada penduduk posi- 
21k tanah* Hal Ini dinaksudkan agar (niaBalah-̂ aaalah)
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yang soring torjadl antara poadlik tanah dongan plhak 
rcat ootato, balk dloebabkan karona adanya ponduduk 
yang tldok aau dibobaokan tanahnya, maupun karona Ejin- 
ta harga tlnggl* tidak aaapal torjadi.

SGtJOGainana dikoteiiul acaa yans torkondung dolas*
poababasan tanah adalah* 1, aoac muoyamrahf

Zm aaaa kopentlngon uanraf
dan dl dal an aunyararah ontara plhak yang aosiinta poabe-
baaan tanah dan plhak yang Qcaillki hak atao tanah harus
dlcapol kkooepokatan aongcnal tcknlo pelokaanoan, booar-
nya gonti korugian* dan bontuknya gonti korugion* Henu-
rut Bapok Soodalhar, 3.11. ?

Kalau peraotujuan nongonal tlga gal toraobut dl atao 
torcepol, snka dapat dlkatakan bahwa poabobaaoa hak ataa tanah torjadl bonar-bonar atao daoor cukorola. 
Ataa decor cukorola deaUdan Itulah klronya yang dl- 
oafcdudkon oloh paaal 27 U*U,P#A,5

I^bih Jauh boliau aongatekan oobagai borikut*
Totapl dl daloa kcnyataan poabobaoon tamh, walau- 
pun tolah dlponuhl bal-hal toraebut dl ataa, nrnih 
aaja torjadl oaoalah^^aoaleh motional rugi, hak 
atas tanahnya* hak garap atao tanoh dan hak ataa bangimon-bGngunca orong loin atas tanoh torcobut, 
adanya ckhll v?aria yang tidak monyetujul poabobaa- on tanah toraobut* ukuran tanahnya, ponjualan tanah 
dua kail, pcnghunlaa tanah kcabali tanah yang nudah 
dibobaokan dan lain̂ 3.ain#6

^5ocdoZhcr# Porababaaan ftak Ataa ffansiu h# 3* 
gIbid.. h, 15,
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Dalaa hal perabcbaaan taaah aaoalah yans pan~
ting adalah oaoalah ganti ru^i yan^ loyok* Hoi ini
dikeaukakaa oloh Uapok Socdalhor, S#U« dalaa buku
posbebaaan Hak Atao Sanaht

golopaaaa hak atao tanah adalah penyorohan oeci>» ra aukorola tokkoiiik ooooorong atao cobidchs ta~ 
nah kopada nogara irntuk kopentingon vam* yang dilakukan donjon daoor ouoyawareh ontar poniilik 
tanah don^aa pihak yens oossinta p&abobaoan di na*» na pihak yang ninta ponbobaoan caoaborikon ©anti koru&lon yang layak kopada po^ilik tanah « * *7

Polekoanaon poabobooan hak atao taixoh oangat
torgontung pada adanya @onti rugi yang loyak dan hal
ini cangat ditentukan oloh ada tidaknya para opoku**
lan dan keoadoron doripada qnoyatrarah itu cendiri,

Balna hoi banyak op okulan-op okulan ciaka ganti
rugi dapat torjadi oocara tidak layak* oohing&x aons-
haibat torcapalnya palakcanaan pcuabobaoan hak atao
tanah* karona adanya boborapa orang yanc oonolak p<ra~
borian ganti ru&i toroobut*

Sotolah peabobaoan tanah dapat dilakoonakan,
tanah toroobut Jaiuh kopada m s ora dan qsnjadi tanah
nogara* tfaoalah yens naoih harus dilalui oloh roal
ootato adalah oaaalah poraohonaa hak baru atao tanah
toroobut* Hak baru toroobut adalah hak guna bangunan#

7m *j» »». 3.
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Dengan adanya landaoon yang borupa peaborion lain atao  
hak guna bangunan toroobut maka bangunan yang borupa  
poruaahcn yang dihaollkan o lo h  roal eotato don tanah*  
nya akan dapat dipaocrkan dongan lobih mantap dan bag!  
pihak paaboli tidak ragu-ragu lagi, karena terjoain

akan kopaatian hukim dan hoknya, oehingga aoabcri raoa
/

0303*
Solanjutnya kopaotian hukua dan kopastlan hak  

ataa tanah ini penting, aongingat dalaa aaaa poabangua-  
an ooporti aokcxang  ini dongan bortaabah niajunya por-  
okansniian rakyat, dan porekonaaion naoional kita» naka  
oakin banyak pula tanah-tanah yang toroangkut dalaa ko~  
giatan-kogiaton ekonoal ooperti junl-boli, corn aanyowa,  
cebog ai jcainan krodit dan lain-lain.

Ilaaalah lain yang porlu diooroti dalaa kehidupan  
roal potato adalah ponontuan lokaoi borhubung dongon no*  
aalah tata kota, coouai dongan Inatrukoi Prooidon Eopu*  
blik Indonoaia Ho, 1 tahun 1976 aongonal Podonan Ton-  
tang Sinkronisaoi Polaksanaon Tugao koagrariaan dengan  
bidang tugao Kehutanan, Fortaabangan, Troneaigraoi dan  
Pakorjaan Uaua, yang antara lain borbunyi aobagal bor-  
ikutt

, * , oohingga bag! kota torutaaa yang akan aolaku-  
kan atau aanghadapi poabangunan proyok dalaa ooka-  
la booar ooporti "industrial ootato*’, "real 03tat0"  
dan oobagainya, dlnajlbkan untuk lobih dulu aonyuoun
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dan donsuoahokan pola daoar poruntukan don pcug^u- naan tanah dolcm t?iiayahnya#8
Dan oooual dongan odaran itentori Dalam Hogor! Bo* Panda/
18/3/6 yang antara lain borbunyi aobagai berikut i

Sudah oowajarnya bila kota-kota di Indonoaia dalam porkcmba ngon pada ntasa aandataag toratur dan tor- 
arch BOhingG* nerupakan koooracian dalam art! dapat aomxjudkan oifat-DiXat Kohidupan porkotaan yang akan ao^borikcn kotertibcn dan kotontoromon hidup . * *9

Dongan mcapolajari hal~hal yang tolah dioebutkon
di atao dapatlah dioiapulkon boborapa moaaloh pokok un«
tuk kohiifipan roal oatate di Kotaaadya Surabaya adalah
aobagoi barikutt

1, Sampai di ama Roal Estate di wilayoh Kotamadya 
Surabaya mongambil bagian dalam mengembenskan 
(pongombangan wilayah) ponyodiaan porunahan oo- 
parti yang dihorapkan oloh pomorintah*

2, Bagainanakoh peranan pcmorintah Kotamaiya Sura­
baya dalam hal ini Dinaa Poroncanaan dan Tata 
Kota dalam mongambil bagian-bagian dalam mongom- 
bongkan oiotim ponyodioan tanah untuk porumahan 
yang lobih tororoh dan torpadu yang borkaitan 
dongan tata guna tanah porkotaan* perluaoan ko~ 
oompatan korja dan kooohatan lingkungan soporti

c yang dikatakan oloh GJ3OT*

9Ibld., h. 112,
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3* Kaoukcr^v-kooukaran apokahyang dialog! oloh 
para ponsuoaha roal ootato yang borhubungan 
dengan nacalah pcabobaaan tanah, kopaotian hu- 
kua, ganti rugl, procedure perisinan,, ponetap- 
an lokaoi dan juga pematang&n tanahnya*

4# Kozurjpuan roal ootato itu stndlri dalara mongo- 
lola porusahaannya,

2. Altman PonfTOibllaa Judul
Di dalan aonyucun okripoi yang berjuduli "REAI* 

ES2A2E BAH BSB̂ RAPA OASAlrAHOTA BI ;7XLA3A& KOtiOADXA 
SURABAYA* lnlf penulicannya dldaaarkon ataa pertiabang^ 
an^pertiabangon dan alaoan*ala#an sebagoi berikut*

1. Koinginan untuk aoabori arah pada poruoahaan 
real ootato agar cieTionuhi harapan poraorintah 
dalaa tugaonya oabagai partner paaorintah dalaa 
aonyodiokon peruaahon (pengeabangan rcilayoh) 
yang dapat dijangkau oleh maoyarokat kocil*

2* Uencari aiotea hubungan tiabal balik yang paling 
balk antara peaoriatah Kotaaadya Surabaya dengan 
para penguaaha roal ootato agar dapat dibindor~ 
kan koaulitan-kosulitaxi yang diolaai oleh Igsdua

♦
bcloh pihak di dalaa aengeabangkan wilayah ncu- 
pun pengelolaannya*
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3« Keln^tnoa untuk loblh acnggairahkon kohidupan 
roal oatato, aeMngga dongan doalklan okan da~ 
pat lcbih banyak aonciptakan Xapongan korja 
yang banyak nionyorap tcmaga ker̂ Ja*

4» Koincinan untuk aonciptakan kohidupan yang lo- 
bih toraturft mon̂ urcngi daeroh-daoroh rawan, 
aohlngga loabat laua akan dapat diciptakon 
ouatu kota yang tortip, bcraih dan toratur, 
di Kotaaadya Surabaya,

3# Hathodo Ponalitlon
AQPX dalca zaansaaalloa naaaloh dalan okripoi 

inl dapat dicapai haoil yans gq obyoktif oungkin, na- 
ka data-data dan fakto-fakta dalasi skripai inl dikUB- 
pulkan dongan aothodo aoba&ol borikut 3

a* Aothodo peaolltlan kopuatakoan, yoitu dengan 
mcapela^arl boborapa buku, diktat kullah* bro- 
our* olrripai, oajalah, dan artlkel yang ada hu« 
bxm^annya dongan oaaalah roal estate# Donjon 
atudi ini dis&koudkan agar dapat dlporoloh 
auatu landaaan toori untuk aetlap poabahaoon 
atau amllaa darl oaaalah* 

b* -iothodo penolitian lapangan yaitu panelition 
lopcnsan yanj dllakukon donjon wawancora do­
ngan boborapa plhak yens orat kaitennya dengan
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oaoalah real ootato yaitui
b*1* Poruoahaan real ootato di Kotasgidya Sura* 

baya*
b«2* Dinas Poroncanaaa dan Tota kota, Kotona-* 

dya Surabaya* 
b.3# Dinac Agraria Kotamadya Surabaya* 
b«4» Portonaa, oobagai poruoahaan poriaakon 

ailik nogara.

4# Slflttoatlka Poabahagaa
Agar oasalataya dapat dianolloa cocara oiotiaa- 

tika oaka okrlpoi ini ponuliocanya dibagi dalaa baba- 
rapa bab poabahaaan yaitu*

Pondalmluan, yang bericl antara lain aongonol*
1, Uaaalah pokok akripol yang moauat antara lain 

oaaalah-oaoaloh yang borhubungon dengan pora- 
nan dan tugao-tugaa peaorlntoh oeoara garis bo- 
oar dan fungal dari roal estate dalaa oaaalah 
ponyodiaan ponnahan dl Indonesia. Dioing-ung 
Juga aangonaihaabatan-haabatan yong dlaloal 
oloh roal oatato oocara gario booar dan borpar*- 
tiaipasinyo dalasi ponban&unan*

2* Alaoan pongosMlon judul*
3. "otfaodo ponolltian.
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4« Siotimtiko pcabahaoan.
Bab lt Pozz£GrtiGn-pGn£ortian dan porkoabangan 

roal ootato* Dalaa bab Inl akon diuraikan pengortian- 
pengortian uaid dari roal otato aenurut boborapa 
bor* ontara lain darit

- ffebotor'a Dlctloxiaryf
- Encyclopedia Aaorlcani
* Bapak Soadalhar, 3#I{* doson Ifukusi Agraria pada 
Pakultaa Hukia Unairj

~ Pondapat maoyarakat ion*
Dalaa bab ini okan ditorangkan mongenai aejarah parkonj- 
bongan real estate diboboropa ncgara* juga di Indonesia 
dan di Kotaaadya Surabcya pada khuoucnya, liakoud dari 
tiraian pada bab I ini ialah agar dapat dikatahui Zak~ 
tor-Xaktor apa yang aospansaruhi adanya real estate dan 
foktor~£aktor pcnunjan̂ nya* Heal qatat® aeoudah dan do-  
bolun raaoa Qrdo Baru dan diuraikan oodikit aongonal oo~ 
Jarah porkenbongannya di luar negori^ Hakoud dari urai~ 
pada bab ini adalah agar dapat dikctohui faktor-faktor 
yang nonjadi pendorons/pon̂ honbat; dari real ootato ter- 
aobut.

Bab Ilv Foranon roal ootato dalai pciabanguiian, 
Doloa bab ini diuraikan hal-hal nionsonai peranan roal 
ootato daloa aoabantu pcraorintah. dalaa pongadaan m a h
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auroh yang dapat torjangkau oleh daya boll rakyut, ee- 
kaligua jaobogal teapot penyodlacn lapcngan pokorjaon* 
Kobutuhan poruaahan dl Kotaaadya Surabaya dan faktor 
yang neiapongoruhi konalkan kobutuhan ponnahan dl Kota- 
aadya Surabaya akan dapat dltonmi dalaa bob ini*

Bab XIX, Pcngololaan poruoaljaan roal ootato* 
Dalaai bab ini dlurolkon ncngcnal pengololaan porucahaan 
roal ootato pada icnranya oobogal poruaahaan yang baru  
mtacul dl dalaa kohidupan buolnoa 41 Indonoaia#

Bab XV, Roncana induk proyok roal «tato> Dl dalas 
bab Ini akan dapat dit&ssul bagaiaana cara-cara yang ha* 
ru3 dltosjpuh oloh poruoahaan roal «tato dalas aonpor- 
oloh loin ponunjukan Xokaoi, oyarat-syarat alnlaal luaa 
kapllngt oara pongapllna&mnya, dan kotontspe^kotentuan 
gtongonai adanya faollltoo lingkungan, taailltaa aoaial 
yang borhubungon dongoa porenconaon lingkungan ouatu 
kawaoan roal ootato*

Bab V, Pcmbab&oan tanah untuk daorah lokaol roal 
ootato* Oralan dari bab lnl akan aonyangkut aaoalal>*aa- 
aalah yang orat hubungannya dongon oooolah koograriaon 
yaitu aonyongkut ocuoalah poabobaaan tanah, ganti rugi 
hak ataa tanah dan prooodurnya* Pormohonan hak baru da­
ri tanah yang tolah dlbobaokan tadi dan dluralkan pula 
biaya-biaya yang harus dipikul oloh roal ootato untuk 
ooana prooodur oorisinan tadi.
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B a b  VI, K G o is a p u lo n  dan o a r  an. Ltorupokan b o b  t o r -  

nirh't.-r d o r i  ckripoi I n l  a d a l a h  nonsonai koalnpulan d a r l  

o o l u r u h  p o a b a h a a a n  den u r a i o n  y a n s  t e l a h  dioanpalkan 
p a d a  b a b - b a b  c o b o l u a n y a ,  uatuk koaudian d i u j u k a n  o a r t u > -  

o a r o n  k o o r a h  p e r b a i k a n  d n r l  a a o a l a h - n a a a l a h  y a n g a d a .
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f>̂ aBaa:iAii«pmGEa7iAij xm 
paiKIOBAliGAn Bi&L E&2ASE

i* P o j^ g g i^ g g g g Q g t iQ n

1.1* tlonurut kaaua bahaoa Insgria,
Rocd. estate*
a* land* tonauont, or herditaaicnt that on the 

Q-anQT*B death poos to his hair or dovioao 
rathor than to his admlnlotration or oxo~ 
cutor*

b. laud and ito porxmontly affiKodbuilding or 
other otruoturo together* vrith it ir̂ roveaont 
and ito natural aoooto (ao qineral oropo, water) and Pith tho lncluoion of corporcal 
rigfyif < or incorporeal right that follow ownership of tho land with interest in such right.10

dengan terjeaahan bobas oebagai borikut i 
Real estate adalaht

a, tanah, tanah oona, atau harta pucaka yan^ oo- 
telah kaaatian darl pc^illknya akan dlwariokan/ 
dieerahkan kepada akhli varlanya dan bukan ko- 
pada pensuru3 dan atau pengelola tanoh torao­
but.

b« tanoh dan bangunan tak bergerak di ataonya ter*

^gebatQryo Third floff Internationaldictionary (G & C Uorri’cu Company aiior jjpringfiGld, iiwbai 
chusoto, U.S.A.), 196b.

19
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oamik pengonbangan-pongoabangannya, beocrta
ooluruh ombor alezi yang oda (aepertl barons
taabang* port anion, don air) toraaouk hak yang
nyata aaupun yang tidak nyata, yang terdapat
pada tanah toroobut» dengan oeluruh aanfoat*
aanfaatnya*

1*2* Uonurut Encyclopedia Aaericam*
Real potato aa tora in connon uoo baa a dual 
nooning. First it la a naao given to commodity of realty, nith include0 not only the phyoical . 
component of land as nature provided it# but 
aloo all nan made fixed improvement placed on land* Second it is naae given to the buaoinoo 
engaged in by those who conduct corraercial transaction in real ootato, 11

Dengan terjenaahon bo baa cobogal borllcuti 
Real ootato aebagai iatilah \xzuzl  yang dipakal aoopu~ 
nyai dua arti. Pcrtaqa tma yang dibcrikan kopada bo~ 
rang dagangan yang tak borgorak yaitu tanah. dl stana 
toraaauk bukan oaja Parana phioik yong telah diocdia- 
kan oleh alas* pada daorah Itu totapl juga ooluruh kc~ 
giatan nanusia yens oengcabongkan daerah itu dan ber» 
diaa dl cana. Kodua aobogoi noaa yong dibcrikan kepa­
da uruoan uaaha yang berhubungon dengan persotujuan 
dagong aongonni real M

^Encyclopedia Aaorioana* volino 23, h# 25B#
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1*3* Bapak Soedalhar, S#H# doscn Hukun Agroria pada
Fakultao Hukua Univcroitao Airlangga, mendifini-
oikan roal eotato oobagai borikut i
Real ootato adalah miatu uoaha (buaoinoo). Uoaha 
toraobut dapat borypa pongoabangant pongalolaan dan pordagangan, yaas obyok pokoknya lalah tanah 
dan bangunan* Atau ouatu uaaha yang borgcrak da- 
lanj bidang pongaaibangan (poabangunan) wilayah tor* naauk dl daiacmya pongoXoiaan wilayah dan atau 
me^orda&asgkcn tanah dan bangunan yang tolah di- perslapkan, oobagal barons dagangan.12

1.4. Dari boborapa pcnguoaha real ootato di Kotaaadya
Surabaya vcmmnya aorabari pongortlan yang saaa m »
nganoi apa yang dioobut dongan real oatatt* talau-
pun dongan kall^at yang borbada-boda yaltu*
Roal ootato adalah ouatu uoaha yang borgerak dalaa
bidang pordagongan tanoh posmkiaan dongan bangunan-
bangunan dan faoiXitaa-faoilitasnya*

Bila dapat diagbll kooinpulan darl pongortlan*
pongortlan di atao* naka roal ootato akan aoapunyai
dua pongortlan pokoks

1. pongortlan yang baroifat phislk yaltu auatu ba~
rang dagangcn yang barupa tanah yang tolah di*
oiapkan aenjadl tanah poaukinan borikut pengoa-
bangan-pongaabangjm. yang tolah dllakukon di te*
nah itu, ooporti b&ngunan~bangtman dan iaailltao-

^SQOdalhar* Sodikit tontana roaX potato, h* 1*2*
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fooilitao untuk daorah pomkimm*
2# pansortlan yang borsifat uaaha (buaolnop), yai­

tu suatu unaha yang barang dagangannya cdalah 
tanah yong tolah dlkolola, dlkaabanskan, den 
bangunon-bongunan yang borada dl tanah yaag to** 
lah dlkecxbaiigkaa toroobut*

2* So.jarah dan gorkoaban&an Roal Estate
Porko^bcnGan roal ootato diboborapa nogara tcr- 

oaouk Indonoaia naju dengan pooat oabagai oklbat dari 
adanya kobutuhan portm han yang torus aonoruo owning-* 
tot torutana dl kota-kota boaar karona adaflya urban!- 
saoi yang ooninpa kota toroobut*

Ltonurut Enoyclopodia Aaorlcana roal ootato dl 
Atncrika sobagai barang dagangan yong tak borgorok dan 
barang lnvootaol tolah noaalnkan peranan pouting dalaa 
kohldupan ekonô l naolonal nogara Itu* Dl sagplng Itu 
kogiaton real ootato oobagai uoaha dagang telah aoll^ 
batkan ooluruh oogî acgl kohidupdn, Xni tolah cieayang- 
kut maoalah jual boll, proooo hukua* dan boraacaa-aacoa 
aktlvitas coolol yang luoo.

Kiro-klra 2/3 dari kooejahtoraan naolonal nogara 
itu dltontukon oloh tanah, ouabor dari tanah don pongen* 
bangan dcrl ucaha roal estate#
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01 nogora Ini aktivltaa yang berfcubungan dongan 
roal ootato ini raolibatkon ratuoan ribu ponguGaha# Ku- 
rang lebih 500 ribu poroonil torlibat dalaa uoaha tor-* 
oabut* yang torbagi atos 300 ribu di aatoranya adalah 
broker (porontera, aakolar) f aodeng oioanya adalah qg~ 
bagai tcnaga oaloa ma,

Cabang-cabang roal oatato di Aaorika ookarang 
tolah bwkeabang dongan poast antara lain mnjadii

a# Property aanaganont, yaitu auatu uoaha profooio- 
nal yang bcrgorak dalaa bidang oanagsnont dari 
barang^bcrcng tok bcrgorak uioalnya gadung bor** 
tingkat untuk porkontoron, apart ©aen untuk tea­
pot tinggali 3uga ruaah**ruqah yang dioowakan* 
yang dicjcrahkan oloh investor* 

b* Property appraisal, yaitu uoaha yang borgorak 
dalaa naoihat 3 oca fcaik untuk pembeli, naupun 
untuk bank dalaa monaksir dari hnrga**harga be* 
rang yang tak liargorak yaitu tanah oililc* tanah 
warioon* juga tanoh poaukiaan oeporti dalasi real 
ootate dan bangunan dalasi roal oatato dan loin- 
lain barong yang tak borgorok. Tokoiron har&i 
barang-barang toraobut pcrlu oekali untuk nonyi- 
apkan/acnotopkan jualoh pajok yang harua diba~ 
yarf untuk ooabagi nilai dari harta warioan yang
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okaa dlbagt. Bogi beak appralaal itu porlu ua~ 
tuk oonetapkan Jualah plnjaaan yang dapat dibe~ 
rikan kepada real ootato, saoual dongan ̂ amlnan 
yang diniliki* Di aa^plng itu appraisal nannger 
dapat juga nienakoir yang barhubungan dengan ke~ 
ruflokan-kozuaakan suatu hak ailik aklbat adanya 
boncana aloni at&u karena kooolakaan yaug monim- 
pa barony toroobut# 

c« Real estate consultants, yaitu ouatu uaaha jaoa 
yang borgorak dalaa aonyuaun ouatu otudi kola* 
yakan bagi suatu proyek real ootato*
Dl nogara ini peasrintah Anterika Sorlkat adalah 

peailik torboaar dari poruoahaan real eatato*
Suatu nogara yang borhaeil aongolola poruaahem 

penduduk dengan balk dl ataa ouatu kondioi tanah poau- 
kloan yang terbatoo adalah Singapura. Dl nogara ini dl 
sapping penyediaon rtmh oloh real estate* peaerintah 
cmogang perancn yang aaat panting bagi penyediaon ru- 
oah/toapat tlnggal.

Pada tahun 1959 oleh postorintah Slngapura telah 
dlkoluarkon ouatu Undang-undang Peruaahan dan Poabangua- 
an* 1959 (Housing and Development Ordinance, 1959)* Dan 
atos dasar itu poaorintah raaabentuk suatu badan ponmah- 
oa dan pengesibangan (Housing and Development Board Lea*
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baga Poruaahan dan Poabongunan) oobagai kolan^utan 
darl Sin&aporo Xŝ prdveoont Trust 1927*

A'dapun Housing and Development Boar Ini ooba- 
gal auatu badan Hukua adalah oatu-oatunya pcngolola 
ponmahan di Sin£»pura yang aonjadi ailik pcaorintah* 
fontunya di sapping porunahaan roal estate ouaata yang 
lain. Housing and Dovolopaont Board ini oocara organi- 
oaoi dl bawoh pengaaaoon aenteri untuk Law and Natio­
nal Development.

Dolaa-oalah oatu ordinance dari She housing and 
Development ordinance disebutkan* batea tugos dari 
Housing and Develop sent Board adalah mengelola seaua 
tanah* rasiah* geduns-godung atau hak milik yang lain 
yang dipunyai oloh loabaga,^ Yang dongan demikian jo- 
lao bohwa loabaga itu adalah ouatu perusahoon roal eg* 
tato nilik poiaorintah*

Dongan cara-cara yang aangat efektip pestorintoh 
Singapura tolah berhooil aonyodiakan ouatu poruaahan 
bagi penduduk dalaa jualah yang aangat mengagumkon#
Hal inl dapat digaabarkan dari hasil sobagai borikuti 

1* Pada oaat ditangani oleh Singapore Xagproveaent

^Ropublik ofCln^aoura* flho houaim and Dove* 
lop-aont orflnancQ, l^b^/VoQtlon T3<
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7ruot dicapol 1700 unlt/tohun oojak tahun 1940 
o/d 1959.

2. Setolah tahun 1960 oejak dltangani oloh Housing 
and Dovolopaont Board rata-rata dapat dlbangun
11.360 unit por tahun.

3* Solaaa ponbangunon lima tahun yong portonia don 
kedua telah dapat diaolooaikan 120*669 unit ru^ 
aah dari ouatu rone ana oabooar 110.000 unit ru- 
aah»

4* Salaaa lima tahun yang kstlga (1971*1975) di- 
roncanakan akan dlbangun 100 rlbu unit ruaah. 
Suatu progran aongcnal ponllikan rustah flat dl 

Singapura* tolah mulal dllokoanakan oloh paaorlntah 
Slngapura* Brogtm lnl dlocbut "Homo Ownership for tho 
People Schoao" (Fragrant poruaahan ailik noayerokat)* 
Dengan program lnl diaakoudkan agar oasyarokat dapat 
aoalllkl porunahan di flat-flat yang dlbangun oloh 
Houoing Development Board, diasanxping raenyom* Salah 
aatu dari bonyak oyorat yang dioobutkan dalaa peaboli- 
an itu ialah, batea parboil akan laê peraloh ouatu hak 
yang berlaku eolaaa 99 tahun*

Akan holnya oejaroh perkcabon^on real ootato dl 
Indonesia dapat dlkatakan bahwa apa yang dapat dikata- 
kan usaha roal ootato seben&rnya baru nuacul cocara

k  i r.’i rf

•'3BX7BRS1TAS Alftf*Aq03*rj 
B U R  All At/A
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booar-beoaran qotolah tahun 1970 yaltu pada ooat po- 
oorintoh aoaberi koooapatan celuQG-luoanya kopada pa­
ra penguaaha awaata untuk Ikut moabantu donyodiakan 
poruaahan bagi aasyarakat# Soboluamya itu uoaha-uoaha 
pongalolaen dacrah poswkioan aocara terbatao hanya di- 
lakukan oloh peaorintah rnlalui yayaoon, kopcraoi dan 
bcdon^bodon uoaha lain#

Sekitar 2 tahun sdtelah Konggros Poruaahan Rak- 
yat cchat yang diadakon di Ba&dung, peaisrintah dongan 
Surat Kcputucan Ereoidon Republic Indonoaia IJoaor 65 
tahun 1952 tortonggal 25 April tahun 1952, tolah ao- 
roczdkan bordirinya Jawatan Peruaahan Rakyat dalaa 
lingkungan Xcaontorian Pekorjaan Uaua dan Tonaga,

Adopun tugoo pokok dari Jawaton Poruaahan itu
iolahi
1* Uolhkukon penelitlan toknioj
2m Meabuat konoep-konoop pamikiran tontaog poruaahan;
3* riongadakan ponyuluhon dan binbingan teknlo;
4* Zlongatur poabieyaaa paabansunaa poruaahan*

Denson ucah&*uaaha itu oobonamya diharapkan 
bahra dalaa jeagka sraktu 10 tahun yaitu tahun 1961 da­
pat dimulai porabsngunan pcrussafcan cecora booar-beaaron* 

Salah oatu koaaop yang dihasilkan pada naoa itu 
adalah adanya konocp untuk nmbantuk Yayaoan Kao Pcaba-
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ngunan Portrnhan Rakyat (YKP) di daerah-daorah otono- 
dl tiiagkat X2t yang pada prinflipnya bercirikan kopo* 
raoi, Di dalaa YKP ini nxaoyarakat dapat aonabung bo- 
raaai-roaai untuk pQabangunaa poruaohannya, Sobagai 
modal portcaa dari YKP ini, YKP aoneriioa pinjoaan da- 
ri peaorintoh puoat dalaa bontuk krodit tanpa bunga 
oalaaa 25 tahun* llonun aayong bahwa pada tahun 1961 
feorhubung don&m IrGculiton-kesulitan kouangon di pusat, 
krodit dari poaorintah puaat ini tcrpakaa dihentikon* 
Dan ootoleli itu praktio YICP hanya bckorja dengan oodal 
aondirl♦ t

Kcaudian ootolah itu peraturon doai peraturon 
dikeluarkaa oloh pomorintah dongan tujuon untuk aoa- 
porlancar poabangunaa poruaahan bag! oaoyerakat luao. 
Uanun karena koadaan ckonoai nogara ciaaih tidak otabil
* apalagi dongan crunculnya poaberintakon PKX pada ta­
hun 1965 aongokibatkan poruaahon hanyu dioabut-sobut 
oaja tanpa ada cuatu tindakon yang nyata.

Poraulaaa kebijaksanaan OMo Baru dalaa bidang 
poruaaahan ditandai dongan aorainax-Dasixiar* Punoak dari 
ocainor toracbut adalah diadakannya lokakarya nongonai 
kobijakaonaan poraeaahan dan poabiayacn pentbanguoannya* 
Lokakarya diadakan di Bina Graha di mana Bapek Prcsidea 
borkemn untuk raoabuka dan asabori sambutonoya.
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Atao ooran-sctran dan fcaoil darl lokakcupya Itu 
koaudion pomorlntah oeabuat kebljakoanaoa-kobljakqana^ 
an nyata dl bidang poruaahan antara lalni

1# Zjonugaakon Bank Tabungan Begara (BTfl) aebagai 
bank hipotlk untuk poailikan ruaoh balk yang 
dibangun oloh peasrintah aaupun oloh owasta*

2* Diboatuknya Badan Kobijakcanaan Poruaahan Haalo* 
nal (BKPH) dongan ourat Keputuoan Prooidon Ropu» 
bilk Indonoaia no# 35 tahun 1974 dan pondirian 
Porusahaan Uaua Poaban£unan Poruaahan national 
(PERU4UA3), dongan poraturon Poaorintah Eo# 29 
tahun 1974*

3# Denman dikoluarkannya poraturan^pcraturan aon&o-r 
nal Ponenoaan Uodal Aoing don tfodal Daloa Itegori 
untuk bidang poruaahan* terutasia untuk poruaahan 
aurah*
Dongan dikaluarkannya poraturon-poraturan kcau- 

dl an toraobut para penguaoha real ootato yanc aeaans 
aononti uluran tangan ini oogcra aoaanfaatkan koooapat- 
an toraobut# Porusahaan roal estate amnoul di aana~aana, 
torutaaa di kota bcoar toapat oaaaran para ioigran bor- 
kuapul* Jakarta, Uodan* Ujung pandangp Surabaya* Bandung 
adalah toapat-*taapat yang oubur buat kohidupan roal es­
tate*

Atao prakarna boborapa penguoaha roal o state yaitu
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Ir* Ciputra, Dr a. J*P# Daruoalaa* Syaaai r lokondar, S*H* 
dan Sanalaf 3.H. dibentuklah dl Jakarta ouatu wadah or~ 
ganisosi yang boma^a peroatuan Ponguooha Roal Eatate 
Indonoaia* yang borpuoat di Jakarta dongan cabang-ca- 
bans di boborapa tonpat di Indonesia, antara loin Juga 
di Surabaya* dan dioingkat dongan RSI#

Seba^al orgonioaai profooi tujuan orQonisaai BEX 
ini adalah mooajukan dan aonce^banskan uaaha real g o **  

tate untuk nonunjcng peacrlntah dalasi poogodaan poru~ 
nation* Untuk aonoabah pon^alaaan^pon^alaam di bidang 
usaha itu RBI tolah raonsadakan ker;Ja oooa dengan luar 
nogori, Dan untuk itu RJSI tolah aonjadi angsota dari 
Fodorooi Roal Batata Sodunia (PIABCI) dan Paderaoi Real 
Batata Aoia dan Paoifik (APRBP)#

Dalazi pcrjalamm aojak dibontuknya organioaai RBI 
toroobut RBI tolah borhanil aangadakan auoyayarah naoio- 
m l  oobonyak 3 kali di aaaping tqntunya haoil^haoil yong 
tolah dioapal dalaa ponyodiaen poruoahan bag! maeyarakat* 

Akan halnya porkoabangan real estate di Surabaya, 
boborapa oatatan oojarah tolah aongatakan bahwa oebo- 
naroya apa yans dinoaokan uaaha ponyodioan poruaahan 
oooara jtoloh bonyak dan cara-cara ponyodioan tocipat po- 
mingkinan aocara booar-besaran tolah ada aojak eaaan 
penjajahan Belonda, naniun mungkift nmumya bukanlah roal
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ootato aoporti oekarong* Catatan cojarah itu ontara 
lain*

a* Pada tahun 1906 untuk kopontingan pormahan po- 
gayalnya Poaorintah Bolanda mondirikan ruaah 
oontoh di daorah Kotabang den neabeli tanah di 
daorah itu dalaa jualah boaar# Hal ini koaudian 
menarik ninat bagi para ponguoaha awaata Bolan- 
da aoabeli tanah di daorah itu dan aonakea rak- 
yat untuk ntolopaakan haknya*

b. Poaorintah ooabuat ruaah-rtmah di daorah Kota* 
bans oobanyak 125 buah yang koaudian diootfakan 
kopada para pogawainya dongan oowa ontara 35 s/d 
110 guidon*

c, Pada tahun 1927 poaorintah Bclanda nondirikon 
apa yang dinaaokan Poruaahaon Poruaahan Rakyat, 
yang bortujuan aonangaai masolah kokurongan po­
ruaahan yang dialoai oloh rakyat kocil, Aktivi- 
tan portaaa porusahaan ini adalah aondirikan pe- 
ruaahan untuk para kuli polabuhan oobanyak 334 
buah rtuaaft kopolt yang torletak di daorah Sido- 
dadi*
Dan raacih banyak aktivitas-aktivitae yang diada- 

%kan oloh poaorintah Bolanda untuk &enyodiakan poruaahan 
baik untuk pogawai tinggi Bolanda naupun untuk golongon 
kocil«
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Soporti yang dikatokon tordahulu bahwa p G t a o r i n -  

tah Republik Indonesia pada tahun 1952 mosbentuk ouatu 
Jawatan yang dina-noi Jar/atan Porunahon Rakyat ditingkat 
pucat, donikian pula dttingkat Eotapraja,

Pada tahun 1954 Jasatan Pwtuaohon Rakyat mango- 
luarkaa euatu poraturan bahwa Poaorintah Puoat tidak 
akan Emborikan krodit lagi apabila peiaorintah daorah 
tidak mompunyai yayaoan yang mengolola pongcmbalian dan 
ponborian krodit toroobut*

Atao daoor itu pada tahun itu juga ataa perootu* 
Juan dari DPHD ocaontara Ho* 50/0PRDS tortanggal 25 Hoi 
1954* dibontuklah auatu yayaoan yong dibori naaa Yayao-
an Kas Pombangunan Kota Booar Surabaya dongon akto no-*

/
taris Ho* 81 tortanggal 17 Hoi 1954 yang koaudian di~ 
oyahkan oloh Montori Pokorjaan Usnra dan Eonaga dongon 
Surat Koputuoan So* Dti*Koq/2/3/11 tortanggal 19 Hovoa- 
bor 1955* Dan ooaonjak itu boloh dikatakan poiaerintah 
daerah nioapunyai poruoahaan roal ootato yang bortugao 
untuk aonguruoi aaaalah kobutuhan penuohan bagi pcndu- 
duk kotaaadya Surabaya uausmya dan bag! pogami negort 
di lingkungan kotamadya Surabaya*

Sojak adanya poraturan pomorintah mongonai por~ 
ubahon nam Kotapraja aonjad Kotaaadya etaka naka yayao­
an itupun diruboh nonjadi Yayaoan Kao Peabangunan Kota- 
aadya Surabaya atau Uiaingkat YKP-KMS*
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Ctalcupun banyak ocgi-oogi nogatip dari cora- 
cara ponyodiaan poruaahan melalul YKP-IQS inl naaun 
oocora krantitatip Jualah ruaah yang telah dlbongun 
oloh YKF-KUS ini oojak bordirinya aaapai ooliarang to** 
lah moncopai Jualah 2894 buah dl atao tanah soluao 
19Q3,2t ha* (lihat lanpiran la dan Xb)*

Scouai donjon kobijoksonaan peaarlntah, dongan 
Poraturon peaorintah Ho* 29 tahun 1974* Poruaahoan 
Uara Poabongunan Poruaahan Haoional didirilcan* Kota­
aadya Surabaya oobagai kota bosar no* 2 41 Indonooia 
ootolah Jakarta lkut torjangkau dalaa pro£rca~f>ro£roa 
yang diauoun oloh Porua Poruanao* Adapun haoll yang 
tolah dloapai oaapai dongan Pelita ko XI untuk daorah
kotaaadya Surabaya dan LSadura adalah aobagai borikut\

^Perua Poruanaa* Pro.vok Surabaya, rtadura dan 
oskitarava. h* f3*
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aa8gqan<iBa«agaqaaaaBgoaBaaaaa8a«;acaBcaagoaiagaaoaiittgaa
luofl Typo ruaah Uo* Ilaaa proyok toioh yang diba- Jualoh

n̂ un

1* Sinonulyo I 27 ho D. 20 1.276
D, 45 320
II. 70 96

2. Kaaal isxdusa 27,7 ha D* 36 500
D, 45 632
a, 70 160

3* Tondoa I 03 ha D. 20 1*800
D. 36 1,500 
0. 45
a, 70 240

4. Sinoaulyo II 24,2 ha D.20 1,700

Justlah t 161,9 ta - 3.224
qtgqgs:Boaqauatpinaagttnanotoac>cgtasia:ao»qaqa;ciata6»3igamgssaBcg»ssgna5i

Pada tabol Itu taapak bahwa peaerlntah daXect 
uaaha moaoauhi kokuranson pcranohon lobih condo rung 
cxoabGnsun poruaahan̂ po ruaahan kocil yang naoih dapat 
dijongkau hargaaya/aowanya oloh maoyarakat kocil * di 
taona roal ootato ciaaih boluta dapat aô ionuhinya,

Soporti yang ditcrangkar} pula di omka dongan 
kaaeopatan aorta kcaudchan-kosiudahan yang diborikan
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oleh pomerlntah kopada para pcnauaa nxodol di bidang 
porumahan balk modal aoing niaupun nodal doacotik, per* 
uoahuan roal ootato nuncul qooara serentak Si daorah 
Indonesia* Surabaya oobagai ibu kota Propinoi Jam $1* 
qur tidak katinggalan ikut mmimtaatkm koooapatan itu# 
ApalagI maaang kobutuhoa pcruaahan untuk daorah Suraba­
ya cukup booar* Uunoullah boborapa poruoahaan real co- 
tat© yang diuoohakan oloh para investor toroobut#

Dari mulai turabuh aoapal tahun 1980 bulan Decora- 
bor, tidak kuron^ dari 24 poruoahaan rosl ootato yens 
tolah toroatat oocara reoai* Don peruoahaan~poruoahaan 
roal ootato ini untuk lobih rooningkatkan partioipaoinya 
di dalaa poobangunon tolah duga meabontuk ouatu radah 
organioaoi oobagai banian dari organioaoi Poroatuon 
Penguaaha Roal Bo tato Indonoaia (HEX) puoat yaitu Par- 
oatuan Pongucaha Roal Eatato Indonoaia (IUSI) Surabaya# 
Bari orgoniooai RBI inllah poaorintah soring mongadakan 
kontrol atao polakaonoan program bagi para pongucaha 
roal ootato toroobut* Doaikian pula aolalui organisaoi 
RBI Surabaya ini pula para ponguooha roal ootato Gtonyaa- 
paikan koaukaran-kooukaran yong dljunpai dengan polakoa* 
naan programnya*

Doftar dalaa laapiran la dltunjukkaa anggota RBI 
di Surabaya yang toloh torcatat oobagai anggota. Di oaa-
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piag itu oaoih banyak para ponguaaha real ootato yang 
tidak teroasuk acnjadi ongjota dari RBI toraobut#
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BAB XX

PEBAHAH REAL ESTATE DALAJ PiUBAHGUUAa

Sobogaiaana diocbutkcn dl ouka real atatc ado- 
loh poruoohaan yang borgorak dalaa pongcabangan, pongc- 
lolaan, por&agongon yang obyok pokoknya adalah tanah 
don bangunan* Oloh karcna itu apabila in&in aongotalmi 
poronan roal oatato dalam poabangunan. tcntu tak dapat 
dllepaokaa imbungonnya dongan Ketatapon ZIPR ite, XV/OPR/ 
$973 tcntang Gario-garia Booar Baluan Negarat torutaaa 
yang monyangkut bab. I? yaltu mongonal Pola Vmm Polita 
ko III,

Uangonai oolitor poruaahan, dari Pola tfcoui Polita 
kg XXX aonyobutken ontara lain oobagai borikut t

a* Dalaa Polita kotiga akan dltingkatkan poabongun- 
an poruaahan rakyat f khustiDnya runah~ruaah dengan 
harga yang dapat dijangkau oloh rakyat banyak*

b. Untuk program poabangunan pcruaahan porlu dikoa- bangkan auatu oiatoa yang lebih torarah dan ter- 
padut yang borkaitan dongan tata guna tonah por- kotaan dan podoaaan. pcabioyaan, porluoaan kcaca- paten korja, keoohatan* lingkungan, produkai ba- 
hon bangunan lokal dan kooeraoian poabangunan «k 
daerch aorta lingkungan poaukiman pada uauanya* ̂
Dari kotontucn dalaa GBHIJ toraobut akan tas$>ok

15Haoll-hnQlX Aidant Penn IJajollo Permayacraratan 
Rcfcyat Kopublik Xncjoncniar^p# clt»M h« n2»

/
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dongan Jolan G o a p o l  di aana poranan roal ootato dolani 
poabon^unan yang aoliputl poranannya dalaa pcnyodioon 
poruaahan torutaaa yan^ dapat dljangkau oloh oaoyara- 
kat banyak, poranannya dalaa Ikut aoabantu polakaanaan 
tataguna tanah porkotoan, poranan dalaa ooabutuhkon in- 
duotri bahan bonsunan lokal sorta poranan dalaa ponya- 
rapan tona^a korja*

Dl bawah Ini diuralkaa oocara lobih oendolaa ao- 
ngonai boborapa poranan real oatato torsobut*

poranan Real Eqtato Dalaa Ponyodioan Porumahan di 
Kotcaadya Surabaya

Surabaya adalah kota yang borotatuo Kotaaadya dan 
ookaligua monjadl ibu kota Propinoi Jawa Sirmr* Koto ini 
torlotak pada rauara oun̂ ai Brantao don terlotak pada ka* 
tlngglan antara 3 a - 6 e* di ataa porankaan air laut* 
Pada tahun 1975 Itiao tfilayah kota ini adalah 29*178 ha* 

Socora phiaik kota Gurabcya tordiri dari bongun- 
an porkantoran, yans sobogian bcoar adalah poninggalan 
caoan Bolondat pucat-puoat induotri yong tcraobar di oo« 
ponjaog jalan korota api di sabolah timur, dan di polo** 
buhan* Porkaopungon di aokitar polabuhan aerupakan per- 
kampungan dongan kopadatan ponduduk yang tings!* doai­
kian Juga dl puaat kota* Agak dauh dari puoat koto tor-
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dapat poruaahan penduduk dongan keadaan mulai darl 
yang tidak neaionuhi syarat aampai kopada poruaahan 
yang di bawah otandar.

Tompat-toapat rokroaoi di Kotaaadya Surabaya 
boleh dikatakan torbataa torutaaa teiapat-toapat bar­
gain untuk onak-onak, Ini dapat dilihat dongan banyak* 
nya anak-anak boraain dl jalan booar tarutaaa di kas*- 
pung-kaapung*

Ponduduk di Kotaaadya Surabaya terdiri dari bar- 
bagai ouku iantora lain ouku Jawa, iladura dan Juga Ci~ 
na dan Arab* JirHah ponduduk ini aonurut catatan ter* 
okhir dari Statistlk Kotaaadya Surabaya adalah oobocar 
1*807*112 jina pada tahun 1979* Laju kenaikan ponduduk 
aonurut banian Statlotik toraobut berkloar ontara rata- 
rata 3*7# per tahun yang terdiri darl kenaikan oooara 
alaaiah scbo oar 2*33 por tahun dan kenaikan korona 
urbanioaoi yaitu porpindahan ponduduk dari doaa ko ko­
ta, oebcoor 1*45 por tahun*^

Di sapping tordapat polabuhan vmm untuk porda-* 
gongan, di Kotaaadya Surabaya tordapat juga polabuhan 
khuaua untuk ongkatan laut dan torapat pondidikan untuk 
TUI Angkatan Laut. Polabuhan pordagongon di Surabaya 
torcaasuk polabuhan terbooor di Indonesia ootolah Jakarta

^Surabaya dalast llntaoan peabangurauu h. 42.
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dan raorupakan puoat lalu lintao perdagangan untuk In­
donesia di bagian Timr,

Setolah tahun 1970 Kotamadya Surabaya berkoa** 
bang dongan peaat akibat politik ponorintah dalasi pca- 
bancunon yaitu adanya kooerapatan ponanosm modal di da­
laa induotri balk industri borat raaupun induatrl ri- 
ngan, Akibat dari kobijakoanaaa teroobut banyak para 
pondatang dari kota lain atau dari desa untuk aonotap 
di Surabaya dan bokcrja di pabrik-pabrik teroebut*

Seporti juga kota-kota lain dl nogara borkea* 
bang, banyaknya pondataxsg di kota Surabaya dlawali ds- 
ngan soraakin banyaknya pondirlan pabrik di kota torso* 
but* Totapi jualahnya tidak aololu dapat manyodiafcan
kcoanpatan korja yens aoaadai bagi para imigran ini,

i
Aibat dari hal toroobut Surabaya nonjadi kota torkona 
urbaniaasl borlcbih-lobihan* di raana hal ini dapat 
ssongakibatkan aaaaloft-aaaaloh saspingan yang borupa 
tokanan-tokanan aosial okonoai* pengangguran dan lain- 
lain,

Dari ponolition-pcnolition yang dilakukan oloh
para akhli akibat pokok dari adanya urbanioaoi borlo-
bih ini adalah adanya faktor pondorong dari dooa don

17faktor ponarik dari kota* 1

• 3arbunf Kota Maca Depan «» Proapok dan
aaoalahnya* Airlcn^a, Jakarta, 19fY9t
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Bosa dl nagara-nagara borkaabane teraaouk Indo-

noaia uauaaya ooapunyoi cara kohidupan yang dapat dl-  
katakan static* dongan m r n a  kohidupan yang ditondai  
oleh ouatu keaiokinan yang aeakan-akan abadi* Porubch-  
an m m  dan juga perubahon peaorintohan tidak ccapat  
ocrubah kohidupan dooa kcarah yang lebih balk. Kalau-  
pun ada porubchon porundang-^undangan, itupun balua  
sctHpai dapat aengangkat dor aj ad kohidupan orang dooa  
dltingkat dasor yaitu buruh toninya, yang jualah meru~  
pakan 30£ dcri ponduduk dooa. Schlngga dengan do&iklan  
cukup alason yans oonjadi pcndorong bagi orong deaa un~  

tuk bexdaigraai ko kota*

Daya tarik utaaa dotong ko Surabaya bagi aeba-  
Sian beear pendatong adalah iaktor okonomis yaitu aen-  
cari rnfkah atau aoncdri korja* Gfalaupun kota Surabaya  
nebogal kota beoar kodua dl Indonesia punya ooklan do**  
ya tarik yang lain*

iaktor pondorong Jolaa aorupakan ouatu ponjolao-  

an yang togas guna aon^awab portonyaon aangapa ponduduk  
dosa berialgrasi ko kota* SJotapi asuaai^aauaoi bahwa  
penduduk dosa oeleaa inl hanya terdorong oleh foktor  
pendorong dan bukonnya tortarik juga oloh adanya fak»  
tor ponarik adalah tidak tepat r a  aekali* Suatu ko-  
Dulitan-koaulitan kohidupan bogaiaaaapun juga boratnya
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dl dooa tidak akan cukup kuat nonghalau ponduduk deoa 
ka kota, kalau taoroka tidak tohu atau raangorti bahm 
koeeo^aton yang lobih baik toroodia di kota* Dengan 
kata lain mcreka pindah ko kota karona ooaang kota ao~ 
nawarkan kooo^patoa aoporti itu atau oetidak-tidoknya 
kota uorapuoyai daya tarlk aoporti itu* Doya tarik itu 
tcwmya adalah hal-hal oobagal barikut i

a, Porbodoan tingkat upah nininua dl dooa dan dl 
kota*

b. Kebobaoan yang lobih luaa dl kota$
o* Koooapaton korja yang lobih banyak dl koto)
d* Pasilitao ooolal dan hlburan yang lobih banyak 

dan lobih balk dl kota*
Beaiklaalnh atao daoar uraion-uraion di atao da^ 

pat digaaborkan betapa bobon yang dlplkul oloh Kotoaa- 
dya Surabaya oamakin laaa monjadi oo.aakin borat teruta- 
aa dalaa oaoalah nonaaggulangi kekurangan lapongan kor- 
Ja dan juga pcrtuiahan akibat urbaniaasl*

1*1* Kobutuhan porsxuahan dl Kotaaadya Surabaya*
Dalaa auatu ooainar nongonai ruaah ourah yang

disolonggarakan dl Bandung pada tahun 1975 dioimpulkan
bahvrn untuk boborapa kota dl Indonoaia teraaouk Suro* 
,boya kobutuhan poruaahan ponduduk yong dicoeuaikon
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dengan ctatuo aoBialn&a adalah aobagal borikut t
a. Bahwa 205 dari Jualah penduduk yang borpemdapat 

aongat randah dan tlnggal dalaa kcapung-kaafcung 
yang terbolakangp porlu dlaodiakan prograra por- 
bolkon koopung (Koapung laprovoment Proyoct)
KIP* Dl narn kaapung toraobut perlu peningkatan 
praoarona lingkungon yang borupa jalan* oaluran 
air kotor* air rainua don lain aobugoinya* 

b« Bahwa 503 dari ponduduk adalah berpondapat ron- 
doh yang tidak aeapunyai xuaah aondiri dan un­
tuk ini porlu diocdiakon tanoh longkap dongan 
utilitao pokok dongan harga dan alatom poabAyor- 
an yang dapat torJangkau oloh aaoyarakat bor* 
ponghaoilan rcmdah toraobut. 

o#HBah??a 203 dari jualoh ponduduk adalah borponda- 
paton oodang dan tidak aoapunyai poruaahan* den 
untuk ini porlu dioodiokaa ruaah ourah dongan 
oiatoa poabayaran yang ringan aorta porlu oda~ 
nya pinjasan yang lunok dongan oicilan jangka 
panjang,

d* Bahaa 8^ darl juaiah ponduduk kota booar adalah 
ponduduk yang borponghaoilan oonongoh dan untuk 
Ini porlu dloodlakan ruaah dongan klao aonongah* 

o* Bahwa 27* darl Jualoh ponduduk kota adalah tor* 
golong koloapok orong kaya yang tlnggal dl por*
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ruaahan mowah*
Nenurut angkot yon£ diadakan di Bandung poda

tahun 1971 # poruaahon yong ideal bag! rata-rata pen*
duduk Indonoaia adalah pada Jualah 6 jiwa untuk 1 bu-
oh ruaah**8

Dengan donikion kobutuhon ruaah dl Kotoaodya
Suroboya yang borponduduk 1.807*112 $iwa adalah oobo~
aar « 301*185 buah ruaah yong tordixi atosj

6
a* 20;# x 301*185 =» 60*237 buah untuk aaayarakot 

yang borpendapotan jsangat rondah*
b. 5QS z 301*185 a 150*595 buah untuk aaoyorakat 

yang borpondapatan rendah* yong borupa ruaah 
oedorhana*

a* 20# x 301*185 » 60*237 buah untuk aosyarakot 
yang borpondapatan eodang yang borupa ruaah nu- 
rah*

d* 8■£ z 301*185 » 24*905 buah untuk aaoyorokat 
yang borpondapatan nonengah yong borupa ruaah 
eodang#

a* Zi 2 301.185 s 6*023 buah ruaah aewoh.

^Soleh, R*B*t DaflW*»doooy Poroncanaan Linifr* 
kun̂ on. Bandung, rayasan lEffl^h* 2*
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1,2. Kekurangan perubahan di Kotamadya Surabaya,
Uenurut catatan dari Dina a Fengavjanan Pembangun- 

on Kota Kotamadya Surabaya, oarapai dengan tahun 1978 * 
jualah perunahan di wilayah Kotamadya Surabaya torca- 
tat sebogai berikuti

a. 50.410 buah ruaah pertaanen* 
b# 34# 477 buah ruaah seni penaanon*
On 34*729 buah runtoh darurat*

Dengan cataton tidak terniaauk rumah-rû iah liar 
yang tanpa lain yang kebanyakan terletak pada toapat- 
teunpat di Xuar tfangklftiah’ pongnwoaan,

Ruaah pernxanon sobonyak 50,410 tadi seouai do- 
ngan pembagion di ataa tcrdiri atag perbandingan 2$ 3 
8jS s ZQ%* Donjon daaikian nacing-oasing rumh terdiri 
atasi

a. Ruaah mov/oh sobesor 1/15 x 50,410 » 3,360 buah. 
b# Eumah aonengoh oeboaar 4/15 x 50,410 = 13*440 

buah,
«

c* Ruroah murah oebesar 10/15 x 50,410 = 33*660 buah, 
Sesuai dengan keterangaa dan konyataan yang adat 

untuk jenxs inmah coni peiuunen keadoannya dapat di- 
tingkatkan raonjadi ruaah peraanen* dan dapat diperhi-* 
tungkan sebogai ruaah oedarhana.

Dengan data-data oeperti yang dlterangkon di atas 
niaka dapat disusun kekurangan perubahan untuk penduduk
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dl wiloyah Kotaaadya Surabaya* (Lihat laaplran no, )* 
Bari dattar Itu dapat dibaca bataa kakurangan 

poruaahan yang paling bocar adalah poruaahan untuk.go~ 
Ionian penduduk yang borpondapatan rondoh, yaitu ruaah 
eadorhana acboccx 111*346 buah* Setolah itu progrea 
untuk porbaikan kcapung untuk poruaahan oobeear 60*237 
buah* kamtdian kckurangan ruaah ouroh aoboflar 23.685 
buah, kokurangan ruaah oedang aebesor 10*139 dan koku- 
rangan ruaah aowah ooboaar 2*663 buah,

Sandal dl taanakah poranan roal estate dalaa lkut 
naabantu poaorintah dalaa aoaonuhl kckurangan poruaahan 
Itu? Bari ourvoy diboborapa roalCoatote dan kopada RBI 
didapatkaa data-data dan koolgpuian~kes£n$ulan oebagai 
borikutt

a* Dari ooluruh peruaohoon real oatate di wilayah 
Kotaaadya Surabaya baru dapat dlbacgun cojualah 
lcbih kurang 10*000 unit untuk jjenia ruaah qu~ 
rali, ruaah aedang dan ruaah aowah walaupun juo* 
loli tanah poaukiaan yang dimillkl oleh para pong- 
uaoha real ootato toraobut oaopu untuk dibangun 
ooapoi Jualah ooboaar 40*000 unit* Dibanding do- 
ngtui kobutuhan poruaahan untuk golongan III o/d 
XV ooboaar 36,500 unltt keaampuan real ootato 
borartl baru oobcoor 305 dari jualah kobutuhan* 

b. Ruaah-ruaah yang diban̂ im oleh real estate walau-
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pun oudah dleolongkon donjon ruaah nurah naaun 
kenyataannya harga aaupun cora poabayaran aaoih 
di luar jangkauan raaoyorokat kacil yang borpcife- 
dapatan aodang, oehingga dongan doalkian porcuaaa 
roal aetata dalaa acinporkacil kokuraî aii ponctah-- 
on. untuk aooyorakat yang borpendapatan sodang 
teraobut bolua dapat dikatakan barhaail* 

o* Pooilitao krodit jangka pan^ang untuk pcsailikan 
ruaah yang dibcrikan oleh Bank Tabungaa Bocara 
mooong dapat aoringankan ongmiran bagl pcaboli 
ruaah di real eatata* Totapi prosodur peraintaan 
kredit yang borbqlit-belit soring raongokibatkan 
harga ruaah monjadi bortoabah aahal, 

d* Khuouo untuk jonia vw&h aedarham pihak roal 
oatate bolus* aoapunyai poranan oasja ookall* Ini 
diakibatkon adanya bobsn-bobcn faoilitos poa»- 
kiaan yang oahal dan juga moholnya harga tanah.

2, Peranon Real Kotftto DaltmHrut ?lQlnkoar̂ tan ReneeDH 
goabangunan Kota

Sobagaiaana layaknya auatu peabangunan apabila 
diinginkan suatu haoil yang Dcbaik-baiknya, tentulah 
diporlukan auatu ronocna dan pola dari peabangunan ter*- 
aobut# Domikian pula untuk poabangunan auatu kota, balk
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*yang borupa ponsQabangan, porbaikan atau roncana baru
aaaa aokali, harus dibuat lcbih dahulu roncana kota
atau city planning, yang akan aonjadl landason dari
pambangunan kota toreabut*

Akan totapl juatru untuk aoabuat ouatu ronoana
kota toraobut# kota-kota beoar dl Indonoaia torutaaa
kota-kota yang bolus boratatua Kotaaadya torbontur pa-
da aaaalah-̂ aaaalah kakurangaa Maya, tonaga akhll dan
Juga kopada undans-amdang tata~blna kotonya*

Porlu dikata&ui bahwa undang~undang tata-bina
kota yang borlaku dl Indonoaia aokorang adalah undang-
undang tata-bina kota peninggalan Bolanda yang Msobut
3tadvoraing Ordonantio* Stoato blad 1943 ITo« 169 {3.7*0}
dan poraturon pelakaanaannya yaitu Stadvoraing Voordo~
ring, Staatoblad 1949 Ho* 40 (3*V*V*)» yang daloa pe**
lakaanoannya* undang-undang buatan Bolanda toraobut
atao inotrukai dari Hontori Dalaa Uegori horua diooaual-
kon dongan alas kosordokaan dan poabangunan*

Di dalasi aurat odaran yang dltujukan kopada ao-
luruh Gubornur Kopala Daorah Singkat I ecluruh Indono-
oia dongan Ho* Poodo/18/3/6 tertonggal 15 Harot 1973*
ditegaakan ontara lain oobagal borikut i

Sobagai podo^an di dalasi ponyuounon roncana Kota supaya dlporhatikan potunjuk xrnun poroncanaan kota 
eobagol borikuta
1* saabll aonunggu kotontuan lobih l&njutv aaka
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landasan huiam sobagai pogungan untuk poabongun- on kota adalah Stndavoroing OrdonojEfeie SVO Stbld# 
1943 no. 168 yang dioasuaikan dongan UUD 1945, tJU £o* 13 tahun 1965 tentang pokok-*pokok poaorin~ 
tahan daorah. yo TO So* 6 tahun 1969*

« 19 * ♦ •
Scbonanayu pada tahun 1970 Popartonon Poker jo*- 

an tfcma dan Tonaga Liotrik (PUEL), tolah aonyuoun suatu 
Eancangan Undang-undGng yang dinaaakan Rancangan Uhdang- 
undone Tata Dina Kota 1970 yang kooudion diseiapumakan 
lag! pada tahun 1975*

Kahadiran Undang*undang Tata Bina Kota toroobut 
dimaksudkan untuk nonggantikan Stadovoraing Ordonontio , 
St bid. 1948 ffo. 168 (SVO), totcpi korom oanpai soka- 
rang undang-undang toroobut bolurj acndapat pongasahon 
dari D?K naka dongan dcnikian nonurut poraturan par- 
alihan UUD 1945, aaka 3tadcvoraing Ordonantio, Stbld* 
1940, no* 168 (SVO) tadi oaoih totap oah oobagai undone 
undang yaag borlaku di Indonesia*

Akan halnya Kotamadya Surabaya oobolun curat 
odaran Montori Dalani tfogori toroobut ada# monurut Di­
nas Poroncanaan don Sata Kota, tolah ada suatu ronoana 
kota yang disobut out line plan* Out lino plan ini bor* 
sifat oangat sodorhana dan bolun aonjangkau suatu ron- 
conn jangka panjang*

^Soodjono D** op * oit*« h* 113*
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Bonbon odonya inotrukoi Uonteri Dales Hogori  
toraobut kaaudian pcaarintah daorah Kotaaadya Suraba*  
ya oogora monyuoun ouatu roncana Jangka panjang yang  
lcbih len^kap* Roncana Itu ookarong aan&at torkonal  
dongan neuaa Uaotor H a n  tahun 2*000 Kotaaadya Surabaya#  
Di cooping itu pcqorintah daorah Tingkat 11 Kotaaadya  
Surabaya ju g a  ncnyunun auatu dotail planning, yang  
borisi auatu penSolaaan yang lebih longkap dari apa  
yang tortora di dalaa tahun 2*000, Detail planning  
toraobut penyucunannya tidak oocara aanyoluruh di so-  
aua t&layah Kotaaadya Surabaya, totapi daorah per,dao-  
rah aommi  dongan tingkat pcrkoabangan kota#

Etenurut kotcrangan dari Dinas Poroncanaan dan  
fata kota, penyusunnn aaator planning toraobut dasar-  
daaar yang dipakoi adalah tmdang«>undang poabentukan  
kota yang dipakai oekarans yaitu Stadavaraing Ordo-  
nantio, Stbld* 1948 no* 163 {SV0>*

Dcvlaa m o t o r  Flan tahun 2*000 Kotaaadya Sura-  
baya toraobut tolah ditunjukkan (tolah laoauat) kotan-  
tuan^kotontuani

a* DaoraVdaerah yang diporlukan bagi poruaahan  
rakyat v toapat poruaahaan~paruaahaaa# perda-  
gongon# untuk bangunan untuk porlongkap-*

ail oosial, tclmio, koaqhaton yang oolanjjutnya  
akan diporkirafcan*
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b. Baoroh-doorah yang cocok untuk posiakaiaa tanah
bajji lolu lintaa yang loncor dan aaan, balk bor«
aiSat Xokal naupun interlokal*

o« *?o:3pat-tonpat yang panting dipandang dari oudut
ao,1arah, kcbudayaan* atau koindohon, untuk 

t

cogah torjadinya kGhilancan-kohilansan ataa ni- 
loi-niXal toroobut* 

d« fê ipat-taapat yans peoakaiannya diporuntukkan 
bo*;i bencunan cooial yang kobutuhannya torutaaa 
untuk Golonsoo-solongon ponduduk yang kurang 
Bscqau

o« Tautens bataa-bataa daerah Uaotor plan toraobut 
tolah ooauat teutons bataa-bataa darit 
1». ])acrah-daorah kota ba&ian dalaa, tangah don 

luar yang torlatak dalasi daorah kota# Tcr- 
utaisa diporuntukkan bagi kopadataxi bangunan. 

2* Zdngkungan utaaa bangunan dan poabaciaa-pGSH 
bagian lanjutan*

3# i&ngkun^aa utaaa lapongon dongaa pcmbagtaa 
lanjut linskungoa lapangan torbuka, lingjcung- 
on lapcngaa tortutup# ^uga untuk kuburan d©- 
ngan ban^unan^banguaan yang bortmbun^an do** 
nc^n itu#

4* lingkungan utama lolu lintaa jalan dan^n 
probation lanjut dalaa lingkungan untuk lalu
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lintas jalan kereta api* jalan trom, untuk 
lalu lintas air# dan lalu lintao udara#

5* Lingkungan utoaa air dan paluran, dengan 
porabagian lanjut untuk porairan uzaum den te~ 
pi-trpinya dan untuk saluran-saluran lain*

6* Lingkungan utama agraria dongan perabagiaa 
lanjut atao pemakaian agraria dengan ataji 
tanpa tanaman, untuk tobat-tabat ikan dan 
untuk daerafr-daerah terlarang (Nature rooor- 
vat)*

Ringkasnya dalam necyuomi rencana pembangunan 
kota atau maater planning teroebut peaoriutah daorah 
tingkat IX Kotaaadya Surabaya telah aongikuti podoman- 
pedomon ponyusunan rencana kota soporti yang dimakeud 
dalaa lanpiran aurat odaran Lie&teri Dalam tfegerl Ho* 
|»emdB/18/3/6 tortanggali5 Uaret 1973#

So tolah adanya master plan tereebutf peaerintah 
daerah Kotaiaadya Surabaya aenjadi lebih line ah daloa 
raenetapkan langkah-langfech pembangunan bagi daorahnya* 
Eerutoraa bagi pemborion isin untuk para pongusoha*peng« 
uoaha roal estate aaupun bagi para industriawaa dan ti« 
dak kurang pula nanfoatnya bagi maeyarakat banyak*

Sobolua usaha-uoaha real estate dilkutsertakon 
dal an ponyediaan don pongoIoUan tauah pemukiiaan borikut 
perunohacnya, pembangunon peruxaahan di Kotaaadya Surabaya
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Oilakoanakan oleh ponoriatoh daorah dolera hal ini- 
olch peaerintah daoroh sandiri dongan anggarun pemo-* 
rifttah muytm oloh yayaoon kas pe&baaguaan aesiacaa 
Yayaoon Kaa Pa-nbongiman Kotarsadya Surabaya (YKP) dan 
oloh OGeyarakat luoe pooara pororangsn dongan aodal 
aondlrl*

Dapat dipahaai poubangunon oleh poacrlntoh dao-p 
rah eudoh tentu aongilcttti pola-pola yang tolah direx** 
ca&akan aobolunmya* Sotapi aobalitaya poabanguma yang 
dHokukan oloh aasyarakat oooara pororangan oc^^q^i 
kolonahmL-kaloriahan antara lain aabagai bcrikut t

T* P&aggtmaan tanah coring tidak teratur daa £er* 
pencar*

2« Polo. poabangtm m  perucchaan lobih aongutamakan 
peabangunan porurtahan untuk dirinya 3©nairi tan^ 
p© aoxaporhatikan kopcntingon linskungaa aocara 
kcaoluruhan*

3# AfcSbat dari kodun hal toroobut di atas porkoa* 
bcm&m kota aonjadi tidak toratur dan tidak 
ŝ nguntuaefcon dikcnudian hori.

4# gctabansunaa aacora pororangaa usxunnya tidak ao- 
aikirkan uaaha untuk ponyodioan praoarana ling-* 
kunsan dan faailitaa soaialaya yao& diporlukon 
untuk auatu kawacon ponmMmn» oopcrti jalaa* 
ookalehan* oirf Xistrlk dmi lain oobagainya#

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



54

Hal ini akhimya okan acnjadi boban peaerintah* 
5« Foatidsan oozing tidak toratur copearti yang di* 

aakeudkan di atao ooring nonyukar&in poaorintah 
dalaa hal aongatur fasilitOG-fasilitaij Xingkun^* 
an yang akan diborik&n oleh ponorintah*

6* Forsbongunan yang tidak toratiar dan torpencar* 
pancar toraobut akhirnya Juga akan aonyulitkan 
poaorintah dalasi pongamBon tertib hukua tor- 
utanta hukm tata bina kotanya,

7* serins torjadi opokulodi dalasi hal Jual boll 
tcinah,
ScooBtfak roal oatato diikutkan dales prograa po- 

nyodlaon tempat posmkiaan dan paruaahannya* baik untuk 
rtaah smrah aaupun untuk runsah oodeng dan ruaah aosrah, 
ponddtetta dongan cara ini uosrpunyal boborapa kolobih- 
an»kolobihant

1 * Piimbangunan wilayah pemukinan yang dilakukan 
oloh roal estate dilakoanakan atao daaar pongas** 
bangan oatu unit lingkungan yang longkap yang 
bukan aaja tordiri atao poruaahan aaja totapi 
t&raaouk pembangunon jalan, Jeabatan, aoluran 
air minuet 0aluran air kotor dan faoilitao- 
faoilitaa aoaial yang lain, Dongan domlkian 
poiiorintah diuntungkan dongan adanya faailltaa** 
faailitao toraobut, di crna aoharuanya taonjadi
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kowajibon poaorintoh untuk ruGnyadiokan*
2# Kota dapat borkaabong lobih teratur dan non#- 

ikxiti roncana kota yang tolah ditantukan oloh 
Oaator plan* Ini dinungkinkan karena cara per- 
isinan untuk neabangun roal oatato dilokoonakaa 
doii&m kotat*

3. PongQabangan real estate dapat oorangsang da*- 
rali aekitaraya aonjodi lobih aaju*

4« Dengan diadakannya*Xasilita&»£aoll±taa yong di* 
aadiakan oloh roal a citato, sokitar daorah tor* 
aabut akan dapat ikut uonikaati faailltao-faoi- 
litaa tersebut*

5. Ketortiban polokmnoan hukuzt lobih audah ditorap- 
kon«

6. Kopadatan ponduduk dapat lobih oudah diatur*
7« Paailik tanah ookitar daorah itu uauanya diun-

tuaCkan donjon harga tanah yang aon^adi iaahal#
Pi savins kGuntungan-kountungon tordapat Juga

kolGaahan-koleaohan atas cara pongeabangon nolalui roal
ootato ini antara lain*

1A Proyok roal ootato pada konyatoannya dongan alao-
an koaaanan soring dibataoi donjon batao phioik
%yaog ; togao ycng borupa pagar* Dongan dcaikian 
lingkungan paauk&uui itu aoolah<-oloh meaioahkan
diri donjon aaoyarakat sekitaraya* Akibatnya tor-
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olpta auatu pongQlo^okan maoyarakat yang bor~ 
boda-bada otatua ooaialnya*

2, tldok 3orans mlaupun tolah ada iloctor plan pa­
ra pongunaha real ootato aosilih daorah yang 
naaih potonoiol untuk portanlan, aohingga dengan 
dcnlklan mengurangi aroal portanian*

3* Pada konyataannya pooorintah daorah tidak dapat 
oogora nonglr&ofl*£L kobutuhan aorana jalan yang 
aonuju kopada daorah roal ootato toraobut,, oo- 
hlngga oonlnbulkan koaaoaton lalu lintoo ooki- 
tar daorah Itu*

3* Foranan Roal Botnto Palau Poixvorapan gonaro Kor.1a 
Pcabangunan roal oatate tordlri dari poabanguxH 

an dongan boraacaxKaacaa aktivitas, yaltu nollputl pa* 
nyiapaa tanah* pengukuron* poronoanaan, poabaagunnn 
jalan, rusah* oaluran dan banyak lagl aktivitaa-akti~ 
vita# yang lain* Sontunya oaluruh aktlvltao toroebut 
aoaorlukon tcnaga korja*

Honurut haoil curvoy di miatu proyok roal oa~ 
tato di Dorae Satolito 2ovm (DSf) di daorah Kupang 
Gunungy dongan ouatu produkoi rumah ooboaar 200 buah 
ruaah por tahun diporlulran toraga korja cculai dari 
tukang aerial dongan pokorja lapangan oobooar 2.000 
orangv di capping tonaga pcroncana, pongawoa dan ad*
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oiniatroci dl kontor,
Pada oloi loin dongan adanya poabonguzum per- 

rtranhon doloa Jralah beaart produkoi bahan boxzgunan 
aonjadl monlngkat den oangat boraacoEKmoea jonianya* 
Antara lein Induatrl kayu laplo, induatrl pintu dan 
jondola* induatrl bata dinding dari ooaon portlandv 
induotrl contone prooo dim laln-lain induotri bohan 
bangunan yang loin yang oonua juga aolibatkan tenaga 
korja yang cukup bonyak pula*
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PEBGELOLAAB PERUSAUAAI3 REAL ESTATE
BAB 1X1

1* Prinair>*T>rlnalp Uenor1enon Dalog Real Kotato
Dengan geiaakin najunya cara»c&ra polakoanaan 

dalaa induotri pada akhir-akhir inif aeaakin teraoa 
diporlukaanya pongotrapan nionojcaon yang oohat di do* 
lora ooneapai haoil uooha yang soboik-boiknya*

Sô orti poruaohaan roal estate mioalnya hal Ini 
oongat pontine artinya* bukan aaja karona real ootato 
oobogoi unoha yang borgoxak dalan pordagansan tanah 
dan poruciihaan yong ponuh dongan birokraoi aorta koqpe-* 
tioinya ouaakln hori nonjadl ooasakin tojoa, totapi Juga 
karona doOLoni pclakoonaanaya uoaha toroobut haruo noli- 
hatkon raiiuoan bahkon ada yang ribuan tenoga kerja da~ 
ri tingkal; pokor^a carpal dangan piopinan dan aulai da­
ri yang tidak borpondidikan formal aoapot dongan ting- 
kat oorjozta, aorta auatu lnvootaoi alat yang tidak ao- 
dlkit jualohnya donjon oara poniakoian yang boronoka ra- 
gam,

i&idxih dipahani kironya bohwa dalaa proooo pro* 
dukoi dari auatu bahan aontah monjadi barong jadi dl 
dolors pGn&ololaonnya solalu aolibatkon unour-uncur yang 
noliputi cum (aonuoia) t nonoy (uang), aatorial (bohan),

53

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



59

zoothod/aochlno (ooTo/aoBln) dan ssarket (pomaaoron) da*-
Ian ouatu rangkaian kogiatan#

Efemang koaajuan̂ kesiajuan toknik oopartl dikoto*
ntukoxmya ko2$utorf tolah naaberikan keaungkiiian̂ koaung**
kXncai untuk QGnyGlonggarakan auatu pckerjaan doagon la-
blh ooapurna, yang borupa ponghomtan alat dan toimga
tetapi di dalaa polakoonaonnya naoih totap diperlukon
ouatu oietiaatilca tortentu di dalasi suatu rangkaian
yang aonorlukan aturan-aturan tortontu pula yang lobih
aaju ooporti prinaip-prinoip aonojeson yang dlpakai
dal&a: aaaejcisan induotrl,

Atao daaar itulahf boborapa acnejor berkooiapul-
an bahsm lacnoja’aon yang diporlukan untuk aongondalikan
ua&ha polakaanoan konotrukoi toraaeuk pula dalaa hal ini
adalah monojoaon untuk uaaha roal o3tatov dapat pula aons*
pergunakan oiatoa yang dlpakoi dalaa induatrl
barang jadi«,

Uanurut nonojoaon aodorn yang dikeabangkcn oloh
tokohnya yaitu P*ff# Taylor, prinoip-prlnaip aonojoaon

20soodorn adalah ouatu rangkaian kogiatan yang aeliputii 
a* Poroncanaan (Planning) t yang aoliputi poronoanap- 

an dari*

Eecry II# Uodgoa, rfonofeaont Principles ■ Prac­tices* Probloriia» Houghton iJif̂ ln Co.̂ )any-*iJootonf h*
w.

20
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1,( Toknik poroaoarannya don o oc araa^oaoaronnya *
2» Teknik polakoanaan pokorjoon,
3<> Program Icorja dan Jddwal waktu,
4« Alokaol dari po.nblayaaa pada oaeing-moins 

poo ancgaran.
5*. Prooodur adsdniotroQinya.

b. P©a£arganisa3icn (^ganioing) i yaitu aaliputi 
pengoloapokan jonio pokorjaan dan oonentukan 
pandolegaoian wawonang d m  tanggung Jawab* po-> 
n entuon kGociabangan antara hak dan kowajlban, 
aorta aolotckkan daaar hubungan bogi tiap-tiap 
aonuoia 01 dalaa unour organiaooi, 

c« Uanggcrabkan (Motivating): yaitu cara aenjalin 
hubun&an yang balk antara tiap-tiap aonojor da- 
ngan bawahcxmya, 0ohingga dapat naninbulkan par- 
tisipaoi yang poaitip dan rooa tanggung jawab 
tochadap pokerjoannya msing-aaaing. 

d* Personalia (Staffing)! yaitu aeliputl iacailih 
po.roomlia yang topat untuk i^aing-aaaing jabat- 
an* cjolakukan training untuk karyawan, nanyaa- 
paikan togoran dan ;Juga pujian yong topat t Juga 
aaiigcnai ^onjang karlernya*

0* PaiigawaaGn (Controlling) s aoliputi poaoliharqan 
nojraa-noroa korja yong tolah dltetapkan, ovalua- 
si* don kocckal pada hal-hal yong tidak topat#
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t9 Koordinaoi (Coordinating) t yaitu aonciptakan 
koooinbangcn dan kosoraoian korja dslaa nwnca*» 
po:i haoil yang optical*
Donikianlah apabila dikohondaki ouatu haail yang 

aoximl, naka prinoip-prinoip aonojoaon tadi harua dir 
jalankon dongan oobaik-balknya dongan aaaporhatikan fak-* 
tor-Kfaktor dari ocnuoionyo*

Di soaping dlpenuhlnya unsuiMinour soporti yang 
dioobut di ataog nonurut Denia Look, auatu proaoo dari 
praduk borons jadi yens akon dipaaarkan acngikuti auatu 
oikluo sohogai borikut*2*

luiggonon/ pcaaooran dooain
perainta&n

OBilEJER - PR O m
incpekoi

vx  vuux .ua, poabolion dan penganasan
1 ' ~ pongondalian produkaipaibolian '

Dc:dkion pula untuk poruaahaan roal ootato yang 
produkoinya borupa barang jadi ruaoh di ataa tanah ka- 
plingft au&unaa dari korangka orgenioasijrjya harua dapat

Denia Lock, rfonoAonton proyoiu Puoat Pondidik- 
an Uonajozion, Jakarta, a. 0*
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aeaoouhi oikluo toroobut*

2* Pongcmdnlian Proyok di Proyok Real Itotatq
Bordaoarkan ourvoy dibeberopa tonipat di proyok 

real estate dapat dioiapulken bahwa untuk kobanyakan 
porusaha&n roal estate cara pcngelolaannya neaporguna** 
kaa prlncip-prinoip oonojonton yang dapat dikatakan ek>» 
dcrn, dengan aokoud cgpr dapat dicapai Gfiaionai yong 
tinggi aongingat peraaingan dalasi roal estate pada oa~ 
at ini eomokin tajea#

Pada boborapa roal estate yang oodalnya tordiri 
ataa modal pribadi penisohan yang togas antara unaur 
poroneansan* polakoanaan dan pengawasan coring tidak 
naopak dengan jelaa* Xotapi pada jenio poruoahaan ini 
pooioi kunci kobanyakan diduduki oloh keluarga, oahing- 
ga kesrung&nan koboooran aeaang dapat dikurangi.

Pada perusohaan yang oodalnya atao poaillkan 
sahasMohaa struktur organiaasinya aongikuti prinsip- 
prinaip aencjeaon siodem# dongan auatu peaberian wawo- 

tanggung jawab yang tocao aorta ponbagiaa tu- 
gas yang ;|elaa untuk tiap-tiap baglan. {̂ ihat contoh 
otruktur organioaoi di laqpiran)*

Cara ponangonoa poabuaton ruaah pada proyok real 
estate dl soaping dikorjokan sendiri* seringkali diker** 
jokan oleh pihak lain (diaub-kontrakkan). Hal ini di-
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tompuh oloh poruoahoan roal ootato bila junlah perqln- 
taan akan rumah banyak aadang ko^anpuan porconol untuk 
nangorjakan terbataa*

Daocw cara inl kountungan untuk real ootato 
akan aonjadl borkuranc* nanmn dongan cora inl diporoloh 
kountimsaa-kountungan ontara lain*

1* Biaya langaung dl lapangan borkurang*
2* Pemahaian alat-alat dapat dikuron̂ l*
3* Heaiko kohilangan bahan dl lapangan lebih dapat 

diporkocll*
4« Pongawaoan autu pokorjaan labih niudah,

pada uauanya aoauai dongan kotontuan darl Koto* 
oodya Surabaya (Dlnao Porcncanaan dan Tata kota) per* 
bandlng&n ruaah yang dlbangun dl roal ootato untuk ru­
aah aurahp ruaah oodang don runah aowah borbandlng atao 
6 ruaah niurabt 3 ruaah oodang i 1 ruraoh mowoh# Sodang- 
kan autu darl ruaah yang dlbangun dl roal oatatc dl~ 
sooualkan dongan daya boll darl aaoyorakat# lotapl autu 
toraobut monurut kotoranoan darl plhak roal ootato na- 
aih dl dalaa otandar autu yang dlizlnkan oloh Deport o- 
men Pokorjaan Uausi dan Tonoga Liotrik* Boalklan pula 
untuk prasarana jalan, dan bangunaa-bangunon yang lain* 

Untuk foailitao-faoilitao ooolal aoaacaa cako- 
lahan, toapat ibadah dan puoat kooehatan* plhak roal 
ootato biaaonya tidak pornah aoabongun oondlri totapl
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hanya menyediakan tempatnya saja. Tempat-tempat itu 
sering ciiba ngun oleh pihak-pihak lain baik oleh ya- 
yasan, swasta maupun oleh pemerintah.

Pada beberapa perusahaan real estate faaili- 
tas-fasilitaa sosial seperti ternpat bermain untuk 
anak-ane.k, tempat olah raga dan pusat-pusat porbelan- 
^aan dlbangun sendlri oleh real estate tersebut, yang 
selanjutnys disev/akan kepada para pemakai, Sedang un­
tuk fasilitas beriaain anak-anak diaerahkan kepada pi­
hak lain,

Dari beberapa real estate yang dihubungi diper- 
oleh keterangan bahvra pemoliharaan untuk prasarana 
jalanf saluran air hujan, lapangan olah raga dan lain- 
lain ditangani sendiri oleh pihak real estate- Pada 
hal biaya untuk hal-hal ini tidak kecil. Sehingga ini 
mengakibatkan beban biaya untuk real estate tersebut 
menj&di aemakin besar, yang semua akan dibebankan ke­
pada pembeli di komplek real estate tersebut*

0Oleh karena itu untuk proyek real estate yang✓
telah seiesai sering kali Jihak real estate sudah ti­
dak ikut bertanggung jawab lagi di dalam pemelihara- 
annya, sehingga tidak parang ^alan-jalan, saluran air 
hujan* da'- daerah real estate tersebut rusak parah tan­
pa ada yang iaeaperbaiki karena pemerintah daerah belum 
men^amin pemeliharaan untuk daerah di komplek real es­
tate tersebut..
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3* Penentuan Biaya Pelaksanaan Proyek
Suatu hal yang penting bagi kelangsungnn hidup 

suatu perusahaan real estate adalah bagaimana cara me- 
nentukan biaya pelaksanaan proyek yang murah dengan 
standar xautu yang masih dalam persyaratan pamerintah. 
Baik untuk biays prasarana Jalan, jembatan* saluran 
air* fasilitas sosial maupun biaya untuk perumahannya 
sendiri.

C&ra-oara untuk inenentukan biaya pelaksanaan 
untuk bangunan-bangunan sipil pada uiaumnya seragam yai­
tu memak&i daaar-dasar perhitungan biaya dari B*O.W* 
(Burgerlijke Openbare Werken), peninggalan aaraan Belan- 
da* Cora ini saapai sekarang aasih dipakoi oleh para pe- 
lakaaha bangunan aipil di Indonesia. B,0«W. adalah suatu 
susunan daftar analisa yang di&unakon untuk raenentukan 
jumlah bahan dan up all yang diperlukan untuk suatu ba­
ngunan sipil.

Earena smiber analisanya saaia dengen sendirinya 
untuk bangunan rumah yang câ na luasnya dan bentuknya 
biaya pelaksanaannya akan sama pula* £etapi tidak pa­
rang bahvm antara satu perusahaan real estate dengan 
perusahaan real estate yang lain untuk luas yang sama 
harganya berbeda cukup banyak karena adanya perbedaan 
konstruksi bangunan dan juga efisiensi dalasi pelaksa- 
naan.
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Di sinilah kiranya bagian perencanaan dari suatu 
perusahaan real estate memegang peranan yang penting da- 
lam mendosain bentuk dan luas runtah yang paling efisien* 

Di bawah ini diberikan contoh cara penentuan bia­
ya proyek dari salah satu real estate di Surabaya,
Bahian Perencanaan Bagian Pelaksanaan
Mendesain runah* dan ataa Ataa dasar ganibar menglii-
dasar gambar menghitung: tung:
- Volume dari tiap jenis - Kebutuhan bahan 
pekerjaan. - kebutuhan upah,

- Harga satuan dari upah - sub. kontraktor, 
dan bahan* * - schedule bah&n/upah.

- Overhead dilapangan. - overhead lapangan,
- Schedule pelaksanaan.
- Teknik (cara) pelaksanaan*

Biaya pelaksanaan
________  Proyek-jalan

Control upah _____, — laporan pekerjaanControl volume ** kemajuan fi3ik
- upah/volume*

Evaluasi biaya 
pelaksanaan

Biaya pelaksanaan 
akhir proyek

Dari skema tersebut nampak bahv/a suatu kerja  
sama yang baik antara bagian pGrencanaan dan bagian
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pelaksanaan adalah aangat penting agar dicapai suatu 
efisiensi yang tinggi.

4. Prosed.ur Pengadaan Bahan
Pada auatu proyek real estate kontrol terhadap 

pemakaian bahan merupakan hal yang sangat penting* Ini 
mengingat bahv/a junlah biaya pembelian bahan meliputi 
70% dari seXuruh biaya bangunan, Di samping itu lokasi 
yang dan terpencar, serta jenis barang yang beraneka 
ragam memerlukan pengawason yang ketat dalam pemakaian- 
nya.

Pada beberapa perusahaan real estate terutama 
perusahaan dengan jumlah bangunan yang banyak, barang- 
barang di proyek dipisahkan atass

a* Barang-barang yang harus disimpan di gudang ter- 
tutup, misalnya senen, besi baton, cat, engsel, 
dan perlengkapan sanitair* 

b* Barang-barang yang tak dapat disimpan dalam gu­
dang tertutup misalnya pasir, krikil, batu me- 
ralij batu kali, dan lain-lain, 

cs, Barang-barang khUsus yaitu kayu untuk rangka
kap, kusen, papon cetak, pintu-pintu dan jendela. 
Untuk ^enis-jenis barang yang harus disimpan di 

luar, biasanya tanggung j av/ab akan keamanan barang-ba­
rang tersebut diserahkan kepada petugas keamanan proyek.
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Pada praktek di lapangan, barang-barang ini paling 
banyak kehilangannya karena tertimbun oleh tanah dika- 
renakan leurang disiplinnya dari para peker̂ fa proyek,
Jenis barang yang banyak kehilangannya misalnya paoir, 
krikil, batu kali dan bata merah*

Untuk menghindari hal tersebut di atas, tanggung 
jawab atas keamanan dari bahan~behan bangunan tersebut 
disera kan kepada laandor dari masing-masing unit rumah. 
Sehingga dengan demikian pengawaaan atas pooakaian ba­
han dapat lebih dikendalikan oleh mandor teraebut. Ml-' 
salnya bila satu unit rumah memerlukan 1 *000 buah bata 
merah, maka kepada mandor tersebut untuk rumah yang dia 
kerjakan hanya diberi hak memakai bahan bata merah ae- 
jumlah tersebut dl atas. Bila nantinya terdapat keku- 
rangan maka pihak mandor yang akan bertonggung jawab*

Adapun prosedur permintaan bahan oleh pihak man- - 
dor kepada peruaahaan real estate pada suatu perusaha­
an real e3tate di Surabaya adalah sebagai berikutj

niandor gudang proyek _ _ _  dicek?
volume/no truck, 
jenis/iautu.

pelakaana
leveransir

kepala proyek

m enejer teknik ___  bagian peren- logistikcanaan

cek volume fian harga
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5. Prosedur Pembayaran Upah Peker.ja
Pekerjaan pada proyek real estate maumnya di- 

laksanakan dengan cara borong kerja untuk aatuan pe- 
kerjaan |itau untuk satu unit rumah. lengkap. Karena 
upah ini menyangkut kehidupan para pekerja berikut 
keluarganya, maka perlu dijaga agar tidak terjadi pe- 
nyelewengan-penyelev/eiigan pada cara peinbayarannya, yang 
biasanya tsering terjadi pada tingkat loandor borong bah- 
kan menurut keterangun dari pihak real estate ada juga 
yang terjadi pada para pelaksana lapangan yaitu yang 
berupa penotongan-peaotongan upah* Ini tentunya akan 
mengakibatkan hal-hal yang tidak baik*. Bagi maud or bo­
rong juialah pembayaran yang ditorima dari real estate 
adalah preatasi kerja dikalikan dengan kontrak kerja- 
nya, sedang pihak mandor borong harus membayar kepada 
pekerja atas hari kerja yang dijalani oleh pekerja ter­
sebut*

Umumnya cara pembayaran upah pekerja proyek di- 
lalcsanakaii dongan cara sebagai berikuts
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para pekerja
opname mandor 
(hasil kerja)<

pelaicsana 
(cek volme)

kasir proyek

kepalk . proyek kasir pusat

mcnejev teknik bagian peren^ banian adoinia- 
trasi dan ke- uangan

canaan 
(cek volume/ 
harga)

6* Pemaaaran Produk-orodull Real ff3tate 
a* EJenetapkan bentuk rumah,

Kemaaarkan produk rumah yang tak disukai oleh 
peabeli adalah hal yang paling tidak disukai oleh pa­
ra salesman* Belura ditambah dengan lokasi rumah/proyek 
yang dimana real' estate itu berada dan ternpat di mana 
rumah itu terlet&k, Hal-hsl itu semua akan banyak mem^ 
pengaruhi cepat dan tidcknya barsng dagangan itu ter- 
jual* UQmitng harua diakui bahwa untuk jonis-jenis ru­
mah menen^ah faktor harga adalah yang paling penting 
dan sangut mempengaruhi cepat dan tidaknyc dagangan 
tersebut* Tetapi untuk rumah-ruinali raawahf pertimbangan 
dari para pembeli oerin^ kali lebih banyak didasarkan 
ataa lokasi, kenyâ 7iaiian daerah, scgi keindahan arsitek-
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turnya, tata ruang lingkungan dan fasilitas-fasilitaa 
yang ada dan banyak faktor-faktor lain yang kadang-ka- 
dang dapat mengalahkan faktor harga* Pengalaman dari 
beberapa salesman pada perusahaan real estate mengata- 
kan bahwa mereka terpaksa membiarkan boberapa runah ti­
dak terjual karena ponawaran dari pembeli sangat ren- 
dah berhubungan dengan lokasi, bentuk, dan soal-soal 
teknis lain yang tidak aemenuhi selera pezibeli*

Untuk nonghindari hal-hal yang disebutkan di 
atas, mka bagian pemasaran beroana-3aaa dengan bagian 
perencanaan/pengembangan merancang Jenis-jenia rumah 
yang disukai oleh para pembeli terutaraa untuk para pern- 
bell yang cicnboli ruaah racv/ah* Pihak pemasaran member! 
input menganai bentuk, lokasi aorta selera pembeli*
Dales tata letak rumah misalnya, para pembeli sering 
menolck omtuk monVbeli ruaah-ncaah yang bsrpapasan dengan 
jalon (istilah uxaum oering disebut dengan rumah dalam 
posisi "svmduk gate”)* sehingga dengan demikian para 
perencana harus menghind&rkan sc banyak mungkin pertiga- 
an jalan*

Pada perencanaan awal ini setelah didiskusikan 
secara mendaloza kenrudian dibuat contohnya dan keiaudian 
dipasarkan* Bila peminat cukup banyak raaka proyek ru­
aah contoh diteruokan, dan bila tidak naka perlu diada­
kan perubahan sesuai dengan keinginan pembeli*
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b* Jonlo produk yang dipaoarkan roal ootato*
flalaupun pada poraturannya veal oatato hanya bo* 

loh ocnjuul ruaah dan tanahnya tanpa diporbolohkon oon-* 
Jual tanalinya oaja naaun karena oukarnya noaoaarkan ru~ 
nah-nmah jadi, torutoaa ruaah aowah, maka pada praktok- 
nya roal estate aonoapuh jalan oebogai borikut«

a. Real estate ooaprodukoi ruaah rauroh dan koaudian 
dipooarkon kopada uaua*

b. Real ootato cmbangun ruaah nauah atao dasar po- 
aarian dongan doaain ruaah dari pihak real ootato 
atau dari pcaoaon*

o# Rod ootato aonjuol tonohnya oaja dongan ouatu 
porjanjlan dalasi Jangka tortontu (biaocuya 6 bu- 
lan dan dapat diporpanjcng saapoi dongan 1 tahun), 
poxboli haruo cudah qoabangun ruaah toraobut*
Isin bangunan dan l&in~laln lain diurus oloh pi­
hak roal ootato. Solain itu pihak roal cstato 
borkowojibcn aongaffaai poabongunon ruaah torso- 
but* Untuk itu soaua pcaboli diboboni biaya so- 
bosar 53 dari total harga ruaohnya*
Dongan cara^oara toraobut roal ootato aoaang da-* 

pat dibobaokan atau dlringonkan darl tidak lakunya ru* 
mab§ totapl cara-oara ini ao^unyal koleaahan-koloaah.- 
an yaltu*

a. Sloa kapllng tidak Xagi otratoglo*
b. Roal ootato bcrkurong kountungannya darl koun*
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tungcui runah dengan tanah menjadi keuntungan tas» 
nah saja,

e* Banyak peabeli yang roembeli lebih dari oatu ka- 
pliug sehingga mongurangi juoilah ruraah yong ae- 
kaligua kepfi&atan penduduk aenjadi tidak teratur. 

4* Bentuk ruaah raenjadi tidak teratur oehingga oen-
j

derung untuk saling borlomba. Ini mengakibatkan 
hal yang negatip terutama ditinjau dari aegi ke- 
soderhanaang

cP Ifenetapkan harga nunah»
Saleh aatu faktor yang ciomp engaruhi copat dan 

tidaknya produk ruaah loku dipasaran adalah harga jual 
dari ruaah tersebut* Keaukaron dari pihak real estate 
dalam hal Ini adalah acnotapkan harga rumah agar dapat 
beroaing di paaaron, Qongingat eemakin banyaknya peruca- 
haan real estate di Surabaya,

Uenurut keterangan pihak real eotato pihaknya ti­
dak dapat raongcabil keuntungan terlalu banyak untuk jo-* 
nic-jenia roaah aurah dan ruaah sedang karena rendahnya 
daya bell dari nasycraket* Tetapi untuk runah-rumah me-

*

wah mereka dapat aengaabil keuntungan yang cukup besar. 
Inilah yang monyebabkaa pihak real estate oelalu oendG- 
rung untuk raeabuat ruaah mowah saja*

*

Dalaa monetapksn harga rumah aurah tersebut pihak 
real Estate tidak dapat menekan harga rumah dan tanahnya
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djoebabkan adanya beberapa faktor sebagal berikuts
4. Adanya peraturan Xuas cfqktip yang dapat dipakai 

untuk perunahon, artinya yang dapat dijual* h&- 
nya 60$ dari Xuas daorah peaukiaan yang dlbeli 
oleh real o state t sisanya dipergunokoa untuk pro- 
s arena lingkimgcin naupun fasilitao aoaial*

2* Tingginya biaya peuyiapan lahan pemaktaan yang 
berupa prasarana jalan, jê ibatan, saluran air 
dan lain-Xtdn.

3* Adanya biaya peneliharaarx Xingkungon yang tetap 
aen^adi beban peruisahaan*.

4* Banyalcaya biaya adzaiaiatrasi pada tingkat per- 
iBimn*

5* Bunga bank yang cukup tinggi*
Llenurat koterangcn dari pihak real a&tafco rasar- 

VXKX9 biaya untuk nenotapkan harga jual dari ruaah 
maupun kapllng pada proyek roaX estate adalah sebagai 
borikut:,

a# Biaya pcabclian tanah*
b* Biaya penguruaon dari adminiotrasi tanah# 
o« Biaya plonoXogi/aite plan# periainan, biaya ufcup»

d. Biaya peroiapon raeliputi pengurugon* porataan 
tanah peoogoran.

e. Biaya prascrana Jalan, ômbatan* oaluran.
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t* Bicya pcnaoangnn liotrik, air aimni, tolopon* 
g. Biaya poxbaagun&n ruaafanya* 
h* Biayo proaoai#
1* Biaya overhead baik di lapangan* naupun di kan- 

tor*
3* Biaya pamlifearaaa lingkunsaru 
k* Biaya bunga nodal.

Dari aoluruh biaya toraobut dl ataa, kamdiaa 
pihak real catato oonmbohkan keuntungan yang dalaa 
hal ini torgantuns dari koadaan paaaran* Bila peaimt 
cukup banyak kountuogan dapat diporboaar* dan bila ka- 
adaan pasorcn Xoou oaka kauntiinsan harus ditokaa babkan 
kolau porlu cvkxip doagan harga pokok oaja,

Doasaa torporlacinya barga tcroobut d&patlak dl* 
tarik Icosinpulan biaya-biaya apa yang dapat dikurongi 
agar tax^a portaahan di proyak real cotato dapat tcr~ 
jan^kau oloh oaayorakat kacil.
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REHO&m IUDUK PROYEX £EAIi ESSA$E

1* Isln Prinoip Lokaoi
Sudah aojak Xcoa aeaanjolc raanugja aonutuokaa 

untuk bcriionti Donsoabara dan oonotap di cuatu daerah, 
dan kcnudlon daorah itu borkeabang aonjadi kota, aaoa- 
lah poagaturan, bentuk dan koizidaium kota qenjadl aa~ 
oalah yang aangat pontlng, apolagi aaaalah ponsaturan 
lingfcun&an» Bari hal-hol torsobut konudian tiabul ca^ 
bong«cabans itou coporti Urn plonologi (tata kota)* 
toknlk oipil arsltoktur, dan lain-Iain.

Apabila dltollti hakokat poabansunon pada daoai^ 
nyu adalah adaoya porubahan-pcrubakan doled barbagoi- 
basal bcntuk dori koMdupon oagyorakat* Porubahan-pc2v 
ubahan ini aonurut boborapa akhll hukio akan dapat tor*- 
atur dan tortlp apabila proooa dari perubahan Itu oong9> 
ikuti suatu oiotoa don pGraturan-poraturan yang borlaku* 

Jadi joloonya kopooatan peabangunan Juga poabâ * 
ngunon kota yang borartl kopooatan perubahan dl daloa 
aaayarakat dalaa borbogai-bagoi bidang raoaorlukan poor- 
aturan^poraturan yang direncanakan balk oonjonal por-*- 
undoâ -auadangan Daupun oongonal rencana tata kotanycu

76
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Sobab bilaaana tldok tentu okon tor Jodi okibat-oklbat 
oaaplngan darl porubahan-parubalxan itu yang dapat ae- 
nlabulkan gojolak ooaial yang Juotru dapat nengganggu 
jalannya peabangunan itu oondlri*

Boberapa konyataan di nagara bcrkoabong maun- 
jukkan bolroa porubahan^porubahen yang tldok teratur 
karena tldok odaaya rencam den peratxuran-poraturan 
oelalu dlJkuti oloh gcj o lak«*goj olak aosial*

Penyeroboton tanah, tlnbulnya golandansan* oar* 
aolah kepadataa ponduduk* porkaapungon yang tldok ter­
atur* maalali aaapah, banjir G iu a is n a n  dan laln^lain aa- 
oaloh social adoloh norupakan bukti darl tldak torcn- 
cananya ponbangunaix Itu sondlri*

Daloa moolah perdagan&im tanah peiauklaan dl 
Kotaaadya Surabaya aioalnya* Jaufc sobolua adanya por- 
UGOhaan real oatato# para podagang dan calo-calo tonah 
toloh nonjuol bolikon tanah tonpa ma^orhatikan tata 
guna tanahrtya, status darl tsnoftnya* juga GOgi-OGgl 
perenconaan lingkungonnytw Walaupua donlkian banyuk ju- 
ga para peaboll yang oenboll tonoh posmkla&n toraobut,, 
inl dlccbabkan ponboli dimidutkan oleh kebutuhnn akaa 
papaa tcapat koluarga ooroka bortoduh* Seloin Itu daya 
belinya yang rondah tolah nonakoa msreka ratuk aoaboXl 
tanah dongon borga nurah dan inl dapat diponuhi oloh 
para pedagoag todl*
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Para okbli hukun eUtim cKmgatakaa bahrn hoi tor-
cebut di atao diokibatkan aatara lain oloh kurattg ber~
perooaya Uukun daloa prosoa pGSjbaaguaaa# sohiagga ku~
rang toraturoya proaoa pcacololaoa poabangunaa kota.

Di aaaa loiak kocalahonnya dan di einna iioruo au-
loi untuk aonborLahi kGpiacangiaî kspincaiiscji torcobut*
pcnorintah soporti dt&adapkan kopada oaaalah bonon#
kuout, yang cukar ditalusuri ujung daa ponskolcya.

Poaikianlah untuk snaloi nrabcmahi koadaan yang
tidok toratur todl poaorintah doloa tol ini oloh £toa-
tori Balaa Hogori nonsoluarkan ouatu surat odaran Ho*
Peada 10/3/6 tartanscal 15 Hoi 1973# jrans diaobut *Su^
rat Edaraa Hantori Dolca Hogarl toctaag Ponyuounan
Rcncana Eota* •

Doloa ourat odoron itu d i s G b u t k o n  bohua c&lihat
porkoabansan boborapa kota yens oukup paoatf totapi
poabacgwiannya kurac^ torotur dan toraraii kerona tidok
odonya roncaaa kota* OXah karcna itu porlu bagL tlop
ibu kota Kabupaton don! Kotooadya diadakanaya porcnca-
qaou  kota yans nosoiat poroncanaaa phieik* social don
dcoxraxU Solain itu dioobutkon pula bahwa pokok-pokok

22dari poroncanaan kota horuo Boriol hal*hal*

^SoGdJono D*„ op » dt# ■ iw 112-113#
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1* Pengaturan dan penyesuaian antara berbagai-bagai 
penggunaan tanah (zoning),

2. Gambaran arah perkembangan*
3* Cita-cita masyarakat darl kota tersebut,
4. Bentuk dan perkembangan yang ingin dicapai.
5* RumuQan kebijaksanaan.
6* Perkembangan peraerintahan dan administrssi kota# 

Sojalan dengan semakin majunya pembangunan na­
tional dan terutama dalam masalah penggunaan tanah ba­
gi pembangunan, Presiden Republik Indonesia mombuat 
peraturan dalarn bentuk Instruksi Presiden Uo* 1/1976 
tanggal 13 Juni 1976 tentang "Sinkronisasi pelaksanaan 
tugas bidang keagrariaan, dengan bidang Kehutanan, Pea>- 
tambangan* Eransmigrasi dan Pekerjaan Umuinn.

Dalarn bab* VII lampiran instruksi Presiden itu 
raengatakan antara lain sebagai berikut 3

Penentuan lok&si proyek-proyek pembangunan dalam kota harua selalu sesuai dengan rencana kota yang 
berlaku* sehingga. bagi kota terutama yang akan me* 
lakukan atau menghadapi pembangunan proyek dalam 
skala besar seperti T,real estate, industrial11 # dan 
sebagainya, divvajibkan untuk lebih dahulu menyusun 
dan mengusahakan pengesahan bagi pola dasar per- 
untukan dan penggunaan tanah dalam wilayahnya* 23

Dengan dasar-d&sar seperti di atas, pemerintah

23Ibid.. h. 113.
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Kotaoadya Surabaya nulai nonscabil lanckafr-langkcii 
taZrfcio guaa nclakaanakan poraturazwporaturan torso- 
but* Langkah^Iangkah itu antara lain borupas

1* Pcabuaton motor plan aaapal tabm  2000v aoba- 
gai poossaati out line? plan* ilaoter plan ini 
dicahkon pcda tahun 1978,

2# Dibontuknya ouatu bcdoa porencanoaa oobacoi 
otaf akhli flalikotaaadya yens berncpa Badan 
Perencanaan Boabangunoa (B«?*P«) yang bortugaa 
nenyuaun rcncona-roncona pcabanguaon pbiaik*

3« Keharuaon nonlllki 3*?*W« (Surat Pcraotujuan 
ftalikotaniadya) bagi ootiap lokaai real ootato* 

4* DjkolunrKnnnya proaodurvproaodur peababaonn t&- 
nah.
Sari uraian dl atao tanpak balroa oasoloh pons» 

gunaon toaah bagi cuatu kota yang okan barkoabong atau 
aodong oaabongun oorupokou maaloh yon# pouting untuk 
diatur.

Bag! porusahaan real ootato oetcloh adanya ISao- 
toar Plan dan adanya kotentuan-kotontuan nengonai Surat 
Porsetujuon Walikota (£,?•#*) f lobih sudah untuk nona~ 
tapkan daorah oporacinya dan porluoaan uoabanya* aorta 
torhindar dari tekanan̂ tokanan oknua manipulator tanah 
aorta calo-colo tanah. ffolaupun poda praktoknya oasib 
ada juga kooulmran-koaukcron dalan pcraohonan 3*P#W.
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Adapua cara poncajuan Surat Pcxootu^uan Wall- 
kota (3*P*CT) pxoaodurnya tolah dltontukan oloh Kota- 
nadya Surabaya aebagai borlkut s

1* Peruaahaaa real oatato aangejutaa poraohonaa 
aangcnal Surat Poraohoaaa Porootujuan Walikota 
toutang isin prinaip lokasl dengon oeagioi blan- 
ko peraohanan yens telah dioodlokaa oloh Kota- 
nadya Surabaya, dltujukan kopada Bapak Ballko- 
tanadya Surabaya# 

a# Denman tindaooa kopodai 
a* Baklan ponbcngimaa* 
b* TMnflfl Poroncanoan don fata kota*
c, Badon Poroncanaan Poabangunan,

3* Porzjohonan dilasplrl dongant
a. Surat rokQaondasl darl Qubornur Kopala Dao» 

rah Tlnckat I Jam 5?imr tentan& porootujuan 
untuk poabobaaaa. tanah lokasl toraobut#

b. Surat porayataon darl panduduk/p&alllk tanah 
yang olcan dlbcbaakan, yang oancrangkan bataa 
yang boraan^kutan tldok koberatan bila toe* 
nahnya diboll oloh real estate* Surat inl 
dllccallalr oleh I/urah dan Ccoat#

e« Akto pcndlriaa pcruaahoan*
Adapun tû uan odanya curat rokoaondaal darl 

C\ihemur toraobut dloakaudkan â ars
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1* Kenoncn^cn acli acmsenal pcabobaoan tunah tor- 
lotok pada Panerlntah Puoat dalozi hoi ini Hen-

*

tori DaXaa Uo^crl yang diliapahkan kopada Gu- 
bomur Kopola Daerah 2in£kat I tldak diloqpaal, 
oodctng Kopala Daorah SMn̂ kat II honya aaapunyafci-;' 
wauonan# ponotapoa toapat* (Poraturon Uantoii 
Daloa floaorl Ho* 5 tahun 1974}#

2, Aear ada^osalnan bahwa aotolah SPW dikaluarkan 
pjhak real ootato dapat benor-bonar aeabebaokan 
tanahnya, dan mlonjutkon proyak toroobut* Oloh 
karonanya aurat rckoaondaai Gubernur tadl dibu~ 
at dongaa acxzunduk ourat dari BKP'JD (Badan Koor- 
dinaci Ponanaaan ZJodoZ Daorah) yon^ tolah lobih 
dafrulu aonoliti konyvripmn dari poruaahaan*

Adapun ourat pomyutaen dari ponilik tanah diiaakoud- 
knn a g a r  cara-cara p c r i b o b a o G n  tanah toroobut nanti- 
nya tidal: m r u g t k a n  ponilik tanah dan dllakukon a t a o  

dacar 0uka*-rola* Ini untuk qflnghlndari porbuatan po~ 
nyalahgunaan 3P*7 oobacai alat untuk oonekon pooilik 
tanah. Xojadian oobolusnya pomah tarjadl bahwa do* 
ngon sonjata SPtf kadans-kadang poruoaiuian real ci­
tato - dongan korja oana dengan oknua-olocm ootccK 
p a t  * nonokan penduduk a$ar m u  aclopaokcn haknya 
dengon ganti rugi yan^ tidak cieaadai*
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4* Poraohonan yon̂ ; toloh dinoaukkon torsGbut go*# 
lanjutnya dltolltl oleh Djno^ Porcneanaon dan 
fata Kota, boroaaa-oasa dengan Badaa Porcncano- 
aa Paabensunon* Pcnolitiannya aoliputi hal-hal 
ooba^oi bcrikuts
a# Apakah daoraii yang diointakan lain toraobut 

eocuai don^an Hooter plan yang ada* Juga do- 
ngon Detail plan yans diausun oloh Dlnao Pa* 
roncaaaan. dan Tata kota poaarlntah daorah 
Kctaaadya Surabaya* 

b* Apakah <2aerah yang di&intakan isin tcraobut 
belra pernah dlalntakan Isln oloh poruaahaan 
lain*

c* Status tanah toraobut* apakah eierupakan ta­
nah negara tanah rasa« tanah oarah, perkca- 
ptmsan ponduduk, tmbak dan lain sobagalnya 
aangcaal kandioi darl tanah toraobut* 

d+ PanaHtlan Zapaagan agar dapat dljcatahul ko- 
adaan tanah oobenarnya, Inl porlu nonglngat 
koaungkinan koadaan tanah tolch borbcda do* 
ngan yang tertora daloa Castor Plan donjon 
adanya penuldnan liar don lain-lain*

5* Sotclah acorn penciltian aelesal* nafca dinaa 
Poroncanaan dan Sata kota martbuat aurat rakaacn- 
daal yang dltujulcan kopada Wolikotaaadya, yang
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bcriai dapat atau tidaknya daorah teracbut va** 
tuk daorah pcaukism oopertl yeag diaohonkaa.

6* Sotolah ctcnortaa rckoaendaoi darl Dinas Peren- 
onnnan deux 2ata Kota, Etalikotrciadya racdbuat su* 
rat rokaaandaai yens dltujukan ikepada ̂ ubornur
Kcpola Ifciorch Tingkat 1 Jura* Stour ycn^ iolnya
/
ocm dengan rokoaondaoi yang dlbuat olah Pinna 
Pcreaeonaaa dan Tata kota* Surat Ini konoeptar** 
nyo adalah BagLaa Pô banguaan*

7# Gubcrnur kcnudloa aonborikan percotujuan tantang 
hoi tcracbut yans borupa ourat rekoraandaai hiaoa 
dan bukaa curat koputuoan* yanc dltujukan kopada 
flalikotaaadya *

0, Sctolah aoncriaa ourat rekomendaai toraobut* fa- 
llkotaaadya aeabuat aurat keputuaan Ejon̂ Qnal dl* 
ootujulnya pogggunaog lokasl toraobut uutuk doa- 
rah pasmklaan dalasi bontuk aurat koputuoon yang 
dioobut Surat Porcetujuan Oalikota tcntang pri»« 
alp lokasl (3*P*tf.) yang dafrulu bornona Surat 
Perootujuaa Prlnaip Lokaai (SPPL) atau lain 
prlnaip lokaai,
Adapua Icamya proaoa perraohomn SPtf aulai darl 

aurat peraohonan dlmanulclran caapai daa^aa keluernya 
aurat keputucaa darl tfolikota itu, aenurut katoraagaxi
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dari pihak Kotamadya berkisar antara 3 bulan gampai de— 
ngan 4 bulan* Ini dikarenakan adanya penelitian pada 
Master Plan., dan peninjauan ko lapangan*

Oleh. karena itu untuk menghindari ivaktu yang la­
ma tersebut pihak Kotamadya mengan;jurkan kepada pihak 
real estate agar terlebih dahulu menghubungi Kotamadya 
Surabaya baik seeara resmi maupun seeara tidak reami, 
mencari infonnasi mengonai daerah mana yang dapat dipa- 
kai untuk perumahan dan mana yang tidak. Sebelum meng- 
ajukan permohonan mengenai S.P.W.

Menurut prosedur yang telah ditetapkan ini, biaya 
untuk mendapatkan S.P.W* bagi perusahaan real estate ti- 
daklah besar bahkan boleh dikatakan tidak berarti* Biaya 
hanya meliputi pembelian blanko permohonan sebesar 
Rp, 1>000,« dan biaya penin^auan kelapangan* Tetapi me- 
nurut beberapa pengusaha real estate untuk mendapatkan 
Surat Persetu^uan Walikota (SPW) mereka maaih harus me- 
ngeluarkan biaya-biaya extra yang lain di Kotamadya Su­
rabaya agar prosesnya dapat dipercepat*

Untuk lebih memahami proses pengajuan permohonan 
surat persetujuan Walikota tersebut, di lampiran XVa di- 
tunjukkan prosedur permohonan S.P.W, tersebut secara 
skematis,r
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2. Perencanaan Lingkungan
a, Perlunya suatu perencanaan lingkungan.

Sebagaimana diuraikan di rauka undang-undang ten- 
tang tat a bins kota diatur. dalam undang-imdang yang di- 
namai Undang-undang Pembentukan kota yaitu Stadsvorming 
Ordonantie (SVG)* Staatsblad 1948, Bo. 168 dan Stads­
vorming Verordering (SW)* Staatsblad 1949* No. 40.

Balam undang-undang itu diatur raengenai masalah 
lingkungan yang bei-hubungan deng&n masalah penggunaan 
tanah dalara suatu kota. Menurut undang-undang tersebut 
perencanaan suatu kota akan berkasil baik bila dipenuhi 
liraa lingkungan utama yaitu:

a. lingkungan utama bangunan*
b. lingkungan utama lapangan.
c. lingkungan utama lalu lintas jalan.
d. lingkungan utama air dan saluran.
e. lingkungan utama agraria dan alam. ^

Di samping itu Departemen Pekerjaan Umum dan Te- 
naga I&strik telah membuat suatu pedoraan-pedoman menge- 
nai perencanaan lingkungan yang pokoknya didasarkan ataa 
4 faktor pokok:

2̂ Stadsvoraiing Verordering (SW), Stbld. 1949* 
No. 40, pasol 2.
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a, wisma, yaitu adanya bangunan perumahan yang se- 
cara konstruksi cukup kuat, sehat, indah dan eko- 
nomis.

b. narga, yaitu adanya prasarana jalan yang akan 
memuda&kan para warga untuk borkonmnikasi balk 
di dalam lingkungan maupun keluar lingkungan un­
tuk kegiatan-kegiatan ekonomi* Marga se'bagai alat 
kelancaran okonomi karus uienenuhi syarat konstruk- 
si ,juga tentang panjang dan lebarnya.

0.. karya* yaitu adanya tenpat kerja yang mudah di* 
jangkau oleh warga rnasyarakat*

d. suka, yaitu adanya fasilitas sosial bagi masyara- 
kat yang berupa tempat pendidikan* ibadah* rekrea- 
si# pusat kesehaian, pusat perbelanjaan yang men- 
dukung kegiatan masyarakat di lingkungan tersebut* 
Dan ditambah satu faktor lagi yaitu faktor penyem- 

puma^ yang merupakan faktor-i'aktor lain yang tidak ter- ’ 
cakup dalain keempat faktor tadi* ELsalnya adanya tempat- 
tempat kfruaus seperti lokasi untuk pertahanan# suaka alam 
dan lain-lain*

Bagi suatu kota yang akan berkembang atau sedang 
berkembang perencanaan lingkungan sangut- perlu sekali 
niengingat hal-hal sebagai berikut:

1. Agar dapat diciptakan suatu peimikiman yang serasi*

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



08

ochat dan naaonuhi cyarat bagi penghuni,
2m Agar dapat diatur penggunaan tanah occora tor- 

atur* tororah dan ofiaicn*
3. Agar dapat diMnOcri pongguna an tanah dan paz— 

koaban^an llnckungan yens tidak aaoual dongon 
rone ana lnduk*

4* IIcmgt&nda$i£o» daorah-daorah alusu 
5* Uelostazlkan ponakaian mmboxvounbor aXaa hingga 

dapat dipakai oanuai dengan kobufruhonnya*
6« Agar dapat dironeaaakan pcrimbangan Jualah ruaah 

yang ccauai nulai dari tlngkat aooial yang ron- 
dah aoqpol dengan yang tlnggf,*

7* Uonc?.ptakan auatu parasaan yang oaraa darl anggota 
naoyarakat, aobab noreka tlnggal dl cuatu ling- 
kungtin dongon faallltaa yang soaa#

b. Proaontaco penggunaan tanah dalaa auatu llngkun&an«
EL dnlaa aoroncanakan auatu lingkungan pozmklcaon 

prooontaoo pon^sunaan tanah untuk l&agkungan toraobut 
perlu diporhatikan agar aokaud yang tolah dturolkan di 
atao dapat torcapai.

asmsmya poaakalan tanah untuk lingkungan dibagl 
ataa pontakaiant

1, untuk ruqah*
2* untuk ruang terbuka dan Jalur hijau*
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3* untuk faallitao unua yang borupa jalan,
4* untuk faoilitao ooolal•

ad. 1* Untiik nraah*
Karona lingkungan akan dironcanakan untuk peau- 

kiaan dalon hal i d  untuk real oatatop oaka proaontaco 
tarbeaar pcxiakalan pada tanah untuk bangunan paruaohan 
don aanurut beborapa akhli peroncana kota prooentaco ini 
aollputi 57# dari luao ponuklnati aoluruhaya.

ad* 2. Untuk ruang tcsrbuka*
Huang tcrbuka yens dimkoudkan di oini adalah un­

tuk toapat pesShiJauan* lapangan oleh xagat teaan-taaan, 
tosipat bemain untuk anak-anok, hnla,nan pada bangunan 
vwvfi  tc.spat-teapat parkir. Luas yang dibutuhkon oda~ 
lab dianjurZsan ocbocar 63*

ad* 3* Untu2: faollitaa vatra yang borupa jalan#
Jalan norupakan unour peating dolani aonborikan 

aajah kooibnkan lingkungan. Oloh karona itu Jalan aoru?- 
pakan unaur peaokol tanah tcrbooar aatelah poruaahan. 
Kcbutuhon Ima untuk jalan dianjurkan aeboocr 235*

ad* 4* Tfctuk facilitas oo3ial*
Bangunan faoilitao aoaial adalah bangunan yang 

aondukung koeiatan dart puaat IjM&am&m oioalnyaa tea­
pot pendidikan, keaototon, ibadah, rokroasi dan tor̂ at
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porbolanjaan* Luao yang dlperlukan untuk ini adnlah 14$.
Dalai boborapa hal prooontaao po^akalon tnnoh 

torsobut pada p oruaGhaon-porucahaan real ootato iaonyin~ 
pang darl kotontuon atau darl podoaan-podoaan di ataa 
nio alnya untuk proyek roal ostato yang aenotoi faolli- 
too kradit j tolah procontaso tanah untuk pcrussab*
an oloh Binag Poyonoanaan dan Tata kota dapat dilstnkan 
oasgual oobacor 65# darl luao tanah real oatato* Sedcng 
koteatuan z*ooal nonurut Koputuann Gubomur Kopala Dao­
rah Slngkat I Jana Slaur tortaaggal 21 Fobruorl 1973 dl- 
totapkan irabangan untuk posiakalan portmhan oabooor 60® 
aodong 40S untuk faoiiitao lain solaln porunahan*

3* Porencanaan dan Ponflaollnfton Proyok Roal Botato
a, Pon^ajuan goabar roncana*

Sotolnh porucahaan roal oatate nandapatkan Surat
Poroetujuan Walikotcnadya, kosudian porusahaan Itu

\

adakon pcabobaaan tanah pada lokaoi yang tolah dicotujui 
toraobut den^rn proaoaw ycag tolah ditontukan* Sotolah 
tanah dapat dlbabaakan don kasndian tcloh ada polcpacan 
hak dari poollik laaa* ponguoaha real ootato aogora aong- 
ajukan peraohonan pengukuran oituaal kopada Dlnan Poron- 
canaan dan £ata kota dnlaa hal inl kopada baglan Ukur. 
Peogajuan pomblionan toroobut dlloapiri dongon*
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a* Surat porsctujutm Walikota.aadya (S»P.W*)* 
b* Surat bukti pcrabobaaan tanah atau pelepaoon hok. 

Dorl permohonan yang diajukan oloh ponguaoha < w o l 

ootata tcroebut koaudion pihak bagion ukur Dinaa Poron- 
oannaa dan 3?ata kota aelokaanakaa pongukuron ottuaai 
lea^H fbatos-batoo daorehnya, tinggl rondah, dan Juga 
potongan aolizitang dan aoaanjang dari daerah tornobut, 

Salaa pengukuran ini aering terjadi pcrbodaan 
antara luoo yang tortora dalasi pongukuran dengan luao 
tanah yang diboli oloh pihak real eotato*

Perbodaaî porbodaan ini disebabkon korena adanya 
hal-hul sobogai borikuti

a* Batao tanaii yang tidak Jolao* 
b* Tanah yang tordiri dari luau yang kocil-kooil 

apabila diukur oocara aenyoluruh paoti Jualoh 
tidak atzm* 

c* Salah pongukuron.
Uenurut kotoraagun dari piliak real estate, poi>- 

bodaan pengukuran toroobut tidak torlaopau booar don 
oaoih daloa butaa kQ̂ ajaran* '

Biaya pengukuran untuk pengukuran situanl ini 
dibebenkan kepada pihak real eotate ccbooar Hp* 3,-* 
por untuk daoroh yang datar dan lobih booar lagi 
untuk daoroh yang borgeloabang*

Sotoloh gaabcr oituaai ini aoloaai, atoc per-
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cdntaoa dori roal aatato gaabar aituaoi inl dloornftfcan 
kepcda bagiaa percnoanaan Dinas Peroncanaon don Tata 
tota*. Oloh bogian porcncanucn pada gaabar oituaai Ini 
dlouaun rcucaaa jalaa dan rencana "BGutjblok0* Bouwblok 
adoloh blok-blok ban&unan yang aonunjukkan lotak darl 
poruoahon clan bangunnn^bangunan lain.

. Dolaa neayusun jalan dan bouublok ini banian po- 
roncanaau cionyenuaikan dengan Detail Plan yang oda di 
Kota,mdya Surabaya yang tolah diausim oleh Idaen Perea- 
cannnnn don Tata kota, I&aalnya dolaa oenyucun jalun do» 
loa real estate toraobut liaruj dipariiutikon yang okon 
dibuat oleh posiorintah yang ucnoabus real eatato torso- 
but Gsisalnya jolan lin̂ kar kota#. Solaih itu frarua dipor- 
hatikon i'asilitao-faoilitaa yans cJam dibuat dl aekitar 
daorah roal ostato toraobut* nisolnya joringan liatrik, 
air airuin, la$opon*

Di sapping itu diporhatikan pula inbongcn poaa- 
kaittn darl taush atoa prosentaao untuk pcruniahan don 
proaonteo© untuk foailitao lain, yang .senurut keputuoan 
dari Gubersxur Kopola Daorah Tin̂ kat I Jarra Siuur tortanc- 
gal 24 Pobrmri t973 ditotapkan moin®~aaaing 603 untuk 
porunahan dan 40>i untuk faailitaa lain#.

Piliak porenccna doloa hal ini bogian Poroncanaan 
dori Dinnn Poxoacaaaon dan Tata kota toraobut porlu ooa-
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porhatikan pula oongenal l m  kapling yang okon diko* 
honrtnkl oloh roal oatatc J u & x aoflgonai garia oaapadan 
bangunannya*

Gasibar yang ooimnjuldcon jorlngoxi Jalan don lo* 
tuk bouoblok ini dinaoakon rencana induk otau oito 
plan don ini horuo diootujui oloh tfalikotoaodyu yang 
doloa hoi ini oloh Bagian Poabanguann don Dinao Peron- 
canaon don Tata Soto* Don bilo gcrabar ini tolah diloga- 
lisir oloh kodua inotanoi toroobut gaato ini dapat di* 
oorahkan kopada pihak roal oototo untuk sogora dilak* 
oanokon kegLotan phiolkayn.

Ado bobcrapa pcndapat dari pcxusohoon roal oa* 
tato* bohm oobenaraya pihak roal oototo oondiri cukup 
rnnpu laonyuoun roneona oito plan toroobut* fotopl ko* 
rona nantinya haruo oolalul procedur peraintaan isin 
kopado Dinaa Porcncaman don fata kota, yang ini biaacw 
nya cukup aulit* naka pihak roal ootato mooilih Jalon 
yang tordahulu yaitu oonyorahkoa doaain dari olto plan 
toroobut kopada Oinoe Poroncanaan dan Tata kota# Ado- 
pun' bloya ponyuounon dari oito plan ini memirut pihak 
roal oototo oancot torgantung dari Jonio poroncannan- 
nyo, don ocoua Qonjadi boban roal eotato.

Eaoun ooloin donson cara aonyorahkaa kopada Kota* 
aadyo ado ju$at poruaahoan roal oototo yang taonyuoun oon* 
diri Site Plan toroobut, totapi don̂ aa bontuan dari Koto*
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oaciya torutana daloa hal-hal penontuan lctak Jalan yang  
borhutmnsan dongan detail planning darl Eotaaadya Sura*  
fcaya,

Suatu hal yang aenyinpcng darl poroncanaan aito  
plan inl torjadl hiasanya pada coat polaknonaan darl  
site plan toraobut yaltu pada aacalah inban&an poaakal-  
an tanah untuk porussahan dan untuk faelUtaa Booial  
yang lain* ffalaupun pada percncanaonnya tolah ncaanuhi  
porayaratan 60£ untuk porunahan don 402 untuk yung loin*  
lain ncaun pada palakaanaannya isasijag aoaylapang darl  
kotcntuan lnif karexta kursngnya pon^maaan darl pihok  
Klotaaadyo.

$crut&na hal inl tarjadl pada naaalah ponycdlaan  
ruangan untuk faoIXltao oosial* Hioalnya pada auatu ka-  
nooan roal ostatc acring dijuspai kurangnya faallltaa  
pendldikan untuk onokt faallitoo kesohatan, toapat-tanh*  
pat ibadoh uraa, yang acnurut Gtondar darl poroncanaan  
lingkuxxgan soharuooya harus dlodokon. Hal Inl buknnnya  
tldok adanya faallltaa^faailltao tadi dalasi poroncanaan  
alto plan* aolainkan ruangan yang diporuntukkon faslXl-*  
too tadl dlpakal oloh real estate untuk koperluan test*  
pat porbolanjaan dan ;Juga toapat hltouran yang ini dapat  
nonguntungkan bag! roal eatato.

Aklbat darl kotidakaoinbangan darl llngkungan
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tadi teraoa pada berjubolnya toiapat-tê at pelayanon 
keoahatan dan ;}usa penuhnya aekolah-cekolah di aokitar 
proyok roal estate tersebut* Sohingga fungoi roal oo- 
tato sobagai pomrajaas pcngoaboagtm untuk daerah itu 
mnjadi tidak ccapuma,

* Setelah real ootate nenorina ganbar-goabar dari 
pihak Dinaa Perencanaan dan Tata kota torcebut oolen- 
Jutoya kcetatan phioik yang bcrupa pangukuran dan po- 
matokan dari auabi>*auabu jalan dan lokaai bouwbloknya 
oaeih ditancani oloh pihak bagian ukur Kotamadya Sura* 
baya dongan beban biaya kopada real eatato* Atau kerja 
aama antara pihak Kotamadya Surabaya dengan pihak roal 
oatato*

b. Pongaplingon*
Sotoloh gaabar oito plan toroobut soleoai* baru- 

lah oloh pihak real eotato diadakan gaabar pongaplingan 
ataa bour/blok-botfblok tadi* Dalasi penyusunan kapling 
ini pihak real oatato biaaanya aesporhatikan boberapa 
hal pokok antara lain*

a* Daya boli aaoyarakat* juga kadang-kodang solera 
dari raaoyarokat* 

b# Kapling harus roaramihi imbangan yang dioyarat* 
kan oloh Peaerintah yaitu atao perbandlngan 6 t

3 t ti di aana 6 adalah runah nnirah* 3 adalah
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rtoah ocdong dan 1 adalah untuk ruaah aowaiw 
c* luaa aojrinua kapling don luas nintosennyB yaitu 

1,000 a2 dan 72 a2.
Xang z&njadl koaukaran dari pihak real estate 

dalaa aaaaoarkan kaplingnya aommit koteracgan dari 
pihak real ootato adalah rondabnya doya boll aaoyorâ  
kat* Scdang biaya pengolahaa dan ponbolian tanah acn- 
Jodi oonakin beaarf yang scbogLan boaar dloobabkoa ada- 
n&a hal-holt

a* 405 dari tanah tak dapat dijual* 
b» Uahalnya biaya ponyiapan tanah dan praoarooa 

jaloa*
o« Paaclihataon dari jalan, aaluran* dalaa proyok 

yang aonjadi tanssungoii jamb dari roal ootato* 
d* Biaya oxtra ooporti porencanoan, pon̂ ukuran, 

pondaftaran tanah, ponoortifikatan, dan pcr- 
isinan#

o* -Sqqakin nahalnya harga tanah karcna banyaknya 
proyok-proyalc roal oatata*
Denman adanya kotorbataaon kcnmpuan daya boll 

Eaaoyarakat banyok tadi real estate dihadapkan kopada 
poraoalan cntara koingizion untuk aoaonuhl program Po~ 
ocrintah yaitu oonyodlakan porunahan yang torjangkau 
oloh rakyat bony ok dan oobagai poruoahaan. yang harua 
nancari kountunson-
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Apabila dlbangun rumh murah dengan haxga paling 
niniaptm nanycrakat maoUti bolua raaqpu ooaboli karena 
harganya aaaih mhol* oordong bagi yang naapu ooakeli 
tldak ocnang dengan raoah crnrah don kapltog kocil* okhlr~ 
nya dagangan itu tldok laku#

Apabila okaa dibangun rupiah oodong dan ruaah tao~ 
wah yang banyok Inl borartl akan nanyalahi poratuxaa Pc- 
oorintoh ataa poiaboglan 6 i 3 t 1*

Akhirnya oloh kobanyakan poruoahoan rooi cotato 
ditcapuh jalaxx dongan raanbangun rumah cxuroh dongan luao 
lcapllng dan nrach yang naolh nemjadl aolora penboli*
iJlsalnya dongan aoayumm untuk ruaah aaroh dengan luaa

P 2kapllng nlTiloua 300 n  9 konudlan 500 nr untuk kapllng
ruoah oodoag dan 1*000 n untuk kapllng ruaah nosah*
Sohlngga dongan danikian jolao bataa tujuan peaorintah
untuk ncsporbooar kooonpataa peallikon poruniohan aala«*
lui roal ootato bogl naoyarakat nonjadi oenakln jauh
darl konyataon kolau tldok boleh dikatakoa honya oobo-
gal Iriplan.

Saloh oatu 4aXan yang dlttopuh oloh poaorlnteh 
untuk aonurunkan biaya adalah dongan aongisihkaa bag! 
porusahaan roal catato ocrnanfaatkan pcaakolon tanah 
untuk ponnohnn oonjadl celuao 65&* 5orutaaa untuk foal
- oatatQ yang ooloyanl posllikoa porumahon molalul krodlt 
Bonk ftrtnmgan Hogora (B.T.H*)#
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Sanonjak adanya uluran poaorintah dalaa bontuk 
krodit poailikan rtaoh nolalui D.T-H* peraintaon pa- 
rumhon untuk jonio runh aodons dan ruaah laurah. ca- 
nsat peoat ookali dan ini aorujjakan lon^koh yemg balk 
untuk aaninfifcatkan poranan roal eatat© untuk molayoni 
kopontlngan aaoyarakat baoyak dalaa bidans poruaohan.

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



B&S 7

vmmms&n 5ai?ae dustuk m m m  lokasz heal essase

1* Cara-csga- Ponbebacan garnh
Gononjok konoikan Junloh ponduduk ooaakin pcoat, 

aehinsga dcnson dcoikian kobutuiion akan papon, pangon 
dan peadidikan Juca anninskat* mka kabutuhoa akan to- 
nab porurachon, untuk aandirikan papan, acaakin aonin£- 
kat, ̂ puXa« llal ini tcntu oaja aonuatut pcaakaian tanah 
oocara lebih efioion* Tcroaouk dalcn hal ini adalah pong- 
fcuaton ponakoion, aorata dalaa pecguooaan* aorta adil 
dalaa aoapcroldi haoil atau kcawmf oatonnya »

Pada negara yang kaoukaron delaa ponyedioan ta­
nah untuk porumahoa, pcruaakon dibangun bukon oaja ko- 
arah nondafcar (horizontal) * totapi juga kearoh terete 
(vertical)* yens borupa noah-ruoah Xlat/daloa ouatu 
condo-'oimra.

Bâ i roal catato poruoohaan yang bcrsorak dalaa 
bldong juol boll tanah don ponraohan, torocdianya tanah 
adalah norupokan aati hidupnya perusohaan toroobut*
Oloh korona itu porucahaan itu aololu boruaoha untuk 
dapat nicabobaakaa tanah aobcnyok-'banyaknyâ .

Xton&an acnakln baayokaya usaha^uaaha untuk pcnyo- 
diAan papan balk yens dilakoanakan oleh peaorintah, mu-
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pun oloh para pen^uscha creoota* maka peaGrintah ccgora 
nencoluarkan peraturon-poraturan, yens diisakoixdkaa un­
tuk oengatur kolanearan peabolioa tanah oleh plhak a*iao« 
ta aaupun oloh plhak poaarintah. Poroturaii-poraturan itu 
ontara lain:

a# Poraturan Heater! Dalon UGgori Ho. § tahun 1974 
tontoâ : X̂at cntuaa~ka tontuon mngemod. pcnyodla- 
an den ponberian tanah untuk poruoohaaa”,

b. Poraturon Ilcntori Dalaa IJegorl Bo*. 15 tahun 1975 
tcntan̂ t "Kotcntuaa don tata cara Poabcboaan ta­
nah".

c« Kcputuoan Prcaidon So. 53 dan 54 tahun 1977 ten- 
tonzi "Badan Koordlnaoi Ponananxm lfedal% 

dm Poraturan Hantari Dalaa Hogori &>« 2 tahun 1976 
tontan̂ i "Ponssunaon acara Pc*r.bobacan tanah tm* 
tide kapcntlnsan Pcacrintoh bagi Poiabobacon lanah 
oleh pihalc Stfcata**

e, Khuoun untuk ponyodioaa tanah bagi proyek Pcnra- 
noa, Eotontuon I n̂tari Dalaa Uogeri Ik>* 139 ta- 
fcua 1977*
Sobolua dlbohoa non^cnai cara poiabcjbaaan tanah 

caoara lebih lenckap, akan dibahas lobih dahulu aengo- 
nai penccrtian darl penbebaaon tanah dan asaa^asaa apa 
yang tcrkandung dalaa pcabobasan tanah toraobut.

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



101

a* Pangertlan penbobooan tanah.
Yana dlmkoud dongan pcnbebaaon tanah doloa pe* 

ngorticn keagroriaan adalch penbobacan hak ataa tanah 
oloh yang aoabebaoltan tanah yang dlnlllirf. aocoorang do­
nga** gontl rugl yang vaja& yang dongan dcnlklan nlporai- 
Ilk tanah nolopaakan haknya ataa tanah tcxacbut, dan 
keaudlan tanah itu nonjadi alllk nagora*

Uenurut Bocdl Ilarsono, 5*H#f hak alllk Juga acn^ 
jadl haptic )ika toaahnya jatuh kopada negara Icarena dl* 
ocrahkan dengan cuka rola oleh pomlllknya* Blaaaoya po- 
nyerahan tanah teraobut dllakukaa dongan tujuan agar 
dlborlkan kcrmdian kopada ouatu plhak tortontu (frmgan 
hole tanah yang baru* hak guna usaha* hak guna baaguaoa* 
hak pcngololaon atau hak pokal. Acara torsabut dlkcnal
darl oudut ponlllk aobagai nalopeakan hak don darl au-

2*5dut yang akan nsnortoa hak cobogai peabobooaa hak*
Selanjutnya bellow oongatokan bohwu* Uak alllk 

ataa tanah yang dlporlukan Itu dilepaakan oloh peallik- 
&ya cotolah la aoaarlaa gantl korugian dad plhak yang 
□engadokon peobobacan* Goatl rugl Itu oudah barang ten* 
tu saaa dengan harga tanah Itu oobonomya* Dongan dllo- *►

*®Bood± Hcrpono > Pndanp^undaa^ Pokok Aflxoria. So.lnrah Ponyusuncn Xol dan 'x3olti3ccanaomva> joafratcjlu 
Jakarta, l£Tu iu 2l5»" "
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packannya hak rr*,n.ir itu naka taxiahnya aonjadi tanah no-
gara, hingga konudian dapat diborikon kopada pihak yens
goabobaakan donjon hak yang baru yang lobih oocuoi,

Bapak Soodalhar, S«H*V doson Hukua Agraria dari
Pakultaa Ilukun Universitaa Airlangga Surabaya, aoabori-
kan pongertian aobagai berlkuti

Poraboboaaa hak ataa tanah adalah pcngoabilon hak ni- lik oosoorcng atan tanah oloh nogara untuk kopdnting- on m i t  yang pongaabilan nana dilakukan oloh pihak 
yang noaintanya bordaaarkon ataa nxuayaoaroh den£pxx
?ox3ilik tanah, dongan poabayaraa ganti kerugian yang oyak yang dibcrikan oloh yang ooointa peabobanan kopada pcailik tanah, guna ootolah tanah toroobut 
jatuh aanjadi tanah nogara, dapat dibcrikan kopada 
pihak yens ocointa pcaboboaan tanah, dongan hak yang
Polopaaan hak ataa tanah adalah ponyorahen oooara 
auka rola hak allik ooooorang ataa oobidong tanah 
kopada nogora untuk kopcntingaa unam, yang dilakukan dongan daaor ouayamrah antara ponilik tanah dongan pihak yang ooointa ponbobasun di nana pihak yang ao- ninta poabobaaan acaborikan ganti korugian yang lo* 
yak kopada p&allik tanah, guna sotolah tanah torao- but Jatuh aonjadi tanah nogara, dapat dibcrikan ko~ 
poda pihak yang asrninta penbobaoan tanah dongan hak 
yang boru# 26

Ataa dosor pengortian-pengertian yang dicobutkan
di ataa, oaka pihak real oatato apabila ingin nonbobaa-
kan tanah penduduk yaitu tanah lokasl untuk kopontingon
uaahanya harua nozmhanxi boborapa hal~holi

a, Poabobaoaa tanah yang borarti poabobaoon hak ataa
tanah tsilik aoaoorang hanya dilakukan ataa dasar

^Soodolhar, Poabobaoan Ilak Ataa ganah* h* 3.
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oaag nuoyoOTrah dongan ponilik tanah. 
b* Porabobaoan honyo dllakukan untuk kepentingan raua 

don bukan untuk kopentlngan pororan#on*
c. Kedua plhak haruo soling aetuju don cepokat nonce- 

nali
1« Soknlo polokoonaan pcaboboaon tanah*
2* Boaarnya c^tl rugl*
3. Bontuknya gentl rugii

d. Peabobacan tanah bcnmvbonar atoo daaar oukarola 
ooportl yons dlnakaud dongan paaol 2? WPA*

o* Setoloh tench toraobut dlbobaokan tanoh toraobut 
aonjadl alllk nogora* don kopada iroal aatate hanya 
dlborlkan hak-hak yon& lain# 

f* Roal ootato untuk solanjutnya torus nongojukan 
pornohonan hak ataa tanah yang tolah dlbcbaokan 
todl.
Dl oaaping Itu tentong penlllhan lokaal, plhak 

roal ootato harus aonglkutl poraturan llontorl Dolan Eto~ 
gorl Uo. 5 tahun 1974 pooal 7 ynng aonsotur antara lain*

a. Sejauh annskln dlhlndarkan pGngurongaft aroal tanoh 
portanlan yons ouhur.

1). Scdapat qunskln dtaanfaatkan tanah yang ooaula tl~ 
dak/atau kurang produktlf*

o. Dlhlndarkan pordndahan ponduduk darl toapat ko» 
dlaoannya.
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d* Diporhatikannya ponco-ioron lingkungna*
Apabila faktor-faktor toroobut di ataa tolah di— 

paboai dongan bonnr-bonar oloh pihak roal oatato dipor- 
tikan bahro keoukaran-kooukaran peabebaaon hoft ataa ta-* 
m h  tidak akan tcrjadi.

b* Porsohonan porabobacan hak ataa tanah#
Ditinjau dari yang aolekukan poabGbaaan* poiabo*- 

booan tanah dapat dilakukan oloh:
1* Pihak poriorintah*
2. Pihak oroota* 

dan bila ditinjau atao kopontingannya* naka poabobaaan 
tanah itu dapat dilakukan untuk:

I. ICepentin£an proyok paqarintah*
2» Kopentincan araota*
3* Xopontincan peoarintah/umm bogi porabobaaon ta­

nah oloh pihak awoata*

1* Ponbobaoan tanah oloh poacrintah*
Inatonai pcaorintoh yang coring ooabobaokon ta­

nah untuk kcpontinsan poruaahaa adalah Perua Poruanaa 
(Poruaahaan tfcnra Poabangunan Pcncaahan Uacional). Untuk 
pongodaon tanah bag! poruoahaan ini pcnicrintah tolah 
nsmgQlmxkcm Hoputusaa Llontcri Dalaa Eogori Eo. 139 to* 
hun 19779 tontang "Poabontukan Panitia Pengadoan Tanch
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Pusat untuk kopoxluan Penanas". Panltia inl bortugoo 
untuk aongadakan blmbln^an dan pongawaaan torhadop po~ 
lakoanaan pcrabobasan tanoh yang dllokukon oloh Panltia 
Poabobacan 2ocah oebasalmna yon£ dlnaksud dalaa Pgj >» 
aturan Uentorl Dalaa IJeccrl Ho* 15 tahun 1975* tcmtang 
Kctontuan dan 2atcwcara Ponbobasan Tanah*

Adapun proaodur/tata coxa pozabobaoaa tanah untuk 
inatanal atau proyok posorlntah toraobut adalah oobagal 
berlkuti

a* Inatanal yens boraangkuton haruo mongajukan ©urat 
porsaohonan poabobaoan hak atas tanah kopada Gu- 
bernur Kopala Daorah Tln̂ kat I Jawa Tinjur* (Panal
4 ayat 2 Poraturon Uontorl Dalaa Hegeri Ho* 15 
tahun 1975)* Dan assuol dongan aurat Koputuoan 
Cubornur Kopala Daorah Jam flsmr Ho* 2X^1/37/76 
tangsal 3-4~1976, poraohonan toraobut dltujukan 
kopada Gubornur Kopala Daorah Tingkat 1 Jav/a Tl- 
nur u*p* Kopala Dlrokto>rat Agraria*

b. Dolan curat poroohonan toraobut haruo dioabutkan* 
1 * Koteranson tcntanc otatua tanah yang akan dl* 

boboakon*
2* tlokoud dan tujuan poribobaoan tanah* dan pong* 

gunoonnya#
3. Gaabor oltuaol tanah oocora kasor*
4* Konodlaan untuk noaborlkan gonti rugi atau
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foailitao lain kopada yang borhok ataa tanah* 
fonbuoan surat poraohonan. torsobut dikirinkan 
;Juga kopada Walikotaaadya Surabaya dan Kepala 
Kantor Agraria Kotaaadya Surabaya* 

c* Kopala Dlroktorat Agraria Jam 2imur aouorikoa 
syarat-oyarat poraohonan itu. Bila poraahonan 
tersebut oudoh longkap don tidak ada koboratan 
lain* aaka ataa m  Gubomur Kopala Daerah Ting- 
kat 1 JamTiour, ponjabat agraria toroobut aango- 
luarkon ourat isin paababasan tanah ditujukan 
kopada tfulikbtaaadya Surabaya u»p. Kopala Kantor 
Agraria Kotaaadya# agar poobobasan tanah teroo* 
but diprooau dan diaoloaaikan oloh Panitia ?&&• 
bebaaan Tanah 2ingkat XX yang boraongkutan*

d. Panitia poabobasan tanah yang anggotaoya tordiri 
darit
1, Kopala Sub* Biroktorat Agraria Kotaaodya Sura­

baya oebagai ketua aerangkap anggota.
2* Soorang pajabat dari Kantor Peaorintah Daerah 

Kotamadya yang ditunjuk oloh tfalikotamdya 
Surabaya aobagai anggota#

3* Kopala Kantor XPEDA atau penjabat yang ditun- 
Juk aobagai anggota*

4* Saorang pojabat yang ditunjuk oleh Xnstansi
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P G a o r i n t o h  y a n g  a s a e r l u k a n  tanah f c o b a g a i  

anggota*
5* Kopala Pinna Pokorjaan Uarna Kotaaodya Surcv- 

baya atau pojabat yang dituzijuknya apabila 
aongortai tanah bangunnn dan/etou Kopala Di* 
no# Portanian Kotaaadya Surabaya atau poja* 
bat yang ditunjuk jlka oongeoal tanah port am­
nion* oobagai anggota.

6* Kopala Kecaaatan yang borsanglcutan oobagal 
anggota.

7. Kopala Dooa atau yang dipGroaaakon dengan itu 
oobagai anggota.

8. Soorang pojabat darl Sub* Biroktorat Agraria 
Kotaaadya oobagai ookrotario dan bukoa anggo* 
ta.

(Goouai paoal t ayat 1 Poraturan Hoatcrl Dalaa Uogori 
Ho* 15/1975)» toraobut keaudion ruengadokan kegiatan^ 
kcjSdtan seperti yang dlatur oleh P*U.D.U* Ho* 15 tahun 
1975 yang aoliputii

1* penyuluhnn kopada oaaycrakat pcaillk tanah*
2. Poagukuron dan poaotoon bidong-bidang yang terko- 

na proyok*
3# Inventorloaoi aorta ponolitlan torhadap kaadaan 

tanahnya dan bangunon-bangunaa aorta tonaaan*
4. Perkiraan gcnti rugl*
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5* Ifcnsadakan ousyauarah dongon peailik dan kamdi- 
an nonGtapkoc gonti rugi*

6* iteabuat borita acara pornbcbaoan toraaauk adaiinia- 
trooinya.

7. Ifonyokoikon pelakoanaan ganti rugi don pelapaaan 
halt*,;
Oloh karcm yons dianut adalah oiotoa nuoyaworah 

maka posregang hale ataa tanah dapat aanerioa atau aono- 
lak jualah harga yang diuaulkan oloh panitia. Apabila 
dalaa ouoyanarah toroobut pihak poailik aaupua panitla 
to tap tidak ncnyotujui jualah harga ganti rugi toroobut, 
rnaka maoalahnya diajukan kopada Guberaur Kopala Daerah 
untuk dicorikan jalan tongohnya agar dapat ditoriaa oleh 
kedua bolah pihak* -

Peabayaran ganti rugi adalah dilakukan longsung 
oloh Itatanai poaohon longoung kopada poaillk tonoh/bo- 
ngunan/tonoaan* dan bukan oolalui panitia Poabobaoon 
Tonali. Panitla Poabobacan tanah tcraobut hanya bertin- ' 
dak aobagai oaksi oaja*

2# Poabobason tanah oloh pihak sv/aota.
Poabobasan oloh pihak owaata dapat dibagi monja- 

di dua Jonio yaitu i
a. Peabobacan tanah untuk kopontingan oaaota* 
b* Poabobaaan tanah oloh rraaota untuk kopontingan
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pesibcngunan proyok yang boroifat aontrnjong ko- 
pcntingon uaua dan fasilitao social.
Porusahaan roal ootato di Kotaaadya Surabaya ao- 

nurut kotorangan dari kantor Agrorla Kotaaadya Surabaya 
oGnggunakon tata cara por&obaaan aonurut cara yang per- 
taaa (a)f dan hanya boborapa aaja yang ocnggunakon tata 
cara poababacon yang kodua nioalnya poruoohaan roal oo- 
tata Darao Peraoi don Darho Gatolito Tovm*
ad* a** Pcnbobasan tanoh untuk kopontingan areasta.
1 * Daaor hukuru

a* Poraturan 3ontcri Dalaa Hogcri Ho* 5 tahun 1974 
tentong* Kotentuan-kotentuan aengonoi Ponyodiaan 
dan Peaborian Tanoh untuk Poruaahaan# 

b* Keputucan Prooidon Ho# 53 dan 54 tahun 1977* ton* 
tangs Badan Koordinaoi Penanarjan llodal, 

c* Poraturan Uontori Dalan Hegeri Ho* 5 tahun 1977§ 
tontongt Kotontuan-kotentuan aongenai pcnyodlaan 
dan Pcaborlan Hak ataa tanah oerta pciiijorian isin 
UndanG~undang Gangguan untuk koporluon pcruaohaan 
yang aongadakan ponanoman modal nonurut Undang- 
undang Ho* 1 tahun 1967 dan UncLuiig-undeng Ho# 6 
tahun 1968*

2* Polaksonooa dan pro3Qdur perabobaaan tanah.
a. Posohon (poru3ahaan roal eatata) mcngajukon per* 

aohonan kopada Gubomur Ko£ala Daerah Tingkat I
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Java 2*iaur lerait Kotua BKPUD (Badan Koor£lnasi 
Fenanaaan nodal Daorah) untuk ucaporololi lain lo- 
kosl. Dalaa poraohonan toroobut dijolaokon hal- 
hal aongcnai* status tcnah, tujuan ponbobnoan, 
gaabcr sltuasi Jmsar*

b, Tooa roal ootate dari B3RID yang cnggotenya ter- 
diri dari Kotua BKMD cobô ai katua donjon one* 
gota yens terdirl Dircktarut Agraria, DKJ bidong 
Ciptekoiya Tingkat I dan Uolikotaaodya Surabaya* 
mongadakan poabah&gan aongenal permohonan terao- 
but.

c« Sctoltih tidak ada keberatan aongenai peraohonan 
toroobut v BKP IB moabuat aurat rekoaendooi kopada 
Gubcrour*

d# Guberaur nangoluarkan lain poabebaoon dan poabc- 
Xian* yang ditandatangoni aocoru pribadi* 

q, Perucahaaa aocoadakan peabobaoan tanah donjon pi- 
hak pcaillk tanah dongan asao-osae auoyOTarah dan 
ganti ruci yang wajar* 

tm Pcruuahacn ootoruonya aolakukan pondaftoran poaia** 
flfthnn haknya uonurut ketontuan PP Ho# 10 tahun 
196l/asnga3ukan poraohonan untuk noaparoloh ac- 
ouatu hak at as tanah mozxurut ketentuan Poraturan 
riontori Dalaa flegeri Bo# 5 totem t973.
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ad. b* Poaboboaon tanah oloh amota untuk kapentingan 
pez&cagunon proyok yang boralXat mmmjcss ko- 
pontin^an unua dun Xaailitaa social*

1« Dacar hukua.
a. Pcraturan Uontcri Dalan Eogori Bo. 2 tahun 1976*
b. Poraturon Uonterl Dalaa Hogorl Ho. 15 tahun 1975* 

Bab, I* IX don IV.
2* Tata cara persohanan untuk ucoperoleh isin nensguna- 

kon oeora ponbobacon tanoh untuk kopontlngan po:3Qrln- 
tah ba^i panbebasan tanoh untuk kepentlngazi plhak 
opaota* (Vldo Pcraturan ̂ iontori Dalaua Uogcri JIo* 2 
tahun 1976)*
a. Poaohon (Snaota) aongajukan pcraohonan tortullo 

kopada Gubornur Kopala Daorah Tingkat 1 Jcsm Tinur 
dongan oongutarakan tentan̂ s
- Eencana poabobacan tanah yang dllakukon (dilea- 
piri kotorancan tontang poroncanaan pcnggunaan* 
otatuo tanah dan gaabar oituaai tanah).

-» Alcaan-alacan yang acncranskan roongapa ponbobaa- 
an tanah yan<3 akan dilakukan Itu aonggunakan 
acara pcabobacon tanah untuk kopcntlnoan Paw* 
rlntah*

Toiabû an curat pcr-uahanan dikirin kepada Kopala 
Dlrektorat Agraria Proplnoi Jawa ?inur« 

b* Gubernur Kopala Daorah aoaberikan pongurahan ao-
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agonal 8Q£i**30£i coaial politis t palkologla dan 
Kanko&naa don aanginatrukaikan kopada Kopala Di- 
roktorat Agraria agar oangadakan penciltian atco 
permohonan toroobut apakah pcnbabacan hak atao 
tanah yang akan dilakukan iru iaoz&arlkan aanfaat 
dan koganaan bagi kcpontingan uaurq/rokyat banyak 
ccpcrti diztafceud dalca laapiran Inotrukai Pros— 
den Ho* 9 tahun 1973* 

c* Kopala Birclitorat Agraria aangadakan pojiolltian 
aoauai dongan instrukoi Guboraur Kopala Daorah 
toraoVut Ho* 2 dan bila diperlukan aon&nta por- 
tiabougon kopada Bupati Salikotamdya Suxabaya* 

d* Kopala Dlrektorat Agraria racnyiepkan/aurat isin 
penbcbacan hak ataa tanah kopada panitia 3?eaba- 
bason Tanah Tingkat U  dlcortai dongan pertin- 
baa£^>pertir3banganv dloaapaikan kopada Gubcrnur 
Kopala Daorah untuk dibubuhi tanda tangan (oocara 
pribadi). Toabuaan aurat isin penbobaoan dikirto- 
kan kopadnj
- Ucntori Dalaa Uogori di Jakarta*
- Dirolrtur Jcndral Agraria di Jakarta*
- ffalikotonadya Kopala Daerah Tingkat II Surabaya*
- Kopala Diroktorat Agraria Propinoi Jana Tinur
di Surabaya*

« Ponohon*
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o* Sotolah nenoriaa aurat isin peabobaoan darl Gu*« 
bornur Kopala Daorah* Panltia Paabcbaaan Tanah 
yon# beroongkuton oosproa co/JSonyolGoaikan Poabe- 
baoan hak atoo tanah yang diaakeud dongan aongo* 
trapkon kotontuan-kotentuan ooporti yans torcan- 
tU3 dalaa Poraturon Ucntori Dolan Bagorl Ho* 15 
tahun 1975*

£* Kopala Dlroktorat Agrarla aengadakan ponsapacan 
torhadap proocs/penyelooalan poabcbocon tanoh 
agar dllakukon ooaual dongan ketentuan, poratur*- 
an yang borlalnu 

g.panitia Poobabaoan Tanah aolaporkaa haoil palak* 
canaan poabobaaan hak atao tanah kopada Kopala 
Dlroktorat Agrarla# 

hm Kopala Dlroktorat Agrarla rtonyiapkon laporon ko­
pada Uontorl Dalaa Eogori untuk dibubuhi tanda 
tangan Kopala Daorah (cocara prlbadi) cotolah 
pelokoanoon peabobacon tanah aolGoai. Tcrabuaon 
crurat dikirin kepada*
- Direktur Jondral Agroria dl Jakarta*
- tfolikotaniadya Surabaya*
- Kopala Dlroktorat Agraria Propinai Jawa Tiaur,

2* Ganti Bm± dan riaoalahoya
Sotolah poruoahaon real oatato ae^oroleh aurat
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isin poabobaaan tanah* dan acapunyai Surat Poroctujuan 
tfalikota (SPW)g naka roal estate cegara oxmgadGkan poa- 
bobaoan tanah donjon cara noabori ganti rugi oobagai- 
oann oootinya*

Walaupun oobolu-s diadakan ganti rugi pihak real 
estate tolah aongadakan pendokattm dongon pihak parailik 
tanah* nanun kadcn^kodans poda coat diadakan ©anti ru- 
gi oasih oaja torjadi bobarapa aacalah* Uiaalnyai 

I* Peabayaran kuran# dari haknya*
Poda u^upnya soring kojadion bahwa cataton luna 
tanah yens ada di panitia dcsa tidak oaaa dengen 
luaa yang di^iliki oloh poailik* akibat dari ti« 
dak tertipnya adainiotraai tanah* Korona poabâ - 
yaran didoaarkon atco luao tanah, oaka poabayor- 
an jadi berkurang* 01 oaring itu potonsanFtpo* 
tongen dcsa untuk ounbnngan kas dosa, ponbangun- 
an deaa don loin-lain nonyobabkan ponoriaaan 
dari pcnllik tanah tersebut oonjadi aontnkin bcr^ 
kurang oehinssa tidak wajor*

2* Perkiraaa ganti rugi*
poda dasarnya tokairan ganti rugi ataa tanah, ba- 
ngiman dan tanaaan didoaarkon ataa haoil ausyawa- 
rah cntara poailik tanah dongan penguoaha roal 
estate* Didaoarkan ataa nilai okononi yeng wa^ar
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yang oda pada aant itu. Ban biaaanyu pora peal- 
Ilk tanah donl kopentingan proyok don aammjang 
poabansunan aangat toloron dim audnh torcapai 
lioaproalt atao bcaornya ganti rugi toraobut# 
?otcpi yang kosmdlan "lonjadi aaaalah adalah ado- 
nya ganti rugi atas tanah nilik ponjabat deaa di­
buat lcbih tinggi darl nilik ponduduk bioca,

3* Soring toll para olaxua tolah nongotohul bohra 
daorah yang akan dibobaakon oloh roal oat at tor* 
DObut nantinya okan nonjadi tospat unaha roal 
eotato* d m  kooudlGn ooroka aoabcli tanah lcbih 
dahulu pada daorah toraobut dongan harga ouroh, 
den komdlon nantinya dijual pada i M  estate 
dengan harga oahal* cohlngga rakyat ootoapat qg -  
raaa oonjadl poraalnon opokulaoi darl okrara-ok- 
m o  toraobut*

4* Tanah yang okan dibobaakon raon3adi nilik beborapa 
orong (Sonoh Tsario), yang okhli warionya tidak 
tlnggal daloa oatu kotaf oohlngga plhak roal qch- 
tato haruo menghubungi dahulu acsma waris dan 
ooainta pcrootujuan atao polopaoaa hok atao to* 
nah toraobut*

5* Adanya babcrapa>ohli worio yang tinggol tidak 
oatu kota oaring raoniabulkon nooalah pada coat 
poabayoron ganti rugi karona apabila ada yang 
tidak hadlo, aonyobabkan poabagion haall pen-

-115

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



116

jualcm toroobut tidak dapat morata akibat uloh 
dari akhli Boris yang loin, don biaaanya akhli 
v/orio yang tidak aandapat peabagian. tadi aelo- 
lu aonuntut kopada pihak roal estate.

6* Adanya tanah yang aaolh dalaa status digadaikan 
kopada pihak lain, aohingga spool oatato harua 
mongsanti Juga tnnaran dan aioa uang godai* Biasa- 
oya roal estate jufia horua bornuayawarah den^an 
pihak penggadai*

7- Tanah dalaa status dicarap oleh orang loin ao* 
hingga pccyoloooionnya harus aonungsu/ausyararah 
donjon pihak ponsgarap juga*

6. Ada dtt&a yang nongonai balua lunosnya peabayaran 
tori pihak roal otata, karona tidak oooua porusa- 
haan real estate boiaodal kuatt schingga pihak 
pondudik lalu dirusikan dongan tertimdanya pen~ 
bayaron. Akibatnya tidak ooluruh haoil pezibayar-* 
an tanah dapat dimnfaatkan oleh pozailik tanah 
toroobut* IHoalnya untuk noaboli tanah lagi* un- 
tuk diniapon di bank, untuk biaya pindoh dan lcin- 
lain.

3# Pcrrnohonon Hak Ataa Tanah dan Ponnortifikatannya 
1 •, Poraohonan hak ataa tanah*

Sotolah real estate aolakukan poabobaaan ataa tanah.
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nonurut Poraturon Hcntorl Dalaa Hegorl Ho* 5 tahun 1974 
tent ansi "Satontuan-katentuan nongcnnl poaborlan tench 
untuk koporluan pcruoahaan" panal 11 ayat 4* niaka roal 
oatato horuci oo^ora aolakukan par̂ iohanan pendaitaran 
hak atao tanah, sooual dengon kotentuan dolan Paratur- 
an PGmorlntoh Bo* 10 tahun 19611 tentangj "Pandaftaron 
ânah" dan aonurut kotontuan Poraturon Honteri Dalasi 

XJoqqtI Ho* 5 tahun 1973 tontang* “Kotontuan-kotontuan 
aongenai tata cara poaborlan hak-hak atao tanah9 * plhak 
roal oatato harua aogora aon^ajukan pormohannn hak ba~ 
ru atao tanah toraobut * kopada ponjabat yang borcronang# 

Adapun tujuan untuk dlojukannya hak atao tanah 
toraobut bagi plhak roal eot&t® rjondlrl oerapunyal bobo- 
rapa tujuans

1* Untuk adanya kopaction hak atao tanahnya*
2# Untuk adanya kopaotlan hukua atao hak atao tanah- 

nya,
*

3# Agar dl dalaa aaaaoarkan nuaah-ruaah yang dlba- 
ngun plhak roal ootato loblh aantap dan juga ba­
gi poabell aendlrl aoraaa lcbih aaan karona ru- 
ash dan tanah yang dlboll Itu dlllnduogl oloh 
hukun artlnya oah.
Uenurut panal 16 TJ*U*P*A« (ifttdoBg-unflcng lk>. 5 

tahun 1960) hak atao tanah dlbagi aonuruti
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u Hak ntlik*
2. Hak Guna Hoaha*
3# Hak Guna Bar^uaan
4* Hak Pokoi*
5« Hak Pcn̂ ololaon,

Dalaa poda itu aonurut Bapak Soodalhar» S.H#
dijoloskan* bataa pihak yens noainta ponbobason hak
ataa tanah o G b e n a r a y a  adalah pihak yang tidak aoapu-
nyui syarat untuk nanpunyai hak ailik ataa tanaht don
aelanjutnya oloh boliau dijolaokon bahaa apabila oo-
mtatu pihak incin nansuasoi atau noqperoloh tanah tor~
tentu yana borotatua hak ailik t o a k a  aongalihkan hak
mUik itu langaun£ kopadanya akan nonsakibatkon berla^
kuoya kotcntuon p a o o l  26 ayat 2 U * U * P * A * 2 ^

Sedans pacal 26 ayat 2 U«U*P«A« acn̂ itakan* Sotiap jual boll, pcnukoron* ponghibahon, pooborlon do- 
ncon uaciat dan parbuatan lain yang dinakcudkan untuk loncouas atau tidak longaung aoaindahkan hak Kdlik kopada oran& ooing, kopada soorong worga no- 
gora ycn^ di caapins ko*aarsonosaraasi Indonoaia noa- 
punyai kouarssnosaraan aoing atau kopada suatu ba­dan hukuo, kocuali yang ditotapkan oloh Peaorintah 
termkeud dalaa pasal 21 ayat 2t adalah total ka^ 
rena hukurs den tanahnya jatuh kopada nogara, don#m kotcntuan, bctoa hak^hak lain yang oonbebantnya to* 
tap borlensoung aorta oenua poaboyaran yang tolah 2n 
d l t o r i n a  o le h  ponllik tidak dapat dituntut koaboli*

^Soodolhar* loe» cit*. h. 8*
2̂ S0Qdar£0» Perundan^undan/qan Agraria Indonoaia

,1illd I. H*V. Eroacoi1 "fiJ&S/iu 9. ' ■ 1
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Dongan doalklan oleh karena real oatata adalah 
ouatu badon hukua, aaka kopadanya borloku kctentuan~ke~ 
tontuon paaal 26 ayat 2 UUPA toraobut di atao dan kopa- 
donya tldok dapat qongajukan pomiohonaa hak nilik atao 
tanah yang tolah dibobaokan toraobut totapl hanya/cukup 
dongan hak-lank yang loin dalasi Inl adalah hak guna ba- 
ngunan*

b, Prosedur peraohonan Hak Guna Bangunan*
1* Artis

Ilak Guna Bangunan adalah hak untuk aendirikon dan 
aoapunyai bangunan ataa tanah yang bukan ailifcnya 
candlrl untuk ̂ angka v/aktu paling Iona 30 tahun, don 
dapat diporpanjang log! dongan caktu paling lana 20 
tahun* Hak guna bangunan dapat boralih dan diallhkan 
kepada plhak lain* (Pasal 35UUPA ayat 1 o/d 3)*

2* Dasar hukua yang dlpakai*
Poraturon *Jontorl Dalaa Hogori Ho# 5 tahun 1973 y©« 
Poraturon ilantori Doles* XTogori Ho« 6 tahun 1972*

3* Tanah yang dlnlntakan Hak Guna Bongunan*
Tanah yang dinohonkan untuk Hak Guna Bongunonuadolah 
ooluruh tanah yang tolah dibobaokan oloh roal estate. 

4# fata cara pGraohcmen/poaborion hak gunaiibangunan*
a. Poaohon aongajukan paraohanan oecora tortullo da- 

laa rangkap 6 (cnaa) dongan aengiol blangko loabar
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ision curat poymohonan yang dapat diporoleh di 
Kantor Agraria Aotaaadya Surabaya. Permohonan di- 
a^ukan dongan aakoud untuk aasiparoleh hak guna 
bangunan, diajukon kopada Gubernur Kopala Daerah 
Tingkat I dongan porantaraan tfalikotasadya Sura­
baya u*p* Eopola Kantor Agraria Kotamadya Surabaya* 

t>« Pornohonan dilaapiri dan&uu 
t* Akto pondirian.
2* Anli curat kotorangan pendaftoran tanah.
3* Salinan SQrtifikat/kitir/potok,
4* Gaabar kaaar yang dibuat oloh peaohon*
5m Bukti pelcpoaon hak otas tanah dari peallik la- 

na.
a* Fornohonon harus ditonda tangoni oleh X&rekoi atao 

nnryn. porusohnon roal ootato. 
d* Lfcaibayar pcroekot biaya untuk koporluon*

^  ■  *

* biaya pongukuran.
« biaya pcaorikoaan tanah*
- biaya fatwa 5ata Guna Tanah (bila diparlukan) * 

fieoudion perucahoan roal oatato tinggal acnunggu pane- 
gilaa/pcaboritahuan apakah perJaohononpya itu porlu 
dilcngkopi dcngon bukti-bukti lain*

5* Tugao Kantor Agraria Hotaaadya Surabaya*
Sotolah mnorim porriohonan hak atos tanah tcrocbut 
oakat
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$• Potugaa toknia pada Sub. Baglan Tata Uoaha aoac- 
rlkoa apakah por-iohonan cudah longkap*

b, Bila oudah longfcap poraohonan dloorohkan kopada 
Kopala Sub* Soksl untuk dltakair uang panjarnya. 
Kooudion uang ponjar dltorima oloh Kopala Sub*
Bag!an fata Usoba dan aelanjutnya poraohonan di-* 
rogiator*

c. Poraohonan yang tolah diregiator toraobut diccrah- 
kan kepada potugaa uutuk diadakan pcoorikoaan oloh 
Fonitia Peacrlkoaan Tanah atau "Panltia A”,

d* Sotolah poaorlkoaan olah panltia A oolocal borkao 
pemohonan Inl dlkirinkan kepada Gubernur Kopala 
Daorah Tingkat 1 Jam Tinur tap* Kopala Dlroktorat 
Agrariav dengan diianpirl:
• iDaftar pcngantar*
* Blaalch ponarikuaan tanah oloh‘panltia A*
* Gaabar aituasi*
• Aoli curat porrahonan.
*» Surat Icin paibebasan tanah darl Gubernur*
- Surat persatujuan lokaoi*
- Surat Porcotujuan tfalikotaaodya (SPJ)*
~ Proyek proposal*
- Gaabar roncana nyata don perlncian luas*

6* Pxoooo di Gubornur Kopala Daorah Tingtat I cq« Ko­
pala Dlroktorat Agraria.
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a* Ponclition atas poraetuman dan dircsiatraoi •
Ju Bila poraolionan yan^ diaintakan kurecg dari 2 ha* 

hak nenantukan torlotak poda Gubcnmr dan Kopala 
Dircktorat Acraria dapat acgera aarabuat surat ko» 
putuaan ataa ruoa Gubernur dongan kutipaa kopada 
ponorlna Halt Guna Banguaan dan tfalikfctasiadya Sura-* 
baya* Bila paruohanan lcbih 2 ha»v aaka berkaa per- 
□ohonnn tcraobut nolcnjutnya riiklria kopada Uanto- 
ri Dalca Dogorl cq. droktorat Jcndrol Agraria.

7* Bila keputuccn dari Gubornur Jatin pihak roal estate 
aogora ccn&apat pmboritahuan dari Diroktorat Agraria 
Propinsi Jam Tiaur* aoiU~ns bila keputuaon dari Pena- 
rintah Puoat, pihak roal eotato acngikuti (chocking) 
berkao torcobut dalaa prooconya di Diroktorat Jondrol 
Agraria.

o« Ponsortifikatan tanah kapliog*
1* Art! oortifikat' nenurut Sffondi Paranginunsinf3*H. i 

Sortifikat hak atan tanah/hak tnnggusgan adalah; 
ourat tanda bukti hak ataa tanah/hak ataa tang- 
£un£on yang dikolucrkon oloh pejabat yang borw©~ 
nang dalaa rangka pendaftoran tanah nenurut P.P*
10 tohun 1961,

2* Uocani sortifikat yang dizohonkon oleh real eatato 
adalah oortifikat induk ataa hak guna bangunan
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untuk coluruh tanah don oortlfikat untuk kapllng* 
koplingnya*

3* I’ujuan poabuaton oertifilcat*
a. Uktuk aenborlkcn kapaotian huktn aengenal hak 

atac tanah bagi para ponghtmi dl real eotate* 
b* BzgX pcaorintah untuk aengadakan kooatuan don 

kooodorhonoan bad hulao agraria di Indoneoia. 
4# Pungoi aortifikat*

Sebagai alat buktl yang laiat dan bonar, aohingga 
ooluruh kotorongan yang dlrmxat dolaa scrtifikat 
dlanggap bcnar aolaaa tldok ada buktl loin yang 
lasnolaknya#

5* Yens dapat dialntakan sortlfikat s 
a# !Tanah dongan hak nilik* 
b* IPonah dongan hak guna uoaha* 
c* Tanah dongan hak guna bangunan* 
d* ?anah dongan hak pakal untuk hak pongololaan. 

6« Prooodur pomohonan cortlfikat t
Ssbogalaana dlkotahul aotelah roal oatato dapat 
acabcbaokan tanah kopadanya dibobanl konajiban 
untuk oogora nondaftarken tanah yang dlbobackan 
untuk diaohonkan hak guna bongunannya* Dan aoto- 
loh koputuaen pcabarlan hak guna bangunan itu 
dldapat, oolanjutnya roal oatato diwajibkan u&- 
tuk oonaortlXlkatkan sosuai dongan paoal 19 darl
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U«U«PJU Adapua proaodur porziohoncn aertiXikat adâ  
loh oobogoi borikut;
q . Pesiofcon oonympaikan kopada potu&as (Toknio) poda 

Sub* Ballon Afainiotraal ioicn forrmllr nodol A 
(poraohonnn sertifikat) dongan lo^iran^loapiran 
aonurut kotcntuon yan^ borlalnu

b. Sotoleh pcraohonan dinyatakan lengkap, kcaudiaa 
ditaksir oleh £a* Subsi Pondajftaran ?onah*

e. DHakoazmkon peabayoron unng panjar oleh po^ohon 
kopada Sub* Bagian Adnialatrosi (Bcadaharcmn 
Shusna)-

d. Sotolch diboyar borkao peraohonoa toroobut disc- 
rahkan kopada Ka. Subolc 2ata Uoaha untuk diro- 
glstor (30.t)* 

o# Diadekcn pcngukuran oleh Ka, Subaio Tcknio untuk 
diukur.

f, Koratdicn dari haail pon^ukuran itu, hasilnya di- 
oorahkon kopada Ka* Subaio 2ata Uaaka untuk di* 
buatkon aartifikatnya.

Qm Dari Ka. Subaio Tata Uoaha dicerahkon kopada Kasi 
Pendaftoran Stanah untuk ditonda tangani* 

h+ Eo3idicn dioaapaikan kopada Kopala Sub Diroktorat 
Agraria untuk ditonda tonganl*

1* Oloh kcrcna Sub Diroktorat koaudian dioomhkiai 
kopada Sub* Bagian Adrainiatraai untuk diborl noaor

~~1
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dan aclanjutnya dikirin kopada yang borhak, bor- 
oâ aan dongan itu Kaoubag itu aonboritahukan ke­
pada cub Zolml 2ata Uoaha Pendaftoran Tanah bahsa 
cortifikat tolah oelonai dan tolah dikiria kopada 
yang borhok*
tfsaurut haoil mirvoy yons dladaicon pada boborapa 

real oatato hcnbatcn̂ ha.’abatan utaaa dalaa proses poroo- 
honan hak atao tanah adalch laaonya ponyoleaaion porao- 
boson itu, toruteia poraohonon untuk oertifikat induk- 
nya* Pada prosoa persohonan oortifikat kaplin̂ , pojEao** 
honannya baru dapat diajukan ootoloh bangunan poruaahan 
darl kapllng yana beroangkutan aolooai dibuat.

Untuk ac^Grcopat keluaraya curat koputuaan pea*- 
borian Hak Guna Bangunan dan juga oertiXikatnya„ plhak 
roal ootato aonurut koterangan yans dapat diporoloh ho- 
rua aonsoluarkan blaya~biaya extra yang tidak kocil*
Ini yang nantinya okan dibobankan kopada p&uboll tanoh 
kaplin# toraobut* Boborapa roal estate bahkeua ooaborl- 
kan kotoransan bahna aonguoahakan real ©atota lobih ux%» 
tung dalam ju&oh luoa tanoh yang bcsari dtxripada luaa 
tanah yang kocil, oobab biaya totap untuk isin*izin ba­
gi luaa tonah yon# bo oar oaupun yens kocil okan oaaa 
aulitnya dan oaaa bosarnya*

Suatu pcruoahaan roal estate di Surabaya aongftta- 
kan bahwa pada Jualah rioah yang lobih kocil dari 1.500
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n c n a f c  p a d a  s u a t u  k a v / a s o n  r e a l  e s t a t e  b e  l u z i  d a p a t  d i k a -  

t a k a n  m e n g u n t u n g k a n  b i l a  d i k o i t f c a n  d o n g o n  b e g a r n y a  b i a -

y a  p e r i z l n a n  y a n g  h a r u a  d i p i k u l ,

D a r i  s u a t u  p e r u s a h a a n  l a i n  d i p e r o l e h  k s t o r a n g a n  

b a h w  a  b i a y a - b i a y a  u n t u k  n o r i g u r a s  p e r i s i n a n  s i u l a i  d a r i  

p o n b o b a s a n ,  p e r e n c a n a a n y p e r m o h o n a n  h a k  g u n a  b a n g u n a n  

d a n  o c n j m i  p o r a o f r o n a n  o e r t i f l k a t  t a d u k n y a *  d i t a k s i r  h a s t -  

p i r  s a z a a  d o n j o n  h e r g a  t a n a h n y a *

Oloh karena yrji£ aenjadi honibaton atau kurong 
lencarnya uoalia dari perusahaan real ootate tersebut 
adalah raen̂ enai proooc pcrisinan dan ponbobasan aorta 
perraohonan dari ta: ah yang akan diuoahokan tersebut, na- 
ka pihak reel ectate harua bctul-betul dapat QGmahaoi

*

p r o s e d u r ,  c a r a ,  t a t a ~ l a k s m n a  d a r i  p o a i b e b a s o n  h a k  a t a a  

t a n a h *  p e r n i o h o n a n  h o k  g u n a  b a r m a n ,  d a n  $ u g a  p e n a e r t i -  

f i k a t a n n y u .  ( L i h a t  l a . 'n p i r a u  V a ) .
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KESIUPULAU UAH SARAH

t# Kootomilan
Pada bab toralrhlr dari skripai ini adalah noru- 

pafcan keoiapulan dan oaran-oaran dari aoluruh uraian 
yang tolah dikonukakan aulai dari poraulaaa ooopoi bab 
ko V« Koainpulan-keaic5>ulan itu adalah oobagai borikuti 
a* Ttobulnya naoalch pcmnahan di kota-kota baser oooa- 

ess* Surabaya ini ooaara acnyolok diakibatkan oloh 
tuabuhnya caeora boaar-booaran induo tri~industri bo* 
rat raouputt rlngan di kota-kota toraobut* 

b» Induotrî induatri tadi tolah aonorik pendatang baru 
dari deoa atau kota-kota ceil diaekitarnya* oohing- 
ga kota toraobut dilcnda oloh urbaniaaai ycaas boric- 
bih-*lobihsn* Ealatqpun urbanioaai ini jialahnya tldok 
torlalu tinselp ivmin karona urbanioaai ini tidak so* 
lalu dapat diiaban̂ ji oloh pcnyodiaan praoarona pokor- 
joan yans oo^adai# coring kali urbaniaaoi ini nonin?- 
bulkan naoalah-qaoalah aooial toraaouk naaaloh penyo- 
diaon portraahannya. '

c, Walaupun pozncrintah tolah beruaaha socora najdxnci da* 
lea nonongonl aaaalah ponraahan iaif dalaa bentuk nos**
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buat zniraah.-ru.Txah smrah nolalui program perunohaan 
tcrum Peabangunen Peruaahan Baaional, naaun kenonpu- 
annya terbatao* Oleh karena itu partiaipaoi dari 
usaim^uaaha suaata dalasi bidang peiaciah.au, teraasuk 
peruraohon untuk naoycrokat yopg berpendapatan readah 
sangat diperlukan*

d. Dalaa sejareh perkenbangannya pemsahaan real estate 
telah berkombang dengan posat, antara lain di Aoeri- 
ka dan Singapura. Perkeabangan real estate di Indone- 
oia baru dapat torlihat aejak adaaya kebijakoanaan 
ponoriatah dalam penanaaian modal di bidang Industri 
terutaaa di kota-kota besar* Kehidupan roal estate
di Indonesia dinrulai aejak adanya yayasan perrraahon 
untuk maayarekat* di aana raelalui yayaoon tersebut 
ponduduk dapat nonabung dan selanjutnya oleh pezaorin- 
toh penduduk teroebut oloh peaerintah dipinjaoi uang 
untuk monbangun peruoahan* Di Surabaya yayasan ini 
bernana Yayacan ICaa Pozabangunan Kotamadya Surabaya 
(YKP-KIIS)* Penbangunan perunahan melalui YKP-1GJS ini 
aangat aezabantu dan noringankan penduduk, Hanya so- 
karong peranan YKP-4C3S ini kurong populer, karena ku- 
rangnya penerangan kepada ponduduk'*

e. Dengan didirikonnya Peruia Peabangunon Perumahan Uaaio- 
nol (Perumnao), peaerintah eedxkit demi 3edikit mnlai 
dapat nenenuhi kekurangan poruraahan di Indonesia, ter* 
utama peruaahan untuk maayarakat yang berpendapatan

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



129

rendah*
t* Faktor ponarikiaggi kota adalah merupakan faktor yang 

raonyebabkan penduduk aelakukan nrbanieasi ke kota, 
Tetapi di aaiaping itu tornyata bahwa faktor pendorong 
dari desa yang borupa keniskinan* kurangnya keooapat- 
an korja merupekan faktor pendorong yang kuat bagi 
para penduduk dcoa untuk nclakukaanperpindahan kakota.

g* Peranan real estate dalam penyediaan perumahan bagi 
golongan penduduk berpendapaten rendah* ternyata bo- 
lim dapat dipenufri oloh uaaha-usaha eesiacan real es­
tate. Ini dikorenakan mahalnya harga rxamah dan tanah 
di kawaaan real estate tersebut hingga tidak terjang- 
kau oleh moyarakat kecil tersebut. Uahalnya harga 
ini diaebabkan oleh faktor-faktor yang di luar Jang- 
kauandari pihak real estate* Paktor-faktor itu ne- 
liputi:
1* iflahalnya harga tanah di kota*
2. Ilngginya beban pe:nellharacn bagi prasarana jalan, 

saluran dan fasilitas lingkungan.
3* Tingginya biaya periainan dan bunga aodal*

h# ifelaa meronoanakan ponbangunan kota oebagai dasar uta- 
raa adalah adocya un&ang-undang penbontukan kota* Un- 
dang-undang p&nbentukan kota yang borlaku di Indone­
sia oekarang ini adalah Stadsvonaing Ordocantie, 
Staatablad tahun 1948, no* 169 (SW)* Di sanding ada
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juga Rancangan Undang-undcmg Tata Bina Kota 1971* 
yang dibuat oleh Departenen Pekerjaan Unm dan Tern** 
ga Listrik* yang banyak dipakai oleh para perancang 
di Doparteraen PUTL. Tctapi karena tmdaiog-xindang tor- 
oebut belum dicahkan oleh DPR* nuika undans-uadans 
itu beluza calx. 

i* PsQbangunon melalui real estate menrpunyai beberapa 
keuntungan ditin̂ jau dari aegl kepentingan penerintah* 
Kountimgan-keiintunsan tersebut iolchs 
1* Kota berkembang lebili teratur* karena penbangunaa 

lokasx real estate aocuai dengan master Plan yang 
ada*

2# Peaorintah diuntungkon/dibantu oleh roal estate 
dalaa pciabangunan jalan, oaluran kota* saluran 
air xainuci* lletrik, yang dibangun oloh real eotato* 

3* Poabangunon real estate dapat aerangsang porkem^
’ bongau dari daerah ockitarnya. 

jm jPfHabangunan real estato Juga neapunyai beberapa kole~ 
EiohaT̂ koioaalian antara lain:
1* Adanya pcngolonpokan naayarakat* terutaaa oasyara- 

kat yang berpendapatan tinggi (kaya).
2* Kurangnya areal pertonianp dengan adanya peruaaha- 

an roal eotato yung aolonggar ketentuan-ketentuan 
dari faster Plan.
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k« Dengan aeaakln bauyaknya perusahaan real 00tat a yang 
tinbuX dl Surabaya, maka persaingan harga menjadi se- 
Piakln tajacu Untuk dapat bekerja dengan efialensl 
yang tinggi, peruoahaon roal estate harua mengelola 
parusahaazmya dorian prinsip-prinsip menojen modern, 
Terutama yang harua dikendalikan adalah dalam pema- 
kaian bahan dl proyek.

1 ,  D en g a n  a d o n y a  I S a s t e r  f l a n  m o m u d a h k a n  b a g i  p e r u a a h a a n  

r e a l  e s t a t e  u n t u k  z a o r a i l i i i  l o k a s i  p o r u m a h a n n y a .  H i n g g a  

d e n g a n  d c s j i k l a n  t i d a k  a e n j a d i  o a o a r a n  B p a k u l o e i  d a r i  

p t a ? a  c o l o - e a l o  t a n a h  y a n g  t a k  b e r t a n g g u n g  J a w i b .  2a -  

m u n  k a r e n o  M a x t o r  p l a n  i n i  t i d a k  d i k e n a l  a e c a r a  c ie— 

I n a g  o l e h  p e n d u d u k  p m a k a  y a n g  m e n j a d i  s a a a r a n  d a r i  

p a r a  c a l o - c a l o  t a n a h  a d a l a h  p a r a  p e n d u d u k  t e r a o b u t ,  

m « I S e m i l i k i  Ir&n p r i n s i p , l o k a o i  a d a l a h  s y a r a t  x a u t l o k  b a -

g i  p e r u s a h a a n  r e a l  e s t a t e  u n t u k  m e & b e b a a k a n  d a e r o h .  

y a n g  a k a n  d l u s a h a k a n * .  

n «  S o a u a i  d o n g a n  h a s i l  p e n y o l i d i k o n  d i  k o t a - k o t a  b o a a r  

p o r b a n d i n g a n  o n t a r a  r u m a h  l a u r a h *  r u m a h  a e d a n g  d a n  

r u i a a h  r a e v /a h ,  b e r b a n d i n g  a t a o  10  ; 4  1 1 » t e t a p l  d i  

K o t a a a d y a  S u r a b a y a  p e r b a n d i c g a n  u n t u k  p e r e n q a n a o a  

a u a t u  k a w a s a n  r e a l  e s t a t e ,  a e e u a i  d e n g a n  p e r a t u r o n  

k o t a m a d y a  S u r a b a y a  a d a l a h  6 ; 3 ; 1* 
om B i t i n j a u  d a r i  p r u s o d u r ,  p e m b a b a s a n  t a n a h  y a n g  d i l a k u -

ADLN - Perpustakaan Universitas Airlangga

Skripsi REAL ESTATE DAN BEBERAPA MASALAHNYA DI 
WILAYAH KOTAMADYA SURABAYA

ENDANG SRIMULATSIH



132

kon oleh poruoohaon real estate, telah monienuhi aya- 
rat-oyorat yang dltcntukon. Totapi walaupua dcoiklan 
mosih terdapat aaaaloh^masalEh tentong pembebasaa 
tanah, yang diocbabkan kurangnya penyuluhan kepada 
peniilik tanah dan adanya unour-unaur spekulasi dart 
beberapa orong yang tak bertonggung jawab. 

p. Dttinjau dari scgi Icepentingaji pezaoriatah untuk ̂ eng- 
adakon ponertibon nongonal pertanahan,̂  sobagai yang 
dimnfegudkan doles: U*U,P.A* pasal 19 dan P.P* 10 tohun 
1961, oaka pcabe'baoan tanah yang dilakukan oloh real 
estate tersebut aoaibarikan sumbangan yang tidak kecil 
artinya. ini disebabkan di dalasi peraturan Henteri Da-* 
lam Hegeri Ho* 5 tahun 1974 tentong: Ke tentuan-ke t on~ 
tuan mangenai penyodiaan tanah untuk keperluan per- 
usohacn, dalasi pasal 11 ayat 2 dicantumkan bahaa real 
estate berkewajibon untuk oegora melakukan pendaftar-* 
an atas tanah yang telah dibebaakan tersebut. Selain 
itu pula aonurut Poratumn Menteri Dalasi IJegeri Ho ,5 
tahun 1975 tenteng; Ketentuan^ketentuan aengenai tata 
cara poiaberion hak atao tanah, menyebutkan bahwa real 
estate harus eegera mengajukan pemohonon hak atao ta­
nah kopada pojabat yang borwenong. 

q„ Dal am segi hak ataa tanah, kehadiraa real estate nxcng- 
akibatkan banyaknya hak ailik atao tanah yong secara 
yuridis jatuh kepada nogara, ooouai dengan pasal 26
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ayat 2 U.Û P.A* Sedang kopada real estate hanya di- 
borikan hak guna bangunan gelama paling tinggi 50 
tahun,

r# Kurangnya tenaga pelaksana dl Kantor Agraria talah 
mengakibatkan proses pernohonan untuk taaaalah tanah 
raenjadi aaat laaa* mengingat j uni ah perziohonan yang 
diajukan culcup bonyak, Hal ini akan aeabuka k&mn&* 
kinan unsur^unsur yang tak bertanggung jawab*

2* Saran
a. Agar arua urbanicaci yang raooyebabkan weningkatnya 

kobutuhan okon porunahan dan lapangan kerja dl kota 
dapat ditekon* naka kebijakaonaan peaerintah dalam 
ponanamn modal haras disobar ko kota^kota lain, oe~ 
hingga tidak terpuaat di kota Surabaya saja, Adanya 
gagasan taengenoi kosatuan rangkalan kegiatan ekonomi 
yang torkenal dongan naaa Gerbang Kertaaunila harm* 
lebih ditingkatkan lagi agar tidak terbataa pada na- 
ealah transportasi oaja, tetapi sampai juga pada ma- * 
aalah inveatasi dari modal untuk industri-induatrlt 
taik berat maupun ringan* 

b* Agar urbaniaaoi tidak s&uakin deras, maka kohidupan 
dioektor pertanian harua lebih diperhatikan terutooa 
kohidupan yang menjangkau buruh taninya* 

o* Agar real 00 tat a aebagai pcruaahaan yang aengusahakan
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penyadiaon tanah dan peruaahan dapat lebih bexpartisipap- 
el lagi dalaa penyediaan poruinahan, terutaoa untuk go- 
longan ekonoai lemab/aasyarakat kecil, gaka peaerintah 
harus bersodia untuk meaberikan bantuan atau harus coa- 
pur tangan dalaa hal-hals
1* Koiimdahan-̂ Gaudahan dalaa prooedur perisinan, balk 

untuk izin prinsip lokooi, permohonan peabebasan ta«- 
naht praronc&na lapangan, permohonan hak atao tanah 
aaupun pensertiflkatannya.

2. Peaorintah daerah Kotanadya Surabaya oegera aengaafcil 
allh pcaeliharaan ataa jalan di lingkungan real es­
tate, apablla pihak real estate telah seleoal dengan 
proyeknya, Sebab pada hakekatnya jalan yang telah dl- 
buat oleh real estate tersebut juga untuk kepenting- 
an warga maoyarakat.

3* i&anberl keringonan pada permohonan untuk fasilitas- 
fasilitas sosiol aeperti penyediaan air, liotrik, dan 
lain-lain untuk kopentingan nasyarakat yang tinggal 
dl proyek real estate tersebut*

4. Prograa-prograa pendirion S.D. Inpres, Puokesms, dan 
tempat-tonpat ibadah agar dlkaltkan dengan adanya pro* 
yek real estate tersebut, sehingga dengan domikian 
beban real estate untuk faoilitas-fasilitao tersebut 
moajadi agak ringan*

5. Efeaberi bantuan pada real estate dalaa bentuk modal
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untuk kerja dengan fcunga rendah* 
d* Agar tidak torjadi pengQloapokan-pengQloinpakan dalam 

aasyarokat, dianjurkan kopada plhak real estate untuk 
tidak memagari aecara tegao batas tanah milik roal 
estate* Bahkon harus dianjurkan untuk ombina hubung- 
an yang baik dengan penduduk setompat* 

o* Sebelum diadakan pembebaoan tanoh, penyuluhan terhadap 
para peailik tanah haruo dilakukan dengan intonuip, 
agar kesulitan^kesulitan yang aenyangkut pembebasan 
tanah tidak sampai torjadi, Di damping keaadaran para 
abdi nogara harus lebih ditingkatkan*

£m Peningkatan bagi personalia, baik nongenai mutu maupun 
nengenai jumlohnya kironya okan dapat aangurangi kesiâ  
ceton-kemacetcn di bidang agraria* Karona dengan jun*- 
lah porconal yang oukup dan ketraapilan yang zaamadai, 
akan tertutup olason untuk torbengkelainya pekerjaan 
yang disebabkon oleh banyaknya peroohonan yang harus 
ditangani.

g* Ucmgingat soaakin banyaknya perusahaan real estate dan 
gmk-Ln aempitnya tanah untuk perumahan di Kotaaadya Su­
rabaya, perlu dipikirkan peabuatan bangunan bertingkat 
untuk peruoahan, seperti di nogara-negara barat (atau 
sering dinaoai Ĉondooiniua'1)» yang hal ini telah ba- 
nyak berhaoil dilakukan di Singapura, dan juga telah 
mulai dirintio di kota Jakarta.
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Soedjono D.> Sorsi-oofll Hukua tenton/̂  Tata Bjna Kota dl, 
Indonesia* pouorblt P*T* Karya Uuaantora, cabang 
Bandung#

Saleh H»3## Daocr-dagar Poroncanaan Limkunr*an. Yayaaon 
Leaboga Ponyolidikan L&aalah Bangunan, Bandung,

Soodargo, Perundanft-undaiwm Agrarla Indonesia* jilid I, 
B*V* Erooco* 1962*

Boborapa Pcraturan Porundanp;an Agrorla. Dlrooun 
eocara popuicr oloh Dlroktorat Agraria Propinoi Java 
Tiour,

— —  * Haoil-haoil Sldanre Urnra fJa.jeljg Poraunyaparat an 
Republlk Indonesia, Yoyacan Karyawan Bravrijaya, 1973#

....»'» i&calah Pomikinan di Indonoaia, Laporan ffaoional
diauaun dalani ranrica Habitat Konporcnol Peauklman  ̂
Peraerlkatan Ban^aa-ban^na* 1976*

—   ̂proyok Surabaya* lladura dan Sekitarnya* Peruzi 
perunnao, Jana Einur.

— — * Penataran Dlroktorat Angaria Prooinai Jar/a ̂ lmur

Ropubllk of Slnftawira* The ilouoin̂  and Develop- 
giant Ordinance* 1959*

...■■ ■*> Koncana Pcnbanfotnan Llm Tahun kertua 1ft?4/1975~
1978/1979* Buku ko m .

— — i Rencana Pesbanfflraan ̂ ioa Tahun Korfcifia 1^7^1930- 
1933/1934, Buku ke II*
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Soedargo, Surabaya Palau Llntaggn Poabanfnxnan. Sub Bo*» 
gion Guaaa dan Protokol Xotaaadya Daerah Tlagkat H  
Surabaya,

ffobter»g Third new International Dictionary 
( a  & C JlGrrian Company Publisher Springfield, IIao» 
oachuaoto, U.S.A., 1966*
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