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Panduan Proyck KASIBA Dalam Rangka Alih Teknbiogi

Panduan ini berusaha untuk menunjukkan bagaimana melaksanakan sistem KASIBA sccara

efektifl dalam pembangunan perumahan dan kota di daerah (kabupaten/kota) sesuai dengan
maksud dan tujuan pembangunan KASIBA itu sendiri. Pada era reformasi sekarang ini,
penyiapan paa_ydunn ini lebih ditujukan sesuai dengan kebijaksanaan desentralisasi. .

Dengan sema]\m Iuasnya wc“cnang dan tanggung _|awab Pemermhh Daerah (PLMDA)

dalam mcnyclenggarakan desentralisasi, PEMDA bcrtanggung jawab penuh terhadap

manajemen pembangunan perumahan dan kota pada kawasan otonommya Dalam situasi ini
PEMDA harus bemngglmg jawab untuk segéra membentuk organisasi yang memprakarsal
suatu lembaga yang akan menyelenggarakan proyek KAS]BA {nisiatif PEMDA dan niat
untuk melal\sanal\an sesual dengan kemampuan yang dlmlllk1 merupakan syarat utama b‘lgl
proyek KASIBA : : : - s

' Sclanjutnya PFMDA (Bupah/W'lhkota) perlu mempcnanyakan hal benkut

- Apakah dcngan segala pcrsoalan yang scdang dihadapi sekarang ini dapat dlpecahkan ;
dengan KASIBA dan perbalkan apa yang blsa dlharapkan darl KASIBA sesuai dengan

kcbutuhan daerah‘?

. _ Apa manfaal yang d1p.eroleh d'll‘l hasnl KASIBA utamanya bagl p'll‘a ])endul\ung pohllk

~ saya? .

- Bagaunana alau seberapa jauh KASiBA bermanfaat bagl kcbuluhan daerah dalam

"pcmbangunan perumahan dan kota‘?

- Apakah KASIBA adalah cara lerb’nk untuk mcngalam kebutuhan d'icrah bagl
| pembangunan pcrumahan dan kola? Apakah t:dak ada cara lain darl pada KAS!BA‘? dan -

selcrusnya

Scl‘uuutnya perlu dltcgfiskan bag'urnana 5|stem pemermtahan daerah ini dlrumusk'in d'm .

~ dilaksanakan tetapi semua bisa berubah dan sampai sekarang be!um tampak pola yang jelas.

* Keberhasilan Lebuaksanaan desenlrahsasn akan sangat fergantung kepada kapasitas
manajeimen pcmcrmtahan dacrah Begitu juga untuk proyek KASIBA tidak dtrancang dan
_ dlselenggarakan beldasarkan sistem pemermtahan yang Ialu dan sekarang maupun sustem_u

sosial yang ada

- Jadl seber'ipa jﬂllh PE’VIDA dapat d:l;ngkalkan kapas:tasnya untuk nwnyclcnggarakan
' pembangunan perumahau dan kota dengan blSlGln KAS]BA dan Konsolidas: lanah .

(Kfl ) adalah tantan gan yang dthadapl PEM DA

[zams_ diperhatikan_di (laera; on.mm adalqh &ecga' lezmg. adu_kesiapan PEMDA

- LL_df #ﬁﬂng&aﬁKA;SﬁAJ
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PANDUAN KASIBA

1. Panduan Pcngcnllbayzgﬁll

1. Proyek KASIBA diselcnggatakan untuk kepenlingqlf masyarékat pada masing-
. masing kota. Ini yang membedakan KASIBA dengan pcmbangunan realestate
sebclumn)a ; : S

2. KASIBA dimaksudkan umuk 2 kepenlmgan perlam'l adalah dalam r'mgka :
pengawasan terhadap penumbuhan kota yang semrawut (urban sprawl), dan
_ kcdua untuk mcnycdlakan perumahan bagl kebuluhan masyarakai sclempat '

3. _Al’enyedlaan rumah rumah Iayak dapat dlmungkmkan hanya jika ada '

~ perencanaan dan pembangunan kota yang terarah. Untuk itu KASIBA selain
dapat bcrfungm scbagai alat kendali pertumbuhan kota sesuai dengan rcncanar '

~ kota, juga mampu mengarahkan pertumbuohan kota sek'ihgus Juga mampu
' menycdlal\an rumah-rumah secara bcrkelaluutan -

Acuan o S - ‘ R
Tujuan dan kebutuhan proyek KASIBA bagl kepenlmgan masyarakat harus dldef msﬂcan

secara jelas dan tepat dalam rencana kota, kebijaksanaan perumahan dan pembangunan 2

kota Kepentingan masyarakat ini berbentuk perundangan yang mampu memanfaatkan
KASIBA scbagal kekuatan hukum bagi PEMDA terhadap para pengcmbang realcstat (yaltu

mclarang membangun di luar KASIBA beSHﬂl dengan Pasal 23 UU No.4/1192) dan para

pemilik tanah (agar me!epaskan haknya untuk proyek KASIBA berdasarkan Izin Pembelian o
Tanah) scbagaimana juga betlaku bagi pengembang LlSlBA (selamulnya akan d:alur olch .
: Badan pengelola KASIBAIBPK) PR . "
‘ 1 i Tuluan dan chutuhan Pengembangan KASIBA

1-1-1 Kebljaksanaan Perencanaan Kofa dan KASIBA E e

Kebgaksanaan perencanaan kota melalui KASIBA adalah sangat pentmg sebagal proscs L

penyesuaian  proyek KASIBA berkenaan dengan tujuan konsep dan perencanaan g

pengembangan KASIBA untuk mengamankan kepentingan masyarakat Oleh karena itu G

perlun dinyatakan bahwa proyek KASIBA sangatlah pcnlmg karena mampu mengarahkan c
pertumbuhan kota masa mendatang dengan cara melarang pcmbangunan realestat di luar N
KASIBA dan sckaligus sebagai proyek pembangunan skala besar yang berpengaruh L e

terhadap pola per(umbuhan fisik kota dan mvestaSI kola : B

(1) Maksud Pembangunan Prt))ek KAS]BA cor

i'DaIam penelapan KASIBA harus dltekankan sekal; kepada masyarakat bahwa nmksud“"

pembangunan KASIBA adatah bagi kepentingannya. Jawaban harus dlSlapkan dengan.""-_'f "_7 ,
'mengacu pada sudut paudang perencanaan kota dan manajcmen periumbuhan kota dalam -~

rangka pertanyaan mengapa proyek pcmbangunan kota harus dlkonsenlramkan d| KAS[BA
dan melarang pembangunan di Iuamya . ' : : :




‘Tujuan pembangunan sf:tiap proyck KASIBA adalah untuk memrakarsai pelaksanaan

kepentingan masyarakat kota (manfaat sosial dan ekonomi kota) yang dapat dlgﬁmbarkan :

* sebagai berikut : : . : _
1. Untuk mengawasn agar perlumbuhan kota terarah atan membentuk struktur

lingkungan kota yang efektif dan efisien pada masa mendatang (Keterangan: bahwa
- dengan menghindari kesemrawutan kota berarti akan mengurangi biaya sosial kota -

terutama dalam pemanfaatan tanah dan investasi pemerintah dalam pembangunan
~ prasarana kota dan sebagainya. Betapa besar biaya sosial jika sctiap pcmbangunan
, kota terpencar tanpa KASIBA)
2. Untk mendcsentrallsaSlkan alau mcngurangl kepadatan yang terjadi pada kawasan
" padat. :
3. Untuk memngsang pcrtumbuhan sosial- ckonoml Ixota (konstruksn kesempatan kerja
penmgk'itan konsumsi m'lsyarakat kota) T -

i (2) [‘u;uan [Ian Konsep Pcmbangunan Proyek KASIBA -

- Unluk mewujudkan maksud dan pcmbangunan tujuan dan konsep pembangunan Uroyck '

KASIBA, harus tercapai :
1. Kota bara mandiri .'3 '
2. Pusat kota dan sub- kota ~ L o _
o 3. Perluasan struktur kota dan perluasan kaquan perencaman dan pcngmtcgrasmn 4
‘4. lalnnya R P P : A . - )

(3) Isu Utama Pembangunan Pm)ek KAS!BA o

[su utama pembangunan untuk me\wJudkan tUJuan dan konsep pembangunan pm)ek :
~ KASIBA -harus dikaji dan dlsesualkan dengan prinsip perencanaan kota. KASIBA
"__dllaksanakan tetap mempunyal kedudukan dalam perencanaam’program kota jangka -

. panjang dan termtegras: dengan rencanafprogram prasarana (sesuai dengan kawasan yang
R dlhubungkan skala pengembangan per(umbuhan tata guna lahan dan prasarana utama)

| 1 1 2 chuaksanaan Perumahan Kota

Penyediaan perumahan adalah tugas PEMDA sestai dengan yang dimandatkan masyarakat :

S kot‘i Kebuaksanaan perumahan PEMDA dltargetkan untuk mencapal tluuan bcnkut
RO Pemngkalan stok rumah sesuai dengan kebutuhan kota - e

2 Stabilisasi harga rumah di pasaran realestat kota .

3 Pcmngkatan kualltas stok rumah termasuk pemngkatan lmgkungan kota

KAS]BA scbagal penyedla perumahan dengan kualltas hngkungan yang balk dan dengan

. harga yag terjangkau bagi masyarakat kota - adalah dnmal\sudkan unfuk membantu .
L pemermtah mewu_mdkan kebljaksanaan perumahan sesuai dengan tujuan- tu_;uannya Imlah :
. yang menjadi dasar kepenlmgan masyarakat banyak agar blsa dlpenuht ' TR

,Slstem KASIBA mungkln darl slstem pembangunan perumahan dan kota yang mencakup '
o membangun sendm ; penyedlaan rumah sewa, pembangunan realestat pcmbangunan :

PANDUAN KASIBA

Wa {D@W _ NW@@NW@ NElE]



@Am @\@AN,MSD BA

EDE

PANDUAN KASIBA —— — :
rumah murah (Perumnas) dan lainnya. Haruslah jelas mcngapa sistem KASIBA dipilih dan
: diterapkan diantara berbagai alternatif (PE MDA) penyediaan perumahan kota. :
Pemerintah = kota  (PEMDA) = seyogyanya - merumuskan = dan |1aclaksanakan
percncanamlpmgram pcmbangunan pcrumahan secara menyeluruh (berdasarkan proyeksi
jumlah kebutulan unit ramah sesuai dengan tipe, komposisi antara kebutuhan individu dan
masyarakat banyak dan sebagainya), Peranan dan pembagian penyediaan permmhan olch
KASIBA dalam perencanaan/program pembangunan perunnhan hams Jelas untuk
mcmamm kcpenlangan masyarakat di koia Lot - :

1-1-3 ' chijaksanann Prasaraua Kota i

KASIBA adalah salah satu cara dan !angkah umuk menyedlakan Iayanan prasarana bagl
masyara!\at lokal yang akan berpmdah dan mencmpati rumah baru di KASIBA yang sudah
dilengkapi dengan layanan prasarana yang baik. Pendekatan ini merupakan hal biasa dalam
praktek perencanaan kota untuk menyedlakan prasarana yang dapat berfungsi secara efektif

daripada menyediakan untuk kantong-kantong permukiman yang tersebar dikawasan o

'perbahsm kota. Selanjuinya tugas PEMDA bagi kcpentmgan nnsyarakat umum dengan
_ mcmbangun bangunan fisik prasarana yang dapat dimanfaatkan secara umuni (tidak hanya
untuk kalangan tcrbatas) Scmentara itu Pemerintah Pusat dapat mengambi! kesempalan
“untuk membangun prasarana wama disckitar KASIBA dengan dana dari Pusat atau kerja

“sama dengan KASIBA. Dcng’m cara ini KASIBA dapat membantu PEMDA dalam rangka - - .

imemperluas jaringan prasarana kota yang ada Upaya ini juga dapat diklasifikasikan scbagal -
‘ salah satu kepcnlmgan masyarakat banyak yang blsa dlprakarsm KAS]BA ' B

‘Kesnnpulan yaug dapat dllank bahwa proyek KAS]BA dllaksanakanl dlselcnggﬁmkan'

'bcrdasarkan kepentingan masyarakat sestiai deng‘m perencanaan kota, _perumahan dan -
prasarana kota dimana KAS]BAdIterapkan Dalam hal ini, rencana pembangunan KASIBA, .
jrencana pelaksanaan kawasan pcngembangan dan pelaksanaannya secara hati-hati dikaji -

secara ketat dan diawasi oleh PEMDA untuk meng'lmankfm kcpcnlmgan masyarakat pada :._
.seuap pmyck KASIBA S ST , . L

71 -2 Ketetapan Sistem Pengembangan Koh T

:Ada tlga 1angkah lmtuk pengendallan dan penmgkal'm pembagungan kota

‘ i. Pengendalian pcrkembangan kota (KASIBA System-1) - ‘ W
- Penel'lpan Lawasan pengembangan KAS]BA dan melarang pengcmbangan d1 luar o
 KASIBA. SRR X
2. Mclengkapi Prflsarana (KAS]BA syslem-Z)

' Prasarana disiapkan PEMDA untuk mendorong dan mcngendallkan perkembangan Y

| kota pada kawasan pcngembangan yang Sud'lh dltchpkan S e
{ 3. Penycdiaan Tanah (KASIBA system-3) - Ul e

“Tanah- dan’ prasarana disiapkan’ oleh P[*MDA yang selanjulnya chpakal unluk ,'

; _memfasmlam pcrl\cmbaugan pada kawasan pengembangan / urbamsasn area.

Langkfih Iangkah tersebut menun_wkkan derajat keterhbatan PFMDA dalam p‘,mbangunan o

perumahan dan kola Pada dasarnya bahwa pengendallan Iangsung Pcmcrm{ah dalam" S




menjadi beralasan jika dikaitkan dengan 3 sistem tersebut, sementara pengembangan kota

akan menjadi lebih mudah baik dalam penyediaan prasarana dan tanah dengan dukungan

kemampuan yang besar dari PEMDA. Lebih dari itu tugas PEMDA dalam perencanaan kota,
perumahan dan prasarana sebagaimana dinyatakan dalam baglan selanjuinya dapat lebil
mudah dicapai oleh PLMDA seperu yang dmgmkan

Scbagal tambahan unluk buur 1 mengenai kccfckufan pcngcndallan pembangunan kota _.
dalam rangka menghindari kcsemrawutan kota KAS]BA menargelkan Slstcm 3 dengan '

maksud sebagai berikut;

1. Untuk mengintegrasikan secara langsung proyck pembangunan kota sebagai
akibat kesemrawutan dan ketidakefisienan melalui penctapan kawasan (urbanized

area} dan juga melalui aspirasi masyarakat kota menyangkut kualitas dan -
kuantitas (sepcrtl yang telah discbut sebehunnva) “a!aupun l;chk sehlu (h]nt .

' dlcapai scpcrtl ¥ ang (lungmkan

2. Untuk lll(?lllﬂjl.lkﬂll sccara :Iangsijng sekior Swasta_ ‘agar - mengerahkan -
danafinvestasi, teknis, pengalamaunya dan sumbcr-sumbcl lamn)a uuhlk :

mewujudkan kcmgman masyarakat dalam pen) edlaan 1umah

qualmanapun perhmbangan hatl hati Inrus dlambll karena dalam hASIBA banyak
menyangkut aspek—aspek lain terutama mcnyangkut hak kemlllkan tanah (karcna adanya "
hak membeli tanah yang diberikan kepada BPK). Ini adalah hal yang biasa bahwa hak °
l\em:!lkan ite harus dikorbankan demi kepenlmg‘m masyarakat Pada kenyalaany -
' segalmana dttunjukkan dalam Keputusan Menteri Agraria/Kepala BPN, bahwa tidak adaw"
. lagi hak yang diberikan pada izin lokasi dan hak membeh dan ini merupakan |su utama _

dalam pembangunan perumahan dan koia

2. Panduan Orgar_usas:

I. l’l MDA scyogyanya membenluk G ugus Tu gas sebagal persnapan BPK yang bervm

kepada PEMDA untuk mcwu]udkan kepenlmgan masyarakat sebagalmana yang
' dnmaksud dalam pembangunan kota. - - .

2. Semua kerangka 0|ga|1|sa5| bidang pembangunan perumahan dan ko[a akan_"
dlkembangl\an dan dlpeﬂ(uat oleh Pemermlahan Kotall)acrah S

T Acuan

Keberhasnlan pelaksanaan KASiBA sangal lergantung pada kcmampuan manajemcn -
B + PEM DA dalam pcmbangumn pcrumahan dan kota karena KASIBA dllaksanakan dibawah
~ tanggung Ja\xab dan prakarsa PEMDA. Untuk iu pengembangan organisasi pcmbangunan
" KASIBA seyogyanya fermasuk pcnmgkatan dan penguatan kapasitas PEMDA. KASIBA

-'=aka11 menjadi satu proyek pcrumahan dan kota yang dlkembangkan oleh PEMDA- pada .

kcmudian han Y'ang penlmg adalah kemampuan adm:mstras: dan pclaksanaan dan

PANDUAN KASIBA -
pembangunan kota untuk mewujudkan kebijaksanaan dan tujuan pembangunan kota

I\epemmgan masyarakat dan organisasi nirlaba sebagal wujud mandat masyarakqt : '

NW@@NWE
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PANI)UAN'KASIBA
PEMDA ditingkatkan dan

(Iipcrkual bila dirasa kemampuan itu belum dimiliki. Untuk peningkatan kapasitas PEMDA .
yang pentmg adalah peningkatan dua-duanya yaitu kapasitas admunslram dan pelaksanaan - -
dalam perencanaan dan pembangunan kota. :

' Sehubungan dengan itu bcbcrapa upaya pcnmgkatan yang dlperluk'm adalah
: I Penmgkatan pemermtah'm umum dalam pcrcncanaan kota - : .
2. Pengembangan organisasi pc!aksanaan bidang kemampuan praklis dan lckms tcrutama

kepada mereLa yang akan diberi tugas untuk itu.

:KASIBA akan dlgelar dan dllaksanakan scpamang tersedia kapasuas PFMDA untuk '

'melaksanakannya Upaya penama adatah dlsan_ggupmya peningkatan dan pemantapan |

kerangka kescluruhan orgamsaSI bidang perencanaan dan pembangunan kota, termasuk
“struklur organisasi pemerintah. yang akan menangani KASIBA (berdasarkan chulusan
polmk} dan dari sistem yang ada secara khusus dnkonsentramkan secara efektlf dalam
rangl\a pchksanaan pro_\, ek Salu d1anlaran)fa adalah penylapan BPK

2-1 Badan Penge!ola KASIBA (BPK)

Unluk mcmpersmpkan lugas pemcrmtah sébagahnana diliiaksild ‘diatas peni'erintah_

memerlukan sebuah organisasi yang sccara khusus akan melaksanakan pekeqaan teknis | -

(non- pcmermtahan) secara efektif dan efisien bagi kepentingan masyarakat Penyiapan

~dengan wewenang pemerintah, BPK yang berfungsi sebagai kontrol swasta harus o :
fmcmpunyalIugastertenlu datam pelaksanaan kebijaksanaan perumahan. Dalam hal ini BPK ..

harus berorientasi kepada masyarakat dan mr-laba BPK dlkelola dengan target kepenlmgfin o
nnsyarakat R '

2 2 Kcrangka Orgamsam untuk Pembangunan Perumahan dan Kota di Pcmermtahan‘
Daerah

Kerangka orgamsasa dtbenluk dcngan maksud unluk mengkoordmam dan mclaksanakan o

KASIBA dan’ dengan pcmmbangan adanya perkuatan perencanaan dan pembangunan P

sistem dan praktek pembangunan kota di pemcnntahan daerah pada masa mendatang




PANDUAN KASIBA

. PEMDA
Bupati/ ]~—,-1 Komite Koordinasi KASIBA ]
walikota —
T i Dinas Tata Kulal[‘ernmnhanl .
F -
- Pemrakarsa KASIBA -
{Persiapan)
I - Dadan pengelola KASIRA (BUMIN) I
— —m e Dewan Direksi
1| . mues A : ]
- | - 1 Unit pelaksana } |
g Y 1 o
1 Manajemeén Pertanahan Pembangunan I : B . B
i (Fembebasan tanah) " .. Prasarang .- I . R
Pcn&clcllggafa LISIBA ' I :

Kerangka Orgamsam Pelaksanaan KAS]BA

' Keterhbatan dan l‘anggung Jawab Dasar bag: BPK

1. PEMDA yang bertanggung jawab dalam pembangunan p.erumahan dan koh mempunyal :

N kewajiban penuh pada perumusan rencana dan tapak (site) pembangunan KASIBA yang
: dlrumuskan dan_diputuskan dalam perumbangan pcmbangunan kola penyedlaan '
" perumahan, dan prasarana kota. : -

2. Mandat yang diberikan kepada BPK untuk melaksanakan proyek KAS]BA adalah :

- tanggung jawab penuh untuk mencapai target dan IUJuan PEMDA sesuai dcngan kuahtas ‘

: - kuantitas dan waktu, ,
3. Penyelenggara LISlBA ber!anggung Jawab untuk pclaksanaan proyek I lS]BA dengan

mengcrahkan sumber daya schmgga BPK dapat mencapal larget yang dnngml\an '

: PFMDA

' PEMB;NAAN KAPAsiTAS PEMDA T

N -'(1) }(epala Daerah (atau Sekretans Daerah) dan DPRD '

Keberhasdan proyek KASiBA dalam pelaksanaan unluk mencapal tuluan kebuaksanaan -

e tergantung pada kemauan pol:tlk para anggota DPRD sebagal wakil masyarakat dan Kepala

..~ Dacrah yang dnpllih DPRD. Hal ini karena adanya alasan bahwa perumahan dan lingkungan -

o akan nlenjadl isu masa datang ndak hanya bagi masyarakat ‘golongan bawah, tetapi juga

U .termasuk masyarakat menengah sesuai dengan kesadaran akan hak individu untuk hidup )
7 schat dalam suasana Imgkungan dan perubahan sistem pemenntahan [ni menandakan

S bahwa KASIBA dlharapkan oleh Kepala Daerah dan pimpinan politik menjadi pcngclahuan :

- dan kesadaran menyangkut pembangunan perumahan dan kota dan KASIBA mcncoba .

& untuk men_;awabnya Karena tuntutan masyarakat terhadap peningkatan kualitas perumahan :

dan lingkuangan . akan semakm luas, juga terhadap politik dan sosial, maka perhauan -

* PEMDA akan diberikan kepada KAS]BA Berkenaan dengan ini kampanye pendidikan -

o kepada masyarakat lermasuk plmpman polltlk terhadap perumahan dan Imgkungan akan

\

e
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PANDUAN KASIBA
menjadi kunci kcberh'isﬂfm KASIBA

2) T:m (Komltc) Kooulmas: KASIBA

Jelas bah\\a |)l‘0) ck KASIBA pada daS'irnya ttdak dapat dlhksanakan dengan baik tanpa
keharmonisan dan koordinasi semua dinas PEMDA terkait untuk proyek KASIBA termasuk
yang bcrlanggung jawab terhadap penyediaan prasarana tanah pcmblayaan kescjahtuaan
sosial, pcngcmbangan ekonoml dan scbagamya

_KAS]BA Sebagal tantangan baru bagl PEVIDA Iampaknya harus dltellll bcrd'isarkan
kemampuan koordinasi dalam pcmbangunan perumahan dan kota. Komite koordmaSI
K ASIBA akan membantu I\cpala Daerah untuk melaksanakan target kebijaksanaan melalui
proyck KASIBA dengan banluan teknis dan gugus lugas yang dibentuk PI:MI)A ':

j(3) Div lSlfDlll‘\S Pembangunan I’erumahan dan 'I‘ata Kota (KASIBA dan Konsoluhm
lanah) :

jSemng dengan Relaluulan desenlrahsasn PEMDA perlu menmgkaﬂ\an dan mempcrkuaf
kemampuannya dalam mcrumuskan mcreahsas:kan dan mengelola perencanaan kota,
'pembangunan perumahan dan proyek pembangunan prasarana, PEMDA menylapkan dan
,‘mcndorong terbentukiya snstem orgamsaSI untuk pcmbangunan kota pada sistem
pemennlahannya serta_mengambil kesempatan untuk melaksqnakan proyek KAS]BA
Dinas Pcmbangunan Perumahan dan Kota membantu Kepala Dacrah dan komlle koordmas1
,d'ﬂam hal sludl dan pcrcncanaan pembangunan KASIBA, dokumentam untuk legalisasi,

momtormglsuperwsr pelaksanaan KASIBA, dan seb’tgamya Pengalaman mclaksanakan =

‘proyek akan sangat bcrmanfaal untuk pemngkatan kapasuas PFMDA dalam pembangunan _ -
'perumahan dan koia . :

j(4) Badan Pengelo!a KAS]BA (BPK)

Pcmbeniukan dau pe!aksanaan oleh perusahaan umum sebagf\l BPK ada!ah salu cara yang o

_efcl\tlf untuk  memperkuat kapasnlas PEMDA dalam me!aksanakan pembangunan
pcrumahan dan kota : : : : .

:1) Pemt.'gang Saham BPK

C Dcngan dlbcnluknya BPK unluk mencapai lu;uan PEMI)A dalam perencanaan dan .
pembangunan perumahan dan kota dalam rangka memenuhl kemgman dan kebutuhan = - .
masyarakat, PEMDA menjadi pemcgang saham unluk mcngawasn dan mcngelola S

- proyek KASIBA.

_.2) Dewan Dlrek51 ::, o

Melalul arahan rapat umun pemcgang saham, Dewan Dtrek5| BPK bertanggung _|awab i

- untuk membcn pctunJuk dan mengcndalikan pelaksanaan proyek KAS]BA melalm umt I

B pclaksana




PANDUAN KASIBA

_ Jika .terja.di kesibukan yang lidak bisa ditangani schingga ber'potensi mengagalkﬂ'in_ N
‘pelaksanaan KASIBA, maka perlu. dllakukan penanganau lam yang lebih cfektlf dan ehswn

3) Unit pelaksana

'I‘ugaé yang :akan dilaksanakan olch Unit Pelaksana terbagi dalam Pembebasan dan

Pengadaan Tanah, Pembangunan Prasarana dan Pengawasan Pembangunan, Disamping

~aspek administrasi, bendahara/akunting, hubungan masyarakat, urusan hukum

dilaksanakan bcréa;i)a dengan figa bidang terscbut. Tugas unit pelaksanaan sangat luas.
Hanya ada beberapa hal yang bisa dijelaskan sebagai berikut;

~ Perencanaan/Koordina ~ Merumuskan pelaksanaan program/rencana KASIBA,
Csi . membuat dokumentasi dan mengurus scgftla benluk ,

" proposal dan  perijinan, koordinasi dan negosiasi
S dengan pihak-pihak lain. : S
Bendahara/Akuntasi ~ Menyediakan ~ dana, peréncan’aah .dana,' lapo_fan-
- ' 0 akuntansidan lainmya,

~ Pembebasan tanah Survei kemilikan tanah, pemetaan keiilikan tanah,

: berncgosmm dengan pemilik tanah, transaksi Jual-beli
tanah, pendafiaran tanah dan sebagainya -

Pembangunan -~ - Survei, rancang bangun,’ perklraan biaya, * ijin
Prasarana < 0 mcmbangun nwng1dakan tender, evaluasi tcndcr '
' L ' - . membuat kontrak, supervisi dan sebagainya. -
Pengawas - Memilih ~ penyelenggara LISIBA (mempersiapkan
' Pembangunan -+ dokumen tender, mengundang kontraktor, pra- _°

. _kuahﬁkas; evaluasi, secleksi penye!enggara LISIBA,
© negosiasi, membuat kontrak) momtoung dan superw31
- dan sebagainya. : o

" Administrasi : : Mamjemen kantor, merekrut personel urusan .

' personaha membma hubungan dengan pihak lain.

Ada lig’l plhhan umuk mengalasmya ya1tu

1 ]ak dan langgung Jawab manajcmen KASIBA dldelcga51ka|1 kepada BUMN yallg“'
-V'mempunyal pcngaiaman di b:dang pembangunan perumahan dan kota yang sudah
:mem}hkl organisasi kerja yang mantap, tcnag'i !ekms yang melmdan dan dana. Pada‘
* kasus ini BUMN bekerja sebagai BPK. :
. BUMD baru akan didirikan dengan lugas khusus scbagal pengelola KASIBA mel'ilul_,_
_'mobltlsas: pcmbtayaan dan tenaga kerja atau sumber—sumber Iamnya R B
. Badan Pengelola KASIBA baru dengan (ugas ulamanya adalah membuat kesepakatan
. dengan berbagai Iembagalbadan yang kompelen dan dapat d1pcrcaya un{uk menger_;akan o
3 bcbf*rapa pekerjaan dlba\\ah pcngawasan BPK antara Iam para pengembang swasta, "
" Perum Perumnas, PI‘MDA (khusus da!am pembangunan prasarana), BPN (dalam hal
"'pcrlanahan) dan lamnya

’47” //7
x/ // //////4
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PANDUAN KASIBA

Diantara 3 pilikan harus dipilih satu diantaranya yang dapat diterapkan sesuvai dengan
kebutuhan situasi yang berbeda untuk setiap dacrah. Kendati demikian ada pilihan kedua
yang lebih ideal sesuai dengan kapasitas yang dibutuhkan dalam pengelolaan KASIBA dan
berjangka panjang. Sedangkan pilihan ketiga Iebih praktis dan efektif terutama datam
‘pengawasan serta ada kompchsn dnn[an mereka datam mcwu]udkan pcmbagunan
perumahan dan kota. - S e : :

3. Panduan l’cngclolaan

1. ‘l'vl'ma_]em'm proyck dllakswnakan dengan metoda dan s;stem mana_;cmcn yang '
“mantap. : :
: Manajcmen pm) ek KASIBA dlkomrol secara kclat sesuai tahap‘tahap tertcmu
(pengesahan rencana dan pengcsahan setnp l-.egntan momtormg) untuk

' 'mcngamankan ) _ 7
L Qapjgjau_tujuan dan 5353 a l(kuahtas klnntlias Jadwal waklu d'm
" biaya) -

2. K_eg&ku_amﬁgfmnm:s_cam_ :
3 Keadil ilan dan kctﬂu@a&da&ﬂguﬁanaanproxds

2, - Pengelolaan lahan / Ianah sccara menycluruh LhtlSllSllya dalam pembebasan i

lanah dan d}laksanakan secera leblh rapi

3. Kcterllbatan swasla akand:kclola seeara maksnmlm dcngan pembatasan unluk '
kepentmgm masyarakat banyak

Acuan

3-1 Pengelolaan Proyck -

Koniﬁeb;dasaf' BUMN adalah :Il-léi;);édiakﬁﬁ _‘Iay.a.n'afnfun-nil'ﬁ. d_eng‘éil' pé;_nbi-aj,;'aé}i ;aiag_ : o
_dihasilkali dari pendapatan bisnis BUMN. KASIBA juga akan melakukan hal yang sama. . . -

Namun dcmlklan bisa ditekankan bahwa penga!aman masa falu dari dunia BUMN di dunia,
yang mengamlt sistem sosial dan kapitalis, umumnya menghasnlkan ketldakef SIenan dalam ;
rkmcrja pc!ayanan umum dengan imgkat produktmtas yang rendah i )

:Hal ini mcnyebabkan penghasulan/pendapalan cenderung semakm berkurang yang pada
glhrannya mengurangi manfaat biaya layanan umum, semen{ara sub51d| untuk Iayanan' )
Vumum akan mengurangl produktmtas dan keunlungan blsms ;> A

.KAQIBA !fehhatannya dirancang dengan balk melalm cara pemlsahan satu dengan lalnnya'

yallu pembagmn kcdalam 2 kcglatan a(au plhak sesual dengan tu;uannya sendln yallu

" Badan I’engelola KAS]BA Kewajlban Iayanan masyarakat (KLM)

PengembangllS[BA " :  Menciptakan keuntungan melalui kompetisi pasar IR




Faktor kunci keberhasilan KASIBA dengan masyarakat sebagai KLM terletak pada

kepercayaan/reputasi yang diakui masyarakat. Dengan maksud ini, BPK selaln harus
beltanggung Ja\vab scb’tganmm dmlgmkan olch masyarakat yailu:

1_. Capaian lujuan_ dan sasaran (Ialam penyediaan ruma!l yang berkualitas,
~ kuantitas mencukupi, tepat waktu, dan biaya murah

2. Capaian manfaat biaya dan efisicnsi '

3. KC‘uhlan (Ian kctcrhukaan dalam pelaksana'm pru} ek

* Metode Pengclolaan Py oyek

~ PEMDA bertanggung jawab untuk memandu pelaksanaan KASIBA agar tercapai sesuai
: dengan yang dungmkan masyarakat Pokok-pokok panduan pelaksanaan yailu capaian

tujuan dan sasaran, manfaat-biaya, “efisiensi dan keadilan serta keterbukaan kegiatan

pelaksanaan yang diperiksa melalui prosedur admmnstrasn dari tahap-tahap pengesahan
pchksanaan K ASIBA yang diserahkan oleh BPK sesuai dengan perencanan KASIBA yang
~ “sudah disahkan. Sehubungan dengan itu, untuk bahan pemerlksaan menyangkut sasaran
. orientasi pengelofaan pembangunan KASIBA, beberapa sistem dan metode péengelolaan
proyek yang sudah baku, perlu dlperkenalkan Pchct C)'cle Management (PCM) Method !

~ disarankan dqlam arll sebagal berikut :

' PCMr Metlmd tlga lahap metode yallu ketcrllbatan dalam perencanaan (Partlmpalor_y
o Planning), Penilaian (Appralsal) Monitoring dan Evaluasi, yang dikelola sebagai proyek
melalui identifikasi, formulasi; pemla;an pelaksanaan momtormg dan evalua51 yang :

' sccam rmgkas d;terangkan sebagal henkul

Rencam: Pelakmnaan Sebuah format rencana yang delll menyangkut keglatan

waklu penode anggaran mput personcl dan tanggung jawabnya dan layanan hyanan S

* sesuai dengan kegiatan monitoring dan evaluasi. -

“ Input ¢ dana, personel, bahan-bahan, tanahfbangunan seb‘lgal penghasnl output dari

- kegiatan proyek. Outpuis hasil dari proyek sebagal konsekuensi dari kegiatannya.
Monitoring : langkah-langkah kontmyu selama proses pclaksanaan proyek bllamanal _

' i mpul kcglatan outputdlproscs scsual dengan perencanaan

o Evnluasl pekerjaan yang membandmgkan ahu mengkajl kemajuan hasﬂ dan tu_|u'm

. sasaran dan 0ulput E,valuaSI dllaksanakan unluk menycsuaikan antara harapan dan

o hasil. , - :

L Keglatan keglatan Sl - Co e " e
L Kecfehti fan ukuran tentang seberapa Jauh capatan dan proyek d:bandmgkan dengan
S sasaran. :

. Efisiensi ¢ ukuran produkhwlas darl proses pelaksanaan Suatu kecepatan aiau derajal

perubahan atau mput menjadl output

PANDUAN KASIBA -
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PANDUAN KASIBA

Tr*mspamnsulan Keterbukaan kepada masyarakat _ T e
Aspek-aspek penting lainnya dalam pelaksanaan proyek adalah lmnsparansn ataw
keterbukaan kepada masyarakat melalui saluran dan sistem yang biasa digunakan oleh

masyarakat, misalnya semacam deng‘ar pendapat penyebaran 1nformaS| atau lamnya yang
bisa diterima masyarakat kota. . e _

32 Pengelolaan Tanah
Kelancaran pembebasan lanah merupakan hal yang sangal pentmg dalam pelaksanaan &
KASIBA. Pemenntah (PusaUDaerah) mempunyai pengalaman dalam pembebasan tanah -~

untuk pembangunan prasarana dan fasilitas umum pada masa lalu, baik secara sukarela - -

maupun paksaan tetapi jarang mempunyai pengalaman pcmbcbasan lanah untuk

pcmbanglman perumahandan kota. Kendatipun demikian, BUMN sepeiti Perum Pcrumnas L

mempunyai pcnga!aman panjang terlibat dalam pembebasan tanah untuk pcmbangunan B
perumahan. Pengembang realestat telah banyak membebaskan tanah di berbagai kota dan ;
‘proyek-proyek pcmbangunan pcrumahan berdasarkan izin lokasi atau izin pembehan t'lnah -
_Mcreka sendiri membangun  dan merencauakan dengan cara-caranya sendiri serta -

kemampuannya bemegosnaSI dengan para pemlllk lanah unluk membebaskan tanah deml E
kepcmmgannya ' . ) _ : - :

l._ PEMDA dan__BUMD jarang bgrpéhgaiéﬁian dalam perolchan tanah, Khususnya dalam =

- skala besar seperti KASIBA. Satu kondisi untuk keberhasilan KASIBA adalah pembinaan © -
kcmampuanfkapablhlas dalam jual-beli dan pembebasan tanah, apakah melalui izin -

" lokasi di pasaran bebas, atau apakah secaralangsung ataupun mclalm pihak lain." =00 - i

2. Jual-beli tanah antara PEMDA atau BPK dengan mandatnya, dan pemlhk 1anah akan P

bcrbcda bila dilakukan antara pengcmbang dan pemilik tanah, Campur tangan PLMDA o
- dalamJual belltanah dengan pemlllk tanah blsa dnmmgkmkan TR
;Dalam sﬂuam ini, Iangkah Iangkah dan metode pengelolaan tanah KASIBA dlusulkan -
tscbagal benkut IR e e . :

i3-2 1 Langkah langkah Pcngclolaan Tanah Men) eluruh

L angkah Iangkah pcngclnlaan tanah secara menyeluruh akan dllaksanakan dlmanafblla o :
sesuai dengan kebutuhan dan kemungkma yang ada - ' - :

.




Langkah-langkah Pengelolaan Tanah Mcn) cluruh

PANDUAN KASIBA -

1 Ktma;aran dalam pcmhelmn tanah
(berdasarkan ketetapan Panitia K oordinasi Evaluasn Pcrlanalnn) L

2 Memberi kesempatan lnhak lain untuk llll‘ngalllbll kesempatan dalam pmyck
KASIBA '
(investasi tanah, kemitraan)

3 Langkah-langkah penunjang dalam pcmbebasan tanah

1) Penggantian tanah, per(uk'lran tanah, rclokasn d| d'lhm/ cI| Iuar KAS]BA
2) Memperbaiki tingkat kehidupan
3) Konsulla151 pclat:han kerja dan keahlian -

i’crsoalan besar yang menghambat pembchan lanah adalah persoalan harga tanah D

: keunumgan berlebihan dari spckulator makelar dan pcngembang mclalul jual-beli tanah

ataun dari ad’mya situasi terlentu yang tiba-tiba memberi harga ken'ukan yang luar biasa .
tetapi !\eruglan (kehllangan kesempal'm) bagi pemlhk tanah. Dalam rangka upaya .
- memfasilitasi sistem pembehan tanah untuk mengurangi pcrsoalan diatas, pasaran tanal
* harus berjalan secara wajar dan mantap sesuai dengan hasil sistem evaluasi yang telah -

dllakul\an Untuk itu Komisi/Panitia Evaluasi Tanah perlu dibentuk sehmgga harga tanah

yang wajar yang diterima kedua belah pihak dalam Jual bell anlara pen_unl dan pembch\_"--

pada sistem netral dan lerkcndall

- Sebagal tambahan se!ama proses negosmm pembebasan lanah beberapa aItcmatlf harus: _

: dllawarkan untuk tidak dlputuskdn terlebih dahulu se!ama masa penehtuan sebclum

' pcnetapan resml Ini j juga termasuk kemungkman kcmgman tcrhbat dalam pembangunan

| _KASIBA scbagal penanam modal (investor), penjaminan tanah dan kemltra'm atau
kemungkman mengadakan langkah langkah untuk saling menukar tanah (peltukaran t'mah

L relokasi di luar KAS]BA) atau dukungan pemberdayaan kehldupan/mata pencaharlan

'pemrllk tanah mcla!lu konsul(aSl penempalan kerja dan pelat;han ketramp:lan)

_ 3-2-2 Penyediaan Tanah un(uk PrOyek Pembangunan KASIBA

PR

- 'Sudah adauya (anah merupakan hal ulama dalam proyek pembangunan KAS]BA Masahh -
, penyedlaan menyangkutaspek aspek antara lain; dalam praktek, beberapa melode dlbawah :

- ini mungkm dapat dlpa]\al secara lerp:sall atau kombmasn dlantaranya

Metode peng ediaan Ianah dan Keterhaiasamw

1 Tanah sudah ada atau mudah untuk dlbebaskan SRR »'

o Lokasi (s1te)nya mungkm tidak cocok untuk pembangunan KASIBA dltlﬂ_]all

dan sudut pcrcncanaan kot'i dan pembangunan prasarana

2 Tanah sudah dlbeln sebelumnva atau sudah dlse;)akatl dalam rencana
" pembangunan KAS]BAscbc!umnya o - S

“Rencana pembangunan KASIBA pada tanah- tanah yang ada perlu d:sesualk'm /
' dlrewm sesuai dengan lanah lanah yang baru dlperoleh kemudlan K .

%ﬂ
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3, l_|m (Hak) Pembelian tanah : M :
" Hak pembelian tanah tidak akan (seialu) dapat dllcr’lpkan begitu sa_]a [nl
hanya berlakuv untuk maksud terbalas atau untuk I\cpenllngaﬂ umum ;

4. Konsolidasi Tanah '
Konsolidasi Tanah tidak cocok dlkcmbangkan Yang paling nmngkm ad11a11
Konsolidasi Tanah secara parsial.

3-3 l’exlgelol‘a'él.a' PCI-lll)a.l)]g.l-lllﬁlkl oleh S\"r'a;ia

'KASIBA adalah sebuah mekanisme untuk memenuhi kebutuhan |i1a5yarakal melalui
keterlibatan swasta. Ini praktck umum bah\\asanya keterlibatan sektor swasta dimaksudkan
agar mereka memanfaatkan kcuangannya dan sumber daya tekms sccara cfektif untuk
memenuhi kebutuhan masyarakat sesuai dengan perencanaan pembangunan perumahan dan
Kota. KASIBA akan melengkapt prasarana lmgkungan prlmerlsekunder dan konsohdas: '
‘tanah (ini yang disebut LISIBA) untuk menarik minat pengembang swasta agar
menanamkan modalnya dan membangun LISIBA. Slslem Illl akan dllunjang dengan
"pelarangan membangun dl iuar KAS]BA ' ' :

_Bcbcrapa pertuubangan yang hmns dlplkukan uleh pcngelola pcngcmbang suasla adalah -
_‘scbagal berikut; . S

oL Mekamsme pero!ehan keuntungan yang “ajar harus dtcnplakan agar penumbuhan
7 bisnis realestat dapat_ berkelanjutan Sesuat dengan kmerjanya masmg-masmg,
mereka dapat menyediakan rumah-rumah yanglayak dan tetjangkau oleh masyarakal N

o Harus diakui bahwa kehdakselmbangan keuntungan dari bisnis realestat scpcrtl

o tcrjadlsebelumnya khususnya pada saat ada “real estate boom™ tldakakan terjadi fagi. - s

" Salah satu maksud dari KASIBA adalah menstabllkan dan menormalkan bisnis 5
realestat. Untuk maksud ini KASIBA dlharapkan dapal menylapkan Iangkah langkah
stabilisasi harga pcnyedlaan tanah dengan harga yang wajar, harga uang (bunga uang)

~ yang rendah berjangka patuang, dan _|uga bag; pengembang~pcngcmbang KASIBA' '
. lainnya.

2. Kendati dcmlklan dalam rangka memaksnmalkan kesenaan posmf seLtor swasta

"~ kebebasan dalam menglkutl kompelisl sesual dengan mckamsmc pasar, dalam rangka' R
:. pelayanan masyarakat tidak dibatasi. Hal ini dlmaksudkan untuk memancing

-+ kreativitas, ons:onahlas “dan vitalitas sektor S\\asta dalam pembangunan

- KASIBA/LISIBA.  Pada glhrannya proposal (ide pengembangan dan sistem : - B
~ pembiayaan yangd:tawarkan)seyogyanya d|a_;ukan untuk menetapkan penyelenggara e

L!SIBA
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4. Panduan Keuangm ,

. “Pembangunan yang memberi manl‘aflt”_ adalah prinsip dasar sistem _
pembiayaan pcmbangunan KASIBA dengan “Pembagian Beban Bmya antar
pihak yang mendapat manfaat”. Pihak-pihak ini antara lain : Pemerintah
Pusat/Daerah, BPK dan pcnyclenggam LISIBA. ' ' -

2. Pemerintah  harus menyediakan subsidi untuk BPK  agar terpenuhinya -

__“Kewajiban melayani masyarakat » scbagaimana diharapkan melalui BPK.
Acuan
4-1 Pamluan Umum Keuangan P

Pembangunan )ang memberl manfaatlkeunlungan - TN
 Tujuan utama KASIBA adalah untuk menyediakan prasarana lmgkungan pnmer dan

- sekunder umuk memajukan kawasan kota dan pembangunan perunnhan dengan mehbatkqn -

swasla!masyarakat

: Pcinbebasan ta'nah adahh léﬁgkah yang secara langsung dapat diambil keuntungannya

melalui pembangunan prasarana lingkungan primer dan sekunder oleh BPK. Untuk tanah-

tanah yang dlkembangkan tanpa melalui pembebasan kcuntungan blsa dlperoleh melalul

: pungu(an pungutan dan para pengembang, iuran-iuran dan lain- lam

- ;Harga jual LISIBA kepada pengembang atau pungutan pungulan dlmaksud!\an agar
dlperoleh pendapalan yang dapat menutupl blaya pembangunan yang telah dlkeluarkan

. yaltu

Harga Jual LISIBA = Total biaya =%Ci 0
Ci: : L
R Cl Harga/btaya tanah
o’ C2 = Biaya pcmbangunan prasarana _
© . C3 = Biaya administrasi (lermasuk overhcad)
C4 Btaya modal (tcrmasuk suku bunga)

. Scbagal panduan pembangunan prmSIp dasar KASIBA adaiah Harga Jual lotal Blaya '
yang berarii suatu kcgtatan nirlaba, yang secara khusus dtberlkan kepada pengembang yang -

- - akan membangun rumah fumah bagi kebutuhan masyarakal banyak. Apabila IHarga Jual -
LISIBA > Total Biaya, sepertinya pembangunan KASIBA adalah kegiatan bisnis yang
kurang mcmcntmgl-’an kepentingan masyarakat dan kurang pantas bagi pcmermlah yang :
¢ ikut-ikutan di bidang swasta. Sebahknya Jjika Harga . Jual LISIBA < Total Biaya, ini artinya
o kurang pantas pula_ karena KAS]BA memben keuntungan pada penyclenggara LISIBA "

dengan mcnggunakan anggaran Pcmenntah

"‘-Penyelenggara IIS]BA dlharapkan dapat memanfaalkan s“mdkmmal mungkm tenaga ._
L tekmsnya, kemampuan f' nansmlnya sumbcr dayanya untuk menyedlakan produk-produk 3
Ll rumah sesuai Imgkat kebutuhan yangada o e DL '
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PANDUAN KASIBA

Pembagian beban biaya antar Pihak dalam Pembangunan Prasarana - C
Manfaat pembangunan dalam prakteknya juga dilakukan melalui pembagian beban diantara
plhak-plhak yang akan mempcrolch manfaat dahm bentuk pcmbangunan prasarana

Prasarana dibagi dalam 3 kategon )'altll'

:!.‘Prasarana kota yang berad'i dlsekllar KAS]BA (jatan nasmnal atau arteri yang
d|paka|/dlmanfaatkan banyak orang) yang dlgunakan oleh masyarakat umum atau

masyarakat di sekitar KASIBA (prasarana ini dabangun untuk mclayam kawasan luas
termasuk KASIBA)

2, Prasarana Imgkungan prlmer dan sckundcr yaltu prasarana unluk melayam KASIBA -
- sendiri dan akses keluar, -

3. Pmsarana l iS!BA yang khas untuk Iayamn LlSlBA

iKcuga Jemslkategon prasarana tersebut d1bangun dengan biaya pcmermlah BPK dan' "
pcnyelenggara LISIBA masmg-masmg, C2= blaya yang d;lntuug dari sumber BPK saja R

4-2 Panduan Kawasan Keuangan untuklayanan umum L

Dana Pemermtah unluk “Kewa;lban melayam masyarakat umum” R AR .
‘Sebagai tambahan panduan unmum keuangan sesuai dengan {ujuan dasar KAS]BA dalam
_rangka penyedlaan tanah dan kebutuhan masyarakat terhadap rumah, secara khusus al\an' '

:dlbenkan panduau yang menyangkul layanan umum (sesual kebutuhan) kota dan KASIBA. L
Ambil contoh, katakanlah KASIBA dimaksud untuk kebutuhan sosial, ekonomi, budaya dan '. 

‘chuaksanaan Pcmcrmtah maka masmg-masmg PEMDA pcrlu melakukan; <

1. Men) cdlakan rumah- rumah umuk slrala tertentu _ el SRR .
a. Rumah-rumah murah bagl kescjahleraan masyaral\at bawah dan Jarmg pengaman' o
sosial. : : : :

b. Rumah menengah bagi masyarakat menengah scpcm pcker_;a Para masyarakal

menengah ini akan menjadi tulang punggung- perkembangan sosial-ekonomi masa -
mendatang. Untuk itu pemerintah perlu memberdayakan mercka melalui penyedtaan S

~ rumah  sesuai  dengan kemampuannya “Housmg and Urban Development

L Corporahon (l!UDC)dlJcpangmempunyal sasaran pada kelompok masyarakal 111: _f‘:

c. Lamnya

2 Untuk mellbatkan dalam pasaran perumahan dengan maksud menstabiikan dtau 2
P merasmnalkan harga rumah pada harga yang wajar, maka perlu dlkemb‘mgkan pada skala e
besar schmgga tersedla pasokan yang mencukup] :

3 Laumya e : : R Ce B
- Apabila [’emerm!ah :ngm mcncapat tu_;uan bagl kepentmgan masyarakat melalm

KASIBA, BPK harus diberikan fasilitas pnuaman pemeriniah’ untuk mclaksanakan' g

“Kewajlban layanan umum”. Sebagai cdﬁtoh bila pémerintah ingin membangun fumah’ .
murah di KAS]BA maka perlu disediakan scmacam subsu:h kepada KAS]BA untuk"}i;ﬁ :




PANDUAN KASIBA
mengurangi harga LISIBA yang pada gilirannya tercapai pembangunan yang dimaksud di
LISIBA. '

5. Panduan Lingkungan

1. “Environment-friendly To“ n” adalah prms1p yang akan diterapkan.
2. Pengintegrasian dengan masyarakat sckitar dalam KASIBA datam rangka
peningkatan lingkungan kota semaksimal mungkm _

Actmn

Walaupun KAS]BA ada!ah proyek Pemcrmtah untuk masyarakat, tetap | Tarus menglkuh

persyaralan AMDAL untuk mengurangi kemungkinan-kemungkinan pcngaruh negatif
- dikaitkan dengan rcncana pclaksanaan

Unluk memperkual pc_rbaikan dan 'pf:rlrindungan' lingkungan, Sistem Pengelolaan

Lingkungan (Environment Management System) dalam prosedur pelaksanaan harus
"'dlbuat termasuk organisasi dan personalia uniuk pengelotaan lingkungan, pembebasan
tanah dan pcrmukunan kembali, penga“asan selama pekerjaan (lingkungan) konstruksi,

pCI]dldll\all dan monitoring lingkungan (lalu lmlas air Izmah kondisi hidrologi dan Survei
~ pasca pcmukunan kembali). : ' '

: leronment and souall) frlendh town

KASIBA sebcnarnya dimaksudkan un{uk perbaikan Imgkungan kawasan perkolaan :
: menghlndarl kerusakan Imgklmgan scbagal akibat tersebarnya kantong—kamong realestat
* skala kecil dan kualitas prasarana yang minim. Maka selarusnya disatukan dalam kawasan -
skala besar (KASIBA) secara terpadu. Dengan skala besar dapat dl(:lp!akan kualitas -
Imgkungan yang lebih baik dari pada jika terdiri atas kawasan-kawasan kecil dan -
. pembangunan lndlwdual Hal ini dapat menjelaskan bahwa KASIBA harus mengambil

peran tidak hanya bagaimana mengurangl dampak negatif Imgkungan sebagaimana

dimaksud dalam AMDAL, tetapi yang juga meningkatkan kualitas Imgkungan dldahm dan

dlsck:lar KAS]BA serta manfaat manfaat terbalk pada skala besar :

Permba_ngunan skala besar secara Vleknis dan pcmblayaan cukup Iayak baik untuk

_ pembangunan instalasi air bersih, sistem pengelolaan sampah, dan fasilitas sanitasi lainnya
~ pada kawasan pengembangan KASIBA bermakna dan bertujuan membangun sistem
- . “Eavironmental-Friendly Town atau “Eco Town”. Hal yang sangat bermanfaat bagi _

.. masyarakat dalam rangka meningkatkan kesadaran pcntmgnya lingkungan untuk kehidupan.
. KASIBA diharapkan dapat berjalan sebagai sebuah proyek penmgkalan Imgkung'm

. perkotaan yang menjadlcontoh dlsmldan tempat Iamnya unlu!\ menmgkalkau lmgkungan -

' 'kota R

Ke!erpaduan Pemngka(an ngkungan Kota tcrmasuk ngkungan selutarnya L

" Dengan mcmpemmbangkan kemungkman baik maupun buruk tentang dampak KASIBA

terhadap lingkungan sekllar mereka dlpadukan ke dalam program pemngkatan lmgkungan _

. KASIBA sebalk mungkm

W@JSW Nw@@ NWE NE]E]
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[Bagaimana Proj’ek KASIBA disiapkan dan dilaksanakan]
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Tugas bagi Pemda

Tugas bagi BPK atau calon BPK

Tahap P

KASIBA

- untuk mempercepat dimultainya
proyek

- Bisa dibantu olch Konsultan

1. Membentuk Gugus tugas Penyiapan

o ¥

2. Perumusan Pelaksanaan Proyek
- Persiapan Kerangka Acuan
- Studi Kelayakan
- Nominasi BPK

| o

3. Nominasi dan seleksi calon BOK
- Undangan tender
- Penjelasan
- Nominasi dan scleksi

(Pasat 4 (3c))

ersiapan

Tahap Pelaksanaan

4. Penunjukan calon BPK dan ijin
Perolehan Tanah
- Keputusan kepada Dacrah
- Target awal > 25%

Tugas bagi calon BPK

Menmulai pelaksanaan

- Studi kelayakan

- Penerimaan masyarakat

- Pertimbangan lingkungan

(Pasy] 3-4,10(20)) i (Pasal 31.33)
(Pengawasan dan dukungap kepada BPK) 2. Pemantapan Pmyek
B I - Penetapan area pengembangan
5. Pengawasan Pembangunan KASIBA - Organisasi
- Konsultasi Rencana Tata Ruang - Publikasi (Pasal 34)
Kolta (Pasal (40)) .
- Konsultasi Struktur Organisasi | — ’
3. Pembebasan Tanah
[ e T e e — - Harus mencapai 25% dari arca
6. Pendaflaran Tanah dan Status Tanah o pengembangan
- Dibantu BPN - e o) (Pasal 1429}
{Pasal 28(7)) l . .
- — — 4. PembangunanPrasarana Primer dan
7. Supervisi Pembangunan KASIBA Sekundegr
daf‘ LISII}A i - 1 LISIBA (Pasal 10, 35 (3))
- Evaluasi, Kemajuan .
|- Inspeksi (Pasal 1) : l,_
: oo s b | S Pengesahan BPK (Pasal 52))
i Perda penunjukkan BPK = e e
: E:f;;‘;:ﬂf;ﬁ;m ' __'_| 6. Seleksi Penyelenggara LISIBA dan
: penyclenggars LISIBA pengawasan LISIBA (Fasal 5(2)
Tahap Penyelesaian
8. Pengalihan prasarana dari BPK " (Pasal 56) 7. Pengalihan prasarana ]_(ep ada Pemda (Pssa1 56)
T dan pembubaran
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Abstraksi

Manual atau Petunjuk teknis (Juknis), yang sebelulnya dirumuskan unltuk
pembangunan KASIBA, dlpersembahkan sebagai sebuah panduan Kkerja
untuk mempersnapkan proyek baru pembangunan perumahan dan
- permuk|man skala besar dengan cara KAS!BA '

Juknis ini terkait erat dehg'ah' prosedur praklis (pelaksénaah) dalam rangka
) pelaksanaan proyek yang lebih berupa sualu pendekatan. Juknis i ml sifatnya
menyeluruh atau dapat dlgunakan secara umum yang terdiri atas:
' ® Suatu pendekalan logis mengenai pemahaman tugas penylapan
_ dokumen proyek dan pelaksanaannya
¢ Suatu panduan mengenai proses kaltan antar tugas lahapan dan:
' perlunya pengambllan keputusan. - |~ -
. ® Suatu pengenalan bagi pilihan- pilihan yang ada terutama menyangkul '
" organisasi Badan Pengelola KASIBA (BPK) . ' : o
@ _Tentang butir-butir tugas dan proses pelaksanaan yang telah dfalur dalam '
' peraturan perundangan dalam |ndustn konstrukm '

_ Jukms |n| terdm atas 3 tahap yaltu Penytapan Pe!aksanaan dan Penyelesafan

... Masing- masing tahap menggambarkan dan membag! da!am urutan-urutan yang |

: diidentifikasikan sebagal “Pokok—pokok Tugas Utama™ . dan _“Bagaimana

melaksanakannya untuk setaap tangkah (step). Gambaran teknis mencakup

_ Pokok-pokok Tugas yang perlu dilakukan, dan bagalmana langkah-langkah
: melaksanakannya data data yang dlperlukan keluaran dan catatan tambahan :
dan sebagamya R R S :

"_:'_Tugas tugas yang harus dl!akukan oleh 2 plhak yaltu Pemerlntah Daerah dan
- BPK. Tugas 4tugas (ada nomernya) untuk Pemerintah Daerah dltandal dengan
.. warna hijau dan biru untuk BPK agar mudah d:kenah SIapa yang berkewaj:b'm .
e melaksanakannya : R .

S 'Se!am hat hal tersebut dlatas, tugas untuk penyelenggara LISIBA tldak perlu ada '

) * petunjuk teknis karena pembangunan LISIBA tidak ada bedanya dengan praktek
. pembangunan realestal yang sudah dlkenal balk bagl sehap pengembang

) ' : Ada data data pendukung yang dﬂamplrkan sebagal keterangan tambahan untuk :
IR membanlu pemahaman dengan balk mengenau tugas-tugas tertentu ‘

o Jukms 1n| seyogyanya memadl panduan dan merangsang dlterapkannya proyek '

~ KASIBA, te!apl bukan dlgunakan semena mena sehmga menutup kemungkman_ '_
S krea5| bagl para pelaksananya e SRR S I

. -JICA Study Team for KASIBA




Daftar Isi

Halaman

M1

M2

M3

M5 -

M6

MO

M1

M1
M13
M14
M15

M15
M18
M21

M22
M25 -

M30
M32

M33

M34
M36

Ms_g

M40
M4

| 'TAHAP R

TAHAP I

. TAHAP PENYIAPAN UNTUK PELAKSANAAN TR

<Pokok- pokok Kegiatan Bagi Pemermtah Daerah> ,

Langkah 1A

Langkah-2A

: Pembentukan Gugus Tugas KASIBA da.lémA pemenntahan
- Daerah

: Pelaksanaan Penyiapan Proyek
- Langkah-3A :
Langkah 4A :

Pengumuman dan Penjelasan Pele!angan
Menyusun Nominasi dan Pemlhhan Calon Badan

o Pengelola KASIBA

Langkah-5A

Langkah-18
Langkah:28. :

Langkah-58
Langkah-6B

Langkah-7B

Langkah-8B
.. Langkah-98
M37

Langkah 1OB
TAHAP HE :

- Program Kerja
: Perolehan Tanah

:Pembangunan Prasarana ngkungan aner dan
- Sekunder - '

: Pengesahan Badan Pengelola KASIBA dan Kegtatan e
- Pemasaran .. - :

: Pe|aksanaan Tender dan Pemlhhan Penyelenggara LISIBA. | '
: Pengawasan Pembangunan LISIBA - L B
. Koleksi Pendapataanee darl Penyelenggara LISIBA _, '5 L

TAHAPAKHIR L

TAHAP PELAKSANAAN PEMBANGUNAN KASIBA '
< Pokok-pokok Kegiatan Bagi Pemenntah Daerah >

: Keputusan Kepa!a Daerah bag: nommasu BPK

. Langkah-6A :
Langkah-7A :
" Langkah-8A :
Langkah-9A :
. Langkah-‘lOA

Konsulta5| tentang Tata Ruang dan Orgamsasn “
Pendaﬂaran untuk memperoleh Status Tanah pada KASIBA

__‘Pengawasan dan Pengendalian Pembangunan KASIBA

Peraturan Daerah untuk Badan pengelola KASIBA
Kepuiusan Kepala : Daerah untuk Pengembang

) - (Penyelenggara) LISIBA - .
_<Work ltems for KMB Candidate or KMB>
: Penyiapan Pelaksanaan ’

Penenmaan dan dukungan somal dan pohllk masyarakat B -
. setempat SRR L :

Langkah-3B :
Langkah-4B :

Pemmbangan Aspek ngkungan

Pengesahan rencana, Orgamsas: I_?_t;b_!:ikésj_“dan'

<KEGIATAN UNTUK PEMERINTAHAN DAERAH> N -

Langkah-11A :

- Langkah-1 2A

Pembmaan Pengembangan Masyarakat

Pengalihan Prasarana dari BPK kepada PEMDA et A

<Keglatan untuk Badan Pengelola KASIBA> .

- M42 Langkah 11B Pembmaan engembangan Masyarakat
- M43 Langkah 2B Pengahhan Prasarana kepada PEMDA

M43 Langkah-13B Auditing dan. Kelanjutan atau Pembubaran Badan -'

Pengelola KAS!BA o S

1~ 19 Data dan !nformasl Tambahan




Abstraksi Daftar Smgkatan

' BAPPEDA
BPK
BPN
BP4D

BUMD
DPRD
DEe_
FiS
Juknis
KK
K
LIR
LIP.

 PEMDA
CoPM
- RDTR-KASIBA
RTRWK

- RTRWN'_
RTRWP
- RTu)

. RT(d)
"*:{[RUPS hE

o sEkbA

Badan Perencanaan Pembangunan Daerah
Badan Pengeiola KASIBA

Badan Pertanahan Nasional

Badan Pengawasan dan Pengendali'én Perumahan

dan Permukirnan

Badan Usaha Milik Daerah
Dewan Perwékiiaﬁ Rakyat Deerah KabupatenIKeta
Detailed Engineering Plan | |
Feasibilty Study
Petunjuk Teknis {(Manual)

_ Kepa!a Keluarga

.Kew.ajiba'n Layanan Masyarakat

Konsolidasi Tanah

_Lénd Readjustment -

Land Pooling
Pemerinlah Daerah

Pro;eci cycle management

_Rencana Detail Tata Ruang KASIBA
Rencana Tata Ruang Wllayah Kabupateanota

Rencana Tala Ruang Wnlayah Nasmnal

Rencana iata Ruang Wllayah Propinsi
Rumah Tangga
Rukun Tangga o

Rapat Umum Pemegang Saham o

Rukun Warga o
,Sekrelans Daerah L

_ Terms of Reference (Pokok pokok Acuan Tugas)



TAHAP PERSIAPAN

_Langlmh ]A Pcmbemukan Gugus Tugas KAS]BA dalam I‘cmcl mt.\llan

_ . Daerah
Langlmh 2A 1’claksam1n Pcnylapan [’royck
Langkah-3A : Pcngumuman dan Penjelasan l‘clelang'm o

Langlmh 4A : Menyusun Nominasi  dan Pemilihan  Calon

Pcngcloh KAS[BA

.. '.'A M. fi2A
1A .

- Diagram aklur yang menunjukkan lmglan b.lgl'm '
BNT Proscdul Pm)ck .

Badan

~ %@@..a....,..%
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PEMBANCGUAN CKASH @A

TAHAP PERSIAPAN

% Langkah lA l’cmbenl ukan Gugus

g Pcmerinhh'm Daclah

[Bagmmmm membentuk gugus t'ugas (Ialnm pemermmhan dnemh]

Pcmbcntukan Gugus l‘ugas olch Pcmermlahan Daerah (P] MDA) 'ld'ihh '

uniuk mempcrccp'lt dimulainya pcmmusan pendalaman pengesahan dan
manajeimen pengcndallannya terutama sampal tcrbemuknya Badan Pcngclola

KASIBA

& l’okok-pokoktugas '. ‘ B
@ Mcmbantu mcrumuskan l’royck KASIBA
@ Mendalami potensi yang ada bagi pelaksamannya
" @ Membantu merumuskan dan mengesahkan proyck KAS]BA

o Mcmbanlu d'lhm pengcndall'm pchksana'm dan mancjcmcn proyek

_ Data dﬂta )ang dlperlukan - - :
-~ @ Kebijaksanaan Pembangunan PEMDA bagl scktor pcrumahan
-_ O Data- dala dan pengcmbang swasta yang 111enyangkul pasaran rumah

Struklur Orgamsam Gugus Tugas

“ KASIBA sebagai bagian dari pembanéunan kota dan alat pengawasm

'pcrlmnbuhan kota, Gugus Tugas seyogyanya dikeluai oleh BAPPEDA yang ©

dibantu oleh dinas-dinas seperti Kantor Pertanahan Daerah, Dinas Pekerjaan
Rt Umum dan instansi terkait lalmlya Gugus Tugas akan diarahkan dan-
S dlkendahkan olch Komltclpamlm Pengarah (yang dlkelual olch Sekretarls

acrah)

ScKrctaris Daerah -
(Ketua Panitia Pengarah)-

S Struklur Organisasn Gugus Tugas_:= :
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ngkup Kegiatan Anggoia Gugus Tugas

® Anggota dari BAPPEDA lebih mendalami lmsalah ketatan uangan
'@ Anggota dari - Dinas Pckerjaan - Umum  mendalami  masalah
~ . pembangunan prasarana dan nilai bangunan yang akan diganti rugi
- ® Anggota dari Dinas Pcrtanahan I)aerah mendalami masalah -
pertanahan :
® Anggola dari Dinas Perumahan (kalau ada) mendalaml masalah
- - pembangunan perumahan daerah :

Langkah- langkah Pendukung :

- @ Penerbitan Keputusan Kepala Dacrah temang pembcnlukan Gugus Tugas
- untuk menyiapkan pembangunan KASIBA - , :

e Anggoh Gugus Tllg’iS benanggung jawab kepada Sekrclans Dacrah

» Langkah-ZA Pelaksanaan Penylapan Proyek

[Bagmmmm melaksmmkan persmpmf proyek]

Pokok-pokoklugas S i ANEN : .
~® Pemahaman perencanaan dan kecenderungan perkembangan kota A

L 2 ‘Pemahaman kebutuhan perumahan dan pcrsoalan yang akan muncul
. 10 tahun mendatang - S SRR
' (llhal “Rumusan chutuhan Rumah” pada lamplran)

Pemahaman sistem pembangunan KASIBA :

Membuat pra-studi kelayakan (Pre-1/8) e )
Mengcvaluasn belbagal kemungkinan pelaksanaan -proyek dan
... perumusan organisasi yang cocok bagi Badan Pengelola KAS]BA (BPK)
- ® Merumuskan kebijaksanaan perumahan dacrah .
. ® Penyiapan Pokok-pokok Acuan Tugas (ferms of Rcference/' I OR)
. umuk calon BPK

eo0oe -

gmmgmmmmmmmlm

" l’cmahaman smtcm pcmbangunan KASIBA
Konsep Penataan Ruang KASIBA . .
Gambaran mengenai _ investasi dan bagalmam mcndapaikan '

~ komitmen dari pcnanam modal N e e
Usulan struktur orgamsaSJ SR ST A o
~Susunan tenaga ahli N R S

. Analisis Arus Kas (bersambung} i N
Usulan yang menyangkut pcmbmaan masyarakat (commumly

~ development) v+ LRI
 Sistem pcngawasan yang dlusulkan o

9. chcana Kery\ S

fd DD s

N

&=

NW@@NW@ NS
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* Langkah-TA: Pembenfukan  Gugus  ‘Tugas KASIBA  dalamy
Pemerintahan Daerah

[Bagaimana membentuk gugus tugas dalam pemerintalan daeral]

Pembentukan Gugus Tugas oleh Pemerintahan Dacrah (PEMDA) adalah
untuk mempercepat dimulainya perumusan, pendalaman, pengesahan dan

manajemen pengendaliannya terutama sampai terbentuknya Badan Pengelola
KASIBA.

Pokok-pokok tugas

® Membantu merumuskan Proyek KASIBA

® NMendalami potenst yang ada bagi pelaksanaannya

@ Membantu merumuskan dan mengesahkan proyek KASIBA

@ Membantu dalam pengendalian pelaksanaan dan mancjemen proyck

Data-data yang diperlukan
€ Kebijaksanaan Pembangunan PEMDA bagi sektor perumahan
@ Data-data dari pengembang swasta yang menyangkul pasaran rumah

Struktur Organisasi Gugus Tugas

KASIBA sebagai bagian dari pembangunan kota dan alat pengawasan
periumbuhan kota, Gugus Tugas seyogyanya diketuai oleh BAPPEDA yang
dibantu olch dinas-dinas seperti Kantor Pertanahan Dacrah, Dinas Pekerjaan
Umum dan instansi terkait lainnya. Gugus Tugas akan diarahkan dan
dikendalikan oleh Komite/panitia Pengarah (yang diketuai olch Sckretaris
dacrah).

I’mnln Pengaraly |, . ,
ne: g - Sekretaris Dacrah 3

z. S (Kctua Panitia Pengarah)

: (‘u,t:,us lug,as B y ST vy

; A |
KCp'ﬂ'l Bulang I |s1k& l’msqrana ‘e | Ketua BAPPEDA
R BAPPEDA - - (Sclaku Sckretaris Panitia
' (sclaku Ketwa G ugusr’l:ug_as)_ I Pengarah)
‘ Ang[,o!.u : Anggoh :

pel

b 1. Kepala Dinas I’chrjmn Umum
> 2. Kepala Dinas Pertanahan i
- b 3. Kepala Dinas Peromahan [

1. Wakil dari Pckcrjaan Umum
12, \\’akll dari Dinas, Pcrlanalnn ,
. \VaknldauDums l’cmmahan

P

i : :
PO . D . -

St rliktur Organisasi Gugus 'l‘ugas'
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Lingkup Kegiatan Anggota Gugus Tugas

Angpota dari BAPPEDA lebih mendatami masalah ketataruangan

Anggota dari  Dinas Pckerjaan Umum  mendalami  masalah

pembangunan prasarana dan nilai bangunan yang akan diganti rugi

Anggota dari  Dinas Perlanahan  Daerah  mendalami  masalah

pertanahan

@ Anggota dari Dinas Perumahan (kalau ada) mendalami masalah
pembangunan perumahan dacrah

S e

Langkah-langkah Pendukung

@ DPenerbitan Keputusan Kepala Dacral temtang pembentukan Gugus Tugas
untuk menyiapkan pembangunan KASIBA

@ Anggota Gugus Tugas bertanggung jawab kepada Sckretaris Dacrah

* Langkah-2A: Pelaksanaan Penyiapan Proyek

[Bagaimana melaksanakan persiapan proyek]

Pokok-pokok tugas

@ Pemahaman perencanaan dan kecenderungan perkembangan kota

® Pcmahaman kebutuhan perumahan dan persealan yang akan muncul

10 tabun mendatang

(lihat *Rumusan Kebutuhan Rumah” pada lampiran)

Pemahaman sistem pembangunan KASIBA

Membual pra-studi kelayakan (Pre-1/S)

® Mcngevaluasi  berbagai  kemungkinan  pelaksanaan  proyek  dan
perumusan organisasi yang cocok bagi Badan Pengelola KASIBA (BPK)

® Merumuskan kebijaksanaan perumahan daerah

@ Penyiapan Pokok-pokok Acuan Tugas (Terms of Reference/TOR)
untuk calon BPK.

Contoh Qutiine TOR tentang Pembangunan KASIBA

Pemahaman sistemi pembangunan KASIBA

Konsep Penataan Ruang KASIBA

Gambaran mengenai investasi dan bagaimana mendapatkan
komitmen dari penanam modal

Usulan strukiur organisasi

Susunan tenaga ahli

Analisis Arus Kas (bersambung)

Usulan yang menyangkut pembinaan masyarakat (community
development)

Sistem pengawasan yang diusulkan

aadit Sl

il

~ o

o

Rencana Kerja

ENINZERSHITNINZENINTE= N

T/ 2] US\T/>4]
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10. Lampiran :

- Peta kawasan pengeimbangan

- Data dasar seperli kecenderungan pertumbuhan penduduk,
topografi, penggunaan tanah, status tanah, gambaran fisik
kawasan, data iklim (termasuk potensi adanya bencana) dan
schagainya

- Profil perusahaan

- Neraca keuangan yang sudah diaudit

Target:

Adanya kontrol tcrhadap pcrlumbuhan kota
Membuat nominasi bagi caton-calon BPK yang mampu mchkswnakan
pembangunan KASIBA

Langkah-langkah pelaksanaan

. 990 0@

Kompilasi data sekunder dan hasil observasi lapangan

Mendiskusikan TOR dan perbaikannya

Merampungkan TOR dan pengesahan oleh Kepala Dacrah

Program Kerja penyeleksian calon BPK

Membentuk Panitia Penilai :

Penyiapan Pra-studi Kclayakfm rmgk‘ls dan dtbanlu konsul{an (|angk‘1
pendek) '

Perumusan kebijaksanaan permmh'm berlandfiskan kOl]dlSl yang ada,

problem yang akan muncul penataan ru’mg KASIBA d'm Pra studi

kelayakan :

- Data-data yang dlperlukan
N

Rencana Tata Ruang Kawasan Kol‘thabupatcn yang telah disahkan
dan kawasan-kawasan yang dikembangkan (promotion areas)

UU No.4/1992 tentang PPeruimahan dan Permukiman

Peraturan Pemerintah No. 80/1999%cntang KASIBA dan LISIBA
berdiri sendiri _

Keppres yang berkaitan dengan pelaksanan tender

Kecenderungan pertumbuhan kola yang terjadi belakangan

Data-data demografi dan jatingan prasarana

Data-data harga bangunan dan indikator ekonomi moneter

G'\mbaran unmum kcbutuhan perumahan

Kc!uar.m

Pokok-pokok Acuan ]llg‘lS (lOR)

Program perekrutan calon-calon B'!d‘m Pengelola KAS[BA
Panitia Penilai : o :
Pra-Studi kelayakan REN

Pcrumusm Kebijaksanan Perunnlnn Daenh
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» Langkah-3A: Pengumuman dan Penjelasan Pelelangan -

[Bagaimana mengundang dan memberitahu calon-calon BPK|

Pokok-pokok Tugas

® Mengumunkan pada mass-media (Koran, TV, Radio, dan sebagainya.)

® Menetapkan jadwal evaluasi dan menetapkan nominasi

® Pendaftaran dan mengirimkan undangan

® Mengadakan penjelasan terhadap TOR dan membuat catatan-catatan
perbaikan

Target,

® Mengadakan penjelasan dan pencgasan maksud dan lmgkup TOR

@ Menetapkan calon akan berminat kerja sama dalam pembangunan
KASIBA

Data-data yahg diperlukan _
@ Daftar BUMN/BUMD yang ada
® TOR

Langkah-langkah Peclaksanaan

® Mempublikasikan tender pada beberapa mass-media

® Mengundang calon-calon peminat dan mendaftar

® Memberikan penjelasan dan menegaskan maksud dan lingkup TOR
® Membuat Berita Acara (Minutes of Meeling)

Keluaran
@ Derita acara tentang proses jalannya tender dan Rencana Kerja dan
syarat-syarat bagi calon

Catatan Tambahan

Sering dilakukan pada setiap tender bahwa calon/pcmlmt membayar tarif
tertentu untuk menutupi biaya tender. Penjelasan menyangkut bagaimana
proses atau cara memilih C"llOll Badan Pengelola KASIBA dl(lll]_lll](kal] pada
b'igan berikut : ' : ~ :

S IS\v> W\ NNTElIWE]IE]
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Perumusan Publikasi  Proyek | Undangan
TOR —@ KASIBA  kepada -—-, Teader
masyarakat

e

Calon

Calon

Nadan

Radan

Keputusan
Menteri
(kalau ada)

Evaluasi tender dan
memilih Badan

Daerah tentang
P'engelola

penuajukan Badan
Pengelola sekatigus
schagai ijin lokasi

' I Keputusan Kepala

-Efficiency of Technical and Financial Proposal
-Reliabilily of Enterprise/lluman Resources -

Proses Pemilihan Badan Pengelola . -

’ L.mglmh -4A: Mcnyusun Nommas: dan l’cmlhhan calon Badan l’cngclola
: (KASIBA) BES Ry

[Bagmmmm cara memrhh calon Bnﬂ'an pengelola KASIBA ]

" Nominasi Bﬂtldll l’engclola (KASlBA)

Pokok-pokok Tugas

@ Mengindentifikasi BUMN/BUMD yang ada dan bergerak di bldang
pembangunan perumahan

® Menegaskan adanya kemungkinan membentuk BUMD baru

Target;
® Menciptakan kriteria Luahﬁkaq; BI’K
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Langkah-langkah Pelaksanaan
© Menguji  atan  menilai  masing-masing  BUMN/BUMD
menyangkut kegiatan bisnisnya dan produk-produk yang pernah
dilakukan
® Meaoyusun ranking dari BUMN/BUMD berdasarkan;
1) Draft Konsep rencana Tata Ruang KASIBA yang divsulkan

2) Keandalan atau kinerja perusahaannya

3) Kapasitas kevangannya

4} Kemampuan personel yang diajukan

5) Potensi dan kemungkinannya wituk berhasil

Data-data yang diperlukan

® Daflar BUMN/BUMD dan profil perusahaan utamanya di bidang
pembangunan perumahan

® Kinerja keuangan alau pembiayaan dalam  pembangunan
perumahan pada masa lalu ..

Calen-calan

' X
Pelaksana BPK
Pengembangan KASIBA . v Perumahan da
_ ) Permukimpd dengan
o - - lingkupgan yang baik

Keluaran
® Kemungkinan mendirikan BUMD Baru ----- (Alternative 1)
@ Calon BPK dari BUMN/BUMD yang ada -- (Alternative 11)

* Lebih detil mengenai kedua alternatif dan penilaian calon
Badan Pengelola KASIBA ditunjukkan pada “Data informasi
tambahan”

el IS\T>] W\ Mh=2WNN\vEIWN 2 e
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