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ABSTRAK

Nina Sri Savarina Ulfah. “Analisis Potensi Pemanfaatan Kembali Bangunan
Gedung Terbengkalai Berdasarkan Peraturan Daerah Kota Banjarmasin
Nomor 1 Tahun 2024 tentang Bangunan Gedung (Studi Kasus: Bangunan
Gedung di Jalan Jafri Zam-Zam),” Skripsi, Pembimbing: Mufti Wardani,
S.Ag., M. Si, pada Program Studi Hukum Tata Negara (Siyasah Syar’iyyah),
Fakultas Syariah. UIN Antasari Banjarmasin, 2026.

Kata Kunci: Bangunan Terbengkalai, Barang Milik Daerah, Sempadan
Sungai, Adaptive Reuse, Peraturan Daerah Kota Banjarmasin.

Penelitian ini dilatarbelakangi oleh keberadaan bangunan gedung
terbengkalai di kawasan garis sempadan sungai Jalan Jafri Zam-Zam yang semula
direncanakan sebagai rumah dinas Wali Kota Banjarmasin. Bangunan ini telah
terbengkalai selama kurang lebih 22 tahun sejak wafatnya Wali Kota Sofyan
Arfan pada tahun 2003, sehingga menjadi aset menganggur yang mencerminkan
pemborosan anggaran dan menimbulkan masalah sosial serta lingkungan.
Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi hambatan pemanfaatan kembali,
menganalisis kesesuaian potensi pemanfaatan dengan Peraturan Daerah Kota
Banjarmasin Nomor 1 Tahun 2024 tentang Bangunan Gedung, serta merumuskan
solusi strategis bagi pemerintah daerah.

Jenis penelitian yang digunakan adalah penelitian hukum empiris dengan
pendekatan kualitatif deskriptif melalui studi kasus. Data primer dikumpulkan
melalui observasi langsung di lokasi dan wawancara mendalam dengan informan
dan instansi terkait (BPKPAD, PUPR DLIH, Kelurahan Teluk Dalam) serta
masyarakat di Jl. Jafri Zam-Zam. Sementara dokumen yang diteliti adalah
Peraturan Daerah Kota Banjarmasin nomor 1 Tahun 2024 tentang Bangunan
Gedung berserta literatur ilmiah lainnya yang relevan. Teknik analisis data
mengikuti model interaktif Miles dan Huberman yang meliputi reduksi data,
penyajian data, dan penarik kesimpulan serta verifikasi.

Hasil penelitian mengungkapkan bahwa hambatan utama pemanfaatan
kembali adalah dualisme status kepemilikan aset, di mana lahan merupakan milik
Pemerintah Provinsi Kalimantan Selatan sementara bangunan adalah milik
Pemerintah Kota Banjarmasin, diskontinuitas kebijakan pasca 2003, degradasi
fisik struktur bangunan akibat cuaca, serta penetapan lokasi sebagai Zona
Perlindungan Setempat dalam tata ruang terbaru yang membatasi pembangunan
fisik secara ketat. Solusi Solusi strategis yang direkomendasikan adalah
penyelesaian sengketa kewenangan melalui mekanisme hibah lahan dari Provinsi
ke kota melakukan pembongkaran selektif terhadap struktur yang tidak laik, serta
mengalihfungsikan lahan menjadi Ruang Terbuka Hijau, taman kota, waduk
resapan air, atau tempat kegiatan ekonomi mikro masyarakat yang bersifat tidak
permanen dan ramah lingkungan.
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MOTTO

“Allah tidak mengatakan hidup ini mudah. Tetapi Allah berjanji, bahwa

sesungguhnya bersama kesulitan ada kemudahan.”

(Q.S Al-Insyirah ayat 5-6)

“Hatiku tenang karena mengetahui bahwa apa yang melewatkanku tidak akan

pernah menjadi takdirku, dan apa yang ditakdirkan untukku

tidak akan pernah melewatkanku.”

(Umar bin Khattab)

“The best way to predict the future is to create it.”

(Abraham Lincoln)
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KATA PERSEMBAHAN

مِ ي مِ رَ لّ مِ مَ حِ رَ لّ م لر مِ حْ ِم
Segala puji dan syukur tiada hentinya peneliti panjatkan kepada Allah Swt

atas limpahan rahmat dan pertolongan-Nya sehingga akhirnya penulisan skripsi

ini dapat terselesaikan. Selawat dan salam senantiasa tercurah kepada sang

kekasih, Sayyidul Anbiya, Habibina Rasulullah saw. Semoga karya ini bukan

menjadi tulisan terakhir dari peneliti, melainkan langkah awal menuju perjalanan

karya selanjutnya. Karya ini peneliti persembahkan untuk:

Teristimewa untuk keluarga tercinta, yang selalu menjadi rumah terhangat

dalam setiap langkah hidup peneliti. Terima kasih yang tidak terhingga atas cinta

tanpa syarat, doa yang tidak pernah putus, serta keyakinan yang begitu besar

terhadap setiap pilihan dan mimpi peneliti.

Untuk semua sahabat dan teman-teman seperjuangan peneliti, yang

namanya tidak dapat disebutkan satu per satu di sini. Kalian adalah bagian dari

halaman tidak tertulis yang telah membersamai peneliti bertumbuh di bangku

kuliah, menghadirkan tawa di tengah lelah, memberi semangat di tengah ragu, dan

menjadi warna yang tidak tergantikan dalam setiap langkah. Kehadiran kalian

membuat jalan yang panjang ini terasa lebih ringan, lebih hangat, dan lebih berarti

daripada sekadar sebuah perjalanan akademik.

Akhir kata, peneliti mengucapkan terima kasih kepada semua pihak yang

telah membantu. Semoga setiap kebaikan dan kontribusi yang diberikan dapat

menjadi amal jariyyah yang diridhai Allah Swt. Semoga rahmat dan karunia-Nya

senantiasa menyertai kita semua dalam mewujudkan setiap cita dan impian.
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TRANSLITERASI

1. ا : A 16. ط : Th

2. ب : B 17. ظ : Zh

3. ت : T 18. ع : ‘

4. ث : Ts 19. غ : Gh

5. ج : J 20. ف : F

6. ح : H 21. ق : Q

7. خ : Kh 22. ك : K

8. د : D 23. ل : L

9. ذ : Dz 24. م : M

10. ر : R 25. ن : N

11. ز : Z 26. و : W

12. س : S 27. ه : H

13. ش : Sy 28. ء : ,

14. ص : Sh 29. ئ : Y

15. ض : Dh

1. Vokal

Vokal dalam bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari

vokal tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong. Vokal tunggal

memiliki ketentuan alih aksara sebagai berikut.

Tanda Vokal Arab Tanda Vokal Latin Keterangan

ـَ A Fathah

ـِ I Kasrah

ـُ U Dhammah
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Kata sandang: Contoh: ( الل جَ ِّر ((ٱل al-rijâl bukan ar-rijal, ( انل جَ ي (ٱلِّر al-dîwân

bukan ad-dîwân.

Vokal rangkap memiliki ketentuan alih aksara sebagai berikut.

Tanda Vokal Arab Tanda Vokal Latin Keterangan

ي ـَ Ai a dan i

و ـَ Au a dan u

2. Vokal Panjang

Ketentuan alih aksara vokal panjang (mad), yang dalam bahasa Arab

dilambangkan dengan harakat dan huruf sebagai berikut.

Tanda Vokal Arab Tanda Vokal Latin Keterangan

بَا Â a dengan topi di atas

بَـي Î i dengan topi di atas

بَـو Û u dengan topi di atas

3. Kata Sandang

Kata sandang, yang dalam sistem aksara Arab dilambangkan dengan huruf,

yaitu dialihaksarakan menjadi huruf /l/, baik diikuti huruf syamsiyah maupun

huruf kamariah. Contoh: al-rijâl bukan ar-rijâl, al-dîwân bukan ad-dîwân.

4. Syiddah (Tasydîd)

Syiddah atau tasydîd yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan

dengan sebuah tanda (ـَ) dalam alih aksara ini dilambangkan dengan huruf, yaitu
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dengan menggandakan huruf yang diberi tanda syiddah itu. Akan tetapi,

hal ini tidak berlaku jika huruf yang menerima tanda syiddah itu terletak setelah

kata sandang yang diikuti oleh huruf-huruf syamsiyah. Misalnya, kata ة) ورج لّ ضَ (ٱل

tidak ditulis ad-dharûrah melainkan al-dharûrah, demikian seterusnya.

5. Ta Marbûthah

Berkaitan dengan alih aksara ini, jika huruf ta marbûthah terdapat pada

kata yang berdiri sendiri, maka huruf tersebut dialihaksarakan menjadi huruf /h/

(lihat contoh 1 di bawah). Hal yang sama juga berlaku jika ta marbûthah tersebut

diikuti oleh kata sifat (na‘t) (lihat contoh 2). Namun, jika huruf ta marbûthah

tersebut diikuti kata benda (ism), maka huruf tersebut dialihaksarakan menjadi

huruf /t/ (lihat contoh 3).

No. Kata Arab Alih Aksara

1 ةٌ قَ بِي قَ Tharîqah

2 ةٌ ْلِإبسَلقامّيَ ةٌ بَ بَامّ ْلِ Al-Jâmî’ah al-Islâmiyyah

3 ِّ بُو ْلِوب ةُ بَ َْ بَ Wahdah al-Wujuud

6. Huruf Kapiltal

Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital tidak dikenal, dalam

alih aksara ini huruf kapital tersebut juga digunakan, dengan mengikuti ketentuan

yang berlaku dalam ejaan Bahasa Indonesia, antara lain untuk menuliskan

permulaan kalimat, huruf awal nama tempat, nama bulan, nama diri, dan lain-lain.

Jika nama diri didahului oleh kata sandang, maka yang ditulis dengan huruf
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kapital tetap huruf awal nama diri tersebut, bukan huruf awal atau kata

sandangnya. Contoh: al-Ghazali bukan Al-Ghazali, al-Banjari bukan Al-Banjari.

Beberapa ketentuan lain dalam Pedoman Umum Ejaan Bahasa Indonesia

(PUEBI) sebetulnya juga dapat diterapkan dalam alih aksara ini, misalnya

ketentuan mengenai huruf cetak miring (italic) atau cetak tebal (bold). Jika

menurut PUEBI, judul buku itu ditulis dengan cetak miring, maka demikian

halnya dalam alih aksaranya, demikian seterusnya.

Berkaitan dengan penulisan nama, untuk nama-nama tokoh yang berasal

dari Nusantara sendiri, disarankan tidak dialihaksarakan meskipun akar katanya

berasal dari bahasa Arab. Misalnya ditulis Abdussamad al-Palimbani, tidak ‘Abd

al-Samad al-Palimbânî; Nuruddin al-Raniri, tidak Nûr al-Dîn al-Rânîrî.

7. Cara Penulisan Kata

Setiap kata, baik kata kerja (fi‘l), kata benda (ism), maupun huruf (harf)

ditulis secara terpisah. Berikut adalah beberapa contoh alih aksara atas kalimat-

kalimat dalam Bahasa Arab.

Aksara Arab Alih Aksara

ةُ ْلِةُسَبَا بَ بَ قُ dzahaba al-ustâdzu

بِ َُ ْلِقُ بَ قَبَ tsabata al-ajru

ةٌ بِيي بَصَ ْلِ ةٌ قَ بِ بَ ْلِ al-harakah al-‘ashriyyah

بُ ْلللّ إبللا بُ إبلل لقا ِْ قَ بَ بَ َْ قَ asyhadu an lâ ilâha illa Allâh



xiv

بِ ْلصيالّ بُ مبلّ مبوَلقابَا mawlânâ Malik al-Shâlih

بُ ْلللّ بُ ةَ بِ ََّْ يب yu’tsirukum Allâh

ةٌ َِلّيَ بَ ْلِ بِ َّ قَا بَ ْلِ al-mazhâhir al-‘aqliyyah

بِ ِْلقا ْلّاسََّ بَ بْ hub al-istithlâ’

ّْ بَبَوبا ْلِ بَ مّ ةٌ بَ بَصَبُو ْلِ ةُ يِ بَا ْلِ al-mâddah al-mashnû’ah min al-hayawân

بَ بَََ ْلِ بُ َِ قَ tharf al-‘ayni

بُ بَبَ بَ بَا مب musâhamah

قَا بِي قَ بُ سبلق ََ مب man salaka tharîqan
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KATA PENGANTAR

مِ ي مِ رَ لّ مِ مَ حِ رَ لّ م لر مِ حْ ِم

Alhamdulillah, puji syukur dipanjatkan ke hadirat Allah Swt atas segala

limpahan karunia, nikmat, dan petunjuk-Nya sehingga pada akhirnya skripsi ini

dapat terselesaikan. Selawat serta salam selalu kita sanjungkan kepada panutan

Nabi Besar Muhammad saw. keluarga, sahabat, dan para pengikut beliau hingga

akhir zaman. Peneliti merasa sangat bersyukur telah menyelesaikan skripsi yang

berjudul “Analisis Potensi Pemanfaatan Kembali Bangunan Gedung Terbengkalai

Berdasarkan Peraturan Daerah Kota Banjarmasin Nomor 1 Tahun 2024 tentang

Bangunan Gedung (Studi Kasus: Bangunan Gedung di Jalan Jafri Zam-Zam)”

sebagai salah satu syarat untuk memperoleh gelar strata satu Sarjana Hukum, pada

Fakultas Syariah UIN Antasari Banjarmasin.

Peneliti menyadari bahwa penyusunan skripsi ini dapat terwujud berkat

bantuan, arahan, bimbingan, serta doa dari berbagai pihak. Oleh karena itu,

peneliti menyampaikan ucapan terima kasih kepada:

1. Ibu Prof. Dr. Hj. Nida Mufidah, M.Pd. selaku Rektor UIN Antasari

Banjarmasin.

2. Ibu Prof. Dr. Hj. Wahidah, M.H.I. selaku Dekan Fakultas Syariah UIN

Antasari Banjarmasin.

3. Ibu Ergina Faralita, S.H., M.H selaku Ketua Program Studi Hukum Tata

Negara, Fakultas Syariah UIN Antasari Banjarmasin

4. Nurul Azkia, S.H., M.H. selaku Sekretaris Prodi Hukum Tata Negara

Fakultas Syariah Universitas Islam Negeri Antasari Banjarmasin.
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5. Bapak Mufti Wardani, S. Ag., M. Si, selaku dosen pembimbing yang

telah membimbing peneliti hingga mencapai tahap ini. Terima kasih atas

kepercayaan, bantuan, bimbingan, serta dorongan yang tiada henti dalam

mendukung perkembangan peneliti.

6. Bapak dan Ibu Dosen Fakultas Syariah UIN Antasari Banjarmasin, yang

telah memberikan ilmu dan pengetahuan yang sangat bermanfaat bagi

peneliti.

7. Kepala Bagian Tata Usaha Fakultas Syariah beserta seluruh staf, yang

telah memberikan pelayanan terbaik sehingga memudahkan peneliti

dalam proses administrasi.

8. Perpustakaan UIN Antasari Banjarmasin, beserta seluruh staf yang telah

menyediakan literatur dan fasilitas pendukung dalam penyusunan

penelitian,

9. Seluruh Keluarga Besar Mahasiswa Fakultas Syariah dan Prodi Hukum

Tata Negara, khususnya Angkatan 2022 dan teman-teman Lokal A.

Semoga Allah Swt, membalas segala bentuk kebaikan pihak-pihak yang

terkait. Akhir kata peneliti mengharapkan ampunan dan ridha Allah Swt Semoga

karya tulis ini dapat memberikan manfaat bagi semua pihak dan menambah

khazanah pengetahuan, Amin.
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