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ABSTRACT 

As acknowledge, the use of energy in this country has shown significant 
growth from year to year in align with the accomplishment of the national 
development. Diversification in energy use, also widely known as Energy
Diversification, is one of examples of activities in the energy sector development. 
Moreover, such development without doubt will require the availability of space 
(land). As a result, the increase in development might result in both positive and 
negative impacts. Development has positive connotation since this could bring 
prosperity to the public. For instance, the development could optimize 
accessibility and mobility of the people to easily meet their needs. The building of 
steam power plant/system (PLTU) in the Tubanan Village, the district ofKembang 
- Jepara, is expected to be able to encourage the economy of the people living 
around the power plant by supplying the area with electrical energy. 
Subsequently, the availability of electricity in the area around the power system is 
proven increasing the land parcel price of the area. The purpose of this research 
is to identifY the land price change in the area before and after the steam power 
plant installed and its land price distribution. 

This research was conducted using Quantitative approached survey 
method Both primary and secondary data were attained from field surveys, 
interviews, and literary studies. In addition, the data analysis method used in this 
research is double-stage linear regression with five independent variables, which 
are distance from the land parcel of interest to the power plant (PLTU), distance 
between the land parcel of interest and the main electrical connection of the 
power plant (SUTET), distance from the land parcel to the nearest main road, the 
land parcel geometrical shape and its area, and one dependent variable, which is 
the land parcel price. To discover the relationship between independent and 
dependent variables, Coefficient of determination (R2), F and T tests were then 
performed 

The SF SS software was utilized in this research, and the results were as 
follow; the R value is 0,922 with 85,10% of influence. The influence is 
simultaneously significant with F value of 95,759 so it could be said that all the 
independent variables (XI to X5) have remarkable influence to the dependent 
variable (Y). Partially, both the distance from the land parcel of interest to the 
power plant (PLTU) and the distance between the land parcel and the nearest 
road have the greatest significance. The distance between the land parcel of 
interest and the SUTET is regarded as the most significant variable to the land 
parcel price, while the geometrical shape and area of the land parcel do not 
significantly influence to the land parcel of interest. 

Keywords: P LTU development, Land price 
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A. Latar Belakang 

BABI 

PENDAHULUAN 

Penggunaan energi di dalam negeri dari tahun ke tahun telah 

mengalami peningkatan yang sangat berarti sej alan dengan laju keberhasilan 

pembangunan nasional. Namun sumber energi tersebut sebagian besar masih 

berupa minyak bumi, yang selain diandalkan sebagai komoditi ekspor utama 

penghasil devisa negara juga mempunyai kendala yaitu persediaannnya yang 

terbatas. 

Dalam rangka meningkatkan penyediaan energi untuk mengimbangi 

laju penggunaan energi tersebut, telah dilakukan usaha mencari cadangan 

sumber-sumber baru. Cadangan baru tersebut meliputi seluruh jenis energi yang 

ada seperti gas, batu bara, panas bumi, dan tenaga air. Selain itu juga 

dikembangkan kemungkinan pemanfaatan energi setempat yang terbaru, 

khususnya untuk daerah pedesaan dan daerah yang lokasinya relatif terpencil, 

misalnya tenaga surya, tenaga angin, biomassa dan biogas. 

Kegiatan pembangunan dalam sektor energ1 diantaranya 

penganekaragaman penggunaan energi. Penganekaragaman penggunaan energi 

dilakukan untuk mengurangi penggunaan minyak bumi sebagai sumber energi 

yang lain. Salah satu cara penganekaragaman penggunaan energi adalah dengan 

membangun pusat pembangkit listrik baru atau merehabilitasi pusat pembangkit 

yang telah ada, mengembangkan dan meningkatkan jaringan transmisi dan 
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distribusi, serta meningkatkan peralatan kontrol. Disamping itu dilaksanakan 

pula usaha itu untuk mengoptimalkan pemanfaatan pembangunan tenaga listrik 

dan meningkatkan keadaannya, antara lain dengan membangun interkoneksi 

sistem pelistrikan melalui pengembangan jaringan transmisi menjadi sistem 

yang terpadu. 

Pengembangan tenaga listrik tidak hanya dilaksanakan di daerah 

perkotaan saja tetapi juga harus menyebar di daerah pedesaan di seluruh tanah 

air. Salah satunya adalah pembangunan Pembangkit Listrik Tenaga Uap 

(PL TU) di De sa Tubanan, Kecamatan Kern bang, Kabupaten J epara yang 

merupakan pembangkit tenaga listrik baru yang didirikan pemerintah untuk 

memenuhi kebutuhan masyarakat di daerah tersebut dan sekitarnya. 

Pembangunan PLTU di Desa Tubanan, Kecamatan Kembang, 

Kabupaten Jepara tentunya dapat bermakna positif dan dapat bermakna negatif. 

Dikatakan bermakna positif jika pembangunan tersebut akomodatif terhadap 

tuntutan kebutuhan masyarakat. Artinya, bahwa pembangunan yang terj adi 

mampu memberikan manfaat optimal bagi peningkatan aksesibilitas dan 

kemudahan dalam pemenuhan kebutuhan masyarakat. Dampak positif PLTU 

bagi Des a Tubanan, Kecamatan Kern bang, Kabupaten J epara an tara lain 

membanjirnya pendatang-pendatang baru dari daerah lain yang membutuhkan 

tempat tinggal baru memberi peluang bagi warga masyarakat untuk membuka 

usaha baru, seperti : menyediakan kamar kost dan juga membuka warung. 

Selain itu adanya PLTU maka terbukalah lapangan pekerjaan baru, yang 

dulunya hanya sebagai petani, warga masyarakat desa juga bisa bekerja di 
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PLTU. Dampak positif lainnya yaitu aksesibilitas menuju lokasi PLTU yang 

meningkat, secara tidak langsung juga akan menjadikan tanah disekitarnya 

menjadi strategis serta mempunyai dampak nilai lebih dan aksesibilitasnya 

menjadi lebih baik. Peningkatan harga tanah di daerah pembangunan PLTU 

pun akan lebih tinggi bila dibandingkan dengan peningkatan harga tanah di 

daerah lain yang tidak terdapat pembangunan. 

Di sisi lain, pembangunan dikatakan bermakna negatif karena adanya 

pihak yang dirugikan dari pembangunan tersebut. Salah satu dampak negatif 

dengan dibangunnya PLTU adalah pembangunan instalasi yang menuntut 

pemakaian lahan pertanian milik rakyat. Hal di atas dialami oleh Desa Tubanan 

yang sebagian besar lahan pertaniannya mengalami penyempitan sebagai akibat 

dari pembangunan PLTU, sehingga menimbulkan pertentangan-pertentangan 

dari dalam masyarakat terutama pertentangan perekonomian, khususnya bagi 

warga yang lahan pertaniannya mengalami penyempitan sebagai akibat dari 

pembangunan PLTU tersebut. Selain adanya pertentangan ekonomi, dampak 

negatif yang lain adalah terjadinya alih fungsi tanah yang tidak terkendali, 

peningkatan polusi dan meningkatnya daerah rawan banjir. Berbagai dampak 

tersebut tentu berpengaruh terhadap harga tanah di Desa Tubanan. 

Pembangunan PLTU harus didukung dengan pembangunan Saluran 

Udara Tegangan Ekstra Tinggi (SUTET). Dalam tata ruang, aspek 

pertambangan dan energi disebutkan bahwa ada ruang bebas untuk bangunan 

yang berada di j alur SUTET. Hal tersebut dilakukan untuk menghindari 
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terjadinya kebakaran yang ditimbulkan oleh hubungan arus pendek, maupun 

putusnya kabel tersebut. Selain itu adanya kehawatiran akan pengaruh buruk 

medan listrik dan medan magnet terhadap kesehatan. Menurut penulis 

permintaan akan tanah yang berada pada jalur SUTET lebih rendah dari lokasi 

yang tidak dilewati. 

Sesuai dengan hukum ekonomi, semakin banyak permintaan suatu 

barang, sementara penawaran barang tetap, maka harga barang akan semakin 

mahal. Berdasarkan uraian di atas, permintaan akan tanah di sekitar PLTU 

cukup tinggi, sedangkan disepanj ang j alur SUTET rendah. Variasi permintaan 

tanah tersebut akan memberikan pengaruh terhadap sebaran harga tanah. Oleh 

karena itu penulis tertarik untuk melakukan penelitian dengan judul : 

"Pengaruh Pembangunan Pembangkit Listrik Tenaga Uap (PLTU) 

Terhadap Sebaran Barga Tanah Di Desa Tubanan, Kecamatan 

Kembang, Kabupaten Jepara". 

B. Perumusan Permasalahan 

Berdasarkan uraian yang telah dikemukakan di atas, bahwa 

keberadaan PL TU di Des a Tubanan, Kecamatan Kern bang, Kabupaten J epara 

membawa pengaruh yang menyebabkan perubahan harga tanah. Pokok 

permasalahan penelitian ini adalah: 

1. Bagaimanakah pengaruh pembangunan PLTU terhadap perubahan harga 

tanah di Desa Tubanan? 
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2. Bagaimana sebaran harga tanah sebelum dan sesudah dibangunnya PLTU di 

Desa Tubanan? 

C. Batasan Masalah 

Untuk mengoptimalkan penelitian, maka ruang lingkup penelitian ini 

dibatasi sebagai berikut: 

1. Penelitian dilakukan di desa yang menjadi lokasi pembangunan 

Pembangkit Listrik Tenaga Uap. 

2. Penelitian harga tanah sebelum pembangunan PLTU dan sesudah 

pembangunan PLTU dalam jangka waktu 2 tahun sebelum pembangunan 

(tahun 2003) dan 2 tahun sesudah pembangunan (tahun 2006). 

3. Penelitian harga tanah yang digunakan berdasarkan pada harga pasar. 

D. Tujuan dan Kegunaan penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Sesuai dengan rumusan masalah yang dikemukakan, maka tujuan penelitian 

ini adalah: 

1. Mengetahui besar perubahan harga tanah antara sebelum dan 

sesudah pembangunan Pembangkit Listrik Tenaga Uap (PLTU) di 

Des a Tubanan, Kecamatan Kern bang, Kabupaten J epara; 

2. Untuk mengetahui sebaran harga tanah antara sebelum dan sesudah 

pembangunan Pembangkit Listrik Tenaga Uap (PLTU) di Desa 

Tubanan, Kecamatan Kern bang, Kabupaten J epara; 
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2. Kegunaan Penelitian 

a. Kegunaan teoritis 

Menambah wawasan keilmuan bagi mahasiswa tentang perubahan harga 

tanah yang teijadi setelah dibangunnya PLTU di Desa Tubanan. 

b. Kegunaan Praktis 

1. Untuk memberikan informasi terhadap harga tanah di sekitar 

Pembangkit Listrik Tenaga Uap; 

2. Sebagai bahan penentu kebijakan pemerintah daerah setempat yang 

berkaitan dengan pengembangan pembangunan PLTU ataupun 

pembangunan-pembangunan yang serupa diwaktu yang akan 

datang. 

6 



A. Kesimpulan 

BABVI 

PENUTUP 

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan, dapat ditarik 

kesimpulan sebagai berikut : 

1. Terjadi peningkatan harga tanah yang lebih tinggi pada bidang tanah yang 

lebih dekat dengan pembangunan PLTU dibandingkan dengan bidang 

tanah yang letaknya lebih jauh dari pembangunan PLTU. 

2. Dari 5 (lima) variable penentu harga tanah, variable jarak bidang tanah 

terhadap lokasi PLTU dan jarak bidang tanah terhadap jalan mempunyai 

pengaruh yang sangat signifikan. Variabel jarak bidang tanah terhadap 

SUTET mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap harga tanah. 

Sedangkan variable bentuk bidang tanah dan luas tanah tidak berpengaruh 

secara signifikan terhadap harga tanah. 

B. SARAN 

1. Untuk penelitian yang lebih lanjut, disarankan untuk menambahkan 

variabel-variabel bebas diluar variabel bebas yang telah digunakan dalam 

penelitian ini. 

2. Pemerintah dalam hal ini Badan Pertanahan Nasional perlu lebih tanggap 

terhadap masalah pertanahan yang mungkin timbul akibat dari kenaikan 
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harga tanah dengan memberikan j ami nan kepastian hukum kepada 

masyarakat setempat melalui berbagai proyek seperti prona dan sertipikat 

massal swadaya. 
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