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INTISARI 

 

Kebutuhan akan tanah yang semakin meningkat seiring dengan 

pertumbuhan penduduk,  menyebabkan ketidakseimbangan antara permintaan 

tanah dengan persediaan tanah yang ada. Kegiatan pembangunan memerlukan 

tanah sebagai medianya dilaksanakan tidak hanya oleh pemerintah melalui 

pengadaan tanah, tetapi juga dilaksanakan masyarakat melalui peralihan hak, 

khususnya jual beli. Adanya dinamika peralihan hak milik atas tanah melalui jual 

beli dipengaruhi karena tuntutan perkembangan wilayah. Perkembangan wilayah 

akan meningkatkan tuntutan kebutuhan masyarakat akan tanah. Fenomena inilah 

yang terjadi di Kecamatan Jekan Raya Kota Palangka Raya. Tujuan penelitian ini 

adalah untuk pembuatan model grafik serta menyajikannya dalam bentuk peta 

sebaran peralihan hak milik atas tanah untuk periode yang telah ditetapkan yang 

kemudian dapat diketahui faktor-faktor yang mempengaruhi terjadinya peralihan 

hak milik atas tanah melalui jual beli di lokasi penelitian. 

Penelitian ini merupakan penelitian studi kasus (case study) dengan 

pendekatan kuantitatif. Lokasi yang dipilih dalam penelitian ini adalah Kecamatan 

Jekan Raya, Kota Palangka Raya dengan periode penelitian I (2007-2008), periode 

II (2010-2011) dan periode III (2011-2012). Yang menjadi obyek pengamatan 

dalam penelitian ini adalah jumlah peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli 

yang terdaftar di Kantor Pertanahan Kota Palangka Raya. Unit analisis yang 

digunakan pada penelitian ini adalah wilayah Rukun Warga (RW). Jenis data yang 

digunakan adalah data primer dan data sekunder dengan teknik pengumpulan data 

melalui wawancara dan dokumentasi. Teknik analisis data yang digunakan dengan 

analisis pola keruangan dengan data time series, teknik analisis overlay peta, dan 

analisis regresi linier berganda. 

Hasil penelitian menunjukan bahwa dinamika peralihan hak milik atas 

tanah melalui jual beli di Kecamatan Jekan Raya mengalami peningkatan setiap 

periodenya. Untuk besarnya peningkatan jumlah peralihan dari periode I ke 

periode II sebanyak  394 atau 44 % dan untuk periode II ke periode III sebanyak 

473 atau 37 %. Sehingga bila dirata-ratakan peningkatannya sebesar 40 % per 

periodenya. Untuk lokasi peralihannya, menyebar tidak merata di seluruh wilayah 

Kecamatan Jekan Raya mengarah ke pinggiran. Faktor yang berpengaruh secara 

signifikan pada jumlah peralihan hak milik melalui jual beli pada periode I adalah 

faktor aksesbilitas yaitu jarak ke sungai dan jarak ke rawa, sedangkan pada periode 

II tidak ada satupun faktor yang berpengaruh secara signifikan,  pada periode III 

faktor yang berpengaruh adalah ekonomi tanah yaitu nilai tanah. Sehingga bila 

dikaitkan hasil ketiga analisis regresi tersebut dapat ditentukan pola terjadinya 

peralihan hak milik atas tanah di Kecamatan Jekan Raya yaitu mengarah menjauhi 

sungai dan rawa ke daerah yang memiliki nilai tanah yang rendah yaitu di daerah 

pinggiran. 

 

Kata kunci : Dinamika, Peralihan Jual beli, Hak Milik 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang  

Tanah merupakan sumber kehidupan bagi makhluk hidup baik 

manusia, hewan, maupun tumbuh-tumbuhan. Mengingat begitu pentingnya 

tanah karena dapat menghasilkan sumber daya alam yang sangat bermanfaat 

bagi makluk hidup terutama manusia, maka pemanfaatanya perlu diatur oleh 

negara. Dalam Undang- Undang Dasar 1945 Pasal 33 ayat 3 menyatakan 

bahwa ”Bumi, air serta kekayaan alam yang terkandung di dalamnya dikuasai 

oleh negara dan dipergunakan untuk sebesar-besar kemakmuran rakyat”. Oleh 

karena itu, sudah semestinya pemanfaatan fungsi bumi dan air, dan kekayaan 

yang terkandung di dalamnya adalah ditujukan untuk mencapai sebesar-besar 

kemakmuran seluruh rakyat Indonesia. 

Bagi masyarakat Indonesia tanah merupakan harta kekayaan yang 

memiliki nilai yang tinggi karena fungsinya sebagai sumber kehidupan 

masyarakat, sehingga setiap jengkal tanah dipertahankan hingga akhir hayat. 

Jumlah tanah yang tetap sedangkan kebutuhan akan tanah  semakin meningkat 

seiring dengan pertumbuhan penduduk di Indonesia yang tinggi,  membuat 

tidak seimbangnya antara persediaan tanah dengan kebutuhan tanah. Hal 

tersebut jika tidak mendapatkan solusi dapat memicu timbulnya berbagai 
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macam permasalahan mengenai tanah, termasuk dalam proses pembangunan 

yang saat ini terus dilakukan. 

Pelaksanaan pembanguan tentu saja membawa konsekuensi dan 

dampak terhadap kehidupan masyarakat, baik secara ekonomi, politik, sosial, 

maupun budaya. Sebagai contoh dampak pembangunan terhadap ekonomi 

dapat kita rasakan dengan meningkatnya nilai dan harga tanah suatu wilayah 

setelah dilakukan pembangunan. Dari peningkatan harga tersebut akan seiring 

naiknya permintaan masyarakat akan tanah, sehingga hukum ekonomi berjalan 

di wilayah tersebut, yaitu di mana ada permintaaan di situ ada penawaran. 

Sehingga dapat dipahami bahwa fungsi tanah saat ini tidak hanya dipandang 

sebagai penopang kehidupan masyarakat tetapi telah bergeser menjadi barang 

komoditi strategis yang bisa diperjualbelikan (Soni Harsono, 1994). Dengan 

demikian pada akhirnya fungsi tanah akan terus mengalami perkembangan 

seiring dinamika pembangunan yang ada. 

Kegiatan pembangunan yang memerlukan tanah sebagai medianya 

dilaksanakan tidak hanya oleh pemerintah melalui pembebasan tanah, tetapi 

juga dilaksanakan masyarakat melalui peralihan hak, khususnya melalui jual 

beli. Peralihan hak atas tanah merupakan suatu perbuatan hukum yang 

bertujuan memindahkan hak dari satu pihak ke pihak lain. Untuk hak atas 

tanah yang banyak dilakukan peralihan biasanya tanah dengan status Hak 

Milik, akan tetapi tidak menutup kemungkinan untuk hak atas tanah yang lain 

misalnya Hak Guna Bangunan. Sifat hak milik yang tidak dibatasi jangka 
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waktu serta dapat diwariskan memiliki daya tark bagi masyarakat untuk 

memiliki. Berdasarkan pasal 20 Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 

tentang Peraturan Dasar Pokok–Pokok Agraria (UUPA) menyebutkan bahwa 

hak milik atas tanah yaitu hak turun-temurun, terkuat dan terpenuh yang dapat 

dipunyai orang atas tanah, dengan mengingat bahwa hak itu mempunyai 

fungsi sosial.  

Jual beli, penukaran, penghibahan, pemberian dengan wasiat, 

pemberian menurut adat dan perbuatan-perbuatan lain yang dimaksudkan 

untuk memindahkan hak milik diatur dengan Peraturan Pemerintah Nomor 24 

Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah. Ketentuan tentang peralihan hak 

mlik atas tanah tersebut diatur dalam pasal 26 ayat (1) Undang-Undang 

Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok–Pokok Agraria 

(UUPA). Apabila sudah dilakukan peralihan hak atas tanah maka harus  

didaftarkan di Kantor Pertanahan Kabupaten/ Kota, sebagaimana diatur dalam 

Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah. 

Dengan dilakukannya pendaftaran peralihan hak atas tanah di Kantor 

Pertanahan Kabupaten/Kota maka masyarakat yang melakukan pendaftaran 

tanah tersebut akan mendapat jaminan kepastian hukum mengenai 

kepemilikan tanahnya. 

Adanya dinamika peralihan hak atas tanah dipengaruhi karena 

tuntutan perkembangan wilayah. Perkembangan suatu wilayah akan 

meningkatkan tuntutan kebutuhan masyarakat akan tanah. Fenomena tersebut 
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juga terjadi di Kecamatan Jekan Raya Kota Palangka Raya, Provinsi 

Kalimantan Tengah. Karena letaknya yang stategis dan dilalui jalan 

transportasi antar kabupaten, bahkan antar propinsi menyebabkan Kecamatan 

Jekan Raya berkembang dengan pesat yang ditandai dengan banyaknya 

pembangunan khususnya untuk perumahan, perhotelan, dan perdagangan. 

Berdasarkan Rencana Detail Tata Ruang Kawasan Kota Palangka 

Raya tahun 1999-2009 Kecamatan Jekan Raya termasuk dalam wilayah 

pengembangan kawasan kota, dimana sebelumnya perkembangan kota hanya 

terkonsentrasi di sebelah selatan sungai Kahayan yaitu Kecamatan Pahandut 

yang merupakan pusat Kota Palangka Raya. Karena sedang mengalami 

perkembangan wilayah tentu saja kebutuhan masyarakat akan tanah di wilayah 

ini meningkat. Realitas ini adalah konsekuensi logis bagi daerah yang 

perkembangan wilayahnya relatif cepat (Sutaryono, 2007: 66). Berdasarkan 

data awal yang diperoleh dari Kantor Pertanahan Kota Palangka Raya, jumlah 

kegiatan peralihan dari tahun ke tahun mengalami peningkatan. Pada tahun 

2011 jumlah peralihan hak sebanyak 5.896 permohonan/tahun kemudian pada 

tahun 2012 meningkat jumlahnya menjadi 6.836 permohonan/tahun. 
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B. Perumusan Masalah 

Dinamika peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli yang 

terjadi di Kecamatan Jekan Raya, Kota Palangka Raya Provinsi Kalimantan 

Tengah dipengaruhi oleh tingginya permintaan masyarakat akan tanah 

sebagai media dalam melakukan kegiatan pembangunan, khususnya untuk 

perumahan dan pemukiman. Jumlah penduduk Kecamatan Jekan Raya 

berdasarkan data Kota Palangka Raya Dalam Angka Tahun 2011 menempati 

urutan paling banyak dibanding kecamatan lain yaitu sebanyak 114.559 jiwa. 

Hal ini tentu saja berakibat pada peningkatan kebutuhan akan tanah. 

Peningkatan kebutuhan tanah tersebut membawa konsekuensi terjadinya 

persaingan/keinginan untuk memiliki tanah. Berdasarkan latar belakang 

tersebut, maka dirumuskan permasalahan sebagai berikut : 

1. Bagaimana dinamika peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli di 

Kecamatan Jekan Raya, Kota Palangka Raya? 

2. Faktor-faktor apa saja yang mempengaruhi peralihan hak milik atas tanah 

melalui jual beli di Kecamatan Jekan Raya, Kota Palangka Raya? 
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C. Tujuan Dan Kegunaan Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah : 

a. pembuatan model grafik serta menyajikannya dalam bentuk peta 

sebaran peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli di 

Kecamatan Jekan Raya, Kota Palangka Raya untuk periode yang 

telah ditetapkan; 

b. mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi terjadinya peralihan 

hak milik atas tanah melalui jual beli di lokasi penelitian. 

2. Kegunaan Penelitian 

Hasil penelitian diharapkan memberikan masukan kepada Kantor 

Pertanahan  Kota Palangka Raya juga kepada Pemerintah Daerah 

setempat dalam hal memahami terjadinya dinamika peralihan hak milik 

atas tanah melalui jual beli, terkait dengan faktor yang mempengaruhi, 

serta pengaruh terhadap pembangunan wilayah, sehingga kegunaan 

penelitian ini untuk : 

a. Memberikan informasi kepada Kantor Pertanahan Kota Palangka 

Raya terkait fenomena peralihan hak milik atas tanah melalui jual 

beli yang terjadi dalam kurun waktu penelitian yang dapat digunakan 

untuk mengetahui pola-pola yang terbentuk dari peralihan hak milik 

melalui jual beli  serta faktor-faktor yang mempengaruhinya. 
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b. Memberikan informasi kepada Pemerintah Daerah Kota Palangka 

Raya yang dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam 

penentuan arah pengembangan serta rencana pembangunan wilayah 

di masa yang akan datang. 

 

D. Pembatasan Masalah 

Mengingat keterbatasan waktu penelitian dan luasnya 

permasalahan yang ada membuat penulis perlu membuat pembatasan masalah 

penelitian. Pembatasan masalah tersebut antara lain: 

1. Fokus penelitian hanya terhadap dinamika peralihan hak serta faktor- 

yang mempengaruhi dinamikanya, bukan pada proses peralihan haknya. 

2. Data peralihan yang diambil adalah data pendaftaran peralihan Hak Milik 

Atas Tanah melalui jual beli di Kantor Pertanahan Kota Palangka Raya 

dari tahun 2007 sampai dengan tahun 2012, yang dibagi menjadi 3 

periode waktu yaitu periode I (tahun 2007-2008), periode II (2009-2010), 

periode III (2011-2012) 

3. Peralihan hak milik atas tanah yang melalui jual beli hanya untuk tanah 

yang telah terdaftar di Kantor Pertanahan, sehingga untuk peralihan hak 

milik atas tanah melalui jual beli di bawah tangan tidak diteliti.  
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BAB VII 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

A. KESIMPULAN 

1. Dinamika peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli di Kecamatan 

Jekan Raya mengalami peningkatan setiap periodenya. Untuk besarnya 

peningkatan jumlah peralihan dari periode I ke periode II sebanyak  394 

atau 44 % dan untuk periode II ke periode III sebanyak 473 atau 37 %. 

Sehingga bila dirata-ratakan peningkatannya sebesar 40 % per 

periodenya. Untuk lokasi peralihannya, menyebar tidak merata di 

seluruh wilayah Kecamatan Jekan Raya mengarah ke pinggiran.  

2. Faktor yang berpengaruh secara signifikan pada jumlah peralihan hak 

milik melalui jual beli pada periode I adalah faktor aksesbilitas yaitu 

jarak ke sungai dan jarak ke rawa, sedangkan pada periode II tidak ada 

satupun faktor yang berpengaruh secara signifikan,  pada periode III 

faktor yang berpengaruh adalah ekonomi tanah yaitu nilai tanah 

 

B. SARAN 

1. Dalam  menganalisis dinamika peralihan hak milik atas tanah melalui 

jual beli pada suatu wilayah sangat penting untuk memperhatikan 

terlebih dahulu  perkembangan wilayahnya 

2. Berdasarkan hasil analisis regresi pada penelitian ini faktor yang 

berpengarauh terhadap peralihan hak milik atas tanah melalui jual beli 
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yang dapat diterangkan rata-rata sebesar 46% dari total faktor yang 

berpengaruh. Sehingga perlu analisis lebih lanjut mengenai faktor- 

faktor lain yang juga turut berpengaruh terhadap peralihan hak milik 

atas tanah melalui jual beli.  
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