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INTISARI

Adanya peningkatan pembangunan mengakibaikan nilai tanah makin tinggi
terutama pengaruhnya terhadap hargatanah. Demikianjuga di Kecamatan Sukoharjo, hal
inilah yang mendorong penulis untuk mengadakan studi tentang harga tanah di wilayah
tersebut dengan tujuan untuk mengetahui seberapa besar perbedaan harga tanah yang
beriaku dalam masyarakat dengan yang ditetapkan oleh pemerwtah, faktor-faktor apa
yang mempenggaruhi tinggi randahnya harga

Teknik dalam penelitian ini mengunakan metode penehtian survey pada sampel
penelitian yang telah diambil dengan menggunakan Teknik Combined Sampling pada
tiap desa/kelurahan yang telah terjadi transaksi jual beli tanah untuk mendapatkan data
primer sedangkan data sekunder diperoleh dari instansi terkait sesuai dengan tujuan

:iaaUntuk mengetahui peran masing-masing variabel yang mempengaruhi harga
^urnum tanah dilakukan dengan teknik analisis regresl berganda dan dUate&an pula uji F
"dan uii T Setelah dilakukan pengolahan data dengan paket program SPSS diketahui

dengan uji F bahwa secara keseluruhan variabel-variabel penggunaan tanah, states
tanaMkses ke jalan arteri, ke jalan lokal, ke tenninal, ke pasar, ke pusat pertuinbuhan,
ke rumah sakit dan ke sekolahan di Kecamatan Sukoharjo membenkan kekuatan
sumbangan sebesar 53,67 %terhadap harga tanah, sedangkan 46,33 %dipengaruhi oleh
fektor lain diluar variabel tersebut. Pengolahan data dengan uji Tdiketahui bahwa status
tanah dan penggunaan tanah memberikan koniribusi yang lemah terhadap harga tanah
yaito sebesar 0%sebingga status tanah dan penggunaan tanah tidak berpengaruh nyata
terhadap hargatanah di Kecamatan Sukoharjo.

IBerdasarkan penelitian diperoleh hasil bahwa antara harga tanah yang beriaku
dalan masyarakat terdapat perbedaan yang nyata dengan harga NJOP dan hnggi
randahnya harga tanah dipengaruhi oleh fektor penggunaan tanah, status tanah dan tmgkat
aksesibilitasnya, seperti jarak ke jalan arteri, jalan lokal, tenninal bus, pasar, pusat
pertumbuhan, rumah sakit dan sekolahan.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tanali merupakan modal dasar pembangunan yang mempunyai arti dan fiingsi

yang sangat strategis dalam mewujudkan tujuan nasional. Tanah berfungsi sebagai

sumber dayadan ruang pembangunan.

Dalam menghadapi dinamika pembangunan terjadi ketimpangan mengenai

p*enggunaan tanah. Hal ini disebabkan karena penawaran yang jumlahnya relatif tetap

dan permintaan tanah yang semakin bertambah, akibamya nilai tanah cenderung naik

serta munculnya berbagai informasi mengenai harga tanah dari suatu wilayah yang

berbeda-beda Dalam hal ini akan mempengaruhi pihak-pihak yang berkepentingan

dengan tanah terutama berkaitan dengan penentuan besamya ganti rugi tanah,

penetapan nilai jual obyek pajak maupun sebagai pertimbangan bagi para pihak yang

terlibat dalam jual beli tanah. Ketidakseragaman informasi harga tanah tersebut

terutama pada tanah-tanah yang letaknya strategis, jenis penggunaan tanahnya, serta

jenis hak atas tanah yang setiap tahun bahkan setiap saat mengalami perubahan.

Tanah mempunyai sifat multidimensional yaitu sebagai benda yang

mempunyai dimensi fisik, ekonomi, sosial budaya dan pertahanan keamanan (Soni

Harsono, 1996:33). Dalam dimensi fisiknya terkandung arti bahwa tanah sebagi



Penggunaan dan perunmkan tanah perlu diatar termasuk pengendalian harga tanah

agar tidak menyimpang jauh dari jiwa Undang-Undang Pokok Agraria
(UU No 5/1960), Pasal 6menyatakan bahwa semua hak atas tanah mempunyai fimgsi

sosial.

Pada sisi lain menunjukkan bahwa pertambahan penduduk sangat cepat Dampak

dari masalah kependudukan ini antara lain adalah timbulnya persaingan dalam

mendapatkan tanah guna mendukung kelangsungan hidupnya, baik untuk iokasi tempat

tinggal maupun tempat usaha bagi masyarakat, serta pengadaan sarana dan prasarana

sosial khususnya bagi pemerintah. Jumlah penduduk yang besar ini akan menyebabkan

terjadinya dinamisasi sosial ekonomi yang cukup tinggi sehingga menuntut ketersediaan

tanah yang lebih banyak lagi.

Tanah-tanah yang ada sebagian besar telah berstatus sebagai tanah hak.

Masing-masing tanah tersebut juga telah ada penggunaannya sehingga untuk tetap

menjamin kelangsungan pembangunan diperlukan kegiatan penyediaan tanah agar dapat

menampung kegiatan pembangunan.

Dalam situasi permintaan tanah untuk pembangunan yang sangat tinggi sementara

itu harga tanah tergantung dari mekanisme pasar. Diperlukan antisipasi dari otoritas

pertanahan. Keteriarabatan mengantisipasi dapat menyebabkan munculnya

kenigian-kerugian. Bila harga dasar tanah ditetapkan terlalu rendah, maka dalam

pengadaan tanah akan terjadi keadaan yang tidak berimbang dalam penetapan garni



Kenyataan di lapangan menunjukkan bahwa harga tanah ditentukan atas

>enakSiran yang beragam. Pertama harga tanah berdasarkan Nilai Jual Obyek Pajak
;NJOP )dari kantor Pajak Bumi dan Bangunan ;Kedua harga pasar (harga umum )
toah yang merupakan aktualisasi hasil tarik menarik antara penjual dan pembeli
dalam suatu transaksi tanah; Ketiga harga dasar adalah harga umum setempat atau

harga pasaran setempat.

Mengingat beragamnya penaksiran harga tanah pada sebidang tanah dan

faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah di suatu wilayah, serta adanya

beberapa pihak yang mempunyai tujuan dan persepsi yang beragam dalam
menentukan nilai atau harga tanah, mendorong penulis untuk mengadakan penelitian

dengan judul : STUDI TENTANG HARGA TANAH DI KECAMATAN
SUKOHARJO KABUPATEN SUKOHARJO PROPINSI JAWA TENGAH.

B. Rumusan Masalah

Adanya penilaian yang beragam antara berbagai pihak mengenai harga tanah

mengakibaikan timbulnya informasi harga tanah yang berbeda-beda pula

Agar diketahui keterkaitan hubungan yang logis antara harga pasar tanah

dengan faktor-faktor yang diduga mempengaruhi, maka rumusan permasalahan yang

dapat penulis ajukan adalah :



>Bagaimana perbandingan harga tanah antara harga NJOP dan harga pasar/harga
umum di wilayah Kecamatan Sukoharjo, Kabupaten Sukoharjo ?

C. BatasanMasalah

Harga tanah ditentukan sebagai nilai tengah (rata-rata) antara NJOP dengan
harga pasar. Fonnulasi ini merupakan kompromi yang terjadi dari tarik menarik
antara harga pasar yang cenderung tinggi dengan NJOP yang cenderung rendah.

Karena faktor (nilai-nilai) yang berpengaruh terhadap harga tanah tersebut
aecara umum meliputi jenis penggunaan dan aksesibilitas tanah dan status hak atas

tanahnya

Mengingat kemampuan, waktu dan dana yang terbatas, faktor-faktor tereebut
dibatasi pada jenis penggunaan tanah yang meliputi komersial, perumahan dan
pertanian serta aksesibilitasnya, seperti jarak tanah teriiadap jalan arteri, jalan lokal,
terminal bus, pasar, pusat pertumbuhan, rumah sakit dan sekolahan. Faktor-faktor
yang mempengaruhi tinggi rendahnya harga tanah dengan memperhatikan pada:

a Jenis penggunaan tanah, karena dengan hasil kegiatan di atas tanah akan
memeberi manfaat bagi pemiliknya dan berpengaruh pada harga tanah.

b. Status hak atas tanah, yang dapat menentukan perbuatan hukum tertentu bagi
pemeganghaknya, sehinggadapat menimbulkan pengaruh terhadap hargatanah.

i-j ^ +™«u Ua iolcin arteri Hanoi iuca• t %_ _ j__



d Jarak ke jalan lokal, karena keberadaanya dapat memperlancar jalur hubuagan

sehingga dapat meinpengaruhi harga tanah.

e. Jarak ke pusat pertumbuhan/fasilitas umum, karena ditempat ini intensitas kegiatan
ekonomi cukup tinggi, sehingga tanah disekitar daerah ini dapat diprediksi harganya

sangattinggi.

f Jarak ke terminal, ke pasar, ke rumah sakit, dan jarak ke sekolahan dengan

aksesibilitas yang stategis mengakibaJkan harga tanah akan tinggi.

D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian

1. Tujuan Penelitian

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui:

a Faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah di Kecamatan Sukoharjo,

Kabupaten Sukoharjo;

b. Perbandingan harga tanah antara harga NJOP dan harga pasar/harga

umum diwilayah Kabupaten Sukoharjo;

2. Kegunaan Penelitian

Kegunaan penelitian ini adalah sebagai berikut:

a Untuk mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi tinggi rendahnya harga tanah

diKecamatan Sukoharjo, Kabupaten Sukoharjo.

b. Untuk pengemba^pengetabnanbid^

hargatanah.



BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis data penelitian dapat ditarik suatu kesimpulan

sebagaiberikut:

1. Secara bersama-sama variabel penggunaan tanah, status tanah, akses ke jalan

arteri, akses ke jalan lokal, akses ke tenninal bus, akses ke pasar, akses ke pusat

permmbuhan, akses ke rumah sakit dan akses ke sekolahan di Kecamatan

Sukoharjo mempunyai pengaruh nyata terhadap harga tanah sebesar 53,67 %

dan 46,33 %dipengaruhi oleh faktor-faktor lain diluar variabel tersebut.

2. Peran masing-masing variabel dalam mempengaruhi harga tanah di Kecamatan

Sukoharjo dapat di ketahui bahwa:

a Variabel akses ke jalan arteri, ke jalan lokal, jarak ke tenninal, jarak ke

pusat pertumbuhan, jarak ke nimah sakit berpengaruh nyata terhadap

harga tanah, sebagaimana hasil dari analisis uji signifikan T yang

menunjukkan keyakinan 95%.

b. Variabel akses terhadap pasar dan akses terhadap sekolahan mempunyai

pengaruh yang tidak kuat teriiadap harga tanali, hal itu dapat di lihat daii

tarafsignifikan yang mempunyai nilai signifF>a =0,05.

c. Variabel status tanah dan penggunaan tanah kurang berpengaruh nyata

terhadapharga tanah.
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aran

Atas dasar ke.in.pu.an di atas saran yang dapat penulis berikan sebagai

ikut

Harga tanah berdasarkan NJOP perlu di tinjau kembali sebab dirasa sudah tidak
sesaai dengan peAetnbangan harga tanah yang terjadi di Kecamatan Sukoharjo.
dimana masih sering terjadi tanah yang letaknya sfrategis dan harganya mahal
WOPnya masih rendah. sedang tanah yang harga murah dan letaknya tidak
^gisNJOPnyatu^.WOPhan.disesuai^
Perlu adanya penelitian lebih lanju, teritadap variabel di Inar variabel peneHtian
agar yang 46.33 %fektor-fiktor lain yang ikut mempengaruhi harga tanah di
Kecamatan Sukoharjo dapat di ketahui secarajelas dan akurat
Dalam menenufa. harga tanah perlu diperhatikan nilai nyatit dari tanah yang
bersangkutan yang dtdasarkan pada fcktor-faktor yang mempengaruhi tinggi
^.dataya harga tanah sehingga di peroleh harga yang representatif, terutama
kepekaau teAadap gejolak naiknya harga tanah yang diiuar batas kewajanm dari
para spekulan tanah.
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