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Intisari

Pembangunan jaringan jalan merupakan salah satu program
pembangunan prasarana pendukung kegiatan sosial ekonomi masyarakat. Untuk
mewujudkan pembangunan yang lestari optimal serasi dan seimbang diperlukan
suatu kebijaksanaan pembangunan pola keterpaduan Salah satu instrumen
acuannya adalah Rencana Tata Ruang Wilayah(RTRW). Pembangunan jaringan
jalan memberikan dampak terhadap perekonomian daerah dan juga terhadap harga
tanah.

Tujuan dari penulisan Skripsi ini adalah untuk mengukur besarnya
pengaruh pembangunan jaringan jalan terhadap harga tanah di Kota Kendari
Provinsi Sulawesi Tenggara.

Data vang digunakan dalam penulisan 1m adalah data sekunder dan data
primer. Adapun data pokok yang digunakan dalam penulisan Skripsi in1 adalah
data sekunder yang diperoleh melalui pengumpulan dokumen atau arsip di Kantor
Pertanahan Kota Kendari , Kantor Pelayanan Pajak Bumi dan Bangunan Kota
Kendari, Kantor Statistik Kota Kendari, Kantor Dinas PU Kota Kendari, Kantor
Bappeda Kota Kendari, dan Kantor Kecamatan se Kota Kendari. Data Primer
pada penulisan skripsi ini hanya sebagai pembanding hasil analisis data sekunder.
Data ini diperoleh secara langsung dari responden yang memiliki tanah disekitar
jalan yang dibangun, berdasarkan sampel wilayah, yang diambil sebagai
pembanding.

Metode yang digunakan dalam penulisan skripsi ini adalah metode
deskriptip kulitatip dan kuantitatip, dengan menggunakan alat analisis regresi
berganda dengan dua variabel bebas ; variabel bebas satu (X1) yaitu panjang jalan
dan variabel bebas dua (X2) yaitn perubahan penggunaan tanah pertanian
menjadi non pertanian, adapun variabel tak bebas (Y) adalah harga tanah
Variabel bebas dua (X2) digunakan untuk memperoleh hasil analisis yang lebih
realibel, karena perubahan penggunaan tanah merupakan salah satu faktor dari
faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah.

Hasil penelitian ini menunjukan bahwa pembangunan jaringan jalan dan
perubahan penggunaan tanah pertanian menjadi non pertanian berpengaruh positip
terhadap harga tanah. Setiap ada penambahan jaringan jalan sebesar 1 % akan
mempengaruhi harga tanah sebesar 1,27 %, demikian pula dengan perubahan
penggunaan fanah setiap terjadi perubshan penggunaan tanah pertanian menjadi
non pertanian sebesar 1 % akan mempengaruhi harga tanah sebesar 1,78 %.
Adapun hasil analisis dari data primer diperoleh to = 5,863405 dan t tabel 0,01
dan 0,05 (35) = 2,423 dan 1,684, hal tersebut berarti hipotesis nol di tolak vang
berarti terdapat perbedaan antara harga tanah sebelum dan sesudah adanya
jaringan jalan dengan tingkat signifikan 0,01 dan 0,05.
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BAB 1

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tanah sebagai karunia Tuhan Yang Maha Esa kepada Bangsa Indonesia
merupakan salah satu modal dalam mewujudkan masyarakat adil dan makmur
berdasarkan pancasila dan Undang-Undang Dasar 1945, sebagaimana tertuang dalam
pasal 33 ayat 3 Undang-Undang Dasar 1945 : “Bumi, air dan kekayaan alam ynag
terkandung didalamnya dikuasai oleh negara dan dipergunakan untuk sebesar-
besarmnya kemakmuran rakyat .” Untuk mewujudkan masyarakat adil dan makmur itu
maka bangsa Indonesia menyelenggarakan pembangunan secara berencana,
menyeluruh dan merata di berbagai bidang termasuk didalamnya bidang pertanahan.

Negara Indonesia adalah negara berkembang yang sedang membangun
disegala bidang baik dari segi fisik maupun non fisik. Setiap bentuk kegiatan
pembangunan, baik langsung maupun tidak langsung selalu akan membutuhkan
tanah, Pembangunan adalah mengadakan atau membuat atau mengatur sesuatu yang
belum ada. Pembangunan bertujuan untuk memakmurkan dan mensejahterakan
masyarakat. Pembangunan itu dapat merupakan pembangunan fistk maupun
pembangunan sosial ekonomi yang mempunyai skala nasional, regional atau lokal
(Jayadinata, 1992:2)

Salah satu program pembangunan prasarana pendukung untuk



dan jasa yang dihasilkan masyarakat, oleh karena itu jaringan jalan sering dikatakan
sebagai urat nadi perekonomian suatu daerah, yang berfungsi untuk melayani
mobilitas orang, barang dan jasa baik lokal, regional, maupun nasional, serta
berperan sebagai pendukung pembangunan sektor lainnya

Dalam upaya untuk mewujudkan suatu sistem jaringan jalan yang terpadu,
maka sangat diperlukan suatu kebijaksanaan pengembangan pola keterpaduan,
dengan mempertimbangkan karakteristik wilayah, kondisi geografis, potensi sumber
daya alam, ketersediaan sumber daya manusia, dan pemilihan teknologi yang tepat.
Salah satu instrumen srang digunakan sebagai acuan dalam pengembangan sistem
jaringan jalan yang terpadu adalah Rencana Tata Ruang Wilayah Nasional
(RTRWN) dan pada skala regional mengacu pada Rencana Tata Ruang Wilayah
(RTRW) masing-masing daerah (Sumodiningrat, 1997:147)

Rencana Tata Ruang Wilayah sebagai pedoman perumusan kebijaksanaan
pokok pemanfaatan ruang di wilayah nasional menjabarkan bahwa struktur pola
ruang nasional harus mewujudkan keterpaduan, keterkaitan dan keseimbangan antar
wilayah serta keserasian antar sektor misalnya : kawasan pemukiman, kawasan
pariwisata, pertanian, tanaman pangan, perkebunan, industri dan sebagainya

Keterkaitan antara Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) dan Sistem
Jaringan Transportasi pada berbagai tingkat, dapat digambarkan pada skema dibawah

it :



Rencana Tata Ruang Wilayah Sistem Transportasi
Nasional <+ Nasional
{RTRWN)
Rencana Tata Ruang Wilayah Sistem Transportasi
Propinsi 4—p Propinsi
(RTRW)
Rencana Tata Ruang Wilayah Sistem Transportasi
Kabupaten/Kota <P Kabupaten/Kota
(RTRW/K)
Rencana Tata Ruang Wilayah Sistem Transportasi
Kawasan P Kawasan

(Sumber : Pola Dasar Pembangunan Daerah T.kIL Kota Kendari )

Pada bagan atau skema tersebut di atas kita dapat memperhatikan

keterkaitan antar Rencana Tata Ruang Wilayah dan Sistem jaringan transportasi,

dimana sangat jelas bahwa peran dan fungsi sistem jaringan transportasi nasional

sangatlah dibutuhkan untuk mengakomodir pergerakan yang dihasilkan oleh kegiatan

pemanfaatan tata guna tanah dan tata guna ruang untuk meningkatkan keterkaitan

~==~wilayah pada skala nasional. Rencana Tata Ruang Wilayah Nasional ini diharapkan

R



wilayah ’propinsi, demikian seterusnya sampai pada tingkat rencana tata ruang
wilayah kawasan.

Berbagai kegiatan pembangunan akan memberi dampak positip di satu
pihak, dalam arti merupakan suatu kemajuan dalam aspek-aspek kehidupan
masyarakat, namun dilain pihak juga dijumpai dampak negatip dalam arti semakin
meningkatnya tuntutan kebutuban atas tanah, baik dalam arti jumlah atau volume
dari kualitasnya. Pembangunan jaringan jalan yang dilaksanakan sudah dapat
dirasakan manfaatnya. Dengan terbentuknya jaringan jalan, maka urat nadi
perekonomian suatu wilayah atau daersh akan menjadi lancar dalam
megakomodasikan faktor-faktor produksi dan potensi daerah. Disisi lain
pengembangan jaringan jalan juga akan memberikan dampak terhadap pola
penggunaan tanah didaerah tersebut, dimana nantinya akan mempengaruhi harga
dasar tanah didaerah sekitar pengembangan jaringan jalan. Hal ini sejalan dengan
teori Sektor yang dikemukakan oleh Homer Hoyt (Yunus, 1994:16-18).

Kenaikan harga tanah sebagian besar bukan hanya merupakan hasil upaya
dari pemiliknya, akan tetapi disebabkan oleh banyaknya pembangunan yang
dilakukan oleh pemerintah. Pembangunan sarana dan prasarana tersebut seperti jalan,
air minum, listrik, sekolah, perkantoran,, pasar, taman dan lain sebagainya.

Penelitian yang dilakukan oleh Haryoto pada tahun 1997 yang berjudul

Studi Kasus di Kotamadya Denpasar yang disampaikaa oleh Soeratno pada Seminar
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kaplingan, dipengaruhi oleh lokasi tanah atau jarak kepusat kota. Semakin lebar jalan
yang berada didekat lokasi tanah akan semakin tinggi harga tanah tersebut, semakin
baik kondisi jalan disekitar lokasi tanah akan semakin tinggi harga tanah tersebut.

Kemudian untuk mengantisipasi meningkatnya harga tanah perlu kiranya
diatur penggunaan dan peruntukan tanah agar tetap sesuai dengan kepentingan
nasional dan jiwa Undang-Undang Pokok Agraria yaitu bahwa tanah mempunyai
fungsi sosial. Dalam penjelasan umum mengenai fungsi sosial hak-hak atas tanah
dinyatakan :

“Ini berarti, bahwa hak atas tanah apapun yang ada pada seseorang, tidaklah
dapat dibenarkan, bahwa tanahnya itu akan dipergunakan (atau tidak dipergunakan)
semata-mata untuk kepentingan pribadinya, apalagi kalau bal itu menimbulkan
kerugian bagi masyarakat Penggunaan tansh yang harus disesuaikan dengan
. keadasnnya dan sifat daripada haknya hingga bermanfaat baik bagi kesejahteraan
dan kebahagiaan yang mempunyainya maupun bermanfaat pula bagi masyarakat dan
negara. Tetapi dalam pada itu, ketentuan tersebut tidak berarti, bahwa kepentingan
umum (masyarakat). Undang-Undang Pokok Agraria memperhatikan pula
kepentingan-kepentingan perseorangan. Kepentingan masyarakat dan kepentingan
perseorangan haruslah saling mengimbangi, hingga pada akhirnya akan tercapai
tujuan pokok : kemakmuran, keadilan dan kebahagiaan bagi rakyat seluruhnya

(pasal 2 ayat 3 UUPA).



Untuk Propinsi Sulawesi Tenggara , khususnya di Kota Kendari faktor-faktor yang
mempengaruhi nilai harga dasar tanah  didasarkan pada klasifikasi jalan dimana
lokasi tanah tersebut terletak dan peruntukkan penggunaan tanah yang didasarkan
pada Rencana Tata Ruang Wilayah (Surat Keputusan Kepala Kantor Wilayah XII
Direktorat Jenderal Pajak SULSELRA Nomor : KEP-23/WP1.12/BD.05/1996.)

Sehingga dalam mengkaji sistem transportasi regional, menurut Tamin
(1997:1033) diperlukan analisis potensi wilayah, yang meliputi : kawasan industri,
pertanian, pariwisata, perdagangan dan potensi ekonomi lainnya yang diperkirakan
dapat membantu meningatkan perekonomian rakyat.

Didalam Garis-garis Besar Haluan Negara tahun 1993 ditegaskan bahwa :
Pembangunan jalan-jalan perlu terus ditumbuh kembangkan dan diserasikan dengan
perkembangan transportasi jalan raya, terutama antara keserasian beban dan
kepadatan lalu lintas kendaruun dengan kemampuan daya dukung jalan, jaringan
jalan di pusat pertumbuhan, pusat produksi dan yang menghubungkan pusat produksi
dengan daerah pemasaran.

Berdasarkan uraian di atas ingin diketahui bagaimana pengaruh
perkembangan jalan terhadap harga dasar tanah , dengan mengetengahkan judul :

“ Pengaruh Pembangunan Jaringan Jalan Terhadap Harga Tanah di Kota

Kendari Propinsi Sulawesi Tenggara”.



kesejahteraan masyarakat dan pertahanan keamanan, yang mana i lebih lanjut
dijabarkan dalam konsep pengembangan wilaysh di daerah tingkat I dan II, serta
mencakup ketingkat daerah yang lebih kecil seperti Kecamatan dan Desa/Kelurahan.

Dalam upaya untuk meningkatkan pendapatan dan pemerataan
pembangunan, antara lain dengan mendayagunakan potensi daerah secara optimal,
dan membangun sarana dan prasarana, sehingga terbentuk jaringan transportasi dan
komunikasi antar wilayah‘ yang lebih luas dan memungkinkan lancarnya arus barang
dan perpindahan penduduk dengan memperhatikan Strategi Nasional Pengembangan
Pola Tata Ruang (SNPPTR), Rencana Struktur Tata Ruang Propinsi (RSTRP)
maupun Rencana Umum Tata ruang Kota/Wilayah (RUTRK/W), sebagai pedoman
pengembangan jaringan Transportasi Jalan raya. Pembangunan jaringan jalan
tersebut akan memberikan dampak terhadap harga tanah. Berdasarkan hal tersebut,
maka rumusan masalah dalam penelitian ini adalah :

Seberapa besar pengaruh pembangunan jaringan jalan terhadap harga tanah

di Kota Kendari?

. Batasan Masalah
Dalam penelitian ini permasalahan akan dibatasi pada pembangunan
jaringan jalan di Kota Kendari sejak tahun 1995 sampai tahun 1999, yang analisisnya

di fokuskan pada pengaruh pembangunan jaringan jalan terhadap harga tanah yang
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D.Tujuan dan Kegunaan Penelitian
1. Tujuan penelitian
Bertolak dari rumusan masalah yang dikemukakan, maka tuyuan penelitian
Ini adalah untuk mengukur besarnya pengaruh pembangunan jaringan jalan terhadap
Harga Tanah di Kota Kendari.
2. Kegunaan Penelitian
Hasil penelitian ini diharapkan dapat berguna bagi :

1. Pemerintah Kota Kendari, sebagai tambahan Informasi untuk Pengambilan
Keputusan, dalam penyusunan perencanaan dan pelaksanaan pembangunan yang
akan datang, khususnya dalam hal pengembangan jaringan jalan.

2. Pemerintah Daerah, Kantor Pajak Bumi dan Bangunan dan Kantor Pertanahan di
Kota Kendari, sebagai bahan informasi tambahan dalam penentuan harga tanah
dan pengendalian harga tanah, untuk tahun yang akan datang

3. Sebagat tambahan informasi (bahan referensi ) bagi penelitian lebih lanjut.



BAB VI
KESIMPULAN DAN SARAN
A. Kesimpulan
Bertolak dari penyajian data, uraian dan analisa yang dikemukakan pada
bagian sebelumnya, dapat ditarik beberapa kesimpulan dan saran sebagai berikut:

1. Pembangunan jaringan jalan mempengaruhi peningkatan harga tanah secara
positip. Apabila diasumsikan variabel lain dianggap konstan, menunjukkan
bahwa setiap penambahan 1 % kumulasi panjang jalan yang dibangun akan
mempengaruhi harga tanah (NJOP) sebesar 1,272 %. Demikian juga dengan
perubahan penggunaan tanah pertanian ke non pertanian akan mempengaruhi
peningkatan harga tanah sebesar 1,78 %.

2. Faktor panjang jalan dan perubahan penggunaan tanah pertanian ke non
pertanian periode tahun 1995/1996 sampai tahun 1999/2000, berdasarkan
penaksiran koefisien determinasi (R?) diperoleh koefisien sebesar 0,995. Hal ini
menunjukkan bahwa sembilan puluh sembilan koma tigat persen kenaikan harga
tanah menurut Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) di Kota Kendari dapat dijelaskan
oleh variabel panjang jalan dan perubahan penggunaan tanah pertanian ke non

pertanian.

B. Saran-Saran



melaksanakan pengembangan dan pembangunan jalan, begitu pula perubahan
penggunaan tanah pertanian ke non pertanian, karena nilai estimasinya masih
bersifat global, sehingga masih perlu pertimbangan yang lebih intensif

. Pembangunan jaringan jalan yang akan dilaksanakan atau direalisasikan pada
tahun anggaran mendatang, kiranya perlu di alokasikan sesuai dengan tingkat
kebutuhan, tingkat urgensi dan potensi daerah tersebut, schingga pengeluaran
dana yang cukup besar, dalam waktu yang tidak terlalu lama, dapat memberikan
kontribusi terhadap tingkat pertumbuhan perekonomian daerah.

_ Peruntukkan kawasan non pertanian sebaiknya lebih dipertimbangkan dari segi
aspek tata guna tanahnya dan disesuaikan dengan Rencana Tata Ruang Wilayah
(RTRW). Tanah-tanah yang tidak berpotensi atan kurang berpotensi untuk
dikembangkan usaha pertanian, sebaiknya dikembangkan untuk kawasan non
pertanian seperti kawasan pemukiman, Industri, jasa dan pendidikan atau
penghijauan dan daerah konservasi terutama pada daerah-daerah lereng > 40%

ke atas.
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