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INTISARI

Tanah sebagai modal dasar pembangunan. Setiap pembangunan pasti
memerlukan tanah. Peningkatan pembangunan dapat bermakna positif dan
dapat bermakna negatif. Pembangunan dikatakan bermakna positif jika
pembangunan tersebut mampu mensejahterakan masyarakat. Salah satu
indikasinya adalah memberikan manfaat yang optimal bagi peningkatan
aksesibilitas, mobilitas dan kemudahan dalam pemenuhan kebutuhan
masyarakat. Dengan dibangunnya jalan lingkar utara, diharapkan akan tercipta
kelancaran arus lalu lintas antar kota dan terhindar dari kemacetan lalu lintas
dalam kota. Selain itu, diharapkan juga mampu menunjang aktivitas pergerakan
arus barang dan penumpang serta meningkatkan perekonomian penduduk
sekitar. Pembangunan jalan lingkar akan mampu memberikan kemudahan
aksesibilitas yang lebih baik kepada masyarakat disekitarnya. Hal ini
mengakibatkan harga tanah di sekitar jalan lingkar mengalami kenaikan. Tujuan
penelitian ini adalah untuk mengetahui kenaikan harga tanah antara sebelum dan
sesudah pembangunan jalan lingkar utara di Kabupaten Magetan serta untuk
mengetahui pengaruh jarak, status, bentuk, luas dan penggunaan terhadap
harga tanah.

Metode penelitian yang digunakan adalah metode survei dengan
pendekatan kuantitatif. Penelitian ini dilakukan sejauh 300 meter di kiri dan kanan
jalan lingkar utara. Sedangkan teknik pengumpulan data melalui observasi,
wawancara dan studi dokumentasi. Teknik analisis data menggunakan regresi
linear berganda dengan lima variabel bebas yaitu jarak dari jalan lingkar utara,
status, bentuk, luas dan penggunaan tanah, serta satu variabel terikat yaitu harga
tanah berdasarkan NJOP tahun 2004 dan tahun 2008 serta harga pasar tahun
2004 dan tahun 2008. Untuk mengetahui pengaruh variabel terikat dilakukan uiji
koefisien determinasi dengan tingkat kepercayaan 95%, uji F dan uji T. Besarnya
sumbangan pengaruh dari variabel bebas terhadap variabel terikat didasarkan
pada nilai R2.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa setelah terjadi pembangunan jalan
lingkar utara, harga tanah disekitarnya mengalami kenaikan signifikan. Rata-rata
kenaikan harga tanah berdasarkan NJOP sebesar Rp.6.670,- atau 65,10% dan
kenaikan harga tanah berdasarkan harga pasar sebesar Rp.75.620,- atau
131,84%. Secara simultan jarak dari jalan lingkar utara, status, bentuk, luas dan
penggunaan tanah berpengaruh terhadap harga tanah berdasarkan NJOP dan
harga pasar. Besarnya pengaruh yang diberikan adalah: NJOP tahun 2004=26%,
harga pasar tahun 2004=43%, NJOP tahun 2008=17% dan harga pasar tahun
2008=73%. Secara parsial, variabel jarak bidang tanah terhadap jalan lingkar
berpengaruh paling signifikan terhadap harga tanah. Variabel status kepemilikan,
luas bidang tanah dan penggunaan tanah mempunyai pengaruh agak signifikan
terhadap harga tanah. Sedangkan variabel bentuk bidang tanah tidak
berpengaruh secara signifikan terhadap harga tanah.

Kata kunci: Pembangunan Jalan — Harga Tanah

Vil



DAFTAR ISI

HALAMAN JUDUL ettt e e i
HALAMAN PENGESAHAN ..o ii
HALAMAN MOTTO ittt e e e e e e e il
HALAMAN PERSEMBAHAN ..o v
KATA PENGANTAR ettt e e %
INT IS AR e e e e Vii
DAFTAR ISI oot e e e eeeas viii
DAFTAR TABEL DAN DAFTAR GAMBAR ..o X
DAFTAR LAMPIRAN oottt e e e ee e e Xii
BAB | PENDAHULUAN ..o 1
A. Latar Belakang ... 1
B. Rumusan Masalah ........cccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 4
C. Pembatasan Masalah .........ccccoooviiiiiiiiiiiiiii e, 4
D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian ...........cccccccvvviiineeeennn.. 5
BAB Il Tinjauan Pustaka dan Kerangka Pemikiran .............ccccccc.... 6
A. Tinjauan PUSEaKA ........coovviiiiiiiiiiiiiiie e 6
1. Arti Pembangunan .........ccccoccoiiiiiiiiiiiieeeiinee e 6
2. JAlAaN 7
a. Pengertian Jalan ............cccccvveiiiiiiiiiie e, 7
b. Status Jalan ... 8
3. Pengertian Tanah dan Harga Tanah .......................... 12
a. Pengertian Tanah ..........cccciiiiiiiiin 12
b. HargaTanah ........ccccoiiiiiiiiiieecee e, 13
B. Kerangka Pemikiran ..........cccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 19
O 110 0] (1 [ 22
D. Definisi Operasional dari Variabel ............cccccooeiiiiiiiiininnns 22
BAB Il METODE PENELITIAN oo 25
A. Jenis Metode Penelitian ........cccccccvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeee, 25
B. Lokasi Penelitian ..........ccooiiiiiiiiiiii e 25

viii



G mmoo

Variabel ...

Populasi dan Sampel ...
Jenis Data dan Sumber Data .........cccccceevviiiiiiiiiiiiiii,
Teknik Pengumpulan Data ...........ccccceeiiiiieiiiiiiiiiiiieeeen
Teknik Analisis Data .........cccccccvviiiiiiiiiiiie,

BAB IV GAMBARAN UMUM LOKASI PENELITIAN .....ccooiiiiies
A. Letak Geografis dan Batas Administrasi ..........cccccccceeennnn.

cLuas Wilayah ...

B
C. Demografi
D

. Penggunaan Tanah .........cccccviiiiiiiiiii e

BAB V HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN .....cooiiiiiiins
A. Penyajian Data .........cooeviiiiiiiiieeieeei e

B. Uji Statistik

1. Uji Koefisien Determinasi ..........ccccveevviiiiiineeeeeeneeeninnns

2. Uiji Signifikansi Simultan Atau Keseluruhan (Uji Statistik F)

3. Uji Signifikasi Parameter Individual (Uji Statistik T) ....

BAB VI KESIMPULAN DAN SARAN ..o

A. Kesimpulan

B. Saran .......

DAFTAR PUSTAKA
LAMPIRAN

26
26
27
28
29

32
32
35
37
39

41
41
51
53
57
61

75
75
76



BAB |

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tanah sebagai karunia Tuhan Yang Maha Esa merupakan
sumberdaya yang penting dalam menunjang kehidupan dan
penghidupan manusia. Kebutuhan akan sandang, pangan, dan papan
mutlak memerlukan tanah. Segala kegiatan manusia selalu
memerlukan tanah, seperti bertempat tinggal, bercocok tanam, bahkan
ketika mati pun kita masih memerlukan tanah. Selain itu, tanah juga
merupakan modal dasar pembangunan, dimana setiap pembangunan
memerlukan tanah.

Di satu sisi, dengan meningkatnya jumlah manusia dan kegiatan
pembangunan, dapat dipastikan kebutuhan akan ketersediaan tanah
juga meningkat. Di sisi lain, luas tanah yang ada relatif tetap. Hal ini
mengakibatkan terjadinya kenaikan harga tanah. Sesuai dengan hukum
ekonomi, semakin banyak permintaan suatu barang, sementara
penawaran barang tetap, maka harga barang akan semakin mahal.

Peningkatan pembangunan dapat bermakna positif dan dapat
bermakna negatif. Dikatakan bermakna positif jika pembangunan
tersebut bermakna akomodatif terhadap tuntutan kebutuhan
masyarakat. Artinya bahwa pembangunan yang terjadi mampu
memberikan manfaat yang optimal bagi peningkatan aksesibilitas dan

kemudahan dalam pemenuhan kebutuhan masyarakat. Misalnya



dengan adanya pembangunan jaringan transportasi, telekomunikasi,
listrik dan lain-lain. Di sisi lain, pembangunan dikatakan bermakna
negatif karena adanya dampak negatif dari pembangunan tersebut.
Contohnya antara lain terjadinya alih fungsi tanah yang tidak terkendali,
peningkatan polusi dan meningkatnya daerah rawan banijir.

Salah satu contoh pembangunan jaringan transportasi adalah
dibangunnya jalan tembus (alternatif) Tawangmangu-Sarangan. Selain
menghubungkan beberapa obyek wisata di sekitar Gunung Lawu, jalan
tembus juga membantu memberikan aksesibilitas yang lebih baik bagi
masyarakat dari Kota Solo (Provinsi Jawa Tengah) yang akan menuju
Kota Madiun dan sekitarnya (Provinsi Jawa Timur), dan sebaliknya.

Guna mengantisipasi arus lalu-lintas padat yang masuk jaringan
dalam Kota Magetan sebagai akibat dibangunnya jalan alternatif
Tawangmangu-Sarangan, maka Pemerintah Kabupaten Magetan
mengadakan pembangunan jalan lingkar utara. Diharapkan dengan
dibangunnya jalan lingkar utara ini, arus lalu-lintas dari Kota Solo ke
Kota Madiun dan sebaliknya, akan melewati jalan lingkar utara
sehingga tidak mengakibatkan kemacetan dalam Kota Magetan. Selain
hal tersebut, pembangunan jalan ini juga bertujuan untuk menunjang
aktivitas pergerakan arus barang dan penumpang serta meningkatkan
perekonomian penduduk disekitarnya. Pembangunan jalan lingkar
sendiri dilaksanakan pada tahun 2006 dan selesai pada tahun 2007.

Kabupaten Magetan merupakan kabupaten yang berpotensi

dibidang pertanian dan pariwisata. Adanya Gunung Lawu yang terletak



di sebelah barat Kabupaten Magetan, menjadikan Magetan mempunyai
daerah pertanian subur dan pemandangan indah. Masih banyaknya
tanah pertanian pada wilayah tersebut menjadikan pembangunan jalan
lingkar utara mampu memberikan kemudahan aksesibilitas dan
pemasaran hasil pertanian ke daerah kota. Pembangunan jalan lingkar
utara di Kabupaten Magetan merupakan penentu atau kunci utama
guna pembangunan lebih lanjut di daerah tersebut. Hal ini terjadi
karena dengan adanya jalan lingkar utara menjadikan tanah di
sekitarnya menjadi strategis dan mempunyai aksesibilitas yang lebih
baik, sehingga pergerakan arus barang (termasuk hasil pertanian) dan
penumpang akan semakin lancar. Peningkatan harga tanah di daerah
pembangunan jalan lingkar pun akan lebih tinggi bila dibandingkan
dengan peningkatan harga tanah di daerah lain yang tidak terdapat
pembangunan.

Berdasarkan prasurvey yang penulis lakukan, harga pasar di
suatu lokasi di sekitar jalan lingkar sebelum dilakukannya
pembangunan adalah Rp. 70.000,- per m?* dan setelah pembangunan
adalah Rp. 500.000,- per m2. Berdasarkan data prasurvey tersebut
terlihat kenaikan harga tanah yang cukup tinggi. Guna mengetahui
kenaikan harga tanah di sekitar jalan lingkar utara, dilakukan penelitian
tentang: “Pengaruh Pembangunan Jalan Lingkar Utara Terhadap

Harga Tanah Di Kabupaten Magetan Provinsi Jawa Timur”.



B. Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas, didapat
rumusan masalah sebagai berikut :
1. Berapa besar kenaikan harga tanah antara sebelum dan sesudah
pembangunan jalan lingkar utara?
2. Bagaimana pengaruh jarak bidang tanah dengan jalan lingkar utara,
status kepemilikan, bentuk bidang tanah, luas bidang tanah dan

penggunaan terhadap harga tanah?

C. Pembatasan Masalah
Untuk mengoptimalkan penelitian dan didasarkan pada
keterbatasan kemampuan penulis, maka ruang lingkup penelitian ini
dibatasi sebagai berikut:

1. Penelitian dilakukan pada desa yang dilalui jalan lingkar utara.

2. Lingkup pendataan diambil pada jarak kurang dari 300 meter dari
pinggir jalan.

3. Harga tanah sebelum yaitu 2 tahun sebelum pembangunan (2004)
dan harga tanah sesudah yaitu 1 tahun sesudah pembangunan
(2008).

4. Harga tanah yang digunakan didasarkan pada NJOP dan harga

pasar.



D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian
1. Tujuan penelitian

Penelitian ini bertujuan untuk:

a. mengetahui besar kenaikan harga tanah antara sebelum dan
sesudah pembangunan jalan lingkar utara di Kabupaten
Magetan;

b. mengetahui bagaimana pengaruh jarak bidang tanah dengan
jalan lingkar utara, status kepemilikan, bentuk bidang tanah, luas

bidang tanah dan penggunaan tanah terhadap harga tanah.

2. Kegunaan penelitian
a. Kegunaan praktis dari penelitian ini adalah:
1) untuk memberikan informasi terhadap harga tanah di sekitar
jalan lingkar utara;
2) sebagai bahan pertimbangan untuk penyesuaian NJOP.
b. Kegunaan ilmiah dari penelitian ini adalah  untuk
mengembangkan dan menambah wawasan pengetahuan akibat

dari pembangunan jalan lingkar utara di Kabupaten Magetan.



BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan, dapat ditarik

kesimpulan sebagai berikut:

1.

Setelah terjadi pembangunan jalan lingkar utara, harga tanah

disekitarnya mengalami kenaikan secara signifikan.

Kenaikan harga tanah antara sebelum dan sesudah
pembangunan jalan lingkar utara kurang dari 171%, dalam hal
ini, rata-rata kenaikan harga tanah adalah sebesar Rp.6.670,-
atau 65,10% untuk NJOP dan sebesar Rp.75.620,- atau
131,84% untuk harga pasar. Hal ini disebabkan karena selain
jalan lingkar utara masih relatif baru (satu tahun), jalan lingkar

utara belum dilewati trayek angkutan umum.

Dari lima (5) variabel prediktor penentu harga tanah, variabel
jarak mempunyai pengaruh paling signifikan. Variabel status
kepemilikan, luas bidang tanah dan penggunaan tanah
mempunyai pengaruh yang agak signifikan terhadap harga
tanah. Sedangkan variabel bentuk bidang tanah tidak

berpengaruh secara signifikan terhadap harga tanah.
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B. Saran

1. Pemerintah perlu menyusun basis data harga tanah yang

akurat dan diperbarui secara periodik.

2. Pemerintah perlu segera melakukan penyesuaian Nilai Jual

Obyek Pajak di daerah sekitar jalan lingkar utara.
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