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INTISARI

Persediaan tanah yang terbatas dan kebutuhan tanah yang semakin
mendesak menyebabkan masyarakat berusaha untuk memenuhi kebutuhan tempat
tinggal secara sendiri-sendiri tanpa memperhatikan kepentingan
wilayah/Iingkungan yang lebih luas sehingga menyebabkan pertumbuhan
pemukiman yang tidak teratur dengan kualitas lingkungan yang rendah. Untuk
mencegah ketidakteraturan pemukiman tersebut maka pemenntah melaksanakan
program Konsolidasi Tanah Perkotaan. Konsolidasi Tanah Perkotaan di Desa
Mejasem Barat dilaksanakan dengan tujuan untuk memngkatkan tertib
penguasaan dan pemilikan tanah pemukiman dengan mengikutsertakan
masyarakat dan meningkatkan nilai tanah, baik dari segi pemanfaatannya maupun
segi estetikanya. Berdasarkan latar belakang tersebut, penulis merumuskan
permasalahan apakah pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan berpengaruh
positif terhadap perubahan harga tanah dan apakah terjadi peningkatan harga
tanah karena konsolidasi tanah perkotaan di Desa Mejasem Barat dengan tujuan
untuk mengetahui ada tidaknya pengaruh positif pelaksanaan konsolidasi tanah
perkotaan terhadap perubahan harga tanah dan ada tidaknya peningkatan harga
tanah karena pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan di Desa Mejasem Barat.

Dalam melakukan penelitian mengenai pengaruh pelaksanaan Konsolidasi
Tanah Perkotaan terhadap perubahan harga tanah di Desa Mejasem Barat
Kecamatan Kramat Kabupaten Tegal Provinsi Jawa Tengah, penulis
menggunakan metode penelitian korelasional untuk menemukan dan menguji
hubungan sebab akibat antara pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan dengan
perubahan harga tanah. Analisa data dilakukan dengan menggunakan Koefisien
Kontingensi dan Uji-t. Koefisien Kontingensi digunakan untuk mengetahui ada
tidaknya pengaruh pelaksanaan konsolidasi tanah terhadap perubahan harga tanah
dan uji-t digunakan untuk mengetahui ada tidaknya peningkatan harga tanah
karena pengaruh pelaksanaan konsolidasi tanah.

Dari hasil perhitungan diketahui bahwa pelaksanaan konsolidasi tanah
perkotaan di Desa Mejasem Barat berpengaruh positif dan signifikan terhadap
perubahan harga tanah umum setempat sebesar 52%. Data yang ada pada angka
korelasi menunjukkan bahwa 100 % tanah yang dikonsolidasi mengalami
perubahan harga dan 46 %tanah yang tidak dikonsolidasi mengalami perubahan
harga. Perubahan berupa kenaikan harga tanah tersebut di Desa Mejasem Barat
pada lokasi yang dikonsolidasi lebih cepat dibandingkan dengan daerah sekitar di
luar lokasi konsolidasi. Kenaikan harga tanah tersebut adalah sebesar tiga kali
lipat (300 %) dari harga tanah sebelum konsolidasi. Sedangkan untuk pelaksanaan
konsolidasi tanah perkotaan di Desa Mejasem Barat tidak berpengaruh positif
terhadap perubahan harga tanah berdasarkan NJOP. Hal ini dikarenakan
r~nA*i»»n haroa tanah vane dilakukan oleh Kantor Pelayanan PBB tidak
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Penelitian

Pembangunan yang terus meningkat cenderung membawa peningkatan

kualitas hidup manusia, sementara jumlah penduduk yang terus bertambah

membawa konsekuensi semakin sulitnya mendapatkan tanah untuk keperluan

pembangunan. Hal ini disebabkan adanya luas tanah yang tersedia tidak berubah

dan bersifat statis, relatif tetap.

Keadaan seperti tersebut di atas membawa kecenderungan meningkatnya

pemanfaatan tanah. Apabila hal tersebut tidak diatur secara hati-hati, maka akan

menimbulkan masalah-masalah pertanahan yang tidak mudah penyelesaiannya,

terutama di daerah perkotaan yang padat penduduknya, kebutuhan akan tanah

semakin terasa karena kebutuhan akan pemukiman yang semakin meningkat.

Tuntutan akan tempat tinggal yang mendesak menyebabkan tumbuhnya lokasi

pemukiman yang tidak teratur.

Salah satu upaya untuk mengantisipasi permasalahan tersebut adalah

dengan melaksanakan Konsolidasi Tanah Perkotaan yang memungkinkan

terwujudnya pembangunan tanpa menggusur di daerah perkotaan. Melalui

konsolidasi tanah, masyarakat tidak lagi menjadi obyek pembangunan tetapi justru

berperan aktif antara lain melalui sumbangan tanah yang diberikan dan dapat
r. itii cAnHiri «pnprti neninekatan-.*.»« «I-v«-\krtrAvYimO



efisiensi pemanfaatan tanah, tersedianya fasilitas lingkungan yang lebih baik dan

meningkatnya nilai tanah.

Sasaran konsolidasi tanah di wilayah perkotaan salah satunya adalah

wilayah kosong (belum terbangun) di bagian pinggiran kota yang dimungkinkan

akan berkembang sebagai daerah pemukiman. Demikian pula dengan Desa

Mejasem Barat Kecamatan Kramat Kabupaten Tegal Provinsi Jawa Tengah,

sebagai daerah pinggiran kota yang kemungkinan akan berkembang sebagai

daerah pemukiman. Desa Mejasem Barat sebagai lokasi penelitian masih banyak

terdapat lokasi yang belum terbangun. Berdasarkan perkembangannya

mempunyai fungsi sebagai wilayah pemukiman. Perkembangan yang cukup pesat

di Desa Mejasem Barat dalam pembangunan perumahan dibuktikan dengan

banyaknya dibangun perumahan, KPR/BTN maupun yang berupa tanah-tanah

hasil kavling para developer.

Berdasarkan kondisi fisik dan letaknya yang strategis yaitu terletak sekitar

2 km ke arah utara jalur utama Jakarta-Semarang dan banyaknya dibangun

perumahan di sekitar Desa Mejasem Barat, maka desa tersebut dapat berkembang

menjadi daerah pemukiman padat. Untuk menjaga perkembangannya dari

ketidakteraturan pemukiman, maka dilaksanakanlah Konsolidasi Tanah

Perkotaan.

Penerapan program Konsolidasi Tanah Perkotaan di Desa Mejasem Barat

tersebut diharapkan dapat memberikan manfaat ekonomis berupa peningkatan



pembangunan prasarana jalan maupun fasilitas umum. Peningkatan harga tanah

tersebut disebabkan oleh adanya kemudahan atau aksesibilitas, seperti prasarana

jalan, sehingga pengaruh dari kemudahan tersebut tidak hanya dapat dinikmati

oleh pemilik tanah yang terkena konsolidasi saja tetapi juga pemilik tanah yang

tidak terkena konsolidasi yang letak tanahnya berdekatan dengan lokasi

konsolidasi.

Untuk mengetahui adanya manfaat ekonomis tersebut, maka diadakanlah

penelitian mengenai pengaruh pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan terhadap

perubahan harga tanah di Desa Mejasem Barat dengan cara menganalisis

pengaruh konsolidasi tanah terhadap perubahan harga tanah pada bidang tanah

yang dikonsolidasi dan bidang tanah yang tidak dikonsolidasi dan

membandingkan harga tanah sebelum pelaksanaan konsolidasi dan harga tanah

sesudah pelaksanaan konsolidasi pada bidang-bidang tanah tersebut di Desa

Mejasem Barat.

Berdasarkan latar belakang tersebut, maka penulis tertarik untuk

mengetahui perubahan harga tanah di Desa Mejasem Barat yang disebabkan

adanya Konsolidasi Tanah Perkotaan dengan melakukan penelitian berjudul:

"PENGARUH PELAKSANAAN KONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN

TERHADAP PERUBAHAN HARGA TANAH DI DESA MEJASEM BARAT

KECAMATAN KRAMAT KABUPATEN TEGAL PROVINSI JAWA

TENGAH"



B. Identifikasi dan Perumusan masalah

Persediaan tanah yang terbatas dan kebutuhan tanah yang semakin

mendesak mengakibatkan suatu kondisi yang tidak seimbang, sehingga

masyarakat akan berusaha untuk memenuhi kebutuhan untuk tempat tinggal

secara sendiri-sendiri tanpa memperhatikan kepentingan wilayah/lingkungan yang

lebih luas. Hal ini akan menyebabkan pertumbuhan pemukiman yang tidak

teratur dengan kualitas lingkungan yang rendah karena kurangnya prasarana

umum dan fasilitas lingkungan.

Untuk mencegah ketidakteraturan pemukiman tersebut, maka pemerintah

melaksanakan program Konsolidasi Tanah Perkotaan melalui penataan kembali

penguasaan dan penggunaan tanah serta pengadaan tanah untuk kepentingan

pembangunan, meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya

alam dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat yang diwujudkan dalam

bentuksumbangan tanah untuk pembangunan.

Konsolidasi Tanah Perkotaan di Desa Mejasem Barat bertujuan untuk

meningkatkan tertib penguasaan dan pemilikan tanah pemukiman dengan

mengikutsertakan masyarakat dan meningkatkan nilai tanah, baik dari segi

pemanfaatannya maupun segi estetikanya.

Berdasarkan tujuan pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan tersebut,

maka penulis merumuskan masalah sebagai berikut:

1. Apakah pelaksanaan Konsolidasi Tanah Perkotaan berpengaruh positif



2. Apakah terjadi peningkatan harga tanah karena adanya pelaksanaan

konsolidasi tanah perkotaan di Desa Mejasem Barat Kecamatan Kramat

Kabupaten Tegal?

C. Pembatasan Masalah

Dalam penelitian ini penulis membatasi ruang Iingkup permasalahan

sebagai berikut:

1. Konsolidasi Tanah Perkotaan yang dimaksud dalam penelitian ini adalah

konsolidasi tanah perkotaan secara swadaya skala kecil yang dilaksanakan di

Desa Mejasem Barat Kecamatan Kramat Kabupaten Tegal, yang bertujuan

untuk meningkatkan tertib penguasaan dan pemilikan tanah dengan

mengikutsertakan masyarakat dan meningkatkan nilai tanah baik dari segi

pemanfaatannya maupun dari segi estetikanya.

2. Harga tanah yang dimaksud dalam penelitian ini adalah harga tanah yang

besaraya ditentukan berdasarkan:

a. Harga umum setempat yaitu harga yang berlaku secara umum dalam

transaksi jual beli tanah di Desa Mejasem Barat Kecamatan Kramat

Kabupaten Tegal yang datanya didapat dari jawaban responden.

b. Harga tanah berdasarkan Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) yaitu harga tanah

berdasarkan Surat Pemberitahuan Pajak Terhutang Pajak Bumi dan

Bangunan yang besarnya ditetapkan oleh Kantor Pelayanan Pajak Bumi



3. Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data mengenai:

a. Harga tanah di Desa Mejasem Barat yaitu 2 tahun sebelum pelaksanaan

konsolidasi pada tahun 1998-2000 dan 2 tahun sesudah pelaksanaan

konsolidasi padatahun 2000-2002.

b. Bidang tanah yang dikonsolidasi di Desa Mejasem Barat pada tahun 2000.

c. Bidang tanah yang tidak dikonsolidasi yang letaknya berhadapan dengan

jalan disekitar lokasi konsolidasi di Desa Mejasem Barat.

D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian

/. Tujuan Penelitian

a. Untuk mengetahui ada tidaknya pengaruh Konsolidasi Tanah Perkotaan

terhadap perubahan harga tanah di Desa Mejasem Barat Kecamatan Kramat

Kabupaten Tegal.

b. Untuk mengetahui ada tidaknya peningkatan harga tanah karena pelaksanaan

Konsolidasi Tanah Perkotaan di Desa Mejasem Barat Kecamatan Kramat

Kabupaten Tegal.

2. Kegunaan Penelitian

a. Memberikan motivasi kepada masyarakat agar turut berpartisipasi aktif dalam

pelaksanaan program Konsolidasi Tanah Perkotaan.

b. Memberikan bahan masukan bagi Badan Pertanahan Nasional dalam



BAB VI

PENUTUP

A. Kesimpulan

1. Pelaksanaan Konsolidasi tenah perkotaan di Desa Mejasem Barat mempunyai

pengaruh positif terhadap perabahan harga tanah umum setempat sebesar

52%. Data yang ada pada angka korelasi mencerminkan keadaan populasi di

mana sampel diambil. Dari date terlihat 100 % tenah yang dikonsolidasi

mengalami perabahan kenaikan harga dan 46 % tanah yang tidak

dikonsolidasi mengalami perabahan kenaikan harga. Sehingga untuk harga

tanah umum setempat, hipotesis yang menyatakan bahwa pelaksanaan

konsolidasi tanah perkotaan berpengarah positif terhadap perubahan harga

tanah di DesaMejasem Baratdapatdibuktikan.

2. Pelaksanaan konsolidasi tenah perkotaan di Desa Mejasem Barat tidak

berpengaruh positif terhadap perabahan berapa kenaikan harga tenah

berdasarkan NJOP. Hal ini dikarenakan pendatean harga tenah yang dilakukan

oleh Kantor Pelayanan PBB tidak dilakukan secara rutin. Jadi pada saat suatu

wilayah mengalami perkembangan, hal ini tidak diikuti secara langsung oleh

kenaikan harga NJOP. Sehingga untuk harga tenah berdasarkan NJOP,

hipotesis yang menyatakan bahwa pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan

berpengarah positif terhadap perubahan harga tenah di Desa Mejasem Barat
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3. Kenaikan harga tanah umum setempat di Desa Mejasem Barat pada lokasi

yang dikonsolidasi lebih cepat dibandingkan dengan daerah sekitar di luar

lokasi konsolidasi. Kenaikan harga tenah tersebut adalah sebesar tiga kali

lipat (300%) dari harga tenah sebelum konsolidasi. Sedangkan untuk tenah

yang tidak dikonsolidasi, kenaikan harga tenahnya hanya mencapai 16%.

B. Saran

1. Pelaksanaan Konsolidasi Tanah Perkotaan di Desa Mejasem Barat perlu

ditingkatkan Iagi baik dari segi kualitas maupun kuantites demi teriaganya

Desa Mejasem Barat dari ketidakteraturan perkembangan wilayah melalui

penyuluhan yang intensif sehingga masyarakat dapat mengetahui manfaat

yang bisa dihasilkan dari pelaksanaan konsolidasi.

2. Perlu adanya monitoring yang intensif terhadap wilayah yang sudah

dikonsolidasi untuk mengetahui lebih jauh pengaruh yang ditimbulkan

terhadap kenaikan harga tanah.

3. Kegiatan pendataan harga tenah haras dilakukan secara lebih intensif oleh

Kantor Pelayanan PBB untuk dapat lebih meningkatkan harga tenah NJOP

sehingga dapat meningkatkan pula pendapaten negara.
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