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INTISARI 

 
Tanah merupakan benda yang mempunyai nilai ekonomi tinggi 

yang bersifat unik. Dikatakan unik karena bidang-bidang tanah 
mempunyai spesifikasi yang berbeda antara satu lokasi dengan lokasi 
yang lain. Tanah sebagai benda bernilai ekonomi, telah berkembang dari 
sumberdaya yang pada awalnya hanya untuk memenuhi kebutuhan hidup 
pokok, telah menjadi sumberdaya yang dapat meningkatkan kualitas 
hidup. Keberhasilan pembangunan bisa mengakibatkan peningkatan 
kegiatan ekonomi. Peningkatan tersebut mengakibatkan pula pada 
peningkatan kebutuhan akan tanah, yang pada akhirnya akan mendorong 
terjadinya peningkatan harga tanah. Tujuan penelitian ini adalah untuk 
mengetahui pengaruh faktor jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak 
bidang tanah dari pusat kegiatan ekonomi (pasar Dolopo), jarak bidang 
tanah dari pusat pemerintahan (kantor kecamatan), luas bidang tanah dan 
kualitas jalan terdekat terhadap harga tanah. 

Metode penelitian yang digunakan adalah metode penelitian survey 
dengan pendekatan explanatory, sedangkan teknik pengumpulan data 
melalui observasi, dokumentasi dan wawancara. Teknik analisis data 
menggunakan regresi linier berganda dengan lima (5) variabel bebas yaitu 
jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak bidang tanah dari pusat 
kegiatan ekonomi (pasar Dolopo), jarak bidang tanah dari pusat 
pemerintahan (kantor kecamatan), luas bidang tanah dan kualitas jalan 
terdekat, serta satu variabel terikat yaitu harga tanah.berdasarkan harga 
yang tertera dalam laporan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) selama 
tahun 2008. untuk mengetahui pengaruh variabel terikat dilakukan uji 
parsial (t), uji keseluruhan (F), koefisien korelasi (R), koefisien determinasi 
(R2). 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa Variabel yang secara 
signifikan mempengaruhi harga tanah di Kecamatan Dolopo Kabupaten 
Madiun terdiri dari jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak bidang tanah 
dari pasar Dolopo, jarak bidang tanah dari kantor kecamatan, dan kualitas 
jalan terdekat dengan bidang tanah sedangkan untuk variabel luas bidang 
tanah tidak berpengaruh secara signifikan terhadap harga tanah. Faktor 
yang paling berpengaruh terhadap harga tanah di Kecamatan Dolopo 
adalah kualitas jalan terdekat dengan bidang tanah dengan besar 
pengaruh variabel tersebut adalah sebesar 30096,660. Secara 
keseluruhan faktor-faktor tersebut (X1, X2, X3, X4, X5) berpengaruh secara 
nyata terhadap harga tanah di Kecamatan Dolopo, hal ini dibuktikan 
dengan nilai F-hitung lebih besar dari F-tabel (7,558 > 2,76), sedangkan 
kemampuan menjelaskan variabel bebas terhadap variabel terikat (harga 
tanah) adalah sebesar 0,612 atau 61,2% (nilai R Square) 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Seiring dengan semakin cepatnya laju globalisasi ekonomi, 

perdagangan dan investasi, menjadikan tanah berkembang menjadi 

sumberdaya unggulan yang semakin langka. Kelangkaan sumber daya 

tanah ini disebabkan oleh penggunaan tanah untuk mendukung 

berbagai kepentingan bisnis global, Darmawan (2005:21). Di samping 

itu, bagi negara berkembang di mana masyarakatnya masih berada 

pada level pemenuhan kebutuhan dasar (sandang, pangan dan 

papan), pembangunan perumahan merupakan program yang mutlak 

diprioritaskan untuk memenuhi salah satu kebutuhan dasar tersebut 

(papan). 

Tanah merupakan benda yang mempunyai nilai ekonomi tinggi 

yang bersifat unik. Dikatakan unik karena bidang-bidang tanah 

mempunyai spesifikasi yang berbeda antara satu lokasi dengan lokasi 

yang lain. Tanah sebagai benda bernilai ekonomi, telah berkembang 

dari sumberdaya yang pada awalnya hanya untuk memenuhi 

kebutuhan hidup pokok, telah menjadi sumberdaya yang dapat 

meningkatkan kualitas hidup. Keberhasilan pembangunan bisa 

mengakibatkan peningkatan kegiatan ekonomi. Peningkatan tersebut 
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mengakibatkan pula pada peningkatan kebutuhan akan tanah, yang 

pada akhirnya akan mendorong terjadinya peningkatan harga tanah. 

Penentuan harga tanah yang diserahkan melalui mekanisme pasar, 

pada umumnya terjadi pada peralihan bidang tanah perorangan skala kecil. 

Pasar tanah terbentuk melalui kekuatan tarik menarik, antara pihak yang 

memerlukan tanah dan pihak yang menawarkan tanah. Informasi pasar 

tanah tersebut disampaikan melalui biro iklan atau pihak ketiga 

(brooker), dan belakangan ini melalui pameran properti.  

Menurut Darmawan (2005:4), para pakar melihat pasar tanah 

cenderung bekerja tidak seefisien daripada pasar yang lain. Sebuah 

pasar dipresentasikan oleh mekanisme permintaan dan penawaran. 

Interaksi antara penjual dan pembeli akan melahirkan struktur pasar 

yang meliputi tingkat persaingan, struktur harga, kharakteristik pasar 

dan kondisi lain yang mempengaruhi pasar.  

Lusht (dalam Darmawan, 2005:5) melihat bahwa pasar 

tanah/properti dihadapkan pada ketidakseimbangan harga. Hal ini 

antara lain disebabkan oleh adanya perbedaan dalam hal biaya 

mengumpulkan informasi diantara penjual dan pembeli. Sedangkan 

Fanning (dalam Darmawan, 2005:5) mengatakan bahwa konsep pasar 

yang efisien selalu didasari pada asumsi tentang perilaku pembeli dan 

penjual serta kharakteristik produk.  

Meskipun kharakteristik pasar yang sangat berbeda, nilai atau 

harga suatu properti/tanah tidak terlepas dari analisis ekonomi yaitu 
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analisis permintaan dan penawaran. Mangkusubroto (dalam 

Darmawan, 2005:5) mengatakan bahwa dalam jangka pendek, 

penawaran tanah sangat inelastik karena luas tanah yang ada tidak 

dapat ditambahkan secara cepat dan drastis. Dalam jangka panjang, 

permintaan tanah semakin bertambah karena berbagai faktor yang 

mempengaruhinya, seperti pertumbuhan penduduk, kenaikan 

pendapatan masyarakat dan lain-lain. Dengan logika semacam itu, 

maka harga tanah akan selalu meningkat kecuali ada faktor luar 

(eksternal), seperti diantaranya penurunan kualitas lingkungan. 

Pengendalian harga tanah melalui mekanisme pajak diterapkan 

dalam pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB), yang 

berdasarkan pada Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP), terdiri dari 

komponen tanah dan komponen bangunan. Pajak untuk komponen 

tanah diperhitungkan 0,5% dari nilai tanah. Akan tetapi, perlu di 

pertanyakan apakah nilai tanah tersebut telah mencerminkan harga 

tanah sebenamya. Namun yang jelas dengan adanya penetapan nilai 

tanah setiap tahun, pemerintah dapat menghitung besarnya pajak yang 

diperoleh dari PBB. Para pelaku ekonomi yang terkait dengan harga 

tanah, secara umum terdiri dari para subyek hak atas tanah (orang 

perorangan, badan hukum pemerintah dan swasta serta kelompok 

masyarakat), serta lembaga terkait yang diberi wewenang untuk 

mengatur penetapan harga tanah, mengawasi dan mengevaluasi harga 

tanah. 
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Tanah dimanfaatkan untuk kepentingan yang sangat beragam, 

oleh karena itu analisis harga tanah sangat diperlukan untuk mengatur 

pola pemanfaatan tanah dan mengatur intensitas persaingan yang 

semakin ketat.  Harga tanah (land price) merupakan penilaian atas 

tanah yang diukur berdasarkan harga nominal dalam satuan uang 

untuk satuan luas tanah tertentu melalui mekanisme pasar tanah. Dari 

pengertian ini maka dapat dikatakan bahwa antara nilai tanah dan 

harga tanah mempunyai hubungan fungsional. Harga tanah akan 

ditentukan oleh nilai tanah atau harga tanah akan mencerminkan tinggi 

rendahnya nilai tanah. Dengan kata lain harga tanah dapat dipengaruhi 

oleh perubahan variabel yang mempengaruhi nilai tanah. 

Selanjutnya, atas dasar hal-hal tersebut di atas, penulis tertarik 

untuk mengadakan penelitian mengenai harga tanah yang hanya 

menekankan pada penentuan harga tanah yang dipengaruhi oleh 

faktor jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak bidang tanah dari 

pusat kegiatan ekonomi (pasar), jarak bidang tanah dari pusat 

pemerintahan (kantor kecamatan), luas bidang tanah dan kualitas jalan 

terdekat. Bertitik tolak dari uraian serta latar belakang tersebut, maka 

penulis memilih judul skripsi: “STUDI TENTANG HARGA TANAH DI 

KECAMATAN DOLOPO KABUPATEN MADIUN PROVINSI JAWA 

TIMUR”. 
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B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas, penulis 

merumuskan masalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana pengaruh jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak 

bidang tanah dari pusat kegiatan ekonomi (pasar Dolopo), jarak 

bidang tanah dari pusat pemerintahan (kantor kecamatan), luas 

bidang tanah dan kualitas jalan terdekat terhadap harga tanah di 

Kecamatan Dolopo Kabupaten Madiun? 

2. Faktor apa yang paling berpengaruh terhadap harga tanah di 

Kecamatan Dolopo Kabupaten Madiun? 

 

C. Pembatasan Masalah 

Mengingat  luasnya  masalah  dalam   penelitian   ini,   maka 

penulis perlu membatasi ruang lingkup penelitian sebagai berikut: 

a. Penelitian ini mempunyai dasar pemikiran untuk menguji 

beberapa variabel yang diduga mempengaruhi harga tanah 

di Kecamatan Dolopo Kabupaten Madiun. Variabel tersebut adalah: 

Faktor jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak bidang tanah dari 

pusat kegiatan ekonomi (pasar), jarak bidang tanah dari pusat 

pemerintahan (kantor kecamatan), luas bidang tanah dan kualitas 

jalan terdekat.  

b. Harga tanah yang digunakan dalam penelitian ini adalah harga 

dalam transaksi jual beli, sebagaimana yang tertera dalam laporan 
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Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) di wilayah Kecamatan 

Dolopo, Kabupaten Madiun, pada periode Bulan Januari 2008 

sampai dengan Bulan Desember 2008.  

 

D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Penelitian ini bertujuan untuk: 

a. Mengetahui pengaruh beberapa variabel yang diteliti, yaitu 

antara lain: jarak bidang tanah dari jalan utama, jarak bidang 

tanah dari pusat kegiatan ekonomi (pasar Dolopo), jarak bidang 

tanah dari pusat pemerintahan (kantor kecamatan), luas bidang 

tanah dan kualitas jalan terdekat terhadap harga tanah di 

Kecamatan Dolopo Kabupaten Madiun. 

b. Mengetahui faktor yang paling berpengaruh terhadap harga 

tanah di Kecamatan Dolopo Kabupaten Madiun. 

2. Kegunaan Penelitian 

Kegunaan penelitian ini adalah sebagai berikut: 

a. Bagi pemerintah, diharapkan dapat sebagai bahan 

pertimbangan dalam merumuskan kebijakan yang terkait 

dengan harga tanah. 

b. Bagi ilmu pengetahuan, diharapkan dapat menambah referensi 

bagi penulis khususnya maupun pembaca pada umumnya 

dalam bidang ekonomi tanah. 
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BAB VI 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian, analisis dan pembahasan pada 

bab sebelumnya maka dapat disimpulkan hal-hal sebagai berikut: 

1. Variabel yang secara signifikan mempengaruhi harga tanah di 

Kecamatan Dolopo Kabupaten Madiun terdiri dari jarak bidang 

tanah dari jalan utama, jarak bidang tanah dari pasar Dolopo, jarak 

bidang tanah dari kantor kecamatan, dan kualitas jalan terdekat 

dengan bidang tanah. Untuk variabel luas bidang tanah tidak 

berpengaruh secara signifikan terhadap harga tanah. 

2. Faktor yang paling berpengaruh terhadap harga tanah di 

Kecamatan Dolopo adalah kualitas jalan terdekat dengan bidang 

tanah dengan besar pengaruh variabel tersebut adalah 30096,660. 

3. Secara keseluruhan faktor-faktor tersebut (X1, X2, X3, X4, X5) 

berpengaruh secara nyata terhadap harga tanah di Kecamatan 

Dolopo, hal ini dibuktikan dengan nilai F-hitung lebih besar dari F-

tabel (7,558 > 2,76), sedangkan kemampuan menjelaskan variabel 

bebas terhadap variabel terikat (harga tanah) adalah sebesar 0,612 

atau 61,2% (nilai R Square). 
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B. Saran 

Berdasarkan hasil analisis dan kesimpulan dapat disarankan 

hal-hal sebagai berikut: 

1. Pemerintah Kabupaten Madiun perlu menyusun basis data harga 

tanah yang akurat dan diperbaharui secara periodik, hal tersebut 

agar Pemerintah Kabupaten Madiun dapat lebih mudah dalam 

merumuskan kebijakan yang terkait dengan harga tanah. 

2. Perlunya penelitian sejenis yang lebih variatif dan inovatif (sebagai 

contoh memasukkan salah satu faktor sosial yaitu daya beli Tenaga 

Kerja Wanita) agar ilmu pengetahuan khususnya tentang ekonomi 

tanah dapat lebih berkembang. 
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