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INTISARI

Negara Republik Indonesia merupakan Negara berkembang yang saat ini
sedang melaksanakan pembangunan. Pembangunan yang sedang dan telah
dilaksanakan mencakup seluruh aspek yang dapat menunjang kehidupan bangsa dan
negara. Pembangunan senantiasa menimbulkan perubahan, baik perubahan fisik
maupun perubahan sosiai ekonomi masyarakat, termasuk dalam pembangunan jalan.
Pembangunan jalan di Kabupaten Sidoarjo telah menarik para pendatang, investor,
maupun spekulan tanah untuk memiliki tanah-tanah di sepanjang kanan dan kiri jalan
lingkar timur dengan berbagai tujuan dan kepentingannya masing-masing. Adanya
minat tersebut menimbulkan suatu kegiatan-kegiatan peralihan hak atas tanah melalui
jual beli dan mempengaruhi harga tanah di sekitar jalan lingkar timur tersebut.

Berdasar latar belakang tersebut, penulis melakukan penelitian dalam judul
" STUDI KOMPARATIF MENGENAI PENINGKATAN PERALIHAN HAK DAN
HARGA TANAH SEBELUM DAN SESUDAH PEMBANGUNAN JALAN
LINGKAR TIMUR DI KABUPATEN SIDOARJO PROVINSI JAWA TIMUR".

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui peningkatan peralihan hak
melalui jual beli hak atas tanah disekitar jalan lingkar timur serta mengetahui
kenaikan harga tanah antara scbelum dan sesudah dibangunnya jalan lingkar timur.

Dari analisis yang penulis Iakukan diperoleh kesimpulan bahwa terdapat
peningkatan secara nyata jumlah peralihan hak atas tanah antara sebelum dan sesudah
pembangunan jalan lingkar timur. Peningkatan tersebut berjumlah 325 atau
peningkatannva sebesar 316,67 %. Pembangunan jalan lingkar timur juga
bcrpengaruh terhadap harga tanah, terdapat perbedaan yang bermakna antara t w,
sebesar 7.7 dengan t ,.,,„., sebesar I, 684 berdasarkan hipotesis dan kaidah keputusan
yang diajukan, maka dapat diambil kesimpulan bahwa pembangunan jalan lingkar
timur berpengaruh nyata terhadap harga tanah.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Penelitian

Tanah sebaga. karunia Tuhan Yang Maha Esa kepada manusia

merupakan sumber daya dan faktor produksi pcnting bagi manusia, dan sebagai
tempat tinggal maupun tempat untuk melakukan segala aktiv.tas. Oleh karena
itulah tanah mempunya. pcranan yang sangat penting bagi kelangsungan hidup

manusia. Tanah dalam artian di sini adalah permukaan bumi, yang dalam

penggunaanya meliputi sebagian tubuh bumi yang ada dibavvahnya dan sebagian
ruang yang ada d.atasnya ( pasal 4 UUPA ) yaitu sekedar diperlukan untuk
kepentingan yang langsung berhubungan dengan penggunaan tanah yang

bersangkutan .

Sementara itu kebutuhan akan tanah untuk menampung kegiatan dan

tempat tinggal guna menyelenggarakan hidup terus bertambah sesuai dengan

bertambahnya jumlah manusia, maupun kualitas kebutuhan juga meningkat.

Akhirnya kebutuhan tanah untuk tempat tinggal maupun untuk penyelenggaraan

kehidupannya yang lainpun ikut meningkat dan harus memperhatikan kelestarian

lingkungan. Artinya setiap kegiatan yang dilaksanakan oleh manusia harus

dilakukan dengan kesadaran untuk memelihara dan memperbaiki mutu

lingkungan agar kebutuhan dasar manusia dapat dipenuhi secara baik dan benar.



Pembangunan nasional adalah pembangunan dari ,oleh dan untuk
rakyat, dilaksanakan di semua aspek kehidupan bangsa yang meliputi aspek
ideologi, ekonomi, sosial, budaya dan hankam yang dengan senantiasa harus
merupakan perwujudan wawasan nusantara, serta memperkokoh ketahanan
nasional. Pembangunan merupakan pencerminan kehendak untuk terus-menerus

memngkatkann kesejahteraan dan kemakmuran rakyat Indonesia secara adil dan
merata. serta mengembangkan kehidupan masyarakat, dan penyelenggaraan

negara yang maju demokratis berdasarkan Pancasila.
Setting dengan pesatnya laju pembangunan di Indonesia, maka sarana

dan prasarana pembangunan perlu ditingkatkan baik fungsi maupun jumlahnya,
sepert. halnya pengadaan sarana transportasi untuk memperlancar mobilitas
perekonomian masyarakat. Salah satu cara untuk pengadaan prasarana tersebut
adalah pembangunan jalan-jalan, baik di kota maupun di luar kota yang

menghubungkan antar daerah.

Pada kota-kota yang mengalami kemajuan pesat, pemenuhan

kebutuhan akan kemudahan transportasi menjadi prioritas utama untuk

dilaksanakan. Kepadatan lalu lintas sebagai akibat pertambahan penduduk dan

tingginya mobilitas masyarakat merupakan alasan mengenai perlunya

pembangunan jalan-jalan baru untuk memperlancar lalu lintas dan pembangunan

perekonomian.

Berkaitan dengan hal tersebut maka di Kabupaten Sidoarjo telah

membangun sarana jalan lingkar timur yang diharapkan akan dapat mengurangi



kepadatan lalu lintas dan pcmerataan pembangunan di Kabupaten Sidoarjo,

karena dengan adanya jalan lingkar timur akan memicu meningkatnya

pembangunan daerah Sidoarjo. Selain itu juga untuk mengatasi kepadatan lalu

lintas yang tcrlihat pada jam-jam sibuk saat orang-orang mulai berangkat keluar

rumah untuk melakukan rutinitasnya seperti bekerja dan sekolah.

Pembangunan Kabupaten Sidoarjo telah mengalami tekanan dari laju

pembangunan Kota Surabaya yang berdampak pada meningkatnya volume lalu

lintas yang lewat, akibat dari pengembangan penggunaan tanah untuk

pemukiman dan pembangunan perindustrian di sepanjang poros jalan Surabaya-

Sidoarjo.

Pembangunan jalan merupakan salah satu investasi pemerintah di

dalam pengembangan suatu daerah, sedangkan pembangunan jalan juga

merupakan salah satu faktor dalam memperlancar pembangunan daerah. Di

samping itu juga akan memperlancar arus lalu lintas yang tentu saja akan

menimbulkan dampak baik positif maupun negatif yang berkaitan dengan tanah-
•

tanah di sekitar jalan tersebut.

Gejala yang terjadi menunjukkan bahwa dengan dibangunnya jalan

lingkar timur di Kabupaten Sidoarjo tersebut, selain memacu pertumbuhan dan

perkembangan daerah-daerah di sekitar jalan tersebut, juga memacu para

spekulan, pendatang maupun para investor untuk bertempat tinggal dan

menanamkan modalnya baik di kanan-kiri atau disepanjang jalan lingkar timur



tersebut, yang pada akhirnya akan membuka peluang investasi bagi daerah-

daerah sekitarnya.

Perkembangan dengan dibangunnya jalan lingkar timur juga

mempengaruhi keadaan sosial - budaya masyarakat sekitar jalan lingkar timur,

yang karena banyak pemukim yang baru akan mempengaruhi pula keadaan sosial

masyarakt yang dulunya |>enuh dengan gotong royong, sekarang rasa gotong

royong itu sudah punah, hal ini disebabkan karena masyarakatnya berbeda-beda

budayanya, yang berasal dari banyak daerah yang berbeda pula.

Munculnya para spekulan, pendatang dan para investor yang berminat

terhadap tanah disepanjang kanan-kiri jalan tersebut mengakibatkan terjadinya

peralihan hak atas tanah dari pemilik yang lama kepada pemilik tanah yang baru.

Adapun kegiatan peralihan hak atas tanah meliputi jual beli, hibah, tukar

menukar, pemisahan dan pembagian harta bersama/warisan, menyebabkan harga

tanah disepanjang kiri kanan jalan tersebut menjadi naik.

Hasil penelitian yang dilakukan oleh Pusat Penelitian dan

Pengembangan Badan Pertanahan Nasional dengan Pusat Penelitian dan

Pengembangan Ekonomi Fakultas Ekonomi Universitas Gadjah Mada

menyatakan bahwa harga tanah dipengaruhi kekuatan permintaan dan penawaran

tanah. Pada dasarnya, tinggi rendahnya permintaan ditentukan oleh kebutuhan

konsumen akan kegunaan tanah tersebut. Semakin strategis letak tanah, maka

semakin tinggi tingkat permintaan. Sementara itu, semakin dekat jarak tanah



dengan pusat-pusat perekonomian, maka harga kebutuhan konsumen terhadap

tanah tersebut juga semakin tinggi.

Karena itu penulis tertarik untuk melakukan penelitian guna

mengetahui pcrbandingan kondisi peningkatan peralihan hak dan harga tanah

sebelum dan sesudah dibangunya jalan lingkar timur, dengan mengambil judul

penelitian : "STUDI KOMPARATIF MENGENAI PENINGKATAN

PERALIHAN HAK DAN HARGA TANAH SEBELUM DAN SESUDAH

PEMBANGUNAN JALAN LINGKAR TIMUR DI KABUPATEN

SIDOARJO PROVINSI JAWA TIMUR".



B. Perumusan Masalah

Berdasarkan uraian latar belakang permasalahan diatas maka penyusun

dapat merumuskan masalah sebagai berikut:

1. Bagaimana peralihan hak yang terjadi sebelum dan sesudah pembangunan

jalan di lingkar timur Kabupaten Sidoarjo ?

2. Bagaimana pcrbandingan harga tanah sebelum dan sesudah pembangunan

jalan lingkar timur di Kabupaten Sidoarjo ?

C. Pembatasan Masalah

Untuk menuntun pcneliti dalam rangkaian proses penelitian, agar tidak

menimbulkan salah tafsir dari pihak lain, serta mengingat pertimbangan lainnya

seperti terbatasnya dana, waktu serta tenaga yang dimiliki peneliti maka pokok

permasalahan yang diangkat serta untuk dapat menjamin kedalaman isi, dalam

penelitian ini dilakukan pembatasan sebagai berikut:

1. Jalan lingkar timur yang dimaksud adalah jalan lingkar timur yang berada di

Kecamatan Buduran, Kecamatan Sidoarjo, Kecamatan Candi.

2. Lokasi penelitian dilakukan disepanjang kanan kiri jalan lingkar timur di

Kecamatan Buduran, Kecamatan Sidoarjo, Kecamatan Candi.

3. Sesuai dengan dimulainya pembangunan jalan lingkar timur pada tahun

1996, maka data jual beli dan peningkatan harga tanah diambil antara tahun

1991-1995 sebagai data sebelum proyek dan data antara tahun 1996-2000

sebagai datasesudah proyek.



4. Pengaruh pembangunan jalan lingkar timur terhadap peningkatan peralihan

hak yang melalui jual beli.

5. Dampak peningkatnya peralihan hak melalui jual beli terhadap harga tanah

di sepanjangjalan lingkar timur.

6. Jual beli yang dimaksud dalam penelitian ini adalah jual beli yang dilakukan

atau dibuat dihadapan Camat Sidoarjo dan atau PPAT setempat.

D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian

/. Tujuan Penelitian

Tujuan dari penelitian ini adalah :

1. Untuk mengetahui perkembangan mengenai peralihan hak melalui jual beli

hak atas tanah, sebelum dan sesudah pembangunan jalan lingkar timur di

sekitar jalan lingkar timur di Kabupaten Sidoarjo .

2. Untuk mengetahui perbandingan harga tanah sebelum dan sesudah

dibangunnyajalan lingkar timur.

2. Kegunaan Penelitian

Kegunaan Penelitian adalah :

1. Diharapkan dapat mengembangkan dan menambah wawasan mengenai

dampak dari kegiatan pembangunan jalan lingkar timur terhadap

peningkatan peralihan hak dan perubahan harga tanah.

2. Diharapkan dapat memberikan sumbangan sebagai bahan pemikiran maupun

masukan. berupa saran dan pendapat yang berguna dalam mengambil



—

langkah-langkah kcbijakan di bidang pertanahan bagi Pemerintah Daerah

Kabupaten Sidoarjo.

3. Berlatih menulis secara logis dan runut.



BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisa dapat disimpulkan sebagai berikut:

1. Pembangunan jalan lingkar timur di Kabupaten Sidoarjo, telah berpengaruh

terhadap peningkatan jumlah peralihan hak yaitu jual beli secara nyata.

Hal mana jumlah total kegiatan peralihan hak atas tanali sebelum

pembangunan jalan her jumlah 78 peralihan pada tahun 1991 - 1995 dan

sesudah pembangunan jalan berjumlah menjadi 325 peralihan pada tahun

1996 - 2000. Rata-rata peralihan hak melalui jual beli tersebut

peningkatan peralihannya mencapai sebesar 247 atau sebesar 316,67 %.

2. Pembangunan jalan lingkar timur juga mengakibatkan kenaikan harga

tanali. Harga tanali rata-rata di delapan desa/kelurahan sebelum

pembangunan jalan adalah Rp. 31.500,- per meter persegi dan harga

tanali rata-rata sesudah pembangunan jalan adalali Rp. 56.500,- permeter

persegi atau meningkat Rp 25.000 ,- per meter persegi. Setelah

dilakukan uji-t dengan sampel 41 responden dapat dilihat bahwa t

hitungan lebih besar dari t tabel yang mempunyai arti bahwa harga tanah

antara sebelum dan sesudah pembangunan terdapat perbedaan yang

nyata, sehingga hipotesis yang diajukan terbukti.



B. Saran

1. Pemerintah perk, melakukan monitoring terhadap perkembangan harga

pasaran tanali. Salah satu caranya dengan membuat peta harga tanali yang
direvisi tiap tahun di scsuaikan dengan perkembangan harga pasaran.

2. Adanya peralihan hak di sepanjang jalan lingkar timur, ditemui banyak
tanah-tanah kosong dan belum dimanfaatkan oleh pemilik yang baru.

Untuk itu Pemerintah Daerah setempat perlu mengadakan pengawasan dan

penertiban atas tanah-tanah yang belum dimanfaatkan oleh pemiliknya.
3. Perlu adanya inventarisasi dan pengecekan atas tanah-tanah di wilayah

desa/kelurahan oleh Pemenntali desa/kelurahan setempat secara rutin dan

penodik untuk mengetahui adanya peralihan hak yang terjadi di
desa/kelurahan tersebut dan memudahkan untuk mengidentif.kas, subyek

pajak bumi dan bangunan.
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