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ABSTRACT

One of the main focuses of the current government program is infrastructure
development through land acquisition. The construction of double rail lines is one
of the government's efforts to reduce congestion and increase transportation
capacity. One of them is the construction of the Solo-Semarang Double Rail Line
in Banjarsari District. However, in its implementation, this project experienced
problems in the implementation of compensation, namely the community has not
received compensation. This study aims to analyze the implementation of
compensation, the factors causing the delay in the implementation of compensation
and the solutions carried out. The method used in this study is descriptive
qualitative. The results showed that the factors causing the inhibition of the
implementation of compensation were the Certificate of Property Rights which was
still a guarantee and the subject of rights who had died. The solution is to reduce
the area of land affected by the construction of double rail lines by splitzing or
paying off debts in banks and for deceased rights subjects heirs make a certificate

of inheritance first.

Keyword: Development, Land Procurement, Compensation



DAFTAR ISI

Halaman

Halaman SKIIPST ..eciveeieiieceece ettt anes i
Halaman PEngesanan ... i
Pernyataan Keaslian SKIiPSI .......ccciiveiiiiiiieiicie e v
Halaman IMOTEO .....ooouiiiiiice e \Y;
Halaman Persembahan ... vi
Kata PENQGANTAT .....eocviciccicce et ettt sreenns Vii
ADSEIACE ittt eneees IX
] €57 USSR X
DAFTAN IST 1ottt Xi
Daftar GAMDA .......coiieieeie et nre e enae s xiil
Daftar TADEI ..o Xiv
Daftar LamMpPIran .......cooooiioiiecec et XV
Bab | Pendanuluan ...........ccooooioiiii i 1
AL Latar BelaKang..........cccooieiiiiiiiece e 1

B. Rumusan Masalah ... 4

C. Tujuan Penelitian .......ccoooeiieiieeceee e e s 5

D. Manfaat Penelitian .........ccccooveiiieiiiieiie e 5

Bab 11 Tinjauan PUStaKa ..o 6
AL Kajian TerdanulU ..o 6

B. Kerangka TEOITEIS ......ccveiveriiiieiiiiisiesie e 9

1. Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum ............ccccceviveinennns 9

2. Tahap Pelaksanaan Pengadaan Tanah ...........c.ccccecveveiiieincinenne 11

3. Ganti Kerugian dalam Pengadaan Tanah ..........ccccoeeeevieiiiieninnnn, 15

C. Kerangka PemiKiran .........ccoooiiimiiiie s 17

D. Pertanyaan Penelitian ............cocoovviiiiiiiiiisceeeee e 20

Bab 111 Metode Penelitian ..........ccocoiiiiiiiiiieeeese e 21
AL Format Penelitian ........ccoooveiviiiiieieeeee e 21

B. LoKasi Penelitian .........ccccoveiiiiiiiiiieesc e 22

C. Teknik Pemilihan ResSpoNden ..........cccccevveveiiieiee e 22

D. Definisi Operasional Variabel ............ccccooiiiiiiiiiiie e, 23

Xi




E. Jenis, Sumber dan Teknik Pengumpulan Data ..........cccccoeoeiiiinnnnnns 23
F. ANALISIS DALA .....oceeieieiecieceee e 27
BAB IV Gambaran Umum Wilayah ..........cccoooviiiiiiiii e 29
A. Gambaran Umum Kota Surakarta .............ccceeveverienieenieenesreeseennenn, 29
B. Gambaran Umum Kecamatan Banjarsari ...........ccoceeeevererenienieennenn 32

BAB V Pelaksanaan Ganti Kerugian Pengadaan Tanah Untuk Pembangunan

Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1 .........cccocveveiieieenecie e, 36

[A. Mekanisme Pemberian Ganti Kerugian Pengadaan Tanah Untuk
Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo Semarang Fase 1 .................... 36

B. Permasalahan Pelaksanaan Ganti Kerugian ...........ccccoevevevivennennnnn, 43

BAB VI Faktor Penyebab Terhambatnya Pelaksanaan Ganti Kerugian

Pengadaan Tanah Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang

FASE L e 45
A. Sertipikat Masih Menjadi Jaminan ..........ccccoecevieevieieniesieese e 45
B. Subjek Hak Atas Tanah Telah Meninggal Dunia .............c.cccocoveneee. 48

BAB VIl Alternatif Penyelesaian Penyebab Terhambatnya Pelaksanaan Ganti

Kerugian Pengadaan Tanah Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-

SEMArang Fase L ..o 54
|A. Penyelesaian Hambatan Terhadap Sertipikat Yang Masih |
Menjadi JAMINAN .....ooiiiiiieeceee e e 54
[B. Penyelesaian Hambatan Terhadap Subjek Hak Yang Meninggal
D10 - SR 56
BAB VI PENULUD ..ottt 61
AL KESIMPUIAN e 61
B SArAN e 62
DL -V AU 7 - 64

Xii



BAB |

PENDAHULUAN
A. Latar Belakang

Pembangunan merupakan salah satu ciri yang menandai apakah suatu
negara dikategorikan sebagai negara maju, berkembang, atau negara tertinggal.
Oleh karena itu dengan pembangunan, suatu negara dapat diukur tingkat
keberhasilannya dalam mewujudkan tujuan negara tersebut (Zaman, 2016).
Pembangunan diselenggarakan oleh Pemerintah untuk mewujudkan masyarakat
yang adil, makmur dan sejahtera berdasarkan Pancasila dan Undang-Undang
Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945. Salah satu fokus utama dari
program pemerintah saat ini adalah pembangunan infrastruktur, Pembangunan
Nasional yang dilaksanakan dalam rangka memenuhi amanat Pembukaan
Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945 (UUD 1945).
Pembangunan nasional dari tahun ke tahun terus meningkat, bersamaan dengan
itu jumlah penduduk terus bertambah, dan sejalan dengan semakin
meningkatnya Pembangunan.

Berdasarkan Peraturan Menteri ATR/KBPN RI No. 19 Tahun 2021
tentang Ketentuan Pelaksanaan PP No0.19 Tahun 2021 tentang Penyelenggaraan
Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum, Pengadaan
Tanah adalah kegiatan menyediakan tanah dengan cara memberi ganti kerugian
yang layak dan adil. Objek pengadaan tanah yaitu tanah, ruang atas tanah dan
bawah tanah, bangunan, tanaman, benda yang berkaitan dengan tanah, atau
lainnya yang dapat dinilai. Pengadaan Tanah yang dimaksud di sini merupakan
proses menyediakan tanah dengan memberikan kompensasi yang layak dan adil
kepada pihak yang berhak. Pihak yang saat ini menguasai tanah atau memiliki
objek pengadaan tanah. Dalam hal ini, aspek-aspek kompensasi yang layak
pada dasarnya harus memenuhi tiga aspek, yaitu aspek ekonomi, aspek
sosiologis dan aspek filosofis. Tujuan dari pengadaan tanah adalah untuk
meningkatkan kesejahteraan sosial, bukan semata-mata hanya untuk
pemerintah (Dwi, 2018).



Pengadaan tanah adalah suatu usaha untuk memberikan akses pada
pembangunan infrastruktur di indonesia dengan tujuan memberikan manfaat
bagi masyarakat dan perkembangan daerah. Kota Surakarta sebagai salah satu
wadah dalam pelaksanaan pengadaan tanah yaitu proyek Pembangunan Jalur
Rel Ganda. Diharapkan, dengan adanya pembangunan jalur baru berupa rel
gandasepanjang jalur kereta api dapat mengatasi masalah kemacetan yang telah
berlangsung selama ini, karena Simpang Joglo sebagai titik pusat pergerakan
lalu lintas dari Jakarta melalui Solo menuju Surabaya. Menurut Budi Karya
Sumadi sebagai Menteri Perhubungan bahwa dengan adanya Pembangunan
Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1 melalui Solo Balapan-Kadipiro-Kalioso
akan memberikan sejumlah manfaat yaitu mengurai kemacetan lalu lintas di
Simpang Joglo (Jogja-Solo), meningkatkan keselamatan perjalanan kereta api
dan pengguna jalan, meningkatkan frekuensi perjalanan kereta api dan
mendukung pengembangan transportasi dan sebagai bangunan ikonik
(landmark) Kota Surakarta.

Proyek Jalur Rel Ganda Solo-Semarang yang akan dibangun dapat
memberikan akses yang bisa mempersingkat waktu tempuh perjalanan. Hal ini
sejalan dengan pendapat Waskito, dkk (2017) yang menyatakan bahwa sistem
jaringan infrastruktur berfungsi sebagai pendukung kegiatan sosial ekonomi
masyarakat yang secara hirarkis memiliki hubungan fungsional. Pelaksanaan
pengadaan tanah untuk Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1
dimulai pada tahun 2021 yang di ditandai berdasarkan Keputusan Walikota
Surakarta Nomor 551/62/2021 tentang Penetapan Lokasi Pembangunan untuk
Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1 Kota Surakarta. Bahwa Lokasi
Pembangunan berada di Kecamatan Banjarsari yaitu Kelurahan Gilingan,
Nusukan, Joglo, Banjarsari dengan pembebasan lahan seluas 6.079m? (enam
ribu delapan puluh dua meter persegi). Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-
Semarang Fase 1 Segmen Solo Balapan-Kadipiro sepanjang 10 kilometer spoor
(Km'sp) dan sekitar 1,8 km dari jalur akan dibangun secara layang (elevated).
Diperkirakan waktu Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1

ditargetkan akan selesai pada April tahun 2024.



Fakta di lapangan dalam proses pengadaan tanah untuk pembangunan
infrastruktur akan mengalami berbagai permasalahan yang timbul akibat
adanya Pembangunan untuk kepentingan umum (Utomo, 2020). Masalah dapat
muncul karena adanya kesenjangan antara harapan dan kenyataan yang
diharapkan dapat menyelesaikan (Enggartiasto, 2020). Pengadaan tanah di
Indonesia selalui menemui masalah dalam pelaksanaannya, pengadaan tanah
untuk kepentingan umum pada umumnya berkisar pada tiga permasalahan
pokok, yakni batasan/definisi kepentingan umum, mekanisme penaksiran harga
tanah dan ganti kerugian serta tata cara pengadaaan tanah yang ditempuh
(Enggartiasto, 2020). Pada pelaksanaan pengadaan tanah yaitu Pembangunan
Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1 di lapangan menunjukan adanya
masalah dan hambatan dalam pelaksanaan ganti kerugian yaitu adanya
masyarakat yang belum mendapatkan ganti kerugian.

Persyaratan pemberian ganti kerugian haruslah sesuai dengan standar
yang layak dan adil. Konsep layak dan adil di sini berarti memberikan ganti
kerugian di atas standar minimal. Bahkan jika memungkinkan masyarakat yang
terkena dampak seharusnya merasa mendapatkan manfaat lebih dari sekedar
ganti rugi, seperti mendapatkan ‘ganti untung”. Konsep ‘Ganti Untung’ ini
dapat terwujud bagi masyarakat terdampak, apabila pembebasan tanah
memastikan tiga hal: (a) rumah tinggal untuk hunian; (b) sumber penghidupan
secara berkelanjutan; serta (c) relasi sosial kemasyarakatan (Sutaryono, 2022).

Terdapat beberapa dampak negatif yang bisa muncul akibat dari
tertundanya pembayaran ganti rugi yaitu merugikan pihak yang berhak
mendapatkan ganti rugi, meningkatkan biaya proyek, menciptakan
ketidakpastian hukum, dan menurunkan kepercayaan masyarakat terhadap
pemerintah dan lembaga terkait. Oleh karena itu, perlu dilakukan penelitian
tentang permasalahan dansolusi keterlambatan pelaksanaan ganti rugi. Temuan
studi ini dapat membantu meningkatkan efisiensi dan efektivitas pengadaan
tanah di masa depan dan menawarkan solusi yang tepat dan efisien untuk

masalah ini.



Berdasarkan penjelasan yang telah diuraikan, maka peneliti tertarik untuk
melakukan penelitian tahapan pelaksanaan ganti kerugian pengadaan tanah,
permasalahan pada masyarakat yang belum mendapatkan ganti kerugian.
Peneliti ingin mengangkat permasalahan ini dalam satu penelitian berjudul
“Faktor Penyebab Dan Solusi Atas Terhambatnya Pelaksanaan Ganti Kerugian
Pengadaan Tanah Untuk Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang
Fase 1”.

. Rumusan Masalah
Pengadaan tanah untuk kepentingan umum tidak hanya berhenti pada
proses menyediakan tanah untuk pembangunan, tetapi juga harus
memperhatikan hak-hak masyarakat sebagai pemilik tanah yang terkena
dampak pengadaan tanah dalam Pembangunan Jalur Rel Ganda di Kecamatan
Banjarsari, Provinsi Jawa Tengah ada permasalahan padatahapan pelaksanaan
ganti kerugian pengadaan tanah. Adapun permasalahan pada tahapan
pelaksanaan ganti kerugian pengadaan tanah untuk Pembangunan Jalur Rel
Ganda Solo-Semarang Fase 1 ini adanya masyarakat yang terkena dampak
pengadaan tanah namun belum menerima ganti kerugian. Sehingga peneliti
melakukan penelitian untuk mengetahui alasan mengapa masyarakat belum
mendapatkan ganti kerugian. Berdasarkan uraian tersebut, perumusan
permasalahan penelitian sebagai berikut:
1. Bagaimana pelaksanaan ganti kerugian pengadaan tanah untuk
Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1?
2. Apa faktor penyebab terhambatnya pelaksanaan ganti kerugian pengadaan
tanah untuk Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1?
3. Bagaimana alternatif solusi untuk mengatasi hambatan dalam pelaksanaan
ganti kerugian pengadaan tanah untuk Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-

Semarang Fase 1?



C. Tujuan Penelitian

Berdasarkan dengan rumusan masalah di atas, maka yang menjadi tujuan

dalam penelitian ini yaitu :

1.

Mengetahui pelaksanaan ganti kerugian pengadaan tanah dalam

Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang Fase 1.

. Mengkaji faktor penyebab terhambatnya pelaksanaan ganti kerugian

pengadaan tanah dalam Pembangunan Jalur Rel Ganda Solo-Semarang

Fase 1.

. Mengetahui upaya yang dilakukan dalam mengatasi terhambatnya

pelaksanaan ganti kerugian pengadaan tanah dalam Pembangunan Jalur Rel

Ganda Solo-Semarang Fase 1.

D. Manfaat Penelitian

Manfaat dari penelitian yang dilakukan adalah penelitian ini diharapkan dapat

memberikan manfaat akademis dan praktis :

1.

Manfaat Akademis

Hasil dalam penelitian ini diharapkan dapat memberikan sumbangan bagi
ilmu pengetahuan di bidang pertanahan pada umumnya dan khususnya
dalam bidang pengadaan tanah untuk Pembangunan bagi kepentingan
umum yang terkait dengan pelaksanaan ganti rugi pengadaan tanah.

. Manfaat Praktis

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan masukan kepada
pemerintah pusat, provinsi dan kabupaten/Kota dalam menangani
permasalahan yang dihadapi dalam pengadaan tanah untuk pembangunan
kepentingan umum terkait dengan pelaksanaan ganti rugi pengadaan

tanah.



BAB VIII
PENUTUP

A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan pada bab sebelumnya,
maka peneliti dapat menarik kesimpulan sebagai berikut:

1. Pelaksanaan pemberian ganti rugi dalam pengadaan tanah sudah berjalan
sesuai dengan prinsip-prinsip musyawarah penetapan bentuk ganti kerugian
danpemberian ganti kerugian. Dalam pelaksanaan ini, pelaksana pengadaan
tanah melakukan musyawarah terlebih dahulu dengan pihak yang berhak,
untuk menyampaikan besarnya nilai ganti kerugian dan menentukan bentuk
ganti kerugian melalui proses musyawarah. Namun terdapat masalah dalam
pelaksanaan pemberian ganti kerugian yaitu adanyamasyarakat yang belum
mendapatkan ganti kerugian sehingga mengakibatkan penundaan

pembayaran.

2. Terdapat hambatan dalam pelaksanaan pemberian ganti kerugian pengadaan
tanah, yang membuat proses ganti kerugian tertunda yaitu sertipikat yang
menjadi jaminan saat proses pengadaan tanah dan subjek hak yang telah
meninggal dunia. Salah satu faktor utama yang mempengaruhi
keterlambatan dalam pelaksanaan pemberian ganti rugi adalah peran

masyarakat.

3. Alternatif penyelesaian terhambatnya pelaksanaan ganti kerugian vyaitu
dengandilakukan pengurang luas tanah yang terkena dampak pembangunan
jalur rel ganda (splitzing), pemilik tanah melunasi hutang di bank dan
membuat surat keterangan waris. Adapun strategi yang dilakukan oleh
Kantor Pertanahan Kota Surakarta yaitu dengan memberikan pemahaman
kepada pihak terkait, konsultasi dengan bank, memberikan persetujuan dan
izin yang diperlukan untuk melancarkan proses pemberian ganti rugi secara

efisien dan adil.
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B. Saran
1. Pelaksanaan kegiatan pengadaan tanah, khususnya untuk pelaksanaan ganti
kerugian pelaksana pengadaan tanah sebaiknya memberikan bimbingan
kepada masyarakat terkait dengan prosedur ganti rugi. Selain itu, penting
untuk menyediakan informasi secara terbuka dan mudah diakses mengenai
langkah-langkah dan persyaratan yang harus dipenuhi. Ini akan membantu
masyarakat memahami prosedur ganti rugi dengan baik dan memastikan

kepatuhan terhadap persyaratan yang berlaku.

2. Pelaksana pengadaan tanah perlu melakukan koordinasi dengan lembaga
perbankan. Dibutukan kesepakatan bersama untuk menemukan solusi yang
memungkinkan pemilik tanah tetap mendapatkan ganti rugi tanpa harus
menyelesaikan urusan dengan pihak bank terlebih dahulu dan pihak
kelurahan dapat menyediakan bantuan kepada masyarakat yang
menghadapi kendala dalam proses peralihan hak kepemilikan tanah.
Bantuan ini dapat berupa konsultasi atau pendampingan hukum untuk
membantu masyarakat memahami proses peralihan hak dan menyusun
dokumen yang diperlukan sehingga proses pengadaan tanah dapat berjalan

dengan lancar.

3. Pihak yang terlibat melakukan evaluasi dan monitoring terhadap
pelaksanaan ganti kerugian dalam pembangunan jalur rel ganda. Evaluasi
ini bertujuan untuk mengidentifikasi hambatan dan masalah yang muncul
serta efektivitas dari alternatif penyelesaian yang diberikan dan monitoring
untuk memastikan bahwa saran yang diberikan dapat dijalankan dengan
baik dan memberikan dampak positif pada proses pelaksanan ganti

kerugian.
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Dengan mengimplementasikan  saran-saran  diatas, diharapkan
pelaksanaan pengadaan tanah untuk pembangunan jalur rel ganda solo-
semarang fase 1 dapat berjalan lebih lancar, mengurangi kendala, dan

membangun Kkerja sama yang baik antara para instansi dan masyarakat.
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