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ABSTRACT

Land price changes are not only economic in nature, but also reflect the dynamics of
the land wvalue itself. Land prices are often used as a reflection of land value, although
conceptually the two have differences. Land value is an estimate of the benefits and uses of land
in a particular context, while land price is the actual exchange rate based on market
transactions. The purpose of this study was to determine what factors influence changes in land
values in Pasar District, Jambi City from physical, social, and economic aspects. This study
uses a quantitative research method with a survey approach and regression analysis. The
location of this study is in Pasar District, Jambi City. Results The results of the regression
analysis show that the location variable has a significant effect on increasing land values. With
a t-count value of 6.364, which is greater than the t-table at a significance level of 5%, and a
significance value of 0.000, less than 0.05. Statistically, the results of this study indicate that
changes in consumption patterns have a significant effect on land values partially, with a t-
count value of 2.647 and a significance value of 0.012 (less than 0.05), so that the effect is
considered statistically significant. Partially, the t-count value is -0.306 with a significance
value of 0.761, far above the threshold of 0.05. This means that quantitatively, fluctuations in
market conditions are not strong enough to explain variations in land values in this area.
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BABI
PENDAHULUAN
A. Latar Belakang

Tanah merupakan salah satu faktor penting dalam mendukung berbagai
aktivitas manusia untuk memenuhi kebutuhan hidupnya. Seiring dengan
pertumbuhan penduduk yang cepat serta perkembangan yang semakin pesat dari
waktu ke waktu maka kebutuhan manusia pun meningkat, salah satunya
kebutuhan akan tanah, Akibatnya, di beberapa wilayah, permintaan terhadap
lahan kerap melampaui tingkat ketersediaannya, yang kemudian mendorong
terjadinya fluktuasi atau peningkatan harga. (Apriyanti & Kresnawati, 2018;
DiPasquale & Wheaton, 1996)

Perubahan harga tanah tidak hanya bersifat ekonomis, tetapi juga
mencerminkan dinamika nilai tanah itu sendiri. Harga tanah sering kali
digunakan sebagai cerminan dari nilai tanah, meskipun secara konsep keduanya
memiliki perbedaan. Nilai tanah merupakan estimasi terhadap manfaat dan
kegunaan tanah dalam konteks tertentu, sedangkan harga tanah adalah nilai
tukar aktual berdasarkan transaksi pasar. Keduanya saling berkaitan karena
harga yang terbentuk di pasar mencerminkan persepsi nilai oleh pelaku
ekonomi(Aziz dkk., 2021; Trung, 2024).

Perubahan nilai tanah menjadi indikasi dari mekanisme penawaran dan
permintaan terhadap aktivitas tertentu yang bekerja di dalam suatu wilayah
(Trung, 2024). Menurut Eckert dkk (1990) kekuatan penawaran dan permintaan
(supply and demand) saling berinteraksi mempengaruhi nilai tanah yang
direfleksikan oleh harga penjualan. Berdasarkan tingkat peminat tanah, wilayah
perkotaan memiliki tingkat peminatan yang lebih tinggi karena letaknya yang
strategis (Awalia dkk., 2024). Sesuai dengan prinsip dasar ekonomi, peningkatan
permintaan terhadap tanah di suatu wilayah umumnya akan berdampak pada
peningkatan nilai tanah, dan sebaliknya. Fenomena ini tidak hanya berlaku secara
umum, tetapi juga terlihat nyata di berbagai kota di Indonesia, termasuk di Kota
Jambi. Salah satu wilayah yang mengalami dinamika tersebut adalah Kecamatan

Pasar, yang merupakan pusat kegiatan ekonomi dan perdagangan di Kota Jambi.
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Kecamatan Pasar Kota Jambi memiliki peran strategis sebagai pusat
kegiatan ekonomi, sosial, dan pemerintahan di Kota Jambi. Berdasarkan
Peraturan Daerah Kota Jambi Nomor 5 Tahun 2024 tentang Rencana Tata Ruang
Wilayah Kota Jambi 2024-2044, Kecamatan Pasar ditetapkan sebagai pusat
perdagangan dan jasa yang menopang pertumbuhan ekonomi kota. Dalam
struktur tata ruang kota Kecamatan Pasar Kota Jambi dicirikan oleh konsentrasi
berbagai fasilitas publik seperti rumah sakit, pusat perbelanjaan, sekolah, serta
ikon kota seperti Jembatan Gentala Arasy. Sebagai pusat perdagangan utama,
kecamatan ini menjadi tempat utama aktivitas jual beli, baik di pasar tradisional
maupun pusat perbelanjaan modern. Namun, dalam beberapa waktu terakhir,
perubahan pola konsumsi masyarakat dan persaingan bisnis modern
menyebabkan penurunan aktivitas ekonomi di kawasan ini, yang berdampak
pada perubahan nilai tanah (NET Official News, 2023).

Hingga saat ini, berbagai kalangan akademisi dengan latar belakang
keahlian yang beragam telah melakukan kajian mengenai nilai tanah melalui
pendekatan dan sudut pandang yang berbeda-beda. Menurut (Prawoto, 2003)
mengemukakan bahwa nilai tanah terbentuk melalui kombinasi dari berbagai
faktor yang saling berinteraksi, bukan hanya ditentukan oleh satu aspek saja.
Faktor-faktor tersebut meliputi kondisi fisik lahan, aspek sosial, situasi ekonomi,
serta peran kebijakan yang ditetapkan oleh pemerintah. Sejumlah studi terdahulu
turut memperkuat pemahaman mengenai faktor yang mempengaruhi harga
tanah dengan penelitian sebagai berikut, menyelidiki hubungan antara harga
tanah perumahan dan faktor-faktor lain seperti sewa tanah publik dan akuisisi
tanah (Ahlfeldt & McMillen, 2018). Mengevaluasi dampak beberapa faktor pada
nilai tanah tertentu (Huang & Du, 2021). Menilai dampak faktor ekonomi
terhadap harga tanah (Mitsuta dkk., 2012). Faktor-faktor yang menurunkan nilai
tanah (Scott, 1983; Wang dkk., 2019). Dampak Perubahan harga tanah perumahan
dan membahas implikasi kebijakan untuk pengelolaan harga tanah yang lebih
efektif (Trung, 2024). Hubungan antara nilai tanah dan perubahan ekonomi
makro (liu dkk. 2013). Dampak pandemi COVID-19 terhadap harga tanah
perumahan (Katafuchi, 2021)



Nilai tanah bersifat bervariasi antara satu bidang dengan bidang lainnya.
Perbedaan ini muncul karena setiap bidang tanah memiliki karakteristik
tersendiri yang dipengaruhi oleh kombinasi faktor-faktor tertentu. Setiap
perubahan pada faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah terjadi sebagai
dampak dari kemajuan pembangunan di berbagai sektor. Menurut teori Betts dan
Ely (2001) nilai tanah dipengarubhi oleh faktor fisik, sosial, ekonomi, serta politik.

Namun, pada penelitian ini, variabel yang mempengaruhi nilai tanah
dibatasi pada tiga aspek utama, yaitu fisik, sosial, dan ekonomi. Pembatasan ini
dimaksudkan untuk menjaga agar ruang lingkup kajian tetap fokus serta
memungkinkan dilakukannya analisis yang lebih terarah, mendalam, dan
terukur terhadap variabel yang relevan secara langsung dengan kondisi spasial
wilayah studi. Menurut (Miles, 2015) penilaian nilai tanah yang efektif harus
didasarkan pada faktor-faktor yang dapat diukur dan diamati secara empiris di
lapangan. Hal ini juga sejalan dengan pendapat (Ratcliff, 1972b), dalam kajian
mengenai nilai tanah, penting untuk memilih variabel berdasarkan kestabilan
serta ketersediaan data yang memadai, guna mendukung proses analisis yang
lebih terukur dan reliabel, seperti kondisi fisik, sosial, dan ekonomi.

Sementara itu, faktor politik tidak diteliti meskipun penting, bersifat
sangat dinamis dan sering kali dipengaruhi oleh variabel eksternal yang sulit
diukur, seperti perubahan kebijakan, dinamika pemerintahan, dan ketidakpastian
regulasi ). Oleh karena itu, fokus pada faktor-faktor yang lebih terukur dan lebih
stabil dapat memberikan gambaran yang lebih akurat tentang perubahan nilai
tanah.

Teori Betts dan Ely (2001) juga digunakan dalam penelitian dita dan
Putra pada tahun 2011 dengan judul “Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Nilai
Tanah Dan Bangunan Pada Suatu Properti”. Dari penelitiannya tersebut, belum
jelas faktor-faktor apa yang menyebabkan perubahan nilai tanah di wilayah
tertentu selama periode tertentu. Oleh karena itu, penelitian ini dimaksudkan
untuk mengisi celah penelitian yang telah diidentifikasi sebelumnya, dengan

fokus utama pada upaya mengungkap faktor-faktor yang mempengaruhi



perubahan nilai tanah. Berdasarkan latar belakang tersebut, penulis merasa

tertarik untuk mengangkat topik penelitian dengan judul berikut:

“Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Perubahan Nilai Tanah Menurut

Persepsi Masyarakat Di Kecamatan Pasar Kota Jambi”.

B. Rumusan Masalah

Berdasarkan penjabaran latar belakang yang telah disampaikan

sebelumnya, maka permasalahan utama yang ingin dijawab dalam penelitian

ini adalah:

“Faktor-faktor apa saja yang mempengaruhi perubahan nilai tanah di

Kecamatan Pasar Kota Jambi ditinjau dari aspek fisik, sosial, dan ekonomi?”

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1. Tujuan Penelitian

“Untuk  mengidentifikasi dan menganalisis faktor-faktor yang

mempengaruhi perubahan nilai tanah di Kecamatan Pasar Kota Jambi, ditinjau

dari aspek fisik, sosial, dan ekonomi.”

2. Manfaat penelitian

a. Manfaat Teoritis

D)

2)

3)

Pengembangan Ilmu Pengetahuan: Penelitian ini memiliki potensi
untuk menambah wawasan keilmuan, khususnya dalam bidang
penilaian properti serta pengembangan wilayah secara spasial. Hasil
penelitian dapat menjadi referensi bagi penelitian selanjutnya yang
membahas topik serupa.

Pengayaan Literatur: Studi ini diharapkan dapat memperluas
cakrawala keilmuan melalui penyajian pemahaman yang lebih
komprehensif mengenai faktor-faktor yang mempengaruhi nilai
tanah, khususnya di wilayah Kecamatan Pasar.

Verifikasi Teori: Penelitian ini berfungsi sebagai sarana untuk menguji
sekaligus mengkonfirmasi keabsahan teori-teori yang telah
dikembangkan sebelumnya mengenai nilai tanah serta faktor-faktor

yang berperan dalam pembentukannya.



b. Manfaat Praktis

1)

2)

3)

Pengambilan Keputusan Investasi: Para investor dapat menggunakan
hasil penelitian ini sebagai bahan pertimbangan dalam mengambil
keputusan investasi di Kecamatan Pasar.

Perencanaan Pembangunan: Pemerintah daerah dapat menggunakan
hasil penelitian ini untuk merencanakan pembangunan yang lebih
terarah dan berkelanjutan di Kecamatan Pasar.

Peningkatan Pendapatan Daerah: Dengan memahami faktor-faktor
yang mempengaruhi nilai tanah, pemerintah daerah dapat

mengoptimalkan potensi pendapatan dari sektor pajak.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

Penelitian ini menunjukkan bahwa perubahan nilai tanah di Kecamatan

Pasar Kota Jambi dipengaruhi oleh tiga variabel utama: lokasi, perubahan pola

konsumsi masyarakat, dan kondisi pasar.

1.

Variabel lokasi memiliki pengaruh paling kuat terhadap nilai tanah. Tanah
yang berada di lokasi dengan akses jalan utama dan dekat dengan fasilitas
publik (seperti pasar, rumah sakit, dan sekolah) memiliki nilai lebih tinggi. Ini
terbukti dari hasil regresi yang menunjukkan koefisien terbesar pada variabel
lokasi dibandingkan variabel lainnya.

Perubahan pola konsumsi masyarakat ke arah digital mengurangi aktivitas
fisik di kawasan komersial. Hal ini menyebabkan permintaan ruang usaha
menurun, sehingga nilai tanah di area tersebut ikut menurun. Dampak ini
signifikan secara statistik dalam model regresi.

Variabel kondisi pasar tidak berpengaruh signifikan dalam model statistik.
Artinya, kondisi pasar saat ini tidak cukup kuat untuk memengaruhi nilai
tanah. Namun demikian, variabel ini tetap perlu diperhatikan karena dapat
menjadi faktor pendukung dalam jangka panjang, terutama dalam konteks
fluktuasi ekonomi dan respons pelaku pasar.

Model regresi yang digunakan mampu menjelaskan sebagian besar variasi

nilai tanah (nilai R? tinggi). Namun masih terdapat variabel lain di luar model

seperti kebijakan pemerintah, perizinan, kualitas lingkungan, dan dinamika

sosial yang ikut memengaruhi nilai tanah, meskipun tidak diteliti dalam

penelitian ini.

B. Saran

Dari hasil penelitian ini, terdapat beberapa saran yang dapat disampaikan:

1.

Pemerintah Daerah harus meningkatkan infrastruktur di Kecamatan Pasar.
Fokus utama adalah memperbaiki kualitas jalan, penerangan, keamanan,
serta merevitalisasi pasar tradisional agar kawasan ini tetap menarik bagi

masyarakat dan investor.
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2. Pemilik lahan dan pelaku usaha di pusat kota wajib menyesuaikan fungsi
lahannya dengan kebutuhan pasar terkini. Beberapa contoh konkret:
membangun ruang kerja bersama (co-working space), toko yang melayani
online dan offline (hybrid), atau membuka usaha jasa berbasis digital.

3. Investor harus melakukan studi kelayakan sebelum membeli tanah, bahkan
di pusat kota sekalipun. Tidak semua tanah di pusat kota otomatis naik
nilainya. Faktor sosial, ekonomi, dan tren pasar lokal harus menjadi dasar
analisis investasi.

4. Peneliti berikutnya disarankan menambahkan variabel baru dalam model,
seperti: kebijakan zonasi, kepadatan penduduk, tingkat pendidikan, dan
kualitas lingkungan. Variabel-variabel ini dapat meningkatkan akurasi

model dalam menjelaskan nilai tanah di wilayah perkotaan.
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