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ABSTRACT

The construction of the Nagrak Toll Exit, as part of the toll road infrastructure
development within the framework of the National Strategic Project (PSN), has had an
impact on spatial changes and land use structure in the surrounding area. Land use
changes, whether directly or indirectly, influence the development of land value in the
vicinity. This study aims to analyze the impact of the Nagrak Toll Exit construction on
land use changes and land value around the Nagrak Exit, located in Nagrak Village,
Gunung Putri Subdistrict, Bogor Regency. The research employs a descriptive qualitative
method with a spatial approach and temporal analysis between 2019 and 2024 within a
1 km radius from the toll exit point. Data were obtained through satellite imagery
interpretation, field observation, and in-depth interviews with key informants. The results
reveal a decrease in agricultural land area from 29.95% to 22.37%, accompanied by an
increase in non-agricultural land use such as residential and commercial functions.
Additionally, land value increased by an average of 11%, with the highest increase
reaching 239%, particularly in areas with direct access to the toll exit and the Cibubur
Alternative Road. These findings indicate that toll road development drives the
conversion of agricultural land to non-agricultural uses and significantly boosts the

economic value of land.
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tanah merupakan sumber daya fisik yang sangat berkaitan dengan
manusia terutama dalam kehidupan dan pembangunan. Tanah menjadi salah
satu aset fundamental dalam pembangunan suatu wilayah karena menjadi dasar
bagi berbagai aktivitas manusia, termasuk pemukiman, pertanian, industri, dan
infrastruktur. Tanah memiliki kaitan erat dengan pembangunan infrastruktur
karena merupakan fondasi fisik bagi berbagai proyek pembangunan (Trenggana
et al., 2021). Hubungan antara tanah dan infrastruktur sangat erat, karena
pembangunan infrastruktur memerlukan ketersediaan lahan yang memadai baik
dari segi luas, lokasi strategis, maupun status kepemilikan. Ketersediaan tanah
menjadi faktor penting dalam keberhasilan pembangunan infrastruktur seperti
jalan tol, jalan kereta api, jembatan, gedung, dan lainnya (Zamharirah &
Syahputra, 2023). Dalam tujuan memenuhi ketersediaan lahan, diperlukan

adanya pengadaan tanah bagi pembangunan.

Pembangunan infrastruktur merupakan salah satu pendukung penting
dalam pertumbuhan ekonomi (Nuarisqi & Ubed, 2020). Hal ini disebabkan oleh
fakta bahwa ketersediaan infrastruktur sangat memengaruhi bagaimana
pemerintah menetapkan prioritas pengembangan infrastruktur di berbagai
wilayah (Hadi et al., 2022). Pembangunan dan penyediaan infrastruktur juga
dapat meningkatkan taraf ekonomi masyarakat, meminimalkan kesenjangan
pembangunan wilayah, dan meningkatkan mobilitas antar wilayah (Tantja et al.,
2021). Untuk mendukung proses penyediaan infrastruktur, pemerintah telah
melakukan berbagai upaya untuk mempercepat pembangunan yang menjadi
target strategis. Upaya yang dilakukan pemerintah salah satunya adalah dengan
menyusun dasar hukum pelaksanaan Proyek Strategis Nasional atau PSN dalam
Perpres Nomor 3 Tahun 2016 yang kemudian diperbaiki dan disempurnakan
menjadi Peraturan Presiden Nomor 109 Tahun 2020 tentang Perubahan Ketiga
atas Peraturan Presiden Republik Indonesia Nomor 3 Tahun 2016 tentang

Percepatan Pelaksanaan Proyek Strategis Nasional.



Proyek Strategis Nasional (PSN) merupakan proyek-proyek yang
memiliki peran krusial dalam pemerataan pembangunan, peningkatan
pertumbuhan ekonomi, serta peningkatan pembangunan daerah dan
kesejahteraan masyarakat (Sarifah et al., 2024). Untuk melakukan percepatan
Proyek Strategis Nasional, pemerintah kemudian mengubah beberapa pasal dan
menambahkan pasal baru yang dituangkan dalam Peraturan Presiden Nomor
109 Tahun 2020 tentang Perubahan Ketiga atas Peraturan Presiden Republik
Indonesia Nomor 3 Tahun 2016 tentang Percepatan Pelaksanaan Proyek
Strategis Nasional. Seperti yang tercantum dalam lampiran Peraturan Presiden
Nomor 109 Tahun 2020, proyek strategis yang menjadi target dari pemerintah
diantaranya berupa jalan-jembatan, bandar udara, pelabuhan, jaringan kereta
api, kawasan industri-ekonomi, perumahan, hingga bendungan. Salah satu
proyek strategis nasional yang saat ini telah selesai dilaksanakan adalah Jalan

Tol Cimanggis-Cibitung atau disingkat Cimaci di Provinsi Jawa Barat.

Jalan Tol Cimaci merupakan salah satu infrastruktur dalam upaya
pemerintah guna meningkatkan konektivitas skala nasional untuk mendukung
perluasan pemerataan pembangunan dan pertumbuhan ekonomi. Jalan Tol
Cimaci adalah bagian dari rangkaian Jalan Tol Lingkar Luar Jakarta 2 (JORR
2) yang menghubungkan antar ruas tol di Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang,
dan Bekasi (JABODETABEK) sebagai kawasan megapolitan pusat kegiatan
ekonomi dan pemerintahan. Dalam Tol JORR 2, jalan tol ini terhubung ke enam
ruas tol salah satunya dengan Jalan Tol Jagorawi. Dengan adanya jalan tol ini
akan meningkatkan kapasitas jalan di wilayah Kota Depok, Kabupaten Bekasi,
Kota Bekasi, dan Kabupaten Bogor. Fokus utama pembangunan jalan tol ini
untuk mengurangi kepadatan di kawasan Cibubur hingga Jonggol (Koridor
Transyogi). Jalan Tol Cimaci memiliki 7 Exit Tol yang berfungsi sebagai titik
masuk dan keluar yaitu Exit Tol Cimanggis, Exit Tol Jatikarya, Exit Tol Nagrak,
Exit Tol Narogong, Exit Tol Setu Selatan, Exit Tol Setu Utara, dan Exit Tol
Cibitung. Jalan tol ini melintasi beberapa kota dan kabupaten seperti Kota

Depok, Kabupaten Bekasi, Kota Bekasi, hingga Kabupaten Bogor.

Salah satu fokus pembangunan Jalan Tol Cimaci adalah mengurai

kepadatan di kawasan Cibubur Koridor Transyogi yang terletak di Kabupaten



Bogor. Pembangunan Jalan Tol Cimaci di Kabupaten Bogor melewati dua
kecamatan, yaitu Kecamatan Gunung Putri dan Kecamatan Cileungsi. Salah
satu exit tol dari Jalan Tol Cimaci ini terletak di Desa Nagrak, Kecamatan
Gunung Putri yang disebut Exit Tol Nagrak. Exit Tol Nagrak mulai dibangun
pada tahun 2020 dan mulai beroperasi secara fungsional pada 16 April 2023,
dan bertarif mulai 28 Agustus 2023. Exit Tol Nagrak dibangun di daerah
penggunaan tanah pertanian dan disekitarnya pengggunaan tanah non pertanian.
Exit Tol Nagrak terletak di Kawasan Kota Wisata Cibubur yang terhubung
dengan Jalan Alternatif Cibubur Koridor Transyogi. Jalan Alternatif Cibubur
atau Transyogi adalah nama populer untuk jalan kolektor primer dari Cibubur-
Jonggol yang menghubungkan antarkawasan di wilayah timur Jabodetabek.
Menurut Sari (2020), dengan adanya exit tol meningkatkan nilai zona tanah dan
mendorong perubahan penggunaan tanah. Faktor utamanya adalah peningkatan
aksesibilitas terhadap jalan arteri, pintu tol, dan transformasi lahan untuk
pengembangan pembangunan di wilayah sekitarnya. Pembangunan

infrastruktur memicu perubahan penggunaan tanah (Tantja et al, 2021).

Perubahan penggunaan tanah merupakan transformasi dalam
pemanfaatan lahan yang dipengaruhi oleh berbagai faktor seperti pertumbuhan
penduduk dan perubahan struktur ekonomi (Nuraeni et al., 2017).
Kecenderungan perubahan penggunaan tanah seringkali mengelompok di
sekitar wilayah yang sebelumnya mengalami perubahan (Kusrini, 2011). Lahan
pertanian yang subur bisa berubah menjadi lahan perkotaan, hutan yang lebat
menjadi kawasan pemukiman, atau area pedesaan yang tenang menjadi pusat
aktivitas ekonomi. Aksesibilitas, terutama melalui pembangunan jalan baru,
juga memainkan peran penting dalam memicu perubahan penggunaan tanah
menjadi permukiman, perdagangan, dan jasa (Eko & Rahayu, 2015). Perubahan
ini tidak hanya berdampak pada lingkungan fisik, tetapi juga pada aspek sosial
dan ekonomi masyarakat sekitar. Konversi lahan pertanian menjadi non-
pertanian bersifat tak terbatas, yang berdampak pada perubahan orientasi
ekonomi, budaya, dan politik (Nuraeni et al., 2017). Perubahan penggunaan
tanah yang terjadi akan mempengaruhi perubahan nilai tanah di sekitarnya.

Menurut Fahirah (2010), beberapa faktor yang menentukan tinggi rendahnya



nilai tanah meliputi faktor fisik, ekonomi, sosial, kebijakan pemerintah,
aksesibilitas, serta ketersediaan fasilitas. Hal tersebutlah yang akan
meningkatkan permintaan tanah. Besarnya permintaan tanah yang tidak
sebanding dengan penawaran tanah akan menimbulkan kenaikan harga tanah di
daerah tersebut. Kenaikan harga tanah tentu sebanding dengan kenaikan nilai

tanah.

Nilai tanah adalah estimasi harga yang mungkin dicapai dalam transaksi
jual beli properti yang wajar (Rochman et al., 2023). Nilai tanah merujuk pada
harga atau nilai ekonomi yang diberikan kepada sebidang tanah berdasarkan
berbagai faktor, termasuk jarak dari ruas jalan, jaringan utilitas, lebar jalan,
aksesibilitas, luas lahan, pintu tol, kondisi jalan dan jarak ke pusat kota (Harum
& Sutriani, 2017). Nilai tanah dapat dipengaruhi oleh faktor-faktor eksternal
seperti infrastruktur yang ada, kebijakan pemerintah, dan perkembangan
ekonomi di sekitarnya. Selain itu, perubahan penggunaan lahan, seperti alih
fungsi dari lahan pertanian menjadi lahan permukiman atau komersial, juga
dapat menyebabkan perubahan nilai tanah. Dalam konteks pembangunan
infrastruktur, seperti jalan tol atau fasilitas umum, nilai tanah seringkali

meningkat akibat beberapa aspek.

Penelitian ini akan menganalisis perubahan penggunaan tanah dan
perubahan nilai tanah sebagai dampak pembangunan Jalan Tol Cimanggis—
Cibitung (Cimaci) di Exit Tol Nagrak, Kecamatan Gunung Putri. Ruang lingkup
penelitian dibatasi pada kawasan dengan radius 1 kilometer dari titik Exit Tol
Nagrak, guna memberikan fokus analisis yang lebih tajam terhadap wilayah
yang paling terdampak secara langsung oleh keberadaan infrastruktur tol
tersebut. Kajian ini diharapkan dapat menyajikan usulan strategi yang lebih
tepat bagi pengembangan kawasan di sekitar exit tol serta menawarkan
wawasan yang bernilai bagi para pengambil keputusan, pelaku pembangunan,
dan akademisi yang berminat dalam menganalisis perkembangan ekonomi dan

transformasi ruang yang berkaitan erat dengan konstruksi jalan tol.



B. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang tersebut, permasalahan yang dapat diangkat

untuk penelitian ini adalah sebagai berikut:

1. Bagaimana dampak dari pembangunan Exit Tol Nagrak terhadap perubahan

penggunaan tanah di Kecamatan Gunung Putri Kabupaten Bogor?

2. Bagaimana dampak dari pembangunan Exit Tol Nagrak terhadap nilai tanah

di Kecamatan Gunung Putri Kabupaten Bogor?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1. Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan dari penelitian

ini adalah:

a.

Mengetahui perubahan penggunaan tanah akibat pembangunan Exit Tol
Nagrak Kecamatan Gunung Putri.
Mengetahui perubahan nilai tanah di lokasi akibat adanya pembangunan

Exit Tol Nagrak Kecamatan Gunung Putri.

2. Manfaat Penelitian

Dengan penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat

sebagai berikut:

a.

Manfaat teoritis: penelitian ini bermanfaat untuk memberikan
pengetahuan mengenai dampak yang terjadi setelah adanya
pembangunan Exit Tol Nagrak terutama terhadap perubahan
penggunaan tanah dan nilai tanahnya. Penelitian ini diharapkan dapat
memberikan literatur akademis baru dan menjadi referensi bagi
penelitian-penelitian selanjutnya.

Manfaat praktis: penelitian ini agar menjadi bahan masukan terhadap
pemerintah dan pihak pelaksana pembangunan untuk dapat
mengevaluasi kembali pembangunan yang akan datang dengan
memperhatikan perubahan penggunaan tanah serta dampak yang akan

timbul terhadap nilai tanah di wilayah pembangunan.



BAB VII
PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian dan dijelaskan dalam pembahasan di atas,

maka dapat disimpulkan bahwa:

1. Pembangunan Exit Tol Nagrak telah memberikan dampak terhadap

perubahan penggunaan tanah di sekitar Exit Tol Nagrak, Desa Nagrak,

Kecamatan Gunung Putri.

a.

Sebelum pembangunan Exit Tol Nagrak yaitu pada tahun 2019,
penggunaan tanah diklasifikasikan ke dalam 16 jenis berbeda.
Adapun penggunaan tanah terluas yaitu permukiman yang dibagi
menjadi perumahan padat seluas 863.268 m” atau 27,48% dan
kampung padat teratur seluas 851.851 m? atau 27,12% dengan total
luas keduanya mencapai 1.715.119 m? atau 54%. Sementara itu,
penggunaan  tanah dengan  luasan  terkecil adalah
kuburan/pemakaman, yang mencakup area seluas 5.636 m2 atau
0,18%.

Setelah pembangunan Exit Tol Nagrak yaitu pada tahun 2024,
penggunaan tanah diklasifikasikan ke dalam 18 jenis berbeda.
Adapun penggunaan tanah terluas adalah permukiman yang dibagi
menjadi perumahan padat seluas 679.334 m® atau 21,63% dan
kampung padat teratur seluas 858.355 m? atau 27,33% dengan total
luas keduanya mencapai 1.537.689 m? atau 48.95%. Sementara itu,
penggunaan tanah dengan luasan terkecil adalah
kuburan/pemakaman, yang mencakup area seluas 6.005 meter
persegi atau 0,19%

Perubahan penggunaan tanah di Exit Tol Nagrak terlihat dari alih
fungsi lahan pertanian menjadi lahan non-pertanian seperti
permukiman, perdagangan dan jasa, serta fasilitas umum. Proporsi
lahan pertanian mengalami penurunan dari sebelum pembangunan
jalan tol seluas 940.921 m2 atau 29,95% berubah menjadi 702.672

m?2 atau 22,37% setelah adanya pembangunan jalan tol. Lahan non-
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pertanian mengalami peningkatan luas, dari 70,05% pada tahun
2019 menjadi 77,63% pada tahun 2024. Pembangunan jalan tol
berdampak pada perubahan di sekitar lokasi exit tol. Luas perubahan
penggunaan tanah di luar pembangunan jalan tol mencapai 321.863
m2. Hal ini mencerminkan dominasi aktivitas pembangunan,
permukiman, fasilitas, dan perdagangan yang semakin kuat di

wilayah sekitar dalam radius 1 km dari Exit Tol Nagrak.

2. Pembangunan Exit Tol Nagrak juga memberikan dampak terhadap

perubahan nilai tanah di sekitar Exit Tol Nagrak, Desa Nagrak,

Kecamatan Gunung Putri.

a.

Sebelum pembangunan Exit Tol Nagrak yaitu pada tahun 2019,
terdapat 7 zona nilai tanah dengan nilai tertinggi sebesar Rp.
9.144.000 dan nilai terendah sebesar Rp. 677.000.

Setelah pembangunan Exit Tol Nagrak yaitu pada tahun 2024,
terjadi perubahan zona nilai tanah menjadi 8 zona dengan nilai
tertinggi sebesar Rp. 10.177.000 dan nilai terendah sebesar Rp.
754.000.

Perubahan nilai tanah paling tinggi sebesar Rp. 4.015.000 atau 239%
dan rata-rata mengalami kenaikan sebesar 11%. Peningkatan nilai
tertinggi terjadi di titik-titik yang memiliki akses langsung terhadap
Exit Tol Nagrak dan Jalan Alternatif Cibubur. Perubahan nilai tanah
terjadi tidak hanya pada peningkatan nilai tanah tapi juga penurunan
nilai pada beberapa zona. Pembangunan infrastruktur tidak selalu
menghasilkan peningkatan nilai tanah secara merata, melainkan
sangat bergantung pada integrasi spasial dan kualitas akses yang
ditimbulkan oleh pembangunan tersebut.

Faktor-faktor yang memengaruhi kenaikan nilai tanah meliputi
pembangunan exit tol, aksesibilitas yang meningkat, permintaan dan
penawaran, serta pertumbuhan ekonomi di sekitar exit tol turut
mendorong kenaikan harga tanah. Di samping itu, inflasi juga

mempengaruhi perubahan nilai tanah di sekitar lokasi exit tol.
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B. Saran

1.

Pemerintah daerah dan instansi terkait perlu mengatur dan mengendalikan
perubahan lahan pertanian, agar tidak terus menurun secara drastis,
sehingga tetap menjamin ketersediaan ruang terbuka di kawasan
metropolitan Jabodetabek.

Penetapan Zona Nilai Tanah (ZNT) perlu diperbarui secara berkala oleh
Kantor Pertanahan dan pemerintah daerah untuk merefleksikan kondisi
terkini pasca pembangunan infrastruktur. Hal ini penting sebagai dasar
perhitungan pajak, pengadaan tanah, dan kompensasi yang adil serta untuk
penelitian selanjytnya.

Diperlukan strategi pengembangan kawasan secara terpadu yang
menggabungkan aspek infrastruktur, lingkungan, dan sosial ekonomi, agar
manfaat pembangunan jalan tol tidak hanya bersifat fisik tetapi juga
meningkatkan kesejahteraan masyarakat secara merata.

Bagi peneliti selanjutnya, disarankan untuk memperluas cakupan wilayah
penelitian guna memperoleh hasil yang lebih representatif dan beragam.
Selain itu, penggunaan jumlah informan yang lebih banyak serta
penambahan variasi variabel penelitian diharapkan dapat memperkaya
analisis, khususnya dalam mengkaji secara lebih mendalam dampak
pembangunan exit tol terhadap kondisi sosial ekonomi masyarakat di sekitar

lokasi pembangunan.
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