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ABSTRACT

Regional development in Gambut District has encouraged changes in land
use, particularly the conversion of wetlands into built-up land. This condition is
influenced by population growth, housing demand, infrastructure development, and
increasing economic activities. These changes not only affect environmental
aspects but also influence land values in surrounding areas. Therefore, this study
aims to analyze the effect of wetland conversion into built-up land on land values
in Gambut District.

This study employed a quantitative method with an associative approach.
The data used consisted of land use change data, land value data, and other
supporting data obtained through observation, documentation, and related
institutions. The sampling technique was purposive sampling based on specific
criteria in accordance with the research objectives. Data analysis was carried out
using Geographic Information Systems (GIS) to identify land use changes, classical
assumption tests, and simple linear regression to determine the magnitude of the
effect of land conversion variables on land values.

The results showed that the conversion of wetlands into built-up land had a
significant effect on land values in Gambut District. Based on the regression
analysis, the coefficient of determination (R?) was 0.714, indicating that 71.4% of
the variation in land values could be explained by the land conversion variable,
while the remaining percentage was influenced by other factors outside this study.
Land values tended to increase in locations experiencing land use conversion and
situated near activity centers or main road access. These findings indicate that land
use change plays an important role in the dynamics of land values in the study area.
Keywords: wetland conversion, land value, Gambut District.
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Pertumbuhan penduduk dan meningkatnya aktivitas pembangunan merupakan
fenomena yang tidak terpisahkan dalam dinamika perkembangan wilayah.
Penambahan jumlah penduduk secara langsung meningkatkan kebutuhan akan
lahan untuk tempat tinggal, fasilitas umum, infrastruktur, serta berbagai kegiatan
ekonomi lainnya. Kondisi ini menyebabkan tekanan yang semakin besar terhadap
ketersediaan lahan, khususnya di wilayah pinggiran perkotaan dan kawasan dengan
aksesibilitas tinggi (Firman, 1997). Seiring dengan meningkatnya jumlah
penduduk, kegiatan pembangunan juga bertambah, baik itu dalam bentuk
pembangunan tempat tinggal, area komersial dan layanan, serta infrastruktur
transportasi. Proses pembangunan ini membutuhkan ruang yang luas dan sering kali
menyebabkan penggunaan lahan yang dulunya memiliki peran ekologis atau
pertanian berubah menjadi permukiman dan industri.

Kemudian pada sisi lain dengan adanya peningkatan jumlah penduduk yang
terjadi pada setiap tahunnya, maka juga akan berakibat pada semakin meningkatnya
kepadatan penduduk. Kepadatan penduduk yang semakin tinggi tanpa diimbangi
dengan penambahan luas lahan permukiman, maka akan berakibat pada semakin
meningkatnya alih fungsi lahan. Hal ini memerlukan perhatian dari pemerintah,
terutama pemerintah daerah dalam melakukan antisipasi sebelum terjadinya alih
fungsi lahan yang tidak terkendali. Dalam konteks ini, lahan basah menjadi salah
satu sasaran utama pengembangan karena dianggap memiliki nilai ekonomi awal
yang relatif rendah serta ketersediaan lahan yang luas (Geist dkk., 2008).

Lahan basah merupakan wilayah yang secara permanen maupun musiman
tergenang air, baik air tawar, payau, maupun asin, yang mencakup rawa, gambut,
sawah, dan daerah berair lainnya. Menurut Konvensi Ramsar (1971), lahan basah
memiliki karakteristik hidrologi khusus yang membedakannya dengan lahan biasa
atau lahan kering. Lahan biasa umumnya memiliki kondisi tanah yang stabil dan
tidak dipengaruhi oleh genangan air secara terus-menerus, sedangkan lahan basah

memiliki tingkat kelembapan tinggi, daya dukung tanah yang berbeda, serta fungsi



ekologis penting seperti penyimpan air, pengendali banjir, penyerap karbon, dan
habitat berbagai jenis flora serta fauna (Mitsch & Gosselink, 2015). Oleh karena
itu, perubahan fungsi lahan basah menjadi kawasan terbangun tidak hanya
berdampak terhadap perubahan penggunaan lahan, tetapi juga berpengaruh
terhadap keseimbangan lingkungan dan struktur ruang wilayah. Alih fungsi lahan
basah adalah suatu proses transisi penggunaan lahan dari kondisi alami atau buatan
seperti rawa, gambut, dan lahan basah pertanian menjadi kawasan yang dibangun
seperti tempat tinggal, industri, dan area perdagangan. Kejadian ini dipicu oleh
banyak faktor, termasuk pertumbuhan jumlah penduduk, kebutuhan ruang untuk
pembangunan, peningkatan aksesibilitas suatu daerah, serta tekanan ekonomi yang
melihat lahan basah sebagai lahan yang memiliki potensi ekonomi

Faktor ekonomi menjadi pendorong utama alih fungsi lahan basah, khususnya
ketika permintaan tanah dan nilai jual tanah meningkat seiring berkembangnya
suatu wilayah. Selain itu, faktor kebijakan tata ruang dan perizinan pembangunan
turut memfasilitasi terjadinya konversi lahan basah. Ketidaksinkronan antara
rencana tata ruang dan implementasi di lapangan sering menyebabkan kawasan
lindung atau kawasan dengan fungsi ekologis tinggi mengalami perubahan
peruntukan (Bappenas, 2022). Akibatnya, lahan basah yang seharusnya berfungsi
sebagai penyangga lingkungan justru beralih menjadi kawasan terbangun yang
berpengaruh terhadap perubahan nilai tanah.

Nilai tanah merupakan indikator penting dalam ekonomi pertanahan yang
mencerminkan tingkat manfaat, lokasi, dan daya tarik suatu bidang tanah. Nilai
tanah memiliki peran dalam jual beli lahan, perancangan tata ruang, penilaian aset,
dan juga dalam pengambilan keputusan terkait kebijakan pembangunan daerah.
(Peter Dale & John McLaughlin, 2000). Perubahan nilai tanah sering kali menjadi
cerminan dari perubahan struktur ruang dan intensitas pemanfaatan lahan. Berbagai
faktor berperan dalam menentukan nilai tanah, antara lain faktor ekonomi, lokasi,
kemudahan akses, kebijakan pemerintah, serta keadaan lingkungan. Di dalam
konteks daerah yang sedang berkembang, peralihan penggunaan lahan dari fungsi
pertanian atau lahan basah menjadi fungsi non-pertanian biasanya disertai dengan

kenaikan nilai tanah yang cukup besar. Hal ini terjadi karena fungsi lahan yang telah



dikembangkan dianggap memiliki nilai ekonomi yang lebih tinggi jika
dibandingkan dengan fungsi lahan basah atau agraris (D. Harvey, 2019).

Proses alih fungsi lahan umumnya memiliki pola tertentu yang dipengaruhi oleh
perkembangan wilayah dan jaringan aksesibilitas. Pola alih fungsi lahan biasanya
terjadi secara linear mengikuti koridor jalan utama, mengelompok di sekitar pusat
aktivitas ekonomi, serta menyebar ke wilayah pinggiran kota yang masih memiliki
ketersediaan lahan luas (R. O. Harvey & Clark, 1965). Perubahan penggunaan lahan
dari kawasan rawa atau pertanian menuju kawasan permukiman dan perdagangan
menunjukkan adanya transformasi struktur ruang wilayah yang dipicu oleh
kebutuhan pembangunan. Pola tersebut menunjukkan bahwa wilayah dengan
aksesibilitas tinggi cenderung mengalami perubahan penggunaan lahan lebih cepat
dibandingkan wilayah lainnya. Fenomena tersebut sejalan dengan teori urban
sprawl, yaitu proses perluasan wilayah perkotaan secara tidak terkendali menuju
daerah pinggiran kota. Menurut Harvey dan Clark (1965), urban sprawl! ditandai
dengan menyebarnya pembangunan permukiman dan kawasan terbangun ke
wilayah periferi akibat meningkatnya kebutuhan ruang perkotaan. Urban sprawl
menyebabkan perubahan penggunaan lahan yang signifikan, terutama pada lahan
pertanian dan lahan basah yang berada di sekitar pusat pertumbuhan kota. Dalam
kondisi ini, wilayah pinggiran dengan aksesibilitas tinggi akan mengalami
peningkatan pembangunan, perubahan fungsi lahan, serta kenaikan nilai ekonomi
tanah secara bertahap.

Alih fungsi lahan basah memiliki hubungan yang erat dengan perubahan nilai
tanah. Ketika lahan basah dikonversi menjadi kawasan permukiman atau komersial,
terjadi peningkatan intensitas pemanfaatan lahan, aksesibilitas, serta aktivitas
ekonomi di sekitarnya. Kondisi tersebut secara langsung mendorong kenaikan nilai
tanah. Namun, kenaikan nilai tanah ini sering kali mengabaikan keadaan
lingkungan dan risiko yang muncul akibat kehilangan fungsi area lahan basah.

Menurut Muhlis dkk., (2016) Kecamatan Gambut merupakan wilayah yang
mengalami dinamika penggunaan lahan yang cukup pesat. Secara geografis,
Kecamatan Gambut berada pada jalur strategis penghubung antara Kota

Banjarmasin dan Kota Banjarbaru, sehingga memiliki tingkat aksesibilitas yang



tinggi. Kondisi ini menjadikan Kecamatan Gambut menjadi lokasi yang menarik
untuk pengembangan tempat tinggal, usaha, dan berbagai kegiatan ekonomi
lainnya. Indikasi awal menunjukkan bahwa wilayah-wilayah yang mengalami alih
fungsi lahan basah juga menunjukkan peningkatan nilai tanah, terutama di lokasi
yang dekat dengan jalan utama dan pusat aktivitas ekonomi. Lahan basah yang
sebelumnya didominasi oleh rawa dan lahan gambut perlahan berubah menjadi
kawasan permukiman, perdagangan, hingga area pelayanan publik. Perubahan ini
tidak hanya mempengaruhi keadaan lingkungan sekitar, tetapi juga menimbulkan
dampak langsung terhadap perubahan nilai tanah di lokasi tersebut.

Dalam beberapa tahun terakhir, harga tanah di wilayah Kabupaten Banjar,
termasuk Kecamatan Gambut, menunjukkan tren peningkatan dari tahun ke tahun
(Cimahi Aktual, 2025). Fenomena ini menarik untuk dikaji lebih dalam mengingat
perubahan nilai tanah merupakan salah satu indikator penting dalam melihat
dinamika ekonomi pertanahan di suatu wilayah. Lahan basah yang beralih fungsi di
Kabupaten Banjar semakin meluas seiring waktu, yang dipicu oleh meningkatnya
permintaan lahan guna mendukung pembangunan untuk kepentingan investasi
(Abdurrahman dkk., 2022).

Meskipun fenomena alih fungsi lahan dan kenaikan nilai telah terjadi secara
nyata, kajian yang secara khusus mengukur hubungan lahan basah dan perubahan
nilai tanah masih terbatas. Belum adanya penelitian kuantitatif yang
mengintegrasikan analisis spasial perubahan lahan basah dengan data nilai tanah
menyebabkan hubungan antara kedua fenomena tersebut belum dapat dijelaskan
secara empiris dan terukur. Kondisi ini menimbulkan celah penelitian yang penting
untuk diisi, mengingat nilai tanah merupakan variabel strategis dalam perencanaan
dan pengelolaan pertanahan.

Penelitian in1 menggunakan rentang waktu tahun 2020-2025 karena periode
tersebut merupakan fase perkembangan wilayah yang cukup signifikan di
Kecamatan Gambut. Dalam kurun waktu tersebut terjadi peningkatan
pembangunan permukiman, infrastruktur, serta aktivitas ekonomi yang mendorong
perubahan penggunaan lahan secara lebih intensif. Berdasarkan uraian tersebut,

diperlukan penelitian secara khusus untuk meneliti alih fungsi lahan basah,



mengukur pola alih fungsi lahan yang terjadi di Kecamatan Gambut, serta
menghubungkannya dengan perubahan nilai tanah pada periode 2020-2025.
Melalui pendekatan kuantitatif, penelitian ini tidak hanya mengidentifikasi
terjadinya perubahan penggunaan lahan, tetapi juga menganalisis pola persebaran
alih fungsi lahan basah dan mengukur besarnya pengaruh perubahan tersebut

terhadap perubahan nilai tanah secara empiris dan terukur.

B. Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang tersebut, dirumuskan masalah penelitian sebagai
berikut:
1. Bagaimana pola alih fungsi lahan basah di Kecamatan Gambut pada tahun
2020-2025?
2. Apakah terdapat pengaruh alih fungsi lahan basah terhadap perubahan nilai
tanah tahun 2020-2025 di Kecamatan Gambut?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan Penelitian
Berdasarkan dengan rumusan masalah, maka tujuan dari penelitian ini
adalah untuk:
a. Mengetahui pola alih fungsi lahan basah yang terjadi di Kecamatan
Gambut tahun 2020-2025.
b. Mengetahui pengaruh alih fungsi lahan basah terhadap perubahan nilai
tanah tahun 2020-2025 di Kecamatan Gambut.
2. Manfaat Penelitian
Diharapkan penelitian ini memberikan manfaat berupa:
a. Manfaat Akademis
Memberikan informasi mengenai pengaruh alih fungsi lahan basah
terhadap perubahan nilai tanah di Kecamatan Gambut selama 5 tahun

terakhir yang dapat digunakan sebagai rujukan penelitian selanjutnya.



b. Manfaat Praktis
Penelitian ini diharapkan menjadi acuan dalam merumuskan kebijakan
terkait pertanahan, khususnya dalam hal pembangunan infrastruktur dan
kebijakan pemanfaatan lahan, baik untuk Kementerian Agraria dan Tata
Ruang/Badan Pertanahan Nasional (BPN) maupun oleh pemerintah secara
keseluruhan.
c¢. Manfaat Sosial
Memberikan pemahaman bagi masyarakat mengenai pengaruh alih
fungsi lahan basah terhadap perubahan nilai tanah sehingga dapat
meningkatkan kesadaran akan pentingnya pemanfaatan tanah yang

berkelanjutan.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis data yang telah dilakukan, diperoleh kesimpulan

yang mencerminkan temuan utama dalam penelitian ini sebagai berikut:

1.

Pola alih fungsi lahan basah di Kecamatan Gambut tahun 2020-2025
menunjukkan pola mengelompok (clustered) dengan nilai indeks sebaran (T)
sebesar 0,835189. Pola tersebut cenderung berkembang pada wilayah yang
memiliki aksesibilitas tinggi, terutama di sepanjang koridor jalan utama,
sehingga berpotensi menyebabkan perubahan penggunaan tanah yang
semakin meluas.

Hasil analisis regresi linear sederhana menunjukkan bahwa pengurangan luas
lahan basah berpengaruh positif dan signifikan terhadap perubahan nilai tanah
di Kecamatan Gambut. Hal tersebut dibuktikan dengan nilai signifikansi
sebesar 0,000 (< 0,05) dan nilai koefisien determinasi (R?) sebesar 0,714,
yang menunjukkan bahwa 71,4% perubahan nilai tanah dipengaruhi oleh
pengurangan luas lahan basah, sedangkan sisanya dipengaruhi oleh faktor lain

di luar penelitian.

B. Saran

Berdasarkan hasil penelitian yang telah diperoleh beberapa saran yang

diharapkan dapat menjadi masukan bagi penelitian selanjutnya sebagai berikut:

1.

Bagi pemerintah

diperlukan pengendalian pemanfaatan ruang dan alih fungsi lahan basah
secara lebih terarah untuk mencegah perubahan penggunaan tanah yang tidak
terkendali serta menjaga keseimbangan antara pembangunan wilayah dan
keberlanjutan fungsi ekologis lahan basah.
Bagi peneliti selanjutnya

Disarankan agar mengkaji lebih dalam faktor-faktor lain yang

mempengaruhi perubahan nilai tanah di luar model penelitian.
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