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ABSTRACT

This study aims to analyze land market conditions in Mampang Prapatan District
in 2025, examine the effects of flood vulnerability, land area, neighborhood security,
distance to the sub-central business district (sub-CBD), distance to accessibility nodes,
and distance to educational facilities on land prices, and identify the factual conditions
underlying land ownership or control in flood-prone areas. This study employed a mixed-
methods approach with a sequential explanatory design. Using purposive sampling, 44
land observation points were selected across five urban villages. Data were collected
through documentation, spatial analysis using a Geographic Information System, field
observations, and semi-structured interviews. The data were analyzed using descriptive
statistics, spatial analysis, multiple linear regression, and qualitative descriptive
analysis.

The results indicate that the land market in Mampang Prapatan District was
dominated by asking-price data, comprising 35 observations or 79.55%, while
transaction data comprised 9 observations or 20.45%. Kuningan Barat Urban Village
recorded the highest average land price of IDR 32,826,188 per square meter due to its
strategic location and proximity to business activity centers. Simultaneously, all
independent variables had a significant effect on land prices, with an F-value of 5.910
and a significance level of less than 0.001. The R-squared value of 0.489 indicates that
the model explained 48.9% of the variation in land prices. Partially, land area and
neighborhood security had positive and significant effects on land prices. In contrast,
flood vulnerability, distance to the sub-CBD, distance to accessibility nodes, and distance
to educational facilities had no significant effects. The interviews revealed that strategic
location was an important consideration. Therefore, locational advantages can sustain
high land prices despite the area’s exposure to flood risk.

Keywords: land market, flood-prone areas, land prices, multiple linear regression, mixed
methods.



INTISARI

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kondisi pasar tanah di Kecamatan
Mampang Prapatan tahun 2025, menguji pengaruh tingkat kerawanan banjir, luas tanah,
tingkat keamanan, jarak ke sub-CBD, jarak ke simpul aksesibilitas, dan jarak ke sarana
pendidikan terhadap harga tanah, serta mengidentifikasi kondisi faktual yang mendasari
kepemilikan atau penguasaan tanah di kawasan rawan banjir. Penelitian ini menggunakan
metode campuran (mixed methods) dengan desain sequential explanatory. Sampel
penelitian ditentukan menggunakan teknik purposive sampling sebanyak 44 titik tanah
yang tersebar di lima kelurahan. Data dikumpulkan melalui studi dokumentasi, analisis
spasial menggunakan Sistem Informasi Geografis, observasi lapangan, dan wawancara
semi-terstruktur. Analisis data dilakukan menggunakan statistik deskriptif, analisis
spasial, regresi linear berganda, dan analisis deskriptif kualitatif.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa pasar tanah di Kecamatan Mampang Prapatan
didominasi oleh data penawaran, yaitu 35 data atau 79,55%, sedangkan data transaksi
berjumlah 9 data atau 20,45%. Kelurahan Kuningan Barat memiliki rata-rata harga tanah
tertinggi sebesar Rp32.826.188/m2 karena lokasinya strategis dan berdekatan dengan
pusat kegiatan bisnis. Secara simultan, seluruh variabel independen berpengaruh
signifikan terhadap harga tanah dengan nilai F sebesar 5,910 dan nilai signifikansi kurang
dari 0,001. Nilai R Square sebesar 0,489 menunjukkan bahwa model mampu menjelaskan
variasi harga tanah sebesar 48,9%. Secara parsial, luas tanah dan tingkat keamanan
berpengaruh positif dan signifikan terhadap harga tanah, sedangkan tingkat kerawanan
banjir, jarak ke sub-CBD, jarak ke simpul aksesibilitas, dan jarak ke sarana pendidikan
tidak berpengaruh signifikan. Hasil wawancara menunjukkan bahwa lokasi strategis.
Dengan demikian, keunggulan lokasi dapat mempertahankan tingginya harga tanah
meskipun kawasan tersebut memiliki risiko banjir.

Kata kunci: pasar tanah, kawasan rawan banjir, harga tanah, regresi linear berganda,

metode campuran.
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BAB I
PENDAHULUAN
A. Latar Belakang Penelitian

Bencana adalah suatu kejadian yang mengancam dan mengganggu
keberlangsungan hidup masyarakat. Peristiwa ini dapat timbul dari faktor
alam, non-alam maupun faktor manusia, dan secara konsisten
mengakibatkan kerugian signifikan, termasuk rusaknya properti, hilangnya
nyawa, serta dampak psikologis yang mendalam bagi mereka yang
terdampak (Nugraha dkk., 2025)(Sholichin, 2021). Indonesia dikenal
sebagai salah satu negara yang memiliki kerentanan tinggi terhadap
berbagai jenis bencana, baik yang disebabkan oleh faktor alam maupun
non-alam (Yatimah dkk., 2024). Bencana yang sering terjadi di Indonesia
berdasarkan rekapitulasi kejadian bencana tahun 2024 oleh BNPB (2024)
yaitu: gempa bumi, erupsi gunung api, tsunami, kebakaran hutan dan
lahan, kekeringan, banjir, gelombang pasang & abrasi, tanah longsor, dan
cuaca ekstrem.

Di antara semua musibah tersebut, banjir merupakan bencana yang
paling sering dihadapi atau sangat dikenali oleh masyarakat Indonesia
(Yatimah dkk., 2024). Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia, banjir
diartikan sebagai suatu fenomena tergenangnya daratan akibat volume air
sehingga meluap ke daerah sekitarnya. Setiap tahun, bencana alam banjir
selalu menjadi topik pemberitaan yang hangat. Fenomena banjir ini
merupakan salah satu permasalahan lingkungan yang signifikan di
Indonesia, terutama di daerah perkotaan (Dwi Arvi dkk., 2025).

Badan Nasional Penanggulangan Bencana (2024) dalam buku Data
Bencana Indonesia 2024 melaporkan bahwa banyak daerah di Indonesia,
terutama saat memasuki musim hujan dilanda musibah ini, termasuk
Provinsi seperti DKI Jakarta pun seringkali tidak luput dari bencana banjir
ketika curah hujan tinggi. Banjir yang terjadi di kawasan perkotaan sering
kali disebabkan oleh beberapa faktor. Faktor-faktor tersebut mencakup
buruknya sistem saluran drainase, tingginya kepadatan pembangunan

permukiman dan gedung-gedung yang menutupi lahan, curah hujan yang



sangat lebat, serta meluapnya air dari sungai-sungai di wilayah tersebut
(Dahlia dkk., 2018).

Dalam lingkup DKI Jakarta, berdasarkan Data Bencana Indonesia
2024, Jakarta Selatan termasuk daerah yang rawan terkena dampak bencana
banjir. Tercatat pada tahun 2024, Jakarta Selatan mengalami 8 kejadian
banjir, dengan rincian yaitu korban yang mengungsi & terdampak
sebanyak 4.447 serta kerusakan rumah terendam sebanyak 1.264. Salah
satu daerah yang rentan terhadap banjir di Jakarta Selatan ini adalah
Kecamatan Mampang Prapatan. Berdasarkan data Kecamatan Mampang
Prapatan Dalam Angka oleh Badan Pusat Statistik (2025) bahwa total
jumlah penduduk pada kecamatan ini mencapai 151.695 jiwa dengan luas
wilayah yaitu 19,3 km2. Pemerintah telah mengimplementasikan beragam
strategi  untuk meminimalisir keparahan banjir, seperti pembangunan
infrastruktur, penataan ulang kawasan pinggir sungai, dan pembuatan
sodetan, dan inisiatif lainnya. Meskipun demikian, langkah-langkah
tersebut tampaknya belum mampu menuntaskan persoalan banjir secara
menyeluruh (Putri, 2023).

Secara aktual, peneliti menemukan fakta menarik dari beberapa
sumber. Berdasarkan informasi dari situs resmi Liputan6 pada tanggal 30
Oktober 2025, terlihat bahwa banjir lebih dari satu meter melanda kawasan
elit di Kecamatan Mampang Prapatan, Jakarta Selatan. Tidak hanya itu,
pada hari yang sama, Jalur5 Media juga memberitakan kondisi serupa,
dimana banjir tersebut menyebabkan kemacetan parah dan lumpuhnya arus
lalu lintas di sejumlah ruas jalan utama di kecamatan tersebut. Hal ini
menunjukkan bahwa banjir di Mampang Prapatan tidak hanya
menimbulkan kerusakan lingkungan, tetapi juga mengganggu aktivitas
sosial dan ekonomi masyarakat, khususnya dalam hal mobilitas penduduk
dan kegiatan usaha sehari-hari.

Kondisi tersebut tentu memiliki implikasi terhadap nilai tanah di
wilayah tersebut, karena tanah yang berada di daerah bebas banjir biasanya

lebih diminati dan dihargai lebih tinggi dibandingkan dengan tanah yang



berada di lokasi yang sering terendam banjir (Sutawijaya, 2004). Namun hal
yang menarik justru terjadi di Mampang Prapatan. Berdasarkan informasi
dalam web PT. Lamudi Classifieds Indonesia harga penawaran tanah di
kawasan ini berkisar antara Rp25.000.000,00. hingga Rp50.000.000,00 per
meter persegi, angka yang tergolong tinggi untuk wilayah rawan banjir.

Meskipun Kecamatan Mampang Prapatan termasuk dalam kawasan
yang rentan terhadap banjir, tetapi pasaran harga tanahnya di atas rata-rata
pasaran tanah di Jakarta menurut detikproperti (2024) vyaitu
Rp15.600.000,00 per meter persegi. Berdasarkan informasi yang diperoleh
dari situs propertitanah.com (2024), nilai pasar diartikan sebagai harga rata-
rata yang tercermin dari transaksi jual beli yang dilakukan secara wajar pada
objek tanah dan/atau bangunan di lingkungan sekitarnya. Sejumlah
penelitian menunjukkan bahwa harga tanah di kawasan perkotaan di bentuk
oleh faktor-faktor seperti kedekatan dengan pusat kegiatan ekonomi,
aksesibilitas, tingkat keamanan, serta ketersediaan fasilitas umum dan sosial
(Asmara & Khoirudin, 2022; Rusdi, 2013; Usrini dkk., 2021). Dalam
beberapa kasus, faktor-faktor tersebut dapat tetap mendorong tingginya
permintaan tanah meskipun wilayah tersebut memiliki risiko lingkungan
tertentu, seperti di kawasan rawan banjir (Kurniati, 2017).

Berdasarkan uraian tersebut, dapat dipahami bahwa fenomena
tingginya harga tanah di kawasan rawan banjir, seperti Kecamatan
Mampang Prapatan, tidak dapat dijelaskan hanya dari satu faktor
lingkungan semata. Pasar tanah pada wilayah ini diduga merupakan hasil
interaksi antara tingkat kerawanan banjir dengan faktor-faktor lainnya.
Maka dari itu peneliti tertarik untuk membuat skripsi dengan judul
“Analisis Pasar Tanah pada Kawasan Rawan Banjir Kecamatan Mampang
Prapatan Kota Administrasi Jakarta Selatan Tahun 2025”. Penelitian ini
penting dilakukan untuk menganalisis bagaimana pasar tanah yang
terbentuk pada kawasan rawan banjir di Kecamatan Mampang Prapatan
tahun 2025 serta menganalisis pengaruh tingkat kerawanan banjir dan
faktor-faktor lainnya, baik secara parsial maupun simultan terhadap harga

tanah. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan gambaran yang



lebih komprehensif mengenai pembentukan harga tanah di kawasan

perkotaan yang memiliki Kketerbatasan lingkungan, sekaligus menjadi

bahan pertimbangan dalam perencanaan dan pengelolaan pertanahan di

wilayah rawan banjir.

B. Rumusan Masalah

1. Bagaimana kondisi pasar tanah di Kecamatan Mampang Prapatan pada
tahun 2025?

2. Bagaimana pengaruh faktor-faktor dari tingkat kerawanan banjir, luas
tanah, tingkat keamanan, jarak ke sub-CBD, jarak ke simpul
aksesibilitas,dan jarak ke sarana pendidikan secara parsial dan simultan
terhadap harga tanah di Kecamatan Mampang Prapatan, Kota
Administrasi Jakarta Selatan?

3. Bagaimana kondisi faktual di lapangan yang menjelaskan alasan
pertimbangan kepemilikan atau penguasaan tanah di kawasan rawan
banjir Kecamatan Mampang Prapatan?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1. Tujuan Penelitian

a. Untuk mengetahui pasar tanah tahun 2025 di Kecamatan Mampang
Prapatan, Kota Administrasi Jakarta Selatan.

b. Untuk menganalisis pengaruh tingkat kerawanan banjir dan faktor-
faktor lainnya tersebut secara parsial dan simultan terhadap harga
tanah di Kecamatan Mampang Prapatan, Kota Administrasi Jakarta
Selatan.

c. Untuk mengidentifikasi kondisi faktual dan pertimbangan pemilik
tanah yang menyebabkan kepemilikan atau penguasaan tanah pada
kawasan banjir.

2. Manfaat Penelitian
a. Bagi peneliti adalah untuk memperkaya wawasan dan pemahaman

tentang faktor-faktor yang memengaruhi harga di kawasan

perkotaan, khususnya pada wilayah rawan banjir.



b. Bagi Akademik (Politeknik Agraria STPN), hasil penelitian ini
dapat menjadi referensi tambahan bagi taruna maupun dosen yang
ingin mengembangkan topik serupa di wilayah berbeda atau
dengan pendekatan yang lebih mendalam.

c. Memberikan informasi mengenai faktor-faktor yang memengaruhi
harga tanah pada kawasan rawan banjir di Kecamatan Mampang

Prapatan, Kota Administrasi Jakarta Selatan.



BAB VI
KESIMPULAN DAN SARAN
A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil penelitian mengenai Analisis Pasar Tanah pada
Kawasan Rawan Banjir Kecamatan Mampang Prapatan Kota Administrasi
Jakarta Selatan Tahun 2025, maka dapat ditarik beberapa kesimpulan

sebagai berikut:

1. Pasar tanah di Kecamatan Mampang Prapatan tahun 2025 lebih banyak
didominasi oleh data penawaran dibandingkan transaksi. Kelurahan
Bangka memiliki jumlah sampel terbanyak, tetapi rata-rata harga
tanahnya bukan yang tertinggi karena dipengaruhi oleh karakter
kawasan permukiman dan sebagian wilayah rawan banjir. Sementara
itu, Kelurahan Kuningan Barat memiliki rata-rata harga tanah tertinggi,
yaitu Rp32.826.188/m2, karena lokasinya strategis, dekat dengan pusat
bisnis, serta didominasi kegiatan perdagangan dan jasa. Hal ini
menunjukkan bahwa lokasi dan fungsi kawasan dapat memengaruhi

harga tanah.

2. Berdasarkan hasil analisis regresi linear berganda, variabel tingkat

kerawanan banjir, luas tanah, tingkat keamanan, jarak ke sub-CBD,
jarak ke simpul aksesibilitas, dan jarak ke sarana pendidikan secara
simultan berpengaruh signifikan terhadap harga tanah di Kecamatan
Mampang Prapatan. Hal ini ditunjukkan oleh nilai signifikansi uji F
sebesar 0,000 yang berarti lebih kecil dari 0,05. Dengan demikian,
hipotesis alternatif (Ha) secara simultan diterima, sedangkan hipotesis
nol (HO) secara simultan ditolak. Artinya, seluruh variabel independen
yang digunakan dalam penelitian ini secara bersama-sama berpengaruh
terhadap harga tanah di Kecamatan Mampang Prapatan.
Secara parsial, variabel yang berpengaruh signifikan terhadap harga
tanah adalah luas tanah dan tingkat keamanan. Oleh karena itu, Ha
secara parsial diterima untuk variabel luas tanah dan tingkat keamanan,
sedangkan HO ditolak pada kedua variabel tersebut.

Sementara itu, variabel tingkat kerawanan banjir jarak ke sub-CBD,
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jarak ke simpul aksesibilitas dan jarak ke sarana pendidikan sebesar
tidak berpengaruh signifikan secara parsial terhadap harga tanah karena
nilai signifikansinya lebih besar dari 0,05. Dengan demikian,untuk
keempat variabel tersebut, Ha secara parsial ditolak dan HO diterima

Nilai R Square sebesar 0,489 menunjukkan bahwa seluruh variabel
dalam penelitian mampu menjelaskan variasi harga tanah sebesar
48,9%, sedangkan sisanya sebesar 51,1% dijelaskan oleh faktor lain di

luar model penelitian.

3. Kondisi faktual di lapangan menunjukkan bahwa kepemilikan tanah di
kawasan rawan banjir tetap dipertahankan karena masyarakat lebih
mengutamakan lokasi strategis seperti dekat dengan pusat kegiatan,
pasar, jalan utama, fasilitas pendidikan, dan kawasan ekonomi.
Meskipun 2 dari 6 informan menyatakan banjir dapat menurunkan
kenyamanan dan harga tanah, pengaruh tersebut dapat berkurang
apabila tanah memiliki keunggulan lokasi. Terdapat juga faktor-faktor
lain diluar variabel penelitian yang memengaruhi harga tanah seperti
daya beli, NJOP, hasil appraisal, kebutuhan penjual dan pembeli, serta
citra kawasan Jakarta Selatan. Terdapat juga faktor-faktor lain diluar
variabel penelitian yang memengaruhi harga tanah.

B. Saran
Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan yang telah diperoleh,

maka saran yang dapat diberikan adalah sebagai berikut:

1. Bagi pemerintah daerah dan instansi terkait, perlu memperbarui peta
daerah rawan banjir dan menyesuaikannya dengan data saluran air,
penggunaan tanah, dan rencana tata ruang. Data tersebut dapat
digunakan untuk menentukan lokasi yang perlu didahulukan dalam
perbaikan saluran air, pembersihan sungai atau selokan, pembuatan

sumur resapan, dan pengaturan penggunaan tanah.

2. Bagi Kantor Pertanahan dan pihak yang menilai harga tanah, kondisi
banjir tetap perlu diperhatikan dalam menentukan nilai tanah. Penilaian

dapat melihat seberapa sering banjir terjadi, seberapa tinggi genangan,



dan berapa lama banjir berlangsung. Selain itu, penilaian juga perlu
mempertimbangkan luas tanah, kondisi jalan, keamanan, jarak ke pusat

kegiatan, fasilitas umum, dan aturan penggunaan tanah.

Bagi masyarakat dan calon pembeli tanah, sebaiknya memeriksa
kondisi lokasi sebelum membeli tanah. Pemeriksaan dapat dilakukan
dengan melihat peta banjir, kondisi saluran air, riwayat genangan,
sertifikat tanah, aturan penggunaan tanah, akses jalan, serta
membandingkan harga dengan tanah lain di sekitar lokasi.

Bagi peneliti selanjutnya, disarankan menggunakan jumlah sampel
yang lebih banyak dan menambah variabel lain, seperti lebar jalan,
jenis penggunaan tanah, status hak atas tanah, kondisi saluran air,

seberapa sering banjir terjadi, serta jarak ke jalan utama.
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