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ABSTRACT 

The development of investment information among Generation Z has expanded, but 

their perceptions of land as an investment option are understudied. Land differs 

from financial instruments because it requires substantial capital, is influenced by 

location, has low liquidity, and requires legal certainty. This study aimed to 

describe the perceptions of Generation Z individuals aged 21-29 years who work 

or operate businesses in the trade and service sectors in Pegadungan Urban Village 

regarding land as an investment option. A quantitative descriptive method was 

employed. The 120 respondents were selected through purposive sampling based 

on age, employment or business status, sector, and activity location. Data were 

collected using a 20-item questionnaire covering information absorption, 

understanding, and evaluation. The data were analyzed using reverse coding, total 

scores, means, medians, standard deviations, minimum and maximum values, ideal-

score percentages, and category distributions. The results showed that respondents’ 

perceptions were in the moderate category, with a mean of 3.05, a median of 3.05, 

a standard deviation of 0.17, and an ideal-score percentage of 60.92%. 

Understanding obtained the highest mean score of 3.15, followed by evaluation at 

3.05 and information absorption at 2.93. Overall, 118 respondents were in the 

moderate category and 2 were in the high category. Legal certainty received the 

highest rating, while the suitability of land investment for Generation Z received 

the lowest. These findings indicate that respondents understand the value and 

importance of land, but do not yet fully perceive it as a suitable investment option, 

particularly because of affordability and capital requirements. 

Keywords: Perception, Generation Z, Land Investment, Trade and Services, 

Pegadungan Urban Village 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Tanah menjadi bagian penting dalam kehidupan masyarakat karena 

digunakan untuk tempat tinggal, sumber kehidupan, kegiatan usaha, dan ruang 

pembangunan. Dalam hukum agraria Indonesia, penguasaan dan pemanfaatan 

tanah perlu diatur agar memberikan kepastian hukum serta manfaat bagi 

masyarakat (Harsono, 2008). Oleh karena itu, tanah tidak hanya dilihat sebagai 

tempat berdirinya bangunan, tetapi juga sebagai aset yang memiliki nilai sosial dan 

ekonomi, terutama di wilayah perkotaan yang terus berkembang. 

Peran tanah dalam sistem hukum Indonesia juga cukup jelas diatur, lewat 

Pasal 33 ayat (3) UUD 1945. Pasal ini menyebutkan bahwa bumi, air, dan kekayaan 

alam yang ada di dalamnya dikuasai oleh negara untuk sebesar-besarnya 

kemakmuran rakyat. Tanah bukan sekadar sumber daya biasa, tetapi memiliki 

fungsi sosial yang membuat pemanfaatannya tidak boleh hanya mementingkan 

kepentingan pribadi, tapi juga harus memperhatikan kepentingan masyarakat secara 

luas. Pernyataan tersebut diperkuat melalui Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 

tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria yang menjadi dasar penguasaan, 

pemilikan, penggunaan, dan pemanfaatan tanah. Dalam kaitannya dengan kepastian 

hukum, Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah. 

Dari sudut pandang ekonomi, investasi merupakan kegiatan penempatan dana 

atau sumber daya pada masa sekarang dengan harapan memperoleh manfaat atau 

keuntungan pada masa yang akan datang (Sholikhatunnisa dkk., 2024). 

Berdasarkan pengertian tersebut, tanah dapat dipahami sebagai salah satu bentuk 

aset riil karena memiliki wujud fisik, nilai ekonomi, dan potensi pemanfaatan dalam 

jangka panjang. Swyngedouw & Ward (2022) menjelaskan bahwa tanah sebagai 

aset mempunyai nilai tukar dan berkaitan dengan hubungan sosial-ekonomi di 

masyarakat. Sementara itu, Hesniati & Dedy (2021) menemukan bahwa keputusan 

investasi properti berkaitan dengan manfaat ekonomi, tingkat risiko, dan 

kemampuan finansial. Temuan tersebut digunakan sebagai konteks penelitian, 
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bukan sebagai kesimpulan awal mengenai responden. Investasi tanah tidak cukup 

dinilai dari peluang kenaikan harga, tetapi juga perlu mempertimbangkan risiko, 

kemampuan finansial, dan kejelasan status hukum tanah. 

Dibandingkan dengan instrumen investasi keuangan, tanah memiliki 

karakteristik yang berbeda. Tanah bersifat tetap, tidak dapat dipindahkan, 

jumlahnya terbatas, dan nilainya berkaitan erat dengan lokasi. Tanah sering 

dipandang mempunyai potensi nilai jangka panjang, tetapi tetap memiliki tantangan 

berupa kebutuhan modal awal yang relatif besar, waktu penjualan yang tidak selalu 

singkat, dan kebutuhan akan kejelasan status hak serta dokumen kepemilikan. 

Stevanus & Rahadi (2021) menunjukkan bahwa generasi muda memiliki 

pertimbangan mengenai keamanan, pemahaman, dan risiko ketika memilih 

instrumen investasi. Oleh karena itu, manfaat, risiko, legalitas, dan keterjangkauan 

ditempatkan sebagai isu yang dinilai oleh responden dalam penelitian ini. 

Dalam beberapa tahun terakhir, pembahasan mengenai investasi semakin 

dekat dengan kehidupan generasi muda sejalan dengan berkembangnya akses 

informasi melalui media sosial, aplikasi keuangan, konten edukasi, dan platform 

digital. Badan Pusat Statistik (2020) mengelompokkan Generasi Z sebagai 

penduduk kelahiran tahun 1997 sampai dengan 2012. Namun, penelitian ini tidak 

mencakup seluruh kelompok tersebut. Fokus penelitian dipersempit pada segmen 

Generasi Z usia 21-29 tahun yang telah memiliki penghasilan sebagai pekerja atau 

pelaku usaha pada sektor perdagangan dan jasa. Pembatasan ini dilakukan agar 

responden memiliki pengalaman ekonomi yang relevan ketika memberikan 

penilaian terhadap tanah sebagai pilihan investasi. 

Perhatian generasi muda terhadap investasi turut tergambar dari 

perkembangan jumlah investor pasar modal di Indonesia. Kustodian Sentral Efek 

Indonesia (2025) mencatat bahwa jumlah investor pasar modal pada akhir 

Desember 2025 telah melampaui 20 juta Single Investor Identification, sedangkan 

kelompok usia di bawah 30 tahun menjadi kelompok investor terbesar. Data 

tersebut menunjukkan bahwa investasi semakin dekat dengan generasi muda. 

Namun, keterlibatan pada instrumen pasar modal belum tentu menggambarkan 
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pandangan yang sama terhadap aset riil seperti tanah. Perbedaan konteks tersebut 

menjadi salah satu isu yang dikaji dalam penelitian ini. 

Akses masyarakat terhadap informasi dan layanan keuangan juga terus 

berkembang. Otoritas Jasa Keuangan & Badan Pusat Statistik (2025) melaporkan 

indeks literasi keuangan sebesar 66,46% dan indeks inklusi keuangan sebesar 

80,51%. Angka tersebut menunjukkan semakin luasnya hubungan masyarakat 

dengan produk dan layanan keuangan. Meskipun demikian, pemahaman terhadap 

setiap bentuk investasi belum tentu sama, karena investasi tanah berkaitan dengan 

modal, lokasi, legalitas, risiko sengketa, dan keterjangkauan. 

Keterjangkauan menjadi salah satu isu penting dalam pembahasan tanah dan 

properti. Bank Indonesia (2025) melaporkan bahwa Indeks Harga Properti 

Residensial di pasar primer pada triwulan I 2025 tumbuh sebesar 1,07% secara 

tahunan, sementara pembelian rumah primer masih banyak menggunakan skema 

Kredit Pemilikan Rumah. Bagi Generasi Z yang baru memasuki dunia kerja atau 

sedang membangun penghasilan, tanah dapat dinilai sebagai aset yang bernilai, 

tetapi belum tentu mudah dijangkau. Kondisi tersebut digunakan sebagai latar isu 

penelitian dan tidak langsung dianggap sebagai penjelasan atas jawaban responden. 

Tang dkk. (2022) menunjukkan bahwa preferensi Generasi Y dan Generasi Z 

dalam memilih hunian berkaitan dengan pertimbangan jenis hunian, kenyamanan, 

nilai, lingkungan, keamanan, serta kesesuaian dengan kebutuhan. Temuan tersebut 

menunjukkan bahwa generasi muda memiliki sejumlah pertimbangan ketika 

menilai aset berbasis tanah dan hunian. Dalam penelitian ini, manfaat, lokasi, 

keterjangkauan, kepastian hukum, dan kelayakan tanah ditempatkan sebagai isu 

yang dinilai oleh responden, bukan sebagai faktor penyebab yang diuji 

pengaruhnya. 

Kelurahan Pegadungan berada di Kecamatan Kalideres, Kota Administrasi 

Jakarta Barat. Dalam penelitian ini, Pegadungan digunakan sebagai lokasi tempat 

kerja atau tempat usaha responden, bukan sebagai syarat domisili. Responden dapat 

berdomisili di dalam maupun di luar Kelurahan Pegadungan sepanjang bekerja atau 

menjalankan usaha pada sektor perdagangan dan jasa di wilayah tersebut. 

Pemilihan konteks tempat kerja ini berkaitan dengan karakter Pegadungan sebagai 
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wilayah perkotaan yang memiliki aktivitas perdagangan, jasa, permukiman, serta 

kebutuhan ruang yang berkembang. 

Persepsi merupakan proses individu dalam menerima, memahami, menilai, 

dan memberi makna terhadap suatu objek (Walgito, 2010). Dalam penelitian ini, 

persepsi dipahami sebagai cara pandang Generasi Z terhadap tanah sebagai pilihan 

investasi. Persepsi tidak hanya berkaitan dengan informasi yang diketahui 

responden, tetapi juga dengan cara responden memahami dan menilai tanah sebagai 

aset ekonomi. Walgito (2010) menjelaskan bahwa proses persepsi dapat dilihat 

melalui penyerapan, pemahaman, dan penilaian. Ketiga indikator tersebut 

digunakan sebagai dasar pengukuran dalam penelitian ini. 

Kajian mengenai Generasi Z dan investasi telah banyak dilakukan, tetapi 

sebagian besar masih berfokus pada instrumen keuangan. Viana dkk. (2022) 

membahas literasi dan inklusi keuangan serta minat investasi Generasi Z. Hamijaya 

& Ida (2024) mengkaji faktor yang berkaitan dengan niat investasi, sedangkan 

Johan & Azarian (2025) membahas persepsi risiko dan financial self-efficacy pada 

minat investasi emas. Prameswari & Setyorini (2025) meneliti literasi keuangan, 

persepsi risiko, dan motivasi, sementara Frimayasa dkk. (2025) mengkaji literasi 

keuangan dan penggunaan teknologi finansial. Rangkaian penelitian tersebut 

menunjukkan bahwa pembahasan investasi Generasi Z masih banyak diarahkan 

pada saham, reksa dana, emas, dan layanan finansial digital. Kajian mengenai 

persepsi Generasi Z terhadap tanah sebagai aset riil, terutama pada kelompok usia 

yang telah bekerja atau menjalankan usaha di tingkat kelurahan, masih terbatas. 

Penelitian ini mempertemukan dua isu yang relevan untuk dikaji secara 

deskriptif, yaitu semakin luasnya akses Generasi Z terhadap informasi investasi dan 

adanya tantangan keterjangkauan tanah di wilayah perkotaan. Kedua kondisi 

tersebut tidak ditempatkan sebagai hubungan sebab akibat dalam penelitian ini, 

tetapi sebagai konteks untuk memahami cara responden menerima informasi, 

memahami karakter investasi tanah, dan memberikan penilaian terhadap tanah 

sebagai aset masa depan. 

Oleh sebab itu, penelitian ini dilakukan untuk memperoleh gambaran empiris 

mengenai tingkat persepsi Generasi Z usia 21-29 tahun yang bekerja atau 
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menjalankan usaha pada sektor perdagangan dan jasa di Kelurahan Pegadungan 

terhadap tanah sebagai pilihan investasi. Gambaran tersebut disusun melalui 

indikator penyerapan, pemahaman, dan penilaian serta dilengkapi dengan statistik 

deskriptif agar variasi jawaban responden dapat disajikan secara lebih utuh. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang tersebut, rumusan masalah penelitian ini 

adalah sebagai berikut: 

Bagaimana persepsi Generasi Z usia 21-29 tahun yang bekerja atau 

menjalankan usaha pada sektor perdagangan dan jasa di Kelurahan 

Pegadungan terhadap tanah sebagai pilihan investasi? 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini adalah mengetahui dan mendeskripsikan 

persepsi Generasi Z usia 21-29 tahun yang bekerja atau menjalankan usaha 

pada sektor perdagangan dan jasa di Kelurahan Pegadungan terhadap tanah 

sebagai pilihan investasi.  

2. Manfaat Penelitian 

a. Manfaat Akademis 

1) Penelitian ini diharapkan mampu menambah kajian di bidang 

pertanahan, khususnya mengenai persepsi generasi muda terhadap 

tanah sebagai pilihan investasi.  

2) Penelitian ini diharapkan bisa menjadi referensi bagi penelitian 

kuantitatif deskriptif yang membahas tanah sebagai aset ekonomi 

dalam konteks wilayah perkotaan.  

3) Penelitian ini juga dapat menjadi bahan pembanding bagi 

penelitian selanjutnya yang membahas Generasi Z, investasi, dan 

tanah sebagai aset jangka panjang. 

b. Manfaat Praktis 

1) Bagi penulis, penelitian ini menjadi landasan untuk memperdalam 

pemahaman mengenai persepsi Generasi Z terhadap tanah sebagai 
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pilihan investasi, sekaligus melatih kemampuan dalam melakukan 

penelitian kuantitatif di bidang pertanahan. 

2) Bagi Generasi Z, penelitian ini diharapkan dapat memberikan 

gambaran bahwa tanah bukan sekadar tempat tinggal, melainkan 

juga dapat dipertimbangkan sebagai aset ekonomi yang 

membutuhkan perencanaan matang, pemahaman legalitas, serta 

kesiapan finansial. 

3) Bagi instansi pertanahan, hasil penelitian ini diharapkan dapat 

menjadi masukan awal dalam memperluas edukasi pertanahan 

kepada generasi muda, khususnya terkait kepastian hukum, status 

hak atas tanah, dan risiko dalam transaksi jual beli tanah. 

4) Bagi pemerintah kelurahan dan instansi terkait, penelitian ini dapat 

menjadi bahan pertimbangan mengenai pentingnya penyediaan 

informasi yang mudah dipahami terkait pertanahan, legalitas tanah, 

dan perkembangan wilayah bagi generasi muda. 

D. Batasan Penelitian 

Penelitian ini dibatasi pada persepsi Generasi Z usia 21-29 tahun yang bekerja 

sebagai pekerja atau menjalankan usaha pada sektor perdagangan dan jasa dengan 

lokasi kerja atau tempat usaha di Kelurahan Pegadungan, Kecamatan Kalideres, 

Kota Administrasi Jakarta Barat. Kelurahan Pegadungan merupakan lokasi 

aktivitas kerja atau usaha responden dan bukan persyaratan domisili. Penelitian 

tidak membahas seluruh Generasi Z, tidak menilai keputusan investasi aktual, dan 

tidak menguji hubungan sebab akibat antarvariabel. 

Responden dipilih secara nonprobabilitas dengan teknik purposive 

sampling. Oleh karena itu, hasil penelitian hanya menggambarkan 120 responden 

yang memenuhi kriteria dan tidak digunakan untuk mewakili seluruh Generasi Z, 

seluruh pekerja sektor perdagangan dan jasa, atau Generasi Z di wilayah lain secara 

statistik. 
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BAB VI 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

1. Secara keseluruhan, persepsi 120 responden Generasi Z usia 21-29 tahun 

yang bekerja atau menjalankan usaha pada sektor perdagangan dan jasa 

dengan lokasi kerja atau tempat usaha di Kelurahan Pegadungan terhadap 

tanah sebagai pilihan investasi berada pada kategori sedang. Total skor 

setelah reverse coding sebesar 7.310 dari skor ideal 12.000, dengan rata-rata 

3,05, median 3,05, simpangan baku 0,17, nilai minimum 2,65, dan nilai 

maksimum 3,55. Persentase skor ideal sebesar 60,92% dihitung melalui 

7.310 ÷ (120 × 20 × 5) × 100% dan dapat dibulatkan menjadi 61%. Angka 

tersebut menunjukkan capaian skor terhadap kondisi ideal, bukan 

persentase responden, tingkat kepercayaan, atau ukuran keterwakilan 

populasi. 

2. Berdasarkan indikator, pemahaman memperoleh rata-rata tertinggi sebesar 

3,15, diikuti penilaian sebesar 3,05, sedangkan penyerapan memperoleh 

rata-rata terendah sebesar 2,93. Ketiga indikator tetap berada pada kategori 

sedang. Hasil ini menunjukkan bahwa tingkat pemahaman responden 

terhadap karakteristik investasi tanah relatif lebih tinggi dibandingkan 

tingkat penyerapan informasi dan penilaian responden terhadap tanah 

sebagai pilihan investasi. 

3. Aspek dengan rata-rata tertinggi adalah P17 mengenai keamanan tanah 

dengan status hukum yang jelas, yaitu 3,95. Aspek dengan rata-rata terendah 

adalah P18 setelah reverse coding mengenai kesesuaian tanah sebagai 

pilihan investasi bagi Generasi Z, yaitu 2,24. Berdasarkan distribusi 

keseluruhan, 118 responden atau 98,33% berada pada kategori sedang dan 

2 responden atau 1,67% berada pada kategori tinggi. Tidak terdapat 

responden pada kategori sangat rendah, rendah, maupun sangat tinggi. 
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4. Hasil penelitian hanya menggambarkan 120 responden yang memenuhi 

kriteria purposive sampling. Kelurahan Pegadungan dalam penelitian ini 

merupakan lokasi kerja atau tempat usaha, bukan persyaratan domisili. Oleh 

karena itu, hasil tidak dapat digeneralisasikan secara statistik kepada seluruh 

Generasi Z usia 21-29 tahun, seluruh pekerja sektor perdagangan dan jasa 

di Kelurahan Pegadungan, maupun Generasi Z di wilayah lain. 

B. Saran 

Berdasarkan kesimpulan tersebut, peneliti memberikan beberapa saran 

sebagai berikut: 

1. Bagi Generasi Z 

Generasi Z perlu terus meningkatkan pemahaman mengenai tanah 

sebagai aset investasi, terutama pada aspek legalitas, status hak atas tanah, 

sertipikat, biaya transaksi, risiko sengketa, hingga kebutuhan modal yang 

diperlukan. Tanah memang bisa menjadi aset jangka panjang yang 

menjanjikan, namun keputusan untuk membeli atau berinvestasi tanah 

sebaiknya tidak sekadar didasarkan pada keinginan memiliki aset atau 

sekadar berharap kenaikan harga semata. Oleh karena itu, Generasi Z perlu 

menyesuaikan rencana investasinya dengan kemampuan finansial, tujuan 

keuangan pribadi, serta kesiapan dalam memahami proses dan risiko 

transaksi tanah secara menyeluruh. 

2. Bagi Kementerian ATR/BPN dan Kantor Pertanahan  

Kementerian ATR/BPN beserta Kantor Pertanahan perlu 

memperluas edukasi pertanahan bagi generasi muda dengan cara yang lebih 

sederhana dan mudah dicerna. Edukasi tersebut dapat mencakup informasi 

praktis seputar pentingnya sertipikat, cara mengecek status tanah, proses 

peralihan hak, risiko membeli tanah tanpa dokumen yang jelas, hingga 

pentingnya kepastian hukum sebelum melakukan transaksi. Penyampaian 

informasi ini juga sebaiknya memanfaatkan media yang dekat dengan 

keseharian Generasi Z, seperti media sosial, infografis, video pendek, 

webinar, penyuluhan di tingkat kelurahan, atau kegiatan di lingkungan 

kampus. 
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3. Bagi Pemerintah Kelurahan Pegadungan dan Pemerintah Daerah 

Pemerintah Kelurahan Pegadungan bersama pemerintah daerah 

perlu menyediakan informasi wilayah yang mudah diakses masyarakat, 

khususnya generasi muda. Informasi mengenai perkembangan kawasan, 

rencana tata ruang, akses transportasi, fasilitas umum, hingga potensi 

ekonomi lokal dapat membantu masyarakat lebih memahami nilai strategis 

suatu tanah. Selain itu, pemerintah kelurahan juga bisa menjalin kerja sama 

dengan kantor pertanahan, lembaga keuangan, komunitas pemuda, maupun 

pelaku usaha lokal, untuk mengadakan sosialisasi seputar legalitas tanah, 

pemanfaatan tanah, dan perencanaan aset sejak usia muda.  

4. Bagi Lembaga Pendidikan dan Lembaga Keuangan  

Lembaga pendidikan dan lembaga keuangan perlu memperkuat 

literasi dan pemahaman tentang keuangan yang tidak sekadar membahas 

tabungan, saham, reksa dana, atau instrumen digital semata, melainkan juga 

mencakup aset riil seperti tanah dan properti. Materi literasi keuangan 

sebaiknya dikaitkan dengan kondisi nyata yang dihadapi generasi muda, 

seperti penghasilan awal, kebutuhan hidup, kemampuan menabung, hingga 

pentingnya perencanaan jangka panjang. Dengan begitu, Generasi Z tidak 

sekadar mengetahui bahwa tanah bernilai sebagai aset, melainkan juga 

memahami langkah-langkah yang perlu disiapkan sebelum benar-benar 

menjadikannya pilihan investasi. 

5. Bagi Peneliti Selanjutnya  

Penelitian selanjutnya dapat menggunakan probability sampling 

apabila tersedia kerangka sampel yang memadai, memperluas lokasi 

penelitian, membandingkan kelompok pekerjaan atau domisili, serta 

menggunakan desain analitik untuk menguji faktor yang berkaitan dengan 

persepsi atau keputusan investasi tanah. Penelitian lanjutan juga dapat 

mengembangkan instrumen yang membedakan persepsi, minat, kesiapan 

finansial, dan keputusan investasi aktual.  
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